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Till VD, ledning, styrelse och lekmannarevisorer

Vi har utformat revisionen for att kunna avge en revisionsberattelse for arsredovisningen 2021. | enlighet
med god revisionssed har vi i var revision bedoémt den interna kontrollmiljon kopplat till den finansiella
rapporteringen for att kunna planera revisionen och bestamma utformning, tidpunkt och omfattning av
specifika granskningsatgarder. Omfattningen av var granskning av den interna kontrollmiljon varierar och
vara noteringar tacker inte in alla eventuella svagheter i rutiner och intern kontroll.

Vi har i denna rapport sammanfattat vasentliga iakttagelser fran var granskning av delarsbokslutet per
augusti och intern kontroll.

Denna rapport ar primart avsedd for information till VD, ledning, styrelse, lekmannarevisorer samt
koncernrevisionsteamet.

Med vanlig hélsning

Katrine Soderberg
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Sammanfattning

Genomfort arbete Slutsats

Granskning av delarsbokslutet Oversiktlig granskning av delarsbokslutet
Vi har genomfort en 6versiktlig granskning av delrsbokslutet for Grundat pa var oversiktliga granskning har det inte framkommit nagra
perioden 2021-01-01 - 2021-08-31 omstéandigheter som ger oss anledning att anse att bifogat rapportpaket

inte, i allt vasentligt, ar upprattat i enlighet med koncernens
redovisningsprinciper.
Granskning av intern kontroll

Vi har genomfort granskning av intern kontroll avseende bolagets

N ! N ! : ; Intern kontroll
vasentliga processer fér den finansiella rapporteringen.

Var granskning av intern kontroll har inte pavisat nagra vasentliga brister.
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Delarsgranskning



Resultatrakning

Omrade 2021-08-31
Intakter

Driftkostnader

Reparations- och underhallskostnader

Ovriga kostnader

Driftnetto

Avskrivningar

Personalkostnader och
administrationskostnader

Resultat fran finansiella poster

Arets resultat innan skatt

15715

-2 937

-28 882

-13 693

-29 796

-50 259

-22 188

-12 941

-115 184

2020-08-31

23 238

-7 085

-15181

971

-51 093

-24 974

-15177

-90 272

Skillnad tkr

-7 523

4148

-13701

-13 693

-30 768

834

2786

2236

-24 912

Skillnad %

-32%

-59%

90%

100%

-3165%

-2%

-11%

-15%

28%
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Kortfattade kommentarer till resultatrakning

Omrade

Intakter

Driftskostnader

Reparation och underhalls-
kostnader

Ovriga kostnader

Avskrivningar

Personalkostnader och
administrationskostnader

Resultat fran finansiella poster
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lakttagelser och kommentarer

Bolagets intakter uppgar till 15,7 mkr (23,2 mkr) och har minskat med -7,5 mkr, eller -32%, jamfort med foregdende ar.
Intakterna bestar av hyresintakter som uppgar till 12,9 mkr (19,2 mkr) och har minskat om -6,4 mkr, eller -33%. Samt
ovriga intakter som uppgar till 2,9 mkr (4 mkr) och har minskat om -1,1 mkr, eller -29%. De minskade intakterna forklaras
framst av effekter av Covid-19. Under 2021 har hyresrabatter [amnats till hyresgaster till foljd av Covid-19. Bolaget
forutser att verksamheten kommer att startas upp i slutet av september 2021 i och med riksdagens nya beslut om att
latta pa restriktionerna, varfor intakterna forvantas 6ka under tertial tre.

Bolagets driftkostnader uppgar till -2,9 mkr (-7 mkr) och har minskat med -4,1 mkr, eller -59 %, jamfort med féregdende
ar. De minskade driftkostnaderna forklaras av att bolaget har haft farre personal inhyrd men framfor allt att kostnaderna
har minskat som en effekt av Covid-19 d& betydligt farre evenemang har gt rum under perioden.

Bolagets kostnader for reparation och underhall uppgar till -28,9 mkr (-15,2 mkr) och har 6kat med 13,7 mkr, eller 90%
jamfort med foregdende ar. Periodens forandring avser framst 6kade kostnader for planerat underhall da arenorna har
varit tomma och bolaget har valt att tidigare lagga planerat underhéall da det kunnat ske ostért och darmed mer effektivt.

Ovriga kostnader uppgar till ca -13,7 mkr (O mkr) och har 6kat med 13,7 mkr, eller 100 % jamfort med féregaende &r.
Utfall beror framst pa en del av utredningsforslag kopplat till utredning om Globen beddms vara forgaveskostnad och
bolaget har kostnadsfort 13,7 mkr.

Kostnader for avskrivningar uppgar till -50,3 mkr (-51,1 mkr), utfall r i niva med foregdende ar och budget.

Personalkostnader uppgar till -14,9 mkr (-14,6 mkr) och har 6kat med ca 0,3 mkr, eller 2,5% jamfort med forgdende ar.
Utfall i nivd med foregaende ar.

Administrationskostnader uppgar till ca -7,2 mkr (-10,4 mkr) och har minskat med 3,2 mkr, eller -30% jamfort med
foregaende ar. Utfall beror framst pa att bolaget hade 3,7 mkr i hdgre konstaterade kundforluster under foregédende ar
jamfort med arets utfall per tertial tva.

Rantekostnaderna uppgar till -12,9 mkr (-15,2 mkr), vilket ar en minskning med 2,3 mkr, eller -15% som forklaras av
minskat utnyttjande av checkrékningskrediten och sjunkande marknadsrantor under perioden.

Snittrantan under perioden har kontrollberaknats till 0,7%. Samtliga réntekostnader avser koncernintern ranta till
Stockholm Stadshus AB.
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Balansrakning

Omrade 2021-08-31 2020-12-31 Forandring tkr  Forandring %

Materiella anlaggningstillgdngar 3267 495 3293 307 -25812 -1%
Finansiella anlaggningstillgdngar 132 257 126 138 6119 5%
Omsattningstillgangar 155 752 192 152 -36 400 -19%
Summa tillgangar 3 555 504 3611597 -56 093 -2%
Eget kapital -506 441 -506 859 418 0%
Avséttningar -173 429 -173 975 546 0%
Langfristiga skulder -2 856 971 -2899 476 42 505 -1%
Kortfristiga skulder -6 599 18 396 11 797 -64%
iLrJ]p;gll(utzrr]a kostnader och forutbetalda 12 064 12891 827 6%
Summa skulder och eget kapital -3 555 504 -3611 597 56 093 -2%
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Kortfattade kommentarer till balansrakning

Omrade

Materiella anlaggningstillgdngar

Finansiella anlaggningstillgdngar

Omsattningstillgangar

Eget kapital

Avséttningar

Langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och
forutbetalda intakter
Page 10

lakttagelser och kommentarer

Forvaltningsfastigheter uppgar till 2 729 mkr (2 748 mkr). Férandringen sedan 2020-12-31 &r om 1%. Periodens
forandring bestar framforallt av arets avskrivningar och aktivering av pagaende projekt.

Pagéaende projekt uppgar pa balansdagen till 86,5 mkr (78,9 mkr). Sedan arsskiftet har bolaget investerat om 24,4 mkr.
Arets investeringar avser framst investeringar angdende utredning av modernisering Globen samt utredning ventilation
och belysning Globen. Ut6ver detta har arbetet avseende modernisering av Globen fortsatt. Under perioden har
projektkostnader om ca 3,1 mkr aktiverats och 13,7 mkr kopplat till utredning om Globen bedéms vara férgaveskostnad
och bolaget har kostnadsfért 13,7 mkr.

Maskiner och Inventarier uppgar till 452 mkr (466 mkr). Férandring sedan 2020-12-31 uppgar till -14 mkr eller -3%, avser
framst avskrivningar.

Koncernmassigt évervarde uppgar till 25,4 mkr (26 mkr). Férandringen sedan 2020-12-31 om ca -0,7 mkr avser
avskrivningar.

Finansiella anlaggningstillgdngar uppgar till 132,3 mkr (126,2 mkr). Férandring sedan 2020-12-31 uppgar till 6,1 mkr
forklaras framst av 6kad uppskjuten skattefordran pa skatteméssiga underskott.

Omsattningstillgangar uppgar till 155,8 mkr (192,2 mkr). Forandringen sedan 2020-12-31, en minskning om ca 36,4 mkr
forklaras frmst av att fordran for koncernbidrag minskat med 39 mkr och att kundfordringarna har 6kat med 7,6 mkr.

Eget kapital uppgar till -506,4 mkr (-506,9 mkr). Férandringen sedan 2020-12-31 forklaras av arets resultat.

Avsattningar uppgar till -173,4 mkr (-173,9 mkr). Férandringen sedan 2020-12-31, en 6kning om 0,5 mkr forklaras
framst av att avsattning uppskjuten skatt har 6kat med +6,4 mkr till foljd av 6kade temporara skillnader, samt att man
nyttjat ytterligare -7 mkr i avsattningar for fardigstallande av Tele2Arena.

Langfristiga skulder uppgar till -2 857 mkr (-2 900 mkr). Férandringen sedan 2020-12-31 om -1,5% forklaras framforallt
av att man reglerat féregdende ars koncernbidrag fran Stockholms Stadshus AB, vilket minskat checkrakningskrediten.

Kortfristiga skulder uppgar till -6,6 mkr (-18,4 mkr). Férandringen sedan 2020-12-31, en minskning om 11,8 mkr beror
framst pa minskade externa leverantérsskulder om 10,4 mkr,

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter uppgar till -12,1 mkr (-12,9 mkr). Férandringen sedan 2020-12-31, en
minskning om 0,8 mkr eller 6%, forklaras framst av att bolagets forutbetalda intékter minskat med 0,4 mkr.
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Redovisnings- och revisionsfragor delarsbokslutet

Omrade

lakttagelse och kommentar

Bolagets kommentar

Effekter av covid-19

2021 har fortsatt varit ett ar da effekterna av Covid-19 har paverkat
bolaget i en stor utstrackning da alla evenemangsverksamhet har
paverkats till foljd av de restriktioner som funnits under perioden.

Da restriktionerna slapps under september manadsslut forvantar sig
bolaget en snabb atergang till en relativt normal verksamhet, detta da
bade sport- och konserter finns bokade hela tertial tre och framat.

Se vidare sid 8 for vilka effekter Covid-19 har haft pa bolagets
resultatrakning under 2021.

Beskrivning av var bedémning

Tvister

Inga vasentliga tvister har identifierats. Foreligger diskussioner med
hyresgéast Stockholm Live, men avser ingen tvist i dagslaget.

Beskrivning av var bedémning

Varderingar/nedskrivningar

Slutkostnad Tele2 arena: Under slutet av 2014 enades bolaget med Peab
om en slutkostnad for arenan. | den 6verenskommelsen 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 taktackningen, detta ansvar kvarstar pa PEAB). Som ersattning
i Overenskommelsen betalade PEAB 20 mkr till SGAF (utdver sedan
tidigare innehallna medel som inte utbetalas till Peab utan anvands for att
tacka kostnaden for de kvarstaende atgarderna).

Bolagets basta bedémning &r fortsatt att totala kostnader for att
aterstélla de kvarstédende felen och bristerna i arenan kommer att uppga
till totalt 91,5 mkr. Under aret uppgar i ansprakstagna medel till 7 mkr,
darmed &terstar ca 37,7 mkr av reserven.

Beskrivning av var bedémning
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Redovisnings- och revisionsfragor delarsbokslutet

Omrade

lakttagelse och kommentar

Bolagets kommentar

Framtida forsaljning byggratter

Byggrattsintakterna i Tele2 arena-projektet utgor liksom tidigare en
betydande osédkerhetsfaktor. Det rddande marknadslaget paverkar det
uppskattade marknadsvardet pa de byggratter som avses forsaljas, och
som &r en viktig del av finansieringen i projektet. Dessa byggratter bestar
av Norra byggratten (Séderstadion) och Sédra byggratten.

Norra byggratten ska framst anvandas for att bygga kontor och bostéader.

Sodra byggréatten ska anvandas framst for att bygga kontor.

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

Enligt féretagsledningen har bolaget inte radighet 6ver utvecklingen av
byggratterna eller tidpunkt for forséljningen av dessa. Tidpunkten for
forsaljning av den norra byggréatten ar annu inte faststalld d& den beror
pa framtagande av ny detaljplan. Tidpunkten for forséljning av den sodra
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 innebéar en férskjutning i tiden av forsaljning av
byggratterna okade rantekostnader om ca 20-30 mkr arligen, beroende
pa rantelage. Dock raknar Stockholm Stad, enligt féretagsledningen, med
att SGAF kommer att erhalla ersattning fran forsaljningarna av
byggratterna minst motsvarande de kalkylerade vardena pa byggratterna
som finns i kalkylen for Tele2 Arena-projektet, det vill séga 1 250 mkr. Vi
gor ingen annan beddmning.

Markanvisningstavlingen, som vanns av Castellum, Ake Sundvall och
Wallenstam, avgjordes i november 2017. Néasta steg &r att detaljplan ska
tas fram. Bolagets bedomning &r att det kan droja ett par ar framst till
foljd av att inriktningen av omradet fortfarande ar under utredning.

Beskrivning av var bedémning
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Redovisnings- och revisionsfragor delarsbokslutet

Omrade

lakttagelse och kommentar

Bolagets kommentar

Framtida forsaljning byggratter

Vid var granskning har, liksom tidigare ar, konstaterats att Globen-arenan
har fortsatt negativ l6nsamhet, 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 bér vid en beddmning beaktas vilket vardet skulle vara vid en
alternativ anvandning av arenan, t ex for exploatering av marken for
bostadsandamal. Utifran detta resonemang har vi ansett att det
redovisade vardet pa fastigheterna kan forsvaras utan nedskrivning.

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

Beskrivning av var bedémning

Extern vardering

Per 2020-12-31 har en extern marknadsvardering av fastigheterna
genomforts, av Forum Fastighetsekonomi. Vérderingen visar, likt den
vardering som genomfordes per 2019-12-31, att fastigheternas totala
varde ar hogre an det bokforda vardet. Extern vardering av bolagets
fastigheter inhdmtas under T3 2021.
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ldentifierade avvikelser

Nedan beskrivs vasentliga avvikelser som vi har noterat under var delarsbokslutsgranskning

samt dess paverkan pa det redovisade resultatet.

Avvikelser

Korrigering Okar (minskar) redovisat resultat
(MSEK)

Korrigerade avvikelser

Faktiska, ej korrigerade avvikelser

Beddmda ej korrigerade avvikelser

Summa ej korrigerade avvikelser fore skatteeffekt

Skatteeffekt

Summa ej korrigerade avvikelser efter skatteeffekt
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Intern kontroll



Revisionsrisker och fokusomraden

Riskbedbtmning
Vi har uppdaterat var forstdelse for vasentliga risker och fokusomréaden och var bedémning av risker och fokusomraden ar oférandrad.
Hogre
A
. Vasentliga revisionsomraden
- 1. Forvaltningsfastigheter, inkl pdgaende projekt
8 2. Vardering/bedémning av tvister
2 3. Bokslutsprocess och finansiell rapportering
= 4. Intéktsredovisning
8 5. Ovriga externa kostnader
§ 6. Skatter och moms
@ Andrafokusomréden i revisionen
7. Langfristiga finansiella skulder
(:) Omraden som paverkas/kan paverkas av Covid-19
Lagre Sannolikhet av intraffande Hogre
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Overgripande bedémning av den interna kontrollen

Process

Overgripande bedémning

| &r Foregaende ar

Bokslutsprocessen

Hyres- och intaktsprocessen

Inkdps- och utbetalningsprocessen

Projektstyrningsprocessen

A Omedelbaratgarder behovs for att forbattra den interna kontrollen

. Forbattringsmojligheter finns

,. Den interna kontrollen beddms tillracklig
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IT - Agresso

Kontroll

Generellt

Finns dokumenterad rutinbeskrivning och/eller policy for hantering av behorigheter

Tillagg och borttag av behorigheter
Tillagg/andring av anvéandare/behdrigheter gors baserat pa godkand anmalan/blankett

Tillagg av anvandare/behdrigheter ar begransat till fatal anvandare

Periodisk genomgang av anvandare i Agresso
Periodisk genomgang av anvandare i Agresso genomfors arligen
Lista dver Agressoanvandare ar komplett och innefattar samtliga medarbetare/konsulter med tillgang till Agresso

Den periodiska genomgéangen ar dokumenterad och sparbar (exempelvis att respektive anvandare har bockats av i lista eller
liknande)

Det finns dokumentation pa att andringar har genomforts (antingen genom sparandet av andringar eller genom kontroll i
efterhand att anvandarlista ar uppdaterad)

Medarbetare som utfoér periodisk genomgang ar lamplig
Det finns endast ndgon enstaka/fatal medarbetare som har super access rights

Andringar av behorigheter loggas i systemet

- Ineffektiv kontroll, atgard behoévs snarast
Forbattringsmojligheter finns
Effektiv kontroll
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EY | Assurance | Tax | Transactions | Advisory

About EY

EY is a global leader in assurance, tax, transaction and advisory services. The insights and
quality services we deliver help build trust and confidence in the capital markets and in
economies the world over. We develop outstanding leaders who team to deliver on our
promises to all of our stakeholders. In so doing, we play a critical role in building a better
working world for our people, for our clients and for our communities.

EY refers to the global organization, and may refer to one or more, of the member firms of
Ernst & Young Global Limited, each of which is a separate legal entity. Ernst & Young Global
Limited, a UK company limited by guarantee, does not provide services to clients.
Information about how EY collects and uses personal data and a description of the rights
individuals have under data protection legislation are available via ey.com/privacy. For
more information about our organization, please visit ey.com.
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