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Till VD, ledning, styrelse och lekmannarevisorer

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

Var revision ar anpassad till foretagets verksamhet och &r primért utformad

for att vi ska kunna avge en revisionsberdttelse avseende foretagets
arsredovisning for rékenskapsaret 2024.

Denna rapport ar primart avsedd for information till koncernrevisionsteamet,

lekmannarevisorerna samt for VD/féretagsledningen/styrelsen.

Med vanlig halsning

Ernst & Young AB

Katrine Séderberg
Huvudansvarig revisor
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Sammanfattning

Genomfort arbete Slutsats

Granskning av arsbokslutet Preliminar slutsats
Vi har genomfért var granskning i enlighet med var revisionsplan for Vi har i var revision till dags datum inte noterat vdsentliga avvikelser. Under
rékenskapsar 2024. Revisionen har omfattat granskning av bolagets forutsattning att drsredovisningen inte innehaller nagra vasentliga fel och
resultat- och balansrakning, samt styrelsens forvaltning. om inget ytterligare som kan pdverka vart uttalande kommer till var

kdnnedom vid slutférandet av revisionen &r var bedémning att vi kommer

att kunna Idmna en omodifierad (ren) revisionsberattelse.
Féljande aktiviteter kvarstar:

Inhdmta uttalande fran foretagsledningen
Granska slutlig version av arsredovisning
Granska handelser efter balansdagen
Avge revisionsberattelse

Tidplan Dokumentation Justeringar Arsredovisning

Sammanfattande
beddmning av
arsbokslutet

® Omedelbara atgarder behdver vidtas for att forbattra processen
Processen kan forbattras

Beddms tillfredsstallande
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Agenda

01 Riskbedémning och fokusomraden
02  Arsbokslutsgranskning
03 Nyheter
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Revisionsrisker och fokusomraden

Riskbedémning
Vi har uppdaterat var forstaelse for vasentliga risker och fokusomraden. Var bedémning av risker och fokusomraden &r i 6vrigt oférandrad jamfért med var
revisionsplanering.
Hégre
A
‘ Véasentliga revisionsomraden
1. Férvaltningsfastigheter, inkl pdgdende projekt
2. Vardering/bedémning av tvister
3. Bokslutsprocess och finansiell rapportering
S 4. Intaktsredovisning
g 5. Ovriga externa kostnader
= 6. Skatter och moms
c
(]
(n o . . .
§ ‘ Andra fokusomraden i revisionen
7. Langfristiga finansiella skulder
Lagre Sannolikhet av intréffande Hogre
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Arsbokslutsgranskning

Analys av resultat- och balansrakning .




Resultatrakning

Omrade 2024-12-31 2023-12-31 Skillnad i % Budget
Intakter 74 247 96 007 -23% 62 238
Driftskostnader -16 311 -7 365 121% -8 390
Reparations- och underhalliskostnader -38 786 -35933 8% -35920
Driftnetto 19 150 52 709 -64% 18 018
Av- och nedskrivningar -78 635 -80 672 -3% -80 154
Rérelseresultat -128 891 -89 412 44% -97 872
Resultat fran finansiella poster -73 030 -63 098 16% -82 698
é;re‘tssk;ﬁultat innan koncernbidrag 201 922 152 510 329 -180 570
Arsbokslut
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Resultatrakning

Omrade

Intakter

Driftskostnader

Reparations- och

underhallskostnader

Avskrivningar

Personalkostnader/
Administrationskostnader

Resultat fran finansiella poster
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lakttagelser och kommentarer

Intékterna uppgar till 74,2 mkr (96 mkr) och har minskat med 21,8 mkr eller -23% jamfért med féregdende ar.
Hyresintdkterna uppgar till 60,4 mkr (82,8 mkr) och har minskat med 22,4 mkr eller -27 %. Ovriga intdkter uppgar till
13,8 (13,2) och har dkat med 0,6 mkr eller +5%. De minskade hyresintakterna beror pa att Avicii Arena har varit sténgd
for renovering under ar 2024 vilket har paverkat bolagets intdkter negativt da evenemang inte har kunnat hallas i arenan.

Driftskostnader uppgar till - 16,3 mkr (-7,4 mkr) vilket &r en 6kning med 8,9 mkr eller 121%. Utfall & 7,9 mkr hégre &n
budget. Generella prisékningar har lett till att exempelvis fjarrvarme dkat med 3,8 mkr, fjarrkyla med 1,2 mkr samt el med
2,7 mkr.

Kostnader for reparation och underhall uppgar till -38,8 mkr (-35,9 mkr) och har 6kat med 2,9 mkr eller 8% jamfért med
féoregdende ar. Utfall & 2,9 mkr hdgre jamfért med budget. Okningen bestar frdmst av planerat underhall som 6kat med
2,7 mkr.

Avskrivningar uppgar till -78,6 mkr (-80,7 mkr) vilket &r en minskning med 2 mkr eller 3%. Avskrivningsunderlaget for
byggnader har 6kat med 13 mkr under aret, samtidigt som atta stycken objekt blivit fullt avskrivna under aret.

Personal- och administrationskostnader uppgar till -69,4 mkr (-61,4 mkr) vilket &r en 6kning med 8 mkr eller +13%.
Foregaende ar fanns en kostnad pa 24,8 mkr avseende forgavesprojektering inkluderad i posten. | &r inkluderar posten en
kostnad om 30 mkr hanforlig till Iiamnad ersattning till Stockholm Live da hyresgésten inte haft tillgang till Avicii Arena
under renoveringen 2024. Aven reserverad kostnad om 2,3 mkr avseende tvist med Unisport Sverige AB ingar i
kostnaderna 2024.

Finansnettot uppgar till -73 mkr (-63,1 mkr) vilket &r en 6kning med 9,9 mkr eller 16% och férklaras framst av 6kad réanta.

Snittréantan under aret har kontrollberéknats till 2,51% (2,19%). Samtliga réntekostnader avser koncernintern rénta till
Stockholm Stadshus AB.
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Balansrakning

Omrade 2024-12-31 2023-12-31 Férandring i % Budget
Materiella anldggningstillgangar 3932513 3334 280 18% 3 665 831
Finansiella anldggningstillgangar 32 609 25 062 30% 26 557
Omsattningstillgangar 288 320 779 575 -63% 209 042
Summa tillgangar 4 253 442 4138917 3% 3901 430
Eget kapital -969 731 -969 971 0% -506 873
Avsattningar -165118 -164 108 1% -195 479
Langfristiga skulder -2 880 187 -2 932 182 -2% -3 081 400
Kortfristiga skulder -181 330 -40 437 348% -50 082
ili\[;g:(tiz?a kostnader och férutbetalda 57076 32219 7% 67 596
Summa skulder och eget kapital -4 253 442 -4 138 917 3% -3901 430
Page 10 Arsbokslut



Balansrakning

Omrade

Byggnader och mark/
Materiella anldggningstillgangar

Pagdende projekt/
Materiella anldggningstillgdngar

Maskiner och inventarier/
Materiella anldggningstillgangar

Finansiella anldaggningstillgangar

Omséttningstillgangar

Eget kapital

Avsattningar

Langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och
forutbetalda intakter
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lakttagelser och kommentarer

Forvaltningsfastigheter uppgar till 2 682,9 mkr (2 713,7 mkr). Féréndringen sedan féregaende ar om -1% avser ett netto av periodens avskrivningar
och aktiveringar. Under 2024 har bolaget aktiverat pagaende projekt om 8,8 mkr (23,7 mkr) som byggnader.

Pagaende projekt uppgar per balansdagen till 929,3 mkr (251,9 mkr). Nedlagda investeringar under aret uppgar till 677,3 mkr, samtidigt som -
8,8 mkr har aktiverats som byggnad och -4,2 mkr som byggnadsinventarier i samband med fardigstallande. Majoriteten av investeringarna 2024
rér projekt modernisering Globen 2.

Maskiner och Inventarier uppgar till 333,4 mkr (368,7 mkr). Férandringen sedan féregaende ar, om -35,3 mkr eller -10%, &r ett netto av
arets avskrivningar och att bolaget har aktiverat byggnadsinventarier om 4,2 mkr (6,2 mkr).

Finansiella anlaggningstillgdngar uppgar till 32,6 mkr (25,1 mkr). Férandringen sedan féregaende ar om 7,5 mkr forklaras framst av 6kad uppskjuten
skattefordran till foljd av 6kat skattemdssigt underskott.

Omsattningstillgangar uppgar till 288,3 mkr (779,6 mkr). Férandringen sedan 2023-12-31, en minskning om -491,3 mkr eller -63% avser framst
minskad fordran mot koncernféretag efter minskat erhallet koncernbidrag, arets koncernbidrag uppgar till 202 mkr , att jamféra med 741,4 mkr
féregdende ar. Bolaget har en momsfordran som redovisas som omsattningstillgang likt féregdende ar.

Eget kapital uppgar till -969,9 mkr (-970 mkr). Féréandringen sedan 2024-12-31, en minskning om -0,2 mkr férklaras i sin helhet av arets resultat.

Avsattningar uppgar till -165,1 mkr (-164,1 mkr). Férandringen sedan 2023-12-31, en 6kning om 1 mkr eller 1%, &r ett netto framst av att man
nyttjat ca 7,1 mkr av tidigare avsattning avseende fardigstdllande av Tele2Arena, att uppskjuten skatteskuld har 6kat med ca 7,9 mkr som foljd av
Okade temporadra skillnader, samt mindre 6kning i pensionsavsattning.

Langfristiga skulder uppgar till -2 880,2 mkr (-2 932,2 mkr). Forandringen sedan 2023-12-31 om -2% forklaras av netto minskat nyttjande av
checkrakningskrediten mot Stockholm Stad. Reglering av ett stort mottaget koncernbidrag 2023 motverkar det 6kade nyttjandet av
checkrékningskrediten fran renoveringsprojektet i (Avicii Arena).

Kortfristiga skulder uppgar till -181,3 mkr (-40,4 mkr). Féréndringen sedan 2023-12-31, en dkning om 140,9 mkr eller 348% férklaras frémst av
dkning av leverantdrsskulder, vilka &r hanforliga till pagdende projekt (Avicii Arena).

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter uppgar till -57,2 mkr (-32,2 mkr). Féréndringen sedan 2023-12-31, en ékning om 25 mkr eller 77%,
avser framst att forutbetalda hyresintakter 6kat med 17,9 mkr vilket avser hyran Q1 2025 for Stockholm Live. Resterande 6kning ar hanforligt till
pagaende projekt (Avicii Arena).

Arsbokslut EY



Redovisnings- och revisionsfragor arsbokslut

Omrade

lakttagelse och kommentar

Bokslut och finansiell
rapportering

Vi har under var granskning genomfort féljande granskningsatgérder kopplat till bokslut och finansiell rapportering:
Genomgang av bokslutsprocess for att identifiera rutiner och nyckelkontroller.
Granskning av bokslut for tertial 2.
Granskning av arsbokslut per 2024-12-31

Vi beddmer att processen for bokslut och finansiell rapportering &r valfungerande och dndamalsenlig.

Framtida férsaljning
byggratter

Férsaljningarna av den Norra byggratten (Séderstadion) och den Sddra byggratten utgor liksom tidigare en betydande osdkerhetsfaktor.
Byggrattsintdkterna var bland annat en viktig del i kalkylen och finansieringen av Tele2 arena-projektet.

Byggratterna ska anvandas for att bygga bostdder, kontor handel. Vardet pa de bada byggratterna beror pa typ av byggratt som beslutas, detaljplan,
antalet vaningar som far byggas, férdelning kontor/bostader etc. Enligt aktuell vardering féreligger inte nagot nedskrivningsbehov pa byggratterna.

Det rddande marknadsldget pdverkar det uppskattade marknadsviardet pa de byggratter som avses férséljas. Enligt féretagsledningen har bolaget inte
radighet 6ver utvecklingen av byggréatterna eller tidpunkt fér forsaljningen av dessa. Tidpunkten for férséljning av den norra byggrétten &r &nnu inte
faststélld da den bland annat beror pd framtagande av ny detaljplan (férvdntad 2028). Tidpunkten fér férsaljning av den sédra byggratten &r inte heller
faststalld da den beror utvecklingen av Slakthusomradets utveckling.

For Bolagets norra byggréatt har SGAF under 2024 tillsammans med Wallenstam, Castellum, Ake Sundvall, samt Stadsbyggnadskontoret
utrett ett antal kndckfradgor avseende byggbarheten i det tidigare vinnande tavlingsférslaget, med syfte att detaljplanearbetet ska kunna
pdbérjas under 2025. Den stora kvarvarande fragan &r enligt bolaget priset.

Arbetet med kommande avyttring av den sddra byggratten fortsatter i tat dialog med Stadshus AB. Fragan bevakas dven i det pagdende
arbetet med utvecklingen av Slakthusomradet.

Forskjutningar i tidplanen for férsaljningarna paverkar bolagets resultatrdkning de ndrmaste aren i form av rantekostnader. Uppskattningsvis innebéar
en forskjutning i tiden av forséljning av byggratterna 6kade rantekostnader om ca 80 mkr arligen med radande snittrénta (2,51%) men dessa forandras
givetvis i ett 1dge dar koncernens snittranta stiger eller sjunker, beroende pa rantelaget.

Page 12
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Redovisnings- och revisionsfragor arsbokslut

Omrade

lakttagelse och kommentar

Globen 2.0

Moderniseringsprojektet i Avicii Arena startade i januari 2024. Arenan sténgdes helt den 10 januari 2024. Projektet innebér att Avicii Arena har hallits
stangd under 2024 och evenemang hanterats i bolagets dvriga arenor av arenahyresgasten.

Projektet har slutférts i borjan av 2025 och den férsta konserteten har hallits och manga evenemang i Avicii Arena &r bokade under ar 2025.
Med I6pande projektuppfdljning har bolaget lyckats genomféra moderniseringsprojektet inom tidsram.
NCC har varit totalentreprendr i projektet.

Vi har granskat lyftplanen och stickprovsvis granskat vasentliga projektfakturor och granskat att utgifterna ar aktiverbara.
Budgetram som beslutades av kommunfullmaktige 2022-06-13 uppgar till 830 mkr.

Upparbetad projektkostnad uppgick per 2024-12-31 till 837 mkr. Berdknad tillkommande dterstdende kostnad fram till dverldmning berdknas uppga till
30 mkr, vilket ger en bedémd slutkostnad om 867 mkr, vilket innebdar en skillnad mot budget om 37 mkr. Slutférhandlingar mellan bade NCC och
leverantérer och férhandling mellan SGAF och NCC aterstar dock, vilket gor att slutkostnaden kan féréndras, bade positivt och negativt.

Hyresnedséttning pa
grund av renovering
Globen 2.0

Avicii Arena har varit stangd fér modernisering under hela &r 2024 och Stockholm Live har da inte kunnat anvdnda arenan. SGAF har avtalat med
hyresgast om hyresrabatt avseende den fasta delen av hyran uppgdende till 20 mkr exklusive index som kompensation fér uteblivna hyresintikter.

Ytterligare en ersattning om 30 mkr har enligt avtal betalats ut till hyresgdst som kompensation fér intrang i nyttjanderstten géllande Avicii Arena.
Detta kommer, som tilldgg till den fasta hyran aterbetalas genom hyreshdjningar under en tidsperiod fram till 2035.

Vi har granskat berdkningen fér hyresrabatten och att den redovisas korrekt utifran inhdmtat tilldggsavtal. Vi har dven granskat att
ersattningen om 30 mkr har hanterats korrekt och bokats pa hanférligt kostnadskonto.

Extern vardering

Senaste externa marknadsvardering av fastigheterna genomfdérdes per 2024-12-31, av Forum Fastighetsekonomi.
Marknadsvérdet pa fastigheterna uppgar till 3 959 mkr (3 097) vilket dverstiger det bokférda vérdet som uppgar till 3 933 mkr.
Marknadsvéarderingen synliggor att investeringarna i Avicii Arena har bidragit till okat vérde pa arenan.

Marknadsvérdet har 6kat med 862 mkr sedan 2023-12-31 vilket framfér allt beror pa uppdaterade antaganden avseende framtida 6kade
hyresintdkter och framtida minskade underhallskostnader.

Inget nedskrivningsbehov finns.

Page 13
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Redovisnings- och revisionsfragor arsbokslut

Omrade lakttagelse och kommentar

Vi har i var férvaltningsrevision genomfért granskningsatgarder for att sékerstélla att skatter och avgifter i allt vasentligt &r korrekt

Skatter och avgifter redovisade, samt att skatter och avgifter redovisas och betalas i ratt tid till Skatteverket.

Var beddmning &r att skatter och avgifter i allt vdsentligt &r rimliga och har betalats i ratt tid under aret.

Bolaget har per 2024-09-04 erhallit en stamningsansékan om ca 8 mkr fran Unisport Sverige AB hanforligt till en tvist avseende

Tvist Unisport Sverige AB entreprenadarbete pa gréasmattan pa Tele2 Arena. Per 2024-12-31 har 2,3 mkr reserverats.

Advokatbrev har inhdmtats fran Stadsadvokat Gustaf Swedlund. Var beddmning utgar fran svaret om att tvisten &r svarbedémd, men
att det &r stdrre sannolikhet att SGAF nar framgang i sitt bestridande &n tvartom. Reservering om 2,3 mkr anses vara i enlighet med
basta beddmning utifran den information som finns per bokslutstillfallet.

Page 14 Arsbokslut EY



Summering av noterade avvikelser

Avvikelser

Korrigering ékar (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

Inga vasentliga fel har identifierats.
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03

Nyheter




CSRD

CSRD-arbete inom Stockholms Stadshus

Stockholms stadshus kommer for rakenskapsaret 2025 att uppratta hallbarhetsrapport i enlighet med CSRD for hela koncernen.

Page 17 Arsbokslut

EY



EY

Lokala regeluppdateringar - Bokféringsnamnden (BFN)

Bokféringsnamnden (BFN) | Revidering av K2 och K3 Hanvisning

Andringar i K2 och K3. Den 13 december antog BFN de féreslagna revideringarna i K2- och K3-regelverken baserat pa det projekt som inleddes i april 2024. Féréndringarna
ar framst en direkt féljd av &ndringar i arsredovisningslagen som tradde i kraft den 1 juli 2024. Férandringarna galler bland annat datering av arsredovisningen, redovisning
av eget kapital i vissa typer av bolag samt hallbarhetsrapportering. Lank: BFN

Andringarna géller frdn och med den 13 december 2024 och ska tilldmpas pa rékenskapsar som béorjar efter den 30 juni 2024.

BFN beslutade den 16 september 2024 om &ndringar i de allmédnna raden (BFNAR 2013:2) och végledningen om redovisning. Férandringarna &r till stor del en féljd av de
andrade arkiveringsreglerna i bokféringslagen som tradde i kraft den 1 juli 2024. Féréndringarna i de allménna raden och raden géller fran och med den 16 september

2024. Andringarna i bokféringslagen galler fran och med den 1 juli 2024. Lank: BFN

Lank: BFN Q&A
BFN har &ven gatt ut med fragor och svar om de &ndrade arkiveringsreglerna.

Pagdende utredningar Héanvisning

Nedan sammanfattas statliga utredningar under 2024 med potentiell pdverkan pa den finansiella rapporteringen.

» Utredning om klimatrelaterad finansiell rapportering (SOU 2024:15): Undersdker klimatrelaterad finansiell rapportering for att integrera klimatfragor i den finansiella
rapporteringen.

» Utredning om digitala tillgangar och blockkedjeteknik (SOU 2024:22): Fokuserar pa redovisning och reglering av digitala tillgangar och blockkedjeteknik. Lank: ON-databas
» Utredning om jamstélldhet och mangfaldsrapportering (SOU 2024:30): Tar fram riktlinjer fér rapportering om jamstalldhet och mangfald.

» Utredning om héllbarhetsredovisning fér smd och medelstora féretag (SOU 2024:45): Undersdker anpassning av hallbarhetsredovisning fér sma och medelstora féretag
for att forenkla kraven.

Confidential - All Rights Reserved Appendix 18


https://www.bfn.se/andringar-i-bfns-k-regelverk/
https://www.bfn.se/andringar-i-vagledningen-bokforing/
https://www.bfn.se/fragor-och-svar-om-arkivering/
https://www.regeringen.se/rattsliga-dokument/statens-offentliga-utredningar/

Skatt
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Amne Uppdatering

Férenklade regler
om avdrag for
tidigare ars

forluster

Den 27 november 2024 klubbades igenom en &ndring av den sa kallade "beloppsbarridren" som bestdmmer hur stor andel av tidigare ars férluster som kan dras av vid ett
dgarskifte. Beloppsbarridren berdknas som en kvot av den kostnad som uppkommit fér att férvarva det férlustbringande féretaget. | férslaget féreslds en héjning fran 200 till 300
procent av kostnaden. En sddan dkning skulle géra det majligt att behdlla en stdrre del av férlusterna fran tidigare ar efter ett dgarbyte, vilket skulle minska antalet féretag som
paverkas av avdragsbegrdnsningar. Férslaget innehdller ocksa férslag till undantagsregler och férenklingsregler.

Ovriga &renden ;

Prisbasbeloppet har beslutats att héjas fran 57 300 kronor ar 2024 till 58 800 kronor ar 2025, vilket paverkar vissa skatteméssiga berdkningar och gransvarden.

Skatteavtalet mellan Sverige och Ryssland har upphavts.
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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.

@2025 Ernst & Young AB
All Rights Reserved.

ey.com/se
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