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3 februari 2023
VD/Féretagsledningen/styrelsen/lekmannarevisorer

Stockholm Globe Arena Fastigheter AB

Vi har i denna rapport sammanfattat vara vasentliga iakttagelser fran var revision av Stockholm Globe Arena
Fastigheter AB.

Var revision ar anpassad till féretagets/koncernens verksamhet och ar primart utformad for att vi ska kunna
avge en revisionsberattelse avseende foretagets/koncernens arsredovisning for rakenskapsaret 2022.

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

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

Med vanlig halsning

Ernst & Young AB

Katrine Séderberg Johanna Fejne
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Sammanfattning

Genomfort arbete

Granskning av arsbokslutet

Vi har genomfért var granskning i enlighet med var revisionsplan for
rékenskapsar 2022. Revisionen har omfattat granskning av

bolagets/koncernens resultat- och balansrakning och styrelsens forvaltning.

Foljande aktiviteter kvarstar:
Inhamta uttalande fran féretagsledningen
Granska slutlig version av arsredovisning
Avge revisionsberattelse

Slutsats

Preliminar slutsats

Vi har i var revision till dags datum inte noterat vasentliga avvikelser.

Under forutsattning att arsredovisningen och koncernredovisningen inte
innehaller nagra vasentliga fel och om inget ytterligare som kan paverka vart
uttalande kommer till var kannedom vid slutférandet av revisionen ar var

beddmning att vi kommer att kunna Iamna en omodifierad (ren)
revisionsberattelse.

Tidplan Dokumentation

Justeringar Arsredovisning

Sammanfattande
bedémning av
arsbokslutet

Omedelbara atgarder behdver vidtas for att forbattra processen

Processen kan forbattras

Beddms tillfredsstallande
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Riskbedomning och
fokusomraden




Riskbedomning och fokusomraden

Vi har uppdaterat var forstaelse for vasentliga risker och fokusomraden och var bedémning av risker och fokusomraden. | var revision laggs

storst vikt pa omraden markerade i lila eftersom dessa beddms ha storst paverkan pa det finansiella resultatet. Var bedémning av risker och
fokusomraden ar oférandrad.

Hogre

‘Vésentliga revisionsomraden
1. Forvaltningsfastigheter, inkl pagaende projekt
2. Vardering/bedémning av tvister
3. Bokslutsprocess och finansiell rapportering
4. Intdktsredovisning
5. Ovriga externa kostnader
6. Skatter och moms

Vésentlighet

Andra fokusomraden i revisionen
7. Langfristiga finansiella skulder

v

Lagre Sannolikhet av intréffande Hogre

Confidential — All Rights Reserved Year end report —_



02

Arsbokslutsgranskning

Analys av resultat- och
balansrakning




Resultatrakning

Omrade 2022 2021 Skillnad i % Budget
Intakter 81 662 38 561 +112% 70 030
Driftskostnader/ravaror -7 996 -4 819 +66% -7 625
Reparations- och underhallskostnader -38 102 -38 815 -2% -38 033
DRIFTNETTOT 35 564 -5 073 +801% 24 372
Avskrivningar -79 205 -75 452 +5% -74 886
Personalkostnader och administrationskostnader -32 267 -45 054 -26% -32 804
Utrangering (reaforlust) 0 -34 0 0
RORELSERESULTAT -76 908 -125 613 +39% -83 299
Resultat fran finansiella poster -23 765 -19 506 +22% -16 850
ARETS RESULTAT INNAN SKATT -100 672 -145 119 +169% -100 148
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Kortfattad resultatanalys - arsbokslutet

Omrade lakttagelse och kommentar

Intakterna uppgar till 81,7 mkr (38,6 mkr) och har 6kat med 43,1 mkr, eller +112%, jamfért med
foregaende ar. Hyresintakterna uppgar till 69,8 mkr (28,6 mkr) och har 6kat med 41,1 mkr, eller 144%.
Ovriga intakter uppgar till ca 11,9 mkr (10 mkr) och har 6kat med 1,9 mkr, eller 20%. De 6kade intékterna
forklaras framst av att Covid-19 restriktioner tagits bort under 2022 vilket medfort att betydligt fler
evenemang kunnat hallas under 2022 jamfort med 2021, dar majoriteten av alla konserter och evenemang
blev installda 2021 pa grund av pandemin. Bolaget har fran och med 1 mars 2022 ingatt ett nytt avtal med
Stockholm Live vilket aven det har lett till 6kade intakter.

Intakter

Bolagets driftkostnader uppgar till -8 mkr (-4,9 mkr) och har 6kat med 3,1 mkr, eller 63%, jamfoért med
foregaende ar. De 0kade kostnaderna forklaras framst av att bolagets kostnader fér Skyveiw har 6kat med

Driftskostnader 1,3 mkr da Skyview, till skillnad fran under pandemin, varit igang under aret, samt 6kad vidarefakturering
for underentreprenader om 1,7 mkr,

Kostnader for reparation och underhall uppgar till -38,1 mkr (-38,9 mkr) och har minskat med 0,8 mkr, eller
Reparation och underhalls-kostnader 2% jamfort med féregaende ar. Utfall i niva med budget.

Kostnader for avskrivningar uppgar till -79,2 mkr (-75,5 mkr), vilket &r en 6kning med 3,7 mkr. Avskrivning
Avskrivningar har 6kat da avskrivningsunderlaget for byggnader har 6kat med 11 mkr da aktivering har gjorts under aret.

Personalkostnader uppgar till -23,3 mkr (-22,3 mkr) och har ékat med ca 1 mkr, eller 5 % jamfort med
forgaende ar. Utfall ligger i niva med budget.

Personalkostnader/ Administrationskostnader uppgar till ca -9 mkr (-22,8 mkr) och har minskat med -13,8 mkr, eller -60%

Administrations-kostnader jdmfort med féregaende ar. Férandringen forklaras framst av att man forra aret hade aktiverade kostnader
om 13 mkr kopplat till ett utredningsférslag avseende modernisering Globen som bedémdes vara
forgavesprojektering och darfér kostnadsfordes.

Rantekostnaderna uppgar till -23,8 mkr (-19,5 mkr), vilket &r en 6kning med 4,3 mkr, eller 22% och
forklaras framst av 6kad snittranta. Snittrantan under aret har kontrollberaknats till 0,83% (0,67%).

SRl e Samtliga rantekostnader avser koncernintern ranta till Stockholm Stadshus AB.
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Balansrakning

Omrade 2022-12-31 2021-12-31 Skillnad i % Budget
Materiella anlaggningstillgangar 3 263 746 3264 013 0% 3 204 068
Finansiella anlaggningstillgangar 142 818 134 919 +6% 132 157
Omeséttningstillgangar 133 685 195 052 -31% 22 449
Summa tillgangar 3 540 249 3 593 984 1% 3358 674
Eget kapital -506 771 -506 405 0% -254 095
Avsattningar -168 163 -175 350 -4% -166 089
Langfristiga skulder -2 828 895 -2 885 392 -2% -2 932 360
Kortfristiga skulder -26 052 -15 435 -69% -3 531
iLrJ]g)lltl:rna kostnader och forutbetalda 10 368 11402 9% 2599
Summa skulder och eget kapital 3 540 249 3 593 984 1% 3 358 674
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Kortfattad balansanalys - arsbokslutet

Omrade

lakttagelse och kommentar

Byggnader och mark/
Materiella anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter uppgar till 2 729,0 mkr (2 755,4 mkr). Férandringen sedan féregaende ar om -1% avser ett netto av
periodens avskrivningar och aktiveringar. Under 2022 har bolaget aktiverat pagaende projekt om 11,7 mkr (41,8 mkr) som
byggnader.

Pagaende projekt/
Materiella anlaggningstillgangar

Pagaende projekt uppgar pa balansdagen till 130,6 mkr (70,0 mkr). Under aret har investeringar skett om ca 78,9 mkr samtidigt
som -11,7 mkr har aktiverats som byggnad och -6,6 mkr som byggnadsinventarier i samband med fardigstallande. Storsta
investeringarna 2022 ror projekt modernisering Globen 2.0 pa 48,7 mkr, vilket avser ytskikt, WC, ventilation och belysning.

Maskiner och inventarier/
Materiella anlaggningstillgangar

Maskiner och Inventarier uppgar till 404,1 mkr (438,6 mkr). Férandringen sedan féregaende ar, om -34,5 mkr eller -8%, ar ett
netto av arets avskrivningar och att bolaget har aktiverat byggnadsinventarier om 6,6 mkr (13,2 mkr).

Finansiella anlaggningstillgangar

Finansiella anlaggningstillgangar uppgar till 142,9 mkr (134,9 mkr). Férandringen sedan féregadende ar om +7,9 mkr forklaras
framst av 6kad uppskjuten skattefordran pa skattemassiga underskott.

Omesattningstillgangar

Omsattningstillgangar uppgar till 133,7 mkr (195,1 mkr). Férandringen sedan 2021-12-31, en minskning om 61,4 mkr eller -31%
avser en minskad fordran mot koncernféretag efter bokat koncernbidrag (utbetalas till SGAF i mars 2023) samt 6kning av
koncernens interimsfordringar. Bolaget har en momsfordran som redovisas som en omsattningstillgang likt foregaende ar.

Eget kapital

Eget kapital uppgar till -506,8 mkr (-506,4 mkr). Férandringen sedan 2021-12-31, en 6kning om 0,4 mkr forklaras i sin helhet av
arets resultat.

Avsattningar

Avsattningar uppgar till -168,2 mkr (-175,4 mkr). Férandringen sedan 2021-12-31, en minskning om -7,2 mkr eller 4%, ar framst
av att bolaget nyttjat ca 13,9 mkr av avsattningar avseende fardigstallande av Tele2Arena. Uppskjuten skatteskuld har dock 6kat
om ca 7,9 mkr som foljd av 6kade temporara skillnader. Det finns dven avsattning pension som minskat med 1,1 mkr.

Kortfristiga skulder

Kortfristiga skulder uppgar till -26 mkr (-15,4 mkr). Féréandringen sedan 2021-12-31, en 6kning om 10,6 mkr eller 69 %, forklaras
framst av en 6kning av leverantdrsskulder mellan aren.

Langfristiga skulder

Langfristiga skulder uppgar till -2 828,9 mkr (-2 885,4 mkr). Forandringen sedan 2021-12-31 om -2% forklaras framst av att
bolaget under 2022 erhallit koncernbidrag som tacker kostnaderna och darmed minskar kreditskulden till Stockholm Stad.

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter uppgar till -10,4 mkr (-11,4 mkr). Férandringen sedan 2021-12-31, en minskning
om 1 mkr eller -9%. Minskning avser framst att 6vriga upplupna kostnader minskat.
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Forts. Redovisnings- och revisionsfragor arsbokslutet

Omrade lakttagelse och kommentar

Framtida planerad forsaljning av byggratter

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

Norra byggratten ska framst anvandas for att bygga kontor och bostader. Sodra byggratten ska anvandas 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 vardenedgang i bolagets byggratter.

Enligt féretagsledningen har bolaget inte radighet 6ver utvecklingen av byggratterna eller tidpunkt for forsaljningen av dessa. Tidpunkten for
Framtida férsaljning byggratter forsaljning av den norra byggréatten &ar annu inte faststélld da den beror pa framtagande av ny detaljplan. Tidpunkten for forsaljning av den sddra
byggratten ar inte heller faststalld da den beror utvecklingen av Slakthusomradets utveckling. Forskjutningar 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 rantelage. Dock raknar
Stockholm Stad, enligt foretagsledningen, 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 sdga 1 250 mkr. Vi gor ingen annan bedémning.

Markanvisningstavlingen, som vanns av Castellum, Ake Sundvall och Wallenstam, avgjordes i november 2017. N&sta steg &r att detaljplan ska
tas fram. Bolagets beddmning ar att det kan droja ett par ar framst till féljd av att inriktningen av omradet fortfarande &r under utredning.
Diskussioner mellan parterna pagar avseende markanvisningsavtalet.

Per 2022-12-31 har en extern marknadsvardering av fastigheterna genomforts, av Forum Fastighetsekonomi. Varderingen visar, likt den

Extern vardering vardering som genomfordes per 2021-12-31, att fastigheternas totala bedomda verkliga varde ar hogre an det bokférda vardet.

Vid var granskning har det, liksom tidigare ar, konstaterats att arenorna fortsatt har negativ I6nsamhet, vilket i sig indikerar nedskrivningsbehov.

| enlighet med var slutsats fran tidigare ar anser vi det dock mgjligt att argumentera for att &garen, Stockholms Stadshus AB, arligen tacker upp

underskottet samt att samhalliga positiva effekter bér beaktas. Framfor allt boér vid en beddomning 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
Vardering Globen-arenorna vardet pa fastigheterna kan férsvaras utan nedskrivning.

Det ar av stor vikt att en fortsatt dokumenterad uppféljning och bedémning I6pande gors avseende hyresintékterna fran Globen-arenorna, dels
for sakerstallande av intakterna, dels som grund till vardering och nedskrivningsprévning av vardet pa fastigheterna.
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Forts. Redovisnings- och revisionsfragor arsbokslutet

Omrade lakttagelse och kommentar

Globen 2.0 Ett genomférandebeslut avseende Globen 2.0 togs av kommunfullmaktige per 2022-06-13 om ett belopp pa 830 msek.
oben 2.

Slutkostnad Tele2 arena

Under slutet av 2014 enades Bolaget med Peab om en slutkostnad fér arenan. Under november 2017 traffade SGAF och Peab en
overenskommelse dar SGAF atog sig ansvaret for kvarvarande fel exklusive taktéackning dar ansvaret 1ag kvar pa Peab. SGAF erhdll
ersattning fran Peab for detta pa 20 mkr samt tidigare innehallna medel. SGAF &vertog ansvaret for taktackning nar garantitiden 16pt
ut per arsskiftet 2020/2021.

Varderingar/ nedskrivningar

Bolagets basta bedémning ar fortsatt att totala kostnaderna for att aterstalla de kvarvarande felen och bristerna totalt uppgar till 91,5
mkr. Under aret uppgar ansprakstagna medel till 8 mnkr, darmed aterstar ca 22,9 mkr av reserven.

Nytt hyresavtal har borjat galla den 1 mars 2022 har tecknats med hyresgasten i arenorna, Stockholm Live. Avtalet innebar att man
nu kommer att ha ett gemensamt hyresavtal avseende Original Venues och Tele2 Arena. Hyresavtalet innehaller en garantihyra plus

Nytt hyresavtal fran och med 1 mars en omsattningshyresdel.

2022 Det nya sammanslagna avtalet bedéms innebara en stor forbattring och att den tidigare risken for férskjutningar mellan de tidigare
tva olika hyresavtalen nu forsvinner.

Vi noterar att inbetalning till skattekontot gjorts for sent vid tva tillfallen under aret, vilket resulterat i kostnadsrantor. Kostnadsrantorna

Skatter och avgifter ar av ringa belopp och férseningarna bedéms bero pa engangshandelser och beddoms inte bero pa brister i bolagets rutiner.
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Uppfoljning av tidigare
lamnade
rekommendationer




Uppfoljning av tidigare lamnade rekommendationer

Kortfattad

Omrade beskrivning av Rekommendation  Uppfoljning Bedomning Bolagets kommentar
iakttagelse

N/A Inga N/A N/A

Gron

= Innebar att vi anser att den interna kontrollen fungerar tillfredsstallande
= Innebar att vi anser att den interna kontrollen till vissa delar bor férbattras
= Innebar att omedelbar atgard behdver genomféras for att forbattra den interna kontrollen
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Nyheter




Aktuell regelverksutveckling

Handelse Beskrivning

EU kommissionen antog den 21 April 2021, en proposition om ett nytt CSR-Direktiv, vilket ska ersatta nuvarande Non-financial Reporting Directiv
(NFRD) som ar implementerat i Sverige i arsredovisningslagen genom krav pa hallbarhetsrapportering fran stora féretag. Propositionen:
Utvidgar tillampningsomradet i EU till att omfatta alla stora féretag och alla féretag som ar noterade pa reglerade marknader, d.v.s. i Sverige

alla som upprattar lagstadgade hallbarhetsrapporter

(utom bdrsnoterade s.k. mikroféretag enligt EUs definition, d.v.s. med farre an 10 anstéllda, 700 TEUR i omsattning, 350 TEUR i
balansomslutning), kraver granskning av rapporterad information (6versiktlig granskning med "begransad" sékerhet)

Infor mer detaljerade rapporteringskrav och ett krav pa rapportering enligt en ny obligatorisk EU standard for hallbarhetsrapportering
Kraver att foretagen digitalt "marker" den rapporterade informationen, sa att den ar maskinlasbar och matas in i EUs gemensamma system

Direktivet foreslas galla avseende rapportering for rakenskapsar 2024 (for noterade bolag med fler an 500 anstallda), 2025 fér dvriga stora
foretag, 2026 for sma féretag och rapporteringsstandarden publiceras hdsten 2022.

| kommissionens forslag till direktiv om rapportering av féretagens hallbarhet (CSRD) ingar ett férslag om EU-standard for
hallbarhetsrapportering.

EU proposition om
hallbarhetsrapportering

(CSRD)
Proposal for a Utkastet till standarder (remiss sommaren 2022) ska utarbetas av den europeiska radgivande gruppen for finansiell rapportering (EFRAG).
Corporate Sustainability Standarderna kommer att anpassas till EUs politik, samtidigt som de bygger vidare pa och bidrar till internationella standardiseringsinitiativ.

Reporting Directive
Den forsta uppsattningen standarder forvantas antas av EU senast i oktober 2022.

Rapporteringskrav ikrafttradande rakenskapsar avser icke-finansiella bolag (Taxonomin fran 2022 avser "férenlighet”):

egle g 0 0 0 D24 0 026

Taxonomiférordningen mal 1 och 2 X X
Taxonomiférordningen mal 1-6 X
CSRD for noterade foretag (>500 anstallda) X
CSRD for ovriga stora foretag X
CSRD for sma foretag X
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Lokal lubpdateri Bokfori A

'

Bokféringsnamnden (BFN) | Uppdatering av K2 och K3 Hanvisning

Andringar i ’K-standarderna” — fortydliganden av tillstandsdatum.

2kap.7§
arsredovisningslagen

Vanliga fragor angaende kriget i Ukraina. Fortydliganden om évervaganden vid framtagande av forvaltningsberattelse och Link: BFN
efterféljande handelseupplysningar i arsredovisningen.

Digitala arsredovisningar. BFN har tilsammans med andra myndigheter fortsatt arbetet med att ta fram tjanst for digitala
inlamningar av arsredovisningar.

Link: BEN
Pagaende utredningar Héanvisning
Inkomstskatteredovisningar och vissa redovisningsfragor (Implementering av EU-direktiv om offentlig land-fér-land-redovisning SOU 2022:29
samt nagra fragor om ars- och koncernbokslut 2021:46).
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https://www.bfn.se/fragor-och-svar/vasentliga-handelser-med-anledning-av-kriget-i-ukraina/
https://www.bfn.se/digitala-arsredovisningar-pwd-version-av-k2-taxonomi-for-samtliga-foretagsformer/
https://www.regeringen.se/rattsliga-dokument/statens-offentliga-utredningar/2022/06/sou-202229/

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.
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