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ARSREDOVISNING
FOR STOCKHOLM GLOBE ARENA FASTIGHETER AB

Styrelsen och verkstallande direktoren for Stockholm Globe Arena Fastigheter AB avger harmed
arsredovisning for rakenskapsaret 2017-01-01--2017-12-31.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Verksamhetens art och inriktning

Stockholm Globe Arena Fastigheter AB ar ett fastighetsbolag med syfte att tillhandhalla och utveckla
andamalsenliga lokaler och anldggningar for evenemang av bland annat konserter, sport, kultur- och
familjeaktiviteter. Det Overgripande uppdraget ar att sakerstélla att Stockholm har moderna och
efterfragade arenor och kan erbjuda stora evenemang och darigenom bidra till att Stockholms roll som
evenemangsstad starks.

Bolaget ager, forvaltar och utvecklar stadens arenafastigheter i Globenomradet, Tele2 Arena, Ericsson
Globe inklusive SkyView, Annexet och Hovet samt ndjesdestinationen Tolv Stockholm. | bolagets
markinnehav ingar marken dar f.d. Soderstadion Iag (norra byggratten), en markyta sdder om Tele2
Arena (sodra byggratten) samt stora delar av Arenatorget.

Agarférhallanden

Bolaget ags 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 S6dra Byggratten Globen AB (556862-4174) ingar.

Véasentliga handelser under rakenskapsaret

Under 2017 har bolaget paborjat ett strukturerat arbete for 6kade intakter och en 6kad
kostnadseffektivitet, for att forbattra bolagets resultat. Sarskilt viktiga ar intdkterna fran
arenaoperatoren, Stockholm Live AB. Gemensamma avstamningsmoten halls regelbundet for att SGA
Fastigheter ska ha en god insikt och forstaelse for verksamheten. Bolaget kommer ocksa att folja upp
evenemangsverksamheten i arenorna for att sdkerstélla att verksamheten pa ett affarsmassigt satt
bidrar till att forbattra SGA Fastigheters resultat. Under 2018 kommer affarsmassighet prioriteras i en
helt annan utstrackning. En granskning av saval verksamhets- som ekonomiska delar gallande
arenaoperatorens verksamhet genomfors december 2017- februari 2018 av extern part i samarbete
med bolagets interna resurser. Bolagets interna kunskap kring ar en viktig forutsattning i
uppféljningsarbetet av arenaverksamheten.

En genomlysning av bolagets processer gillande forsaljning av tjdnster och service i samband med
evenemang ar paborjad och kommer att slutféras under 2018. Med detta foljer dven ett arbete med
att fortydliga gransdragningen i gillande hyresavtal mot vara hyresgaster.

Utveckling och modernisering av bolagets dldre arenor ar ett prioriterat fokusomrade. SGA
Fastigheter har under ar 2017 fortsatt att utreda en modernisering av Ericsson Globe och Annexet
inklusive byggandet av traningsrinkar. Utredningen ar ett underlag for ett kommande
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genomférandebeslut. Beslut for fortsatt arbete togs pa Stockholms Stads kommunfullméaktige i
Januari 2018.

2016 inledde Exploateringskontoret pa SGA Fastigheters uppdrag en markanvisningstavling for den
norra byggratten inklusive Hovet-marken. Beslut togs i november 2017 gallande vilken aktor som
tilldelas markanvisningen. Vinnande aktor blev Wallenstam, Castellum och Ake Sundvall Projekt.
Markanvisningsavtal kommer skrivas med vinnande aktor kvartal 1 2018 och detaljplanearbete kan
ta vid. Pa omradet planeras det att byggas 800-1000 bostader, kontor och handelslokaler.

Under 2017 har forutsattningar for en avyttring av den sddra byggratten fortsatt att utredas. Pa
uppdrag av Stockholm Stadshus AB genomfor en extern part ett arbete gallande de ekonomiska
konsekvenserna av avyttring sodra samt norra byggratten. Detta arbete fortsatter under 2018.

Under 2017 har det genomfoérts ca 300 evenemang i de fyra arenorna, med totalt 1,9 miljoner
besokare. En majoritet var idrottsevenemang, publiktillstromningen pa fotbollsmatcherna ar fortsatt
god med 680 000 besdkare under aret. Hammarby fotboll hade 2017 ett publiksnitt pa ca 22 100
askadare pa sina hemmamatcher i Allsvenskan, vilket liksom de senaste aren ar det hogsta snittet i
Norden. Djurgarden fotboll har haft sitt hogsta publiksnitt sedan 1959 med drygt 16 000 askadare.

Under hosten pabodrjades arbetet med anpassning till nya dataskyddsférordningen GDPR som trader i
kraft under maj 2018.

Under hosten 2017 har fragan om hur vi bemoter varandra pa arbetsplatsen diskuterats pa
personalmoéten. Det har dven klargjorts hur den enskilde kan och ska agera i de fall personen kdanner
sig krankt eller trakasserad. Det ar nolltolerans mot krankningar och sexuella trakasserier pa SGA
Fastigheter.

Fastighetsbestandet

Tele2 Arena invigdes 2013. Det ar bolagets storsta arena med kapacitet for upp till 40 000 personer
vid konserter. Tele2 Arena ar en multiarena som ger mojlighet att arrangera alla typer av
sportevenemang till storre konserter. Under 2017 hade Tele2 Arena ca 0,8 miljoner besokare (1,1
miljoner besdkare 2016). Minskningen forklaras av att 2016 var ett mycket bra evenemangsar med
bland annat tre utsalda konserter med gruppen Kent.

Ericsson Globe invigdes ar 1989 och ar varldens storsta sfariska byggnad med en maxkapacitet pa
drygt 16 000 askadare. Det ar en flexibel multiarena som nyttjas till sport-, kultur- och
foretagsevenemang samt till konserter. Ericsson Globe hade 540 000 besdkare 2017 (488 000
besdkare under 2016).

SkyView som invigdes ar 2010, &r en attraktion som tar resenarerna upp langs utsidan av Ericsson
Globe. Attraktionen bestar av tva specialdesignade glasgondoler som har plats for 16 personer
vardera. SkyView hade under aret 93 000 resenarer (90 000 personer under 2016). Trenden ar dock
en vikande publiktillstromning da det under 2016 var ett uppehall pa nastan tre manader for
underhall.

Annexet fardigstalldes 1989 och har en maximal publikkapacitet pa 3 500 askadare. Arenan anvands
huvudsakligen till massor, konserter, bolagsstimmor, middagar och konferenser. Annexet besdktes
av 117 000 personer 2017 (70 000 personer under 2016). Okningen beror pa fler evenemang av
denna storlek. Annexet fyller en viktig funktion som arena fér arrangemang mellan 2000-3500
askadare. Det rader brist pa arenor av denna storlek i Stockholm.
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Hovet byggdes 1955 och blev en inomhusarena 1962. Maximal kapacitet ar 8 500 askadare. Arenan
nyttjas till sport-, kultur- och féretagsevenemang samt istraning. Tva hockeylag, Djurgarden Hockey
och AIK Hockey, har Hovet som sin hemmaarena. Totalt hade Hovet en publik pa 379 000 askadare
2017 (382 000 askadare under 2016).

Tolv Stockholm, i gatuplanet av Tele2 Arena, dr en nojesdestination som ger bade
evenemangsbesdkare och narboende en naturlig métesplats och ses som en viktig del i utvecklingen
av Stockholm Entertainment District inom ramen fér Soderortsvisionen. Tolv Stockholm har under
aret fortsatt att utvecklats och darmed bidragit till att géra Globen-omradet till ett mer levande
omrade. Det finns idag tre hyresgaster i Tolv Stockholm, med restauranger, nattklubb, ett enklare
hotellboende samt néjen och aktiviteter. SGA Fastigheter leder i samarbete med hyresgasterna ett
gemensamt marknadsforingsprogram for Tolv Stockholm som en destination och med aktiviteter
som bowling, bangolf, disco, mat och dryck. Tanken ar att skapa en motesplats som anvands fler
timmar under dygnet. Under 2017 har Tolv Stockholm haft cirka 1,1 miljoner besokare (1,2 miljoner
besdkare 2016).

Samtliga arenor hyrs av arenaoperatéren Stockholm Live AB (f.d. Stockholm Globe Arenas, bolaget
dndrade namn i november 2016) fran och med 2008-10-01. Hyresperioden stracker sig till 2023-12-
31. Stockholm Live har en ensidig option att forlanga ytterligare 10 ar. Stockholm Live AB dgs av AEG
Facilities INC.

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

Resultat

SGA Fastigheters resultat for ar 2017 uppgar till -98,2 mkr (-119,2 mkr), att jamfora med budgeterat
resultat om -129,0 mkr.

Intakterna, om 71,6 mkr (91,7 mkr), har minskat med 20,1 mkr jamfoért med foregaende ar.
Intaktsminskningen beror framst pa att under 2016 var intdkterna hoga till foljd av Eurovision samt
manga konserter pa Tele2 Arena. Darutbver erhaller bolaget inte langre parkeringsintakter fran
Arenagaraget till foljd av forra arets forsaljning.

Jamfort med budget &r arets intakter 9,6 Mkr hogre (62,0 Mkr).

Totala driftskostnader fér perioden uppgar till 54,5 mkr (75,5 mkr). Minskningen forklaras av
minskade kostnader fér underhall med 10 mkr, minskade kostnader drift 6 mkr samt minskade
personalkostnader 5 mkr.

Minskningen av underhallskostnad beror framst pa framflyttade underhallsatgarder till foljd av
kommande projekt Ericsson Globe dar aven hantering Hovet hanteras. Minskningen av
driftkostnader beror fraimst pa aterbetalning av férskottsbetalad fjarrkyla. Personalkostnader har
minskat i jamférelse med 2016 och dess avsattning for pension till entledigad VD.

Arets avskrivningar uppgar till 78 mkr (77,5 mkr). Avskrivningarna ligger dven i nivd med budget.

Finansnettot har minskat fran -47,5 mkr 2016 till -36,7 mkr 2017. Minskningen beror pa sjunkande
marknadsrantor samt minskad skuld.
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(Tkr)® 2017 2016 2015 2014 2013
Nettoomsattning 71586 91710 72042 43 700 19 497
Rorelseresultat -61 479 -71713 -83554 -1099519 -72073
Resultat e. finansiella poster -98 219 -119 219 -152 055 -1187481 -79 350
Kassaflode fran den I6pande

verksamheten -20517 -29 811 -72 820 -128 407 -49 373
Balansomslutning 3608 723 3729874 4040173 4110458 808 364
Soliditet ? 11,8% 12,2 % 9,7% 10,2 % 54,4 %
Medelantal anstallda 17 17 17 18 16

(1) Fran och med 1 januari 2014 tillampar foretaget BFNAR 2012:1 Arsredovisning och
koncernredovisning (K3). Jamforelsearet 2013 har omraknats i enlighet med K3. Tidigare
tillampade foretaget Arsredovisningslagen samt allménna rad och rekommendationer fran
Bokféringsnamnden och FAR.

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

Investeringsutgifterna uppgar till 9,6 mkr, vilket ar 41 mkr lagre dn 2016 (50,6 mkr), framst beroende
pa att investeringar 2016 infér Eurovision Song Contest i maj manad var betydande.

Aven i jamférelse med budget 2017 (20 mkr) dr investeringsutfallet |gt. Detta beror framst pa
senareldggning av investeringar med hansyn till kommande moderniseringsprojekt i Ericsson Globe.

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 narliggande nordeuropeiska stader. Dartill & marknaden
trend- och konjunkturkanslig. Omradets aldre arenor ar i behov av att framtidssakras. Hovet ar
tekniskt och kommersiellt uttjant och Ericsson Globe &r i stort behov av modernisering foér att kunna
mota framtidens krav. Den tekniska utvecklingen kommer att bli sarskilt viktig framéver da dagens
besokare forvantar sig service och utbud som &r beroende av den tekniska utvecklingen. Tele2 Arena
har forutsattningarna fér denna typ av servicefunktioner tack vare den moderna tekniken medan det
finns begransningar for det i de aldre arenorna. Modernisering och upprustning behéver genomféras
for att Globenomradet ska kunna uppréatthalla positionen som ett av Europas ledande
evenemangsomraden.

Runt arenorna ror sig mycket ménniskor, i synnerhet vid evenemang. Under 2017 har fragor kring
sakerhet och trygghet i omradena kring arenorna 6kat avsevart. Framfor allt som féljd av
handelserna pa Drottninggatan samt i Manchester. Bolaget har utfort arbete for att utplacera fysiska
hinder som ska forhindra fordonstrafik pa Arenatorget. Arbetet fardigstalldes under februari 2018.
Vidare genomfors visitering eller inpassering genom larmbagar vid evenemang.

Utifran den jamstalldhetskartlaggning som genomfordes ar 2016 har bolaget fortsatt att identifiera
vilka ytterligare atgarder som ar maijliga ur ett fastighetsagarperspektiv. SGA Fastigheter har bland
annat forstarkt belysningen under det gangstrak som leder runt Tele2 Arena, samt pa Arenatorget.
Under 2017 har en jamstallhetsuppfdljning genomforts med fokus pa evenemang och atgarder for
Okad trygghet i omradet.
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Tillsammans med 6vriga fastighetsdgare i omradet arbetar bolaget for att skapa en trygg motesplats
for globenomradet. SGA Fastigheter fortsatter, tillsammans med Ovriga intressenter, utveckla
omradets attraktionskraft genom bland annat fastighetsutveckling, branding och drift.

Forvantad framtida utveckling

De ndrmaste aren foreligger ett stort behov for féretaget att avyttra tillgangar i form av mark och
byggratter i syfte att avsevart minska bolagets belaning och bokforda varden. Tillsammans med ett
fokus pa 6kade intdkter och minskade kostnader ar malsattningen pa sikt att vara ett bolag i
ekonomisk balans.

Arbetet med att utveckla den norra byggratten ar paborjad och markanvisningstavling ar genomford.
Markanvisningsavtal kommer att skrivas med vinnande konsortium. Arbetet med att ta fram
detaljplan pabodrijas av vinnande konsortium och forséljningen av byggratten sker nar detaljplan har
vunnit laga kraft.

Arbetet for en avyttring av den sodra byggratten fortsatter att utredas. Pa uppdrag av Stockholm
Stadshus AB har en extern part ett pagaende arbete géllande de ekonomiska konsekvenserna av
avyttring sddra samt norra byggratten. Detta arbete fortsatter under 2018.

SGA Fastigheter kommer under 2018 fortsatta arbetet med planering infér en modernisering av
Ericsson Globe och Annexet inklusive byggandet av traningsrinkar. Darefter kan ett
genomférandebeslut bli aktuellt.

Resultatet fran genomférd markanvisningstavling ar en god indikator pa omradets mycket hoga
attraktivitet i marknaden. Detta bekraftas dven i genomford fastighetsvardering som ar genomford
december 2017. Det foreligger inte nagon vardenedgang for bolagets fastigheter.

Begransningar avdrag for koncerninterna rantor

Riksdagen beslutade i slutet av ar 2012 om ytterligare begransningar for avdrag fér koncerninterna
rantor i huvudsyfte att forhindra kapitalflykt till utlandet med skatteplanering. Stockholms stad och
koncernen Stockholms Stadshus AB har sedan beslutet skt besked hur stadens bolag ska férhalla sig
till Skatteverkets tolkningar.

SGA Fastigheter har yrkat att koncerninterna rantekostnader ar avdragsgilla i lamnade deklarationer
som avser inkomstaren 2014-2016. Skatteverket har i december 2016 fattat ett slutligt
omprovningsbeslut for inkomstaret 2014. Beslutet innebér att en begransad del av rantekostnaderna
anses vara avdragsgilla.

Skatteverket har i december 2017 fattat ett slutligt omprévningsbeslut fér inkomstaret 2015. Aven
detta beslut innebar att en begransad del av rantekostnaderna anses vara avdragsgilla.

SGA Fastigheter har sedan tidigare reserverat kostnader for 2014-2015 for utokade skattekostnader
till foljd av Skatteverkets beslut.

For ar 2016-2017 ar inga reserveringar gjorda. Noterbart ar att fran ar 2016 sker upplaning direkt
fran Stockholm Stadshus AB.

Vad avser Skatteverkets omprovningsbeslut for inkomstaren 2014-2015 vill SGA Fastigheter fa en
rattslig provning av dessa och besluten har darfér overklagats.
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Personal

SGA Fastigheter har fortsatt 1ag sjukfranvaro, ca 1,7 procent for 2017, och har inga anstallda med
ofrivillig deltidsanstallning. Mangfald géllande kon, ursprung och alder efterstravas alltid vid
nyanstallningar.

Bolaget har ett samarbete med Jobbtorg Stockholm och har haft en praktikant under 2017. |
samarbete med Enskede/Arsta/Vantors stadsdelsforvaltning har SGA Fastigheter erbjudit arbete till
sex sommarjobbare.

Miljo

Tele2 Arena byggdes med forutsattningen att klassas som miljobyggnad Guld. Vid storre
modernisering av gamla byggnader sa galler miljoklassen Brons.

Den verifieringsprocess med uppfoljning av energiférbrukningen for Tele2 Arena dar malsattningen
har varit att na klassningen Miljobyggnad Guld dr genomford. Vi har erhallit klassificeringen under
december 2017.

SGA Fastigheter har under aret minskat energiforbrukningen med 2,0 procent. Malet for kopt energi
(2,5 % minskning) har saledes inte uppfyllts till fullo for ar 2017. Pa grund av ett driftsstopp efter
asknedslag har inte solcellsanldggningarna fungerat till fullo. Vi nar inte riktigt malet pa 40MWh utan
hamnar pa 37 MWh for 2017.

Utover de indikatorer som har féreslagits som en del av stadens miljéprogram 2016-2019 arbetar
bolaget med fortsatta injusteringar av Tele2 Arena och Tolv Stockholm samt att transporter, utférda
av egen personal och de som arbetar pa uppdrag av bolaget, sker hallbart och miljdanpassat.

Bolaget har ett energi- och miljoledningssystem, SS-EN ISO 50001 och 14001, dar det finns

handlingsplaner inom respektive omrade. Bolaget fortsatter sitt foérbattringsarbete enligt
ledningssystemen I1SO 50001 och 14001 mot Ett klimatsmart Stockholm.
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Forslag till vinstdisposition (kronor)
Till arsstimmans forfogande star féljande vinstmedel

Balanserat resultat -583 605 560,37
Arets resultat -28 277 994,37
-611 883 554,74
Styrelsen foreslar att
i ny rakning balanseras -611 883 554,74
-611 883 554,74

Betraffande foretagets resultat och stallning i 6vrigt hdnvisas till efterfoljande resultat-och balansrakningar,
rapporter 6ver forandringar i eget kapital, kassaflodesanalyser samt noter. Alla belopp uttrycks i tusentals
svenska kronor dar ej annat anges.
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Not 2017-01-01 2016-01-01
(Tkr) 2017-12-31 2016-12-31
Rorelsens intékter
1 ’
Nettoomsattning 19,20 71 586 91 710
71 586 91710
Rorelsens kostnader
Ovriga externa kostnader 2,20 -39 716 -54 692
Personalkostnader 3 -14 799 -20 865
Avskrivningar och nedskrivningar av materiella och
immateriella anlaggningstillgangar 4,5 -78 037 =77 475
Ovriga rérelsekostnader 6 -5 -4 826
Resultat vid forsaljning av anlaggningstillgangar -506 -5 565
Rorelseresultat -61 479 -71 713
Resultat fran finansiella investeringar
Ovriga ranteintékter och liknande intakter 7 87 116
Réantekostnader och liknande kostnader 8 -36 827 -47 622
Resultat efter finansiella poster -98 219 -119 219
Bokslutsdispositioner 9
Erhallet koncernbidrag 98 000 139 000
Férandring dveravskrivningar -20 000
Resultat fore skatt -219 -219
Skatt pa arets resultat 10, 11 -28 059 46 112
ARETS RESULTAT 21 -28 278 45 893
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Not 2017-12-31 2016-12-31
(Tkr)
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader och mark 4 2 847 816 2878978
Byggnadsinventarier och andra tekniska anlaggningar 5 580 629 605 836
Pagaende nyanlaggningar och forskott avseende
materiella anlaggningstillgangar 12 11 685 23776
3440130 3 508 590
Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i koncernféretag 13 200 200
Uppskjuten skattefordran 11 42 309 55 663
Andra langfristiga fordringar 14 840 1120
43 349 56 983
Summa anldggningstillgangar 3483479 3565573
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 6617 4 265
Fordringar hos koncernféretag 98 100 139 100
Ovriga fordringar 101 2 167
Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter 15 20 426 18 769
125 244 164 301
Summa omsattningstillgangar 125 244 164 301
SUMMA TILLGANGAR 3608 723 3729 874
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Not 2017-12-31 2016-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital (180 aktier) 180 180
Uppskrivningsfond 1 000 000 1 000 000
Reservfond 36 36
1 000 216 1 000 216
Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust -583 606 -629 499
Arets resultat 21 -28 278 45 893
-611 884 -583 606
Summa eget kapital 388 332 416 610
Obeskattade reserver 16 47734 47734
Avsittningar
Avsattningar for pensioner och liknande forpliktelser 1489 1311
Uppskjuten skatteskuld 11 94 115 79410
Ovriga avséattningar 91 535
187 139 80722
Kortfristiga skulder
Checkkredit 17 2 960 881 3074 878
LeverantOrsskulder 7 380 12 095
Skulder till koncernféretag 440 757
Aktuella skatteskulder 821 884
Ovriga kortfristiga skulder 5204 444
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 18 10 790 95 748
2985 517 3184 806
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3608 723 3729 874
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(Tkr)
Bundet eget kapital Fritt eget kapital
Upp- Balanserad Summa
Aktie- skrivnings Reserv- vinst eller Arets eget
kapital fond fond forlust resultat kapital
Ingaende balans per 1 januari 2016 180 1000 000 36 -581 735 -47 764 370 717
Disposition av féregaende ars resultat -47 764 47 764 0
Arets resultat 45 893 45 893
Utgaende balans per 31 december 2016 180 1000 000 36 -629 499 45 893 416 610
Aktiekapital 180 aktier & kvotvarde 1 000 kronor.
Bundet eget kapital Fritt eget kapital
Upp- Balanserad Summa
Aktie- skrivnings Reserv- vinst eller Arets eget
kapital fond fond forlust resultat kapital
Ingadende balans per 1 januari 2017 180 1000 000 36 -629 499 45 893 416 610
Disposition av foregaende ars resultat 45 893 -45 893 0
Arets resultat -28278  -28278
Utgaende balans per 31 december 2017 180 1000 000 36 -583 606 -28 278 388 332

Aktiekapital 180 aktier & kvotvarde 1 000 kronor.
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KASSAFLODESANALYS
(Tkr)

Den I6pande verksamheten

Rorelseresultat

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet:
Avskrivningar
Forandring avsattning pension/semléneskuld/
dvriga avsattningar

Reavinst forsaljning anlaggningstillgangar

Reaforlust forsaljning anlaggningstillgangar

Nettoresultat utrangering av anlaggningstillgangar

Erhallen ranta

Erlagd ranta

Betald inkomstskatt

Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore
forandringar av rorelsekapital

Kassafléde fran forandringar i rorelsekapital
Minskning(+)/6kning(-) av kundfordringar
Minskning(+)/6kning(-) av 6vriga kortfristiga fordringar
Minskning(-)/6kning(+) leverantérsskulder
Minskning(-)/6kning(+) av 6vriga kortfristiga skulder

Kassaflode fran den I6pande verksamheten

Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar
Likvid forsaljning anlaggningstillgangar

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Forandring langfristiga fordringar
Erhallet koncernbidrag

Kassaflode fran
finansieringsverksamheten

Arets kassaflode

Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut

Forandring likvida medel

SGA Fastigheter AB
Org nr 556206-4914

2017-01-01 2016-01-01
Not 2017-12-31 2016-12-31
-61 479 -71713

78 037 77 475
-272 908

-6 394

11710

4 821

87 116

-36 827 -47 622
-63 888

-20 517 -29 811

-2 351 4 991

408 -10 005

-5 032 706
11787 -4 515

-15 705 -38 634

-9 578 -50 600

268 500

-9 578 217 900

280 280

139 000 199 000
139 280 199 280
113 997 378 546

-3 074 878 -3 453 424
17 -2 960 881 -3 074 878
113 997 378 546
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Allman information

Stockholm Globe Arena Fastigheter AB med organisationsnummer 556206-4914 ar ett aktiebolag
registrerat i Sverige med sate i Stockholm. Adressen till huvudkontoret ar Box 10026, 121 26
Stockholm-Globen.

Bolaget ags till 100 procent av Stockholms Stadshus AB, org.nr. 556415-1727, med sate i Stockholm.
Stockholms Stadshus AB upprattar koncernredovisning.

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. Ingen koncernredovisning har
upprattats med stéd av Arsredovisningslagen 7 kap. 2 § punkt 1.

Redovisningsprinciper och varderingsprinciper

Foretaget tillampar Arsredovisningslagen (1995:1554) och Bokféringsnamndens allmanna rad BFNAR
2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Intakter

Intdkter redovisas till det verkliga vardet av den ersattning som erhallits eller kommer att erhallas,
med avdrag for mervardeskatt, rabatter, returer och liknande avdrag. SGA Fastigheters intakter
bestar i huvudsak av hyresintakter samt ersattning for utforda tjanster.

Utlandsk valuta
Foretagets redovisningsvaluta ar svenska kronor (SEK).

Ersadttningar till anstallda

Ersattningar till anstallda i form av I6ner, bonus, betald semester, betald sjukfranvaro m.m. samt
pensioner redovisas i takt med intjanandet. Betraffande pensioner och andra ersattningar efter
avslutad anstallning klassificeras dessa som avgiftsbestamda eller férmansbestamda pensionsplaner.
Foretaget har endast avgiftsbestimda pensionsplaner. Det finns inga 6vriga langfristiga ersattningar
till anstallda.

Avgiftsbestdmda planer

Foretaget betalar faststallda avgifter enligt ITP-planen till Collectum for alla anstallda exkl. VD och har
ingen forpliktelse att betala ytterligare avgifter. Foretagets resultat belastas for kostnader i takt med
att formanerna intjanas vilket normalt sasmmanfaller med tidpunkten for nar premier erlaggs.

Flertalet bolag inom koncernen Stockholms Stadshus AB har sina pensionsataganden forsdkrade i St.
Erik Livforsakring AB som har till uppgift att samordna och strukturera hanteringen av pensioner
inom bolagskoncernen. De avtal som ar forsakrade ar bland annat KAP-KL. VD har erhallit
pensionsformaner enligt denna.

Koncernbidrag
Erhallna koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition i resultatrakningen.

Inkomstskatter
Skattekostnaden utgors av summan av aktuell skatt och uppskjuten skatt.
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Aktuell skatt

Aktuell skatt berdknas pa det skattepliktiga resultatet for perioden. Skattepliktigt resultat skiljer sig
fran det redovisade resultatet i resultatrakningen da det har justerats for ej skattepliktiga intakter
och ej avdragsgilla kostnader samt for intdkter och kostnader som ar skattepliktiga eller avdragsgilla i
andra perioder. Aktuell skatteskuld berdknas enligt de skattesatser som galler per balansdagen.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt redovisas pa temporara skillnader mellan det redovisade vardet pa tillgangar och
skulder i de finansiella rapporterna och det skattemassiga vardet som anvands vid berdkning av
skattepliktigt resultat.

Det redovisade vardet pa uppskjutna skattefordringar omprovas varje balansdag och reduceras till
den del det inte langre ar sannolikt att tillrdckliga skattepliktiga resultat kommer att finnas
tillgangliga for att utnyttjas, helt eller delvis, mot den uppskjutna skattefordran.

Véarderingen av uppskjuten skatt baseras pa hur foretaget, per balansdagen, forvantar sig att
atervinna det redovisade vardet for motsvarande tillgang eller reglera det redovisade vardet for
motsvarande skuld. Uppskjuten skatt berdknas baserat pa de skattesatser och skatteregler som har
beslutats fére balansdagen.

Aktuell och uppskjuten skatt fér perioden

Aktuell och uppskjuten skatt redovisas som en kostnad eller intdkt i resultatrakningen, utom nar
skatten ar hanforlig till transaktioner som redovisats direkt mot eget kapital. | sadana fall ska dven
skatten redovisas direkt mot eget kapital.

Materiella anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde efter avdrag for ackumulerade
avskrivningar och eventuella nedskrivningar, fran och med 2013 enligt komponentansats.

Anskaffningsvardet bestar av inkdpspriset och utgifter som ar direkt hanforliga till forvarvet for att
bringa den pa plats och i skick att anvandas. Tillkommande utgifter inkluderas endast i tillgangen eller
redovisas som en separat tillgang, nar det ar sannolikt att framtida ekonomiska fordelar som &r
forknippade med posten kommer att tillfalla foretaget och att anskaffningsvardet fér densamma kan
matas pa ett tillforlitligt satt. Alla 6vriga kostnader for reparationer och underhall samt tillkommande
utgifter redovisas i resultatrakningen i den period da de uppkommer.

Da skillnaden i forbrukningen av en materiell anlaggningstillgangs betydande komponenter bedéms
vara vasentlig, delas tillgangen upp pa dessa komponenter.

Avskrivningar pa materiella anlaggningstillgangar kostnadsfors sa att tillgangens anskaffningsvarde,
eventuellt minskat med berdknat restvarde vid nyttjandeperiodens slut, skrivs av linjart dver dess
beddmda nyttjandeperiod. Om en tillgang har delats upp pa olika komponenter skrivs respektive
komponent av separat over dess nyttjandeperiod. Avskrivning paborjas nar den materiella
anlaggningstillgangen kan tas i bruk. Materiella anlaggningstillgangars nyttjandeperioder uppskattas
till:

Byggnader:
Stomme 100 ar
Tak 40 ar
Fasad 40/60 ar
Fonster/dorrar 25/50 ar
Vatutrymmen 20 ar
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Lokal 25 ar

Ror/VS 50 ar
Ventilation inkl. styr 30ar

El 50 ar

Hiss 40 ar
Hyresgastanpassning Enligt kontrakt
Ovrigt 25 ar

Maskiner och andra tekniska anlaggningar:

Maskiner och inventarier 3-20 ar
Markanlaggningar 20 ar

Nyttjandeperioden for mark och konst dr obegransad och skrivs darfor inte av.

Beddmda nyttjandeperioder och avskrivningsmetoder omprovas om det finns indikationer pa att
forvantad forbrukning har forandrats vasentligt jamfort med uppskattningen vid foregdende
balansdag. Da foretaget andrar bedomning av nyttjandeperioder, omprovas dven tillgdngens
eventuella restvarde. Effekten av dessa andringar redovisas framatriktat.

Nedskrivningar av materiella anldggningstillgangar och immateriella tillgangar

Vid varje balansdag analyserar foretaget de redovisade vardena for materiella anlaggningstillgangar
och immateriella tillgangar for att faststdlla om det finns nagon indikation pa att dessa tillgangar har
minskat i varde. Om sa ar fallet, beraknas tillgangens atervinningsvarde for att kunna faststalla vardet
av en eventuell nedskrivning. En nedskrivning kostnadsfors i resultatrakningen.

Vid varje balansdag gor foretaget en bedémning om den tidigare nedskrivningen inte langre ar
motiverad. Om sa ar fallet aterférs nedskrivningen helt eller delvis.

Andelar i koncernforetag
Andelar i dotterforetag redovisas till anskaffningsvarde. Utdelning fran dotterforetag redovisas som

intakt nar ratten att fa utdelning bedoms som sadker och kan beraknas pa ett tillforlitligt satt.

Kassaflédesanalys
Kassaflodesanalysen visar foretagets forandringar av foretagets likvida medel under rakenskapsaret.
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NOTER
Belopp i tkr om ej annat anges
Not 1 Nettoomsattning 2017 2016
Nettoomsattning 71586 91710
Not 2 Upplysning om ersattning till revisorn 2017 2016
Ernst & Young
revisionsuppdrag 75 328
revisionsverksamhet utdver revisionsuppdrag 57
skatteradgivning 179 288
ovriga tjanster 119 150
PWC
ovriga tjanster 413 398
Summa 787 1164

Med revisionsuppdrag avses revisorns ersattning for den lagstadgade revisionen. Arbetet
innefattar granskningen av arsredovisningen och bokfoéringen, styrelsens och verkstallande
direktorens forvaltning samt arvode for revisionsradgivning som lamnats i samband med
revisionsuppdraget.

Not 3 Antal anstallda, I6ner, andra ersattningar och sociala kostnader

2017 2016
Antal Antal
Medeltal anstallda anstillda Varav min anstillda Varav min
17 12 17 12

Totalt 17 12 17 12
Férdelning ledande befattningshavare per balansdagen 2017-12-31 2016-12-31
Kvinnor:

styrelseledamoter 2 2

VD 1
Man

styrelseledamoter 3 3

VD 1
Totalt 6 6
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2017 2016
Loner och Soc kostn Loner och Soc kostn
Léner, andra andra (varav andra (varav
ersattningar m.m. ersattningar  pensions- ersattningar  pensions-
kostnader) kostnader)
10111 4033 9 848 9931
(890) (6 818)
Totalt 10111 4033 9 848 9931
(890) (6 818)
Loner och andra ersattningar 2017 2016
fordelade mellan Styrelse och Ovriga  Styrelse och Ovriga
styrelseledamoéter och anstillda VD anstallda VD anstallda
1545 8 566 1405 8443
Totalt 1545 8 566 1405 8443

Pensioner

Foretagets kostnad for pensioner, inklusive sarskild [6neskatt, uppgar till 1 274 tkr (6 818 tkr).
Av foretagets pensionskostnader avser 536 tkr (4 576 tkr) VD. Pensionskostnader utgar inte till

foretagets styrelse.

Avtal om avgangsvederlag

Mellan foretaget och verkstallande direktéren galler en dmsesidig uppsagningstid om 6
manader. Vid uppsagning fran foretagets sida erhalls ett avgangsvederlag som uppgar till
maximalt 24 manadsloner. Avgangsvederlaget avraknas ej mot andra inkomster. Vid
uppsagning fran verkstéallande direktérens sida utgar inget avgangsvederlag.

Not 4 Byggnader och mark
Ingdende anskaffningsvarden
Arets inkop
Forsaljningar/utrangeringar

2017-12-31 2016-12-31
3820957 4 069 825
2737 1951

-250 819

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

3 823 694 3 820957

Ingdende avskrivningar -941 980 -913 805
Forsaljningar/utrangeringar 7 750
Arets avskrivningar enligt plan -33898 -35925
Utgaende ackumulerade av-, ned- och uppskrivningar -975 878 -941 980

Utgaende planenligt restvirde

2 847 816 2878977

Varav anskaffningsvarde for mark

1311849 1311849

Anlaggningarnas marknadsvarde ar svart att faststalla, varfor inget viarde anges. Nagon
egentlig marknad med avlasbara transaktioner foreligger inte for denna typ av anlaggningar.
Kassaflodesvardering dr knappast mojlig da intdktsbedomningen ar mycket osdker. Andra
parametrar som arenans samhalleliga syfte och en eventuell alternativ anvdandning av marken

behdver ocksa beaktas.
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Not 5 Byggnadsinventarier och andra tekniska anlaggningar 2017-12-31 2016-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 1017 229 1034 594
Ink6p 18 932 26 816
Forsaljningar/utrangeringar -44 181
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 1026 161 1017 229
Ingdende av- och nedskrivningar -411 393 -378 456
Forsaljningar/utrangeringar 8613
Arets avskrivningar enligt plan -44 139 -41 550
Utgdende ackumulerade av- och nedskrivningar -455 532 -411 393
Utgaende planenligt restvirde 580 629 605 836

Not 6 Ovriga rorelsekostnader 2017 2016
Kursdifferenser -5 -4
Realisationsresultat vid utrangering -4 822
Summa -5 -4 826

Not 7 Ovriga ranteintikter och liknande intikter 2017 2016
Ranteintakter 87 116
Summa 87 116

Not 8 Rantekostnader och liknande kostnader 2017 2016
Rantekostnader och liknande kostnader -7 -8
Rantekostnader, koncernféretag -36 820 -47 614
Summa -36 827 -47 622

Not 9 Bokslutsdispositioner 2017 2016
Erhallet koncernbidrag 98 000 139 000
Forandring dveravskrivningar -20 000
Summa 98 000 109 000

Not 10 Arets redovisade skattekostnad 2017 2016
Justeringar hanforliga till tidigare ar 21162
Uppskjuten skatt -26 398 46 086
Skatt ranteavdrag 2014 -10 464
Skatt ranteavdrag 2015 -1661 -6 796
Skatt ranteavdrag 2016 -3876
Summa -28 059 46 112
Avstamning arets skattekostnad 2017 2016
Redovisat resultat fore skatt -219 -219
Skatt enligt gdllande skattesats, 22 % 48 48
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader -388 -67
Skatteeffekt av ej skattepliktiga intakter 49 1
Skatteeffekt av skattemassig avskrivning -8 996 10 385
byggnader
Skatteeffekt av obeskattade reserver -4 400
Skatteeffekt hanforlig till justering av temporara skillnader -5708 -4 523

fastighet
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Foretagets innehav av andelar i koncernforetag

Underskottsavdrag tidigare ar -20 453 46 011
Uppskjuten skattefordran pa arets skattemassiga 9 050 -3876
underskott
Skatt réanteavdrag innevarande ar (justering -1661
avseende 2015)
Arets redovisade skattekostnad -28 059 46 112
Not 11 Uppskjuten skattefordran och uppskjuten skatteskuld 2017-12-31 2016-12-31
Uppskjuten skattefordran
Ingdende uppskjuten skattefordran 55663 5185
Foérandring uppskjuten skatt, skattemassigt underskott -13354 50478
Summa uppskjuten skattefordran 42 309 55663
Uppskjuten skatteskuld
Ingdende uppskjuten skatteskuld -79 410 -75019
Tillkommande skatteskuld pa temporar skillnad -14 705 -4 392
Summa uppskjuten skatteskuld -94 115 -79 410
Foérandring uppskjuten skatt -28 059 46 086
Not 12 Pagaende nyanlaggningar 2017-12-31 2016-12-31
Ingdende redovisat varde 23776 1943
Omklassificeringar -21 669 -28 767
Investeringar 9578 50600
Utgaende redovisat virde 11 685 23776
Not 13 Andelar i koncernféretag 2017-12-31 2016-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 200 200
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 200 200
Utgaende redovisat virde 200 200

Kapital-  Rostritts- Antal Redovisat virde

Foretagets namn andel andel andelar 2017-12-31 2016-12-31
Arenan 9 Norra
Fastigheten AB 100 % 100 % 100 100 100
Stockholm Entertainment
District AB 100 % 100 % 100 100 100
Summa 200 200
Foretagets namn Organisationsnummer Sate
Arenan 9 Norra Fastigheten AB 556862-4182 Stockholm
Stockholm Entertainment District AB 556862-4166 Stockholm

Not 14 Andra langfristiga fordringar 2017-12-31 2016-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 1120 1400
Reglerade fordringar -280 -280
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 840 1120
Utgdende redovisat virde 840 1120
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Not 15 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 2017-12-31 2016-12-31
Forutbetalda kostnader 303 326
Upplupna hyror 19933 16 535
Upplupna intakter 191 1909
Summa 20427 18 769

Not 16 Obeskattade reserver 2017-12-31 2016-12-31
Ackumulerade 6veravskrivningar 47 734 47 734
Summa 47 734 47 734

Not 17 Checkkredit 2017-12-31 2016-12-31
Likvida medel pa stadens koncernkonto -2960881 -3074878
Summa -2960881 -3074878

Not 18 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 2017-12-31 2016-12-31
Upplupna semesterléner 637 830
Upplupna sociala avgifter 200 261
Forutbetalda hyror 4528 5236
Ovriga upplupna kostnader 5425 89421
Summa 10 790 95 748

Not 19 Leasingavtal
Operationella leasingavtal - leasegivare

Bolaget ar leasegivare genom operationella leasingavtal avseende lokaler och inventarier som
hyrs ut till kunder. Summan av arets variabla avgifter som ingar i rakenskapsarets resultat
uppgar till 30 957 tkr (41 348). Framtida minimileaseavgifter avseende icke uppsagningsbara

operationella leasingavtal forfaller enligt foljande:

Forfallotidpunkt: 2017 2016
Inom ett ar 25293 26 126
Senare an ett ar men inom fem ar 95718 96 186
Senare an fem ar 110 228 135053
Summa 231 239 257 365
Not 20 Inkép och forsaljningar mellan koncernforetag 2017 2016
Forsaljningar till andra koncernforetag 2 449 7 055
Inkép fran andra koncernforetag -9 607 -4 773
Forsaljning av fastighet till andra koncernforetag 247 000
Radntekostnader till andra koncernféretag -36 824 -47 614
Not 21 Forslag till vinstdisposition 2017-12-31 2016-12-31
Till arsstammans forfogande star féljande vinstmedel
Balanserat resultat -583 606 -629 499
Arets resultat -28278 45 893
Summa -611 884 -583 606
Not 22 Stallda sakerheter och eventualforpliktelser 2017-12-31 2016-12-31
Stallda sakerheter Inga Inga
Eventualforpliktelser Inga Inga
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Not 23 Handelser efter balansdagen
Stockholmsarenan AB (infusionerad i SGA Fastigheter AB 2014)har tidigare yrkat
underskottsavdrag om 226,7 mkr till f6ljd av vardeminsknings- och utrangeringsavdrag for
fastigheterna Visthusbodarna och Grishuvudet 2, for taxeringsaren 2009-2012. Skatteverket
har ansett att anskaffningsvardet ska hanforas till mark och godkande inte vardeminsknings-
och utrangeringsavdragen.

Bolaget fick under 2011, efter 6verklagan till Hogsta Forvaltningsdomstol, ratt till avskrivningar
och utrangeringsavdrag. Skatteverket godkdande inte avdragen och har i omprovningsbeslut
2012 beslutat att anskaffningsvardet ska hanforas till mark. Bolaget 6verklagade skatteverkets
beslut till forvaltningsratten i april 2014. | bérjan av 2016 gav Forvaltningsratten SGA
Fastigheter ratt i malet mot skatteverket. Skatteverket valde att 6verklaga domen till
Kammarratten.

Kammarratten valde att ta upp arendet for provning. Dom till SGA Fastigheters favor erholls
den 21 december 2017. Domen vann laga kraft i februari 2018.
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