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30 september 2020

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

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

Var revision ar anpassad till foretagets/koncernens verksamhet och &r primart utformad for att vi ska kunna avge en revisionsberéattelse avseende
foretagets arsredovisning for rakenskapsaret 2020.

Denna rapport dr primart avsedd for information till koncernrevisionsteamet, lekmannarevisorerna samt fér VD/féretagsledningen/styrelsen.

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

Med vanlig halsning

Ernst & Young AB

Fredric Havrén Johanna Kumlien Oscar Samefors
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Status, kvarstaende atgarder och slutsatser

Genomfdrda och
aterstaende aktiviteter

Vi har genomfort merparten av var revsion i enlighet med tidigare kommunicerad revisionsplan.

Foljande aktivteter kvarstar:

Granskning av manuella bokféringsordrar gors i bokslut.

Slutsatser

Grundat pa var oversiktliga granskning har det inte kommit fram nagra omstandigheter som ger oss anledning att anse
att bifogat rapportpaket inte, i allt vasentligt, ar upprattat i enlighet med koncernens redovisningsprinciper.

Var granskning av rutiner och intern kontroll har inte pavisat nagra vasentliga brister.
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Riskbedomning och fokusomraden

Nedan beskrivs de finansiella riskomraden som har identifierats utifran parametrarna risk och vasentlighet. | var revision laggs storst vikt pa omraden markerade i gult eftersom dessa bedéms ha storst

paverkan pa det finansiella resultatet.

Ovriga finansiella risker (medel)
1 Forvaltningsfastigheter
2 Vardering/bedémning av tvister

3 Bokslutsprocess och finansiell rapportering

4 Intaktsredovisning

5 Skatter och moms

‘ Ovriga finansiella risker (1&g)
6 Langfristiga finansiella skulder

Forandringar i var
riskbeddmning sedan
revisionsplaneringen:

* Inga forandringar
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Lagre Risk fér fel Hogre
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Resultatrakning

Omrade 2020-08-31 2019-08-31 Skillnad i %

Intakter 23238 53 005 -56,2% 45 950
Driftskostnader -7 085 -8 128 -12,8% -6650
Reparations- och underhaliskostnader -15 181 -8 106 +87,3% -26 941
DRIFTNETTOT 971 36771 -97,4% 12 359
Avskrivningar -51 093 -51677 -1,1% -50 112
Personalkostnader och -24 974 -22 113 +12,9% -22 492
administrationskostnader

RORELSERESULTAT -75 095 -37 019 -102,9% -60 245
Resultat fran finansiella poster -15177 -16 620 -8,6% -15 498
ARETS RESULTAT INNAN SKATT -90 272 -53 639 -68,3% -75 743
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Kortfattad resultatanalys - arsbokslutet

Omrade lakttagelse och kommentar

» Intdkterna uppgar till 23,2 mkr (53 mkr) och har minskat med 29,8 mkr, eller 56%, jamfort med féregaende ar. Varav
hyresintikter uppgar till 19,2 mkr (46,5 mkr) och har minskat om 27,3 mkr, eller 58,6%. Qvriga intakter uppgar till 4 mkr (6,5
Intakter mkr) och har minskat om 2,5 mkr, eller 39%. De minskade intdkterna forklaras framst av effekter av Covid-19. Under 2020 har
hyresrabatter lamnats till hyresgaster till f6ljd av Covid-19. Bolaget befarar att ingen typ av verksamhet kommer att bedrivas
under 2020, varfor de laga intdkterna bor halla i sig under resten av aret.

» Bolagets driftkostnader uppgar till -7 mkr (-8,1 mkr) och har minskat med -1 mkr, eller -12,8 %, jamfort med féregaende ar. De
Driftskostnader minskade kostnaderna forklaras framst av att bolaget har haft farre personal inhyrd samt att kostnaderna har minskat som en
effekt av Covid-19 da farre evenemang har agt rum under aret.

» Bolagets kostnader for reparation och underhall uppgar till -15,1 mkr (-8,1 mkr) och har 6kat med 7,1 mkr, eller 83,3% jamfort
med foregaende ar. Arets forandring avser framst 6kade kostnader fér planerat underhall. Utfall understiger arets budgeterade
Reparation och kostnader med ca 11 mkr och bolaget har saledes budgeterat fér hégre underhallskostnader an vad utfallet blev under 2020.
underhalls-kostnader Avvikelse mellan utfall och budget férklaras huvudsakligen, forutom effekter till fljd av Covid-19, av férdrojningar i beslut om
genomforandet av modernisering av Globen, bolaget har valt att avvakta med investeringar infor kommande beslut och darfér
valt att skjuta viss underhall till framtiden.

. » Kostnader for avskrivningar uppgar till -51,1 mkr (-51,7 mkr), utfall &r i nivd med féregaende ar och budget.
Avskrivningar gar uppg ( ) 8 &

» Personalkostnader uppgar till -14,6 mkr (-12,4 mkr) och har 6kat med ca 2,1 mkr, eller 17,7% jamfort med forgdende ar. Arets
fordandring forklaras framst av att man under 2019 rekryterade en administrator, projektansvarig och teknisk chef for att
L. . ersatta personal som slutat samt att bolaget har rustat upp for framtida projekt. Utdver detta har personalkostnaderna under
Administrations- aret dven 6kat med anledning av en oférutsett kostnad avseende pension for tidigare VD.
kostnader » Administrationskostnader uppgar till ca -10,4 mkr (-9,7 mkr) och har 6kat med 0,7 mkr, eller 7,2% jamfért med féregdende &r.
Utfall &r i niva med féregaende ar.

Personalkostnader/

» Rantekostnaderna uppgar till -15,2 mkr (-16,6 mkr), vilket ar en minskning med 1,6 mkr, eller 9% som forklaras av minskat
Resultat fran utnyttjande av checkrékningskrediten och sjunkande marknadsrantor under perioden.
finansiella poster » Snittrantan under perioden har kontrollberédknats till 0,5% (0,9%). Samtliga rantekostnader avser koncernintern ranta till
Stockholm Stadshus AB.
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Balansrakning

Omrade 2020-08-31 2019-12-31 Skillnad i %

Materiella anldggningstillgangar 3302 358 3331522 -0,88% 3300 895
Finansiella anlaggningstillgangar 122 414 118 847 3% 110618
Omséttningstillgangar 109 614 130 015 -15,7% 92 000
Summa tillgangar 3534 385 3580 384 -1,28% 3503513
Eget kapital -505 755 -508 053 -0,4% -400 720
Avsdttningar -179 989 -175 806 2,4% -161 787
Langfristiga skulder -2 828 547 -2 877 925 -1,72% -2929 493
Kortfristiga skulder -14 252 -14 415 -1% -5910
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter -5 842 -4 185 39,6% -5 603
Summa skulder och eget kapital -3 534 385 -3 580 384 -1,28% -3503 513
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Kortfattad balansanalys - arsbokslutet

Omrade

Foérvaltningsfastigheter/

Materiella
anlaggningstillgangar

| lakttagelse och kommentar

» Forvaltningsfastigheter uppgar till 2 758 mkr (2 779,6mkr). Féréandringen sedan 2019-12-31 4r om
1%.

» Arets forandring bestar framférallt av &rets avskrivningar.

» Koncernmassigt dvervarde uppgar till 26,3 mkr (27,0 mkr). Foréandringen sedan 2019-12-31 om ca -0,7 mkr avser
avskrivningar.

Pagaende projekt/
Materiella
anlaggningstillgangar

» Pdgaende projekt uppgar pa balansdagen till 66,1 mkr (45,9 mkr). Sedan arsskiftet har bolaget investerat 22 mnkr.
Arets investeringar avser framst investeringar av vandkors pa Tele2-arena (7,7 mkr), renovering av golvet i foajén
(2,3 mkr) pa Hovet samt belysning i Globen (4 mkr). Utover detta har arbetet avseende modernisering av Globen
fortsatt. Under perioden har projektkostnader om ca 1,7 mkr aktiverats.

Maskiner och inventarier/

Materiella
anlaggningstillgangar

» Maskiner och Inventarier uppgar till mkr 478 mkr (506 mkr). Férandring sedan 2019-12-31 uppgar till -28 mkr eller -
5,5%, avser framst avskrivningar.

Finansiella
anlaggningstillgangar

» Finansiella anldaggningstillgangar uppgar till 122,4 mkr (118,8 mkr). Férandring sedan 2019-12-31 uppgar till 3,6 mkr
forklaras framst av 6kad uppskjuten skattefordran pa skattemassiga underskott.

Omsattningstillgangar

» Omsattningstillgangar uppgar till 109,6 mkr (130 mkr). Férdandringen sedan 2019-12-31, en minskning om ca 20,4
mkr avser framst minskade kundfordringar (minskat med 10,6 mkr under perioden). Kundfordringarna har minskat
till féljd av minskad fakturering med anledning av Covid-19. Bolagets osdkra kundfordringar uppgar per 2020-08-31
till 6,7 mkr vilket ar en 6kning om 3,8 mkr jmf med 2019-12-31.
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Kortfattad balansanalys - arsbokslutet

Omrade lakttagelse och kommentar

Eget kapital » Eget kapital uppgar till -505,8 mkr (-508 mkr). Férandringen sedan 2019-12-31 forklaras av arets resultat.

» Avsattningar uppgar till -180 mkr (175,8 mkr). Férandringen sedan 2019-12-31, en 6kning om 4,1 mkr eller 2,3%, mkr
Avsattningar forklaras framst av att bolaget nyttjat ca 1,5 mkr i avsattningar fardigstallande av Tele2Arena och att uppskjuten
skatteskuld 6kat om ca -5,6 mkr som foljd av 6kade temporara skillnader.

» Kortfristiga skulder uppgar till -14,3 mkr (-14,4 mkr). Férandringen sedan 2019-12-31, en minskning om 0,2 mkr.

Kortfristiga skulder Posten ligger i nivda med foregaende ar.

» Langfristiga skulder uppgar till -2 828,5 mkr (-2 878 mkr). Férdndringen sedan 2019-12-31 om -1,7% forklaras
Langfristiga skulder framforallt av att man reglerat féregdende ars koncernbidrag fran Stockholms Stadshus AB, vilket minskat
checkrdkningskrediten.

» Upplupna kostnader och forutbetalda intakter uppgar till -5,8 mkr (-4,2 mkr). Férandringen sedan 2019-12-31, en
okning om 1,2 mkr eller 41%, forklaras av att bolaget har krediterat fakturor som stallts ut till Stockholm Live for Q2
och Q3 med anledning av minskad omséattning for Stockholm Live till f6ljd av Covid-19.

Upplupna kostnader och
forutbetalda intdkter

Sida 10 Presentation title EY



Redovisnings- och revisionsfragor delarsbokslutet

] Bolagets
Omrade lakttagelse och kommentar &

kommentar
Framtida Framtida planerad forsadljning av byggratter
forséljning » Byggrittsintikterna i Tele2 arena-projektet utgdr liksom tidigare en betydande osikerhetsfaktor. Det rédande
byggrétter 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 byggratten (Soderstadion) och Sédra
byggratten.

» Norra byggratten ska framst anvandas for att bygga kontor och bostader. Sodra byggratten ska anvdandas framst
for att bygga kontor.

» Vardet pa de bada byggratterna beror pa typ av byggratt som beslutas, antalet vaningar som far byggas, férdelning
kontor/bostader etc. Enligt aktuell vardering foreligger inte virdenedgang i bolagets byggratter, tvartom indikerar
marknadshéandelser pa att vardet med marginal kan forsvaras.

» Enligt foretagsledningen har bolaget inte radighet 6ver utvecklingen av byggratterna eller tidpunkt fér
forséljningen av dessa. Tidpunkten for forsaljning av den norra byggratten ar dnnu inte faststalld da den beror pa
framtagande av ny detaljplan. Tidpunkten for forsaljning av den s6dra byggratten ar inte heller faststélld da den
beror utvecklingen av Slakthusomradets utveckling. Férskjutningar i tidplanen for forsaljningarna paverkar kalkylen
for Tele2 arena-projektet och bolagets resultatrakning de narmaste aren i form av rantekostnader.
Uppskattningsvis innebar en forskjutning i tiden av forsaljning av byggratterna 6kade rantekostnader om ca 20-30
mkr arligen, beroende pa ranteldge. Dock raknar Stockholm Stad, enligt foretagsledningen, med att SGAF kommer
att erhalla ersattning fran forsaljningarna av byggratterna minst motsvarande de kalkylerade virdena pa
byggratterna som finns i kalkylen fér Tele2 Arena-projektet, det vill sdga 1 250 mkr. Vi gér ingen annan bedémning.

» Markanvisningstavlingen, som vanns av Castellum, Ake Sundvall och Wallenstam, avgjordes i november 2017.
Nésta steg ar att detaljplan ska tas fram. Bolagets bedomning ar att det kan drdja ett par ar framst till fljd av att
inriktningen av omradet fortfarande &r under utredning.
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Redovisnings- och revisionsfragor delarsbokslutet

Bolagets kommentar

Omrade lakttagelse och kommentar
Vérdering Globen- » Vid var granskning har, liksom tidigare ar, konstaterats att Globen-arenan har fortsatt negativ
arenorna I6nsambhet, vilket i sig indikerar nedskrivningsbehov. | enlighet med var slutsats fran tidigare ar anser vi

det dock moijligt att argumentera for att dgaren, Stockholms Stadshus AB, arligen tacker upp
underskottet samt att samhalleliga positiva effekter bor beaktas. Framfor allt bor vid en bedéomning
beaktas vilket vardet skulle vara vid en alternativ anvdandning av arenan, t ex for exploatering av marken
for bostadsandamal. Utifran detta resonemang har vi ansett att det redovisade vardet pa fastigheterna
kan foérsvaras utan nedskrivning.

» Det ar av stor vikt att en fortsatt dokumenterad uppfoljning och bedémning I6pande gors avseende
hyresintdkterna fran Globen-arenorna, dels for sakerstéllande av intdkterna, dels som grund till
vardering och nedskrivningsprovning av vardet pa fastigheterna. Vi rekommenderar aven, likt tidigare,
att bolaget tillser att utredning avseende hyresgasten Stockholm Live rutiner och
ekonomiadministration fortsatter, for att sakerstélla att rapportering och prognoser fran hyresgasten ar
tillforlitliga.

Extern vérdering »Per 2019-12-31 har en extern marknadsvardering av fastigheterna genomférts, av Forum
Fastighetsekonomi. Varderingen visar, likt den vardering som genomfordes per 2018-12-31, att
fastigheternas totala varde ar hogre an det bokforda vardet. Extern vardering av bolagets fastigheter
inhdmtas under T3 2020.
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Redovisnings- och revisionsfragor delarsbokslutet

Omrade lakttagelse och kommentar Bolagets kommentar
Vérderingar/ Slutkostnad Tele2 arena » Beskrivning av var
nedskrivningar » Under slutet av 2014 enades bolaget med Peab om en slutkostnad for arenan. | den 6verenskommelsen beddmning

atog sig bolaget att sjalva slutfora vissa delar av arenan. Per den 1 november 2017 traffade SGAF AB och
PEAB en 6verenskommelse dar SGAF AB atog sig ansvaret for att atgarda kvarvarande fel och brister
(exklusive brister avseende taktdckningen, detta ansvar kvarstar pa PEAB). Som ersattning i
overenskommelsen betalade PEAB 20 mkr till SGAF (utéver sedan tidigare innehallna medel som inte
utbetalas till Peab utan anvands for att tacka kostnaden for de kvarstaende atgarderna).

» Bolagets basta bedomning ar fortsatt att totala kostnader for att aterstalla de kvarstaende felen och
bristerna i arenan kommer att uppga till totalt 91,5 mkr. Under aret uppgar i ansprakstagna medel till
1,5 mkr, ddrmed aterstar ca 53,5 mkr av reserven.

Avdragsritt pa » SGAF har fran och med 2016 dndrat sin lanestruktur och lanar nu upp medel direkt fran Stockholm » Beskrivning av var
koncerninterna réntor Stadshus AB, vilket, enligt Stockholms Stad och bolagets bedomning, medfor att hela rantekostnaden beddmning
fran och med 2016-2020 bedéms vara avdragsgill.

» Eftersom Skatteverket dnnu inte fattat slutliga formella beslut avseende aren 2017-2020 kan det slutliga
utfallet komma att avvika fran den bedémning som har gjorts. Var beddmning &r att bokféringen
baseras pa ledningens basta uppskattning vid bokslutstillfallet.

Tvister » Inga vasentliga tvister har identifierats. Foreligger diskussioner med hyresgéast Stockholm Live, men » Beskrivning av var
avser ingen tvist i dagslaget. bedémning
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Summering av noterade avvikelser

Nedan beskrivs visentliga 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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Investeringar

Process

Investeringar

Kontroll

Befogenheter och ansvar/roller for investeringar framgar pa ett tydligt satt
i styrelsens arbetsordning och vd-instruktion. En tydlig koppling finns
ocksa till regelverket for beslut om investeringar i kommunfullméktige och
koncernstyrelsen.

Inga iakttagelser

Vissa

Viktiga

Investeringar

Attestinstruktioner omfattar specifikt hanteringen av investeringsprojekt.

Investeringar

Det finns andamalsenliga och effektiva IT-system for att hantera
investeringar.

Investeringar

Vid beslut om investeringar finns tydliga underlag i form av ekonomiska
kalkyler bifogade till protokollen.

Investeringar

Det finns en kontinuerlig uppfdljning av investeringsprojekt med tydliga
awvikelseanalyser som dokumenteras. Styrelsen foljer [dpande upp utfallet
i projekten mot budget.

Investeringar

Slutredovisning av projekten sker i ndra anslutning till att projekten
avslutats. Slutredovisningen aterkopplar till tidigare budget och kalkyler.

Investeringar

Attest av fakturor i projekten sker enligt attestinstruktion.

Investeringar

Den som attesterar fakturorna har tillgang till samtliga avtal och andra
relevanta underlag som behdvs for att kontrollera pris och kvantiteter.

Investeringar

Avstamning av projektens utfall sker kontinuerligt mot huvudboken.

Investeringar

Bolaget gor en kontinuerlig uppfdljning av utfallet av investeringar i
forhallande till budgeterad tidplan och mater och féljer upp detta pa saval
projektniva som totalniva. Féljsamheten till tidplanerna &ar god.
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Investeringar

Omrade lakttagelser Rekommendationer Beddomning Bolagets kommentar

Investeringar » Bolaget har idag endast mindre projekt som beslutas »N/A
inom ramen for den arliga budgeten. Vi bedomer att
kontrollnivan for projektprocessen ar tillfredstéllande
utifran den nuvarande projektnivan. Vid en foréandring av
projektstorleken kan var uppfattning komma att andras.

® = Innebir att omedelbar atgird behdver genomféras for att férbattra den interna kontrollen
(O = Innebdr att vi anser att den interna kontrollen till vissa delar bér forbattras
@ =Innebir att vi anser att den interna kontrollen fungerar tillfredsstillande

Sida 16 EY



Nya iakttagelser fran var granskning
Granskning av rutiner och intern kontroll

Vi har som ett led i revisionen identifierat och kommenterat omraden dar vi bedomer att férbattringar kan genomforas
i syfte att forbattra den interna kontrollmiljon. Omfattningen av var granskning av den interna kontrollmiljon varierar och vara noteringar
tacker inte in alla eventuella svagheter i rutiner och intern kontroll. Vara visentligaste iakttagelser framgar nedan tillsammans med

rekommenderade atgirder och status.

Omrade lakttagelser Rekommendationer Bedomning Bolagets kommentar

Rutiner och IK » Vi har i samband med granskningen av intern kontroll
2020 inte identifierat nagra nya vasentliga iakttagelser
eller omraden som kraver forbattringar.

® = Innebir att omedelbar atgird behdver genomféras for att férbattra den interna kontrollen
(O = Innebdr att vi anser att den interna kontrollen till vissa delar bér forbattras
@ =Innebir att vi anser att den interna kontrollen fungerar tillfredsstillande
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Uppfoljning av tidigare lamnade rekommendationer

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

Kortfattad beskrivning av et

. Bedomnin Bolagets kommentar
aretsbokslutet g &

iakttagelse och
rekommendation

N/A > Inga N/A

® = Innebir att omedelbar atgird behdver genomféras for att férbattra den interna kontrollen
(O = Innebdr att vi anser att den interna kontrollen till vissa delar bér forbattras
@ =Innebir att vi anser att den interna kontrollen fungerar tillfredsstillande

Sida 18 EY



EY | Assurance | Tax | Transactions | Advisory

Om EY

EY &r ett varldsledande foretag inom revision, redovisning, skatt, transaktioner och affarsradgivning. Vara
tjanster och insikter hjalper till att skapa fortroende och hallbar tillvaxt pa finansmarknader och i ekonomier
varlden 6ver. For att halla vara l6ften till vara intressenter utvecklar vi ledare och medarbetare som arbetar i
team over granserna. Vi vill att allt vi gor ska bidra till att affarsvarlden och arbetslivet fungerar battre — for
vara medarbetare, vara kunder och de samhallen vi verkar i.

EY refererar till den globala organisationen samt kan avse en eller flera medlemsféretag i Ernst & Young Global
Limited. Varje medlemsforetag utgor en egen juridisk person.
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