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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 &r anpassad till foretagets verksamhet och &r primért utformad

for att vi ska kunna avge en revisionsberdttelse avseende foretagets
arsredovisning for rékenskapsaret 2025.

Denna rapport ar primart avsedd for information till koncernrevisionsteamet,

lekmannarevisorerna samt for VD/féretagsledningen/styrelsen.

Med vanlig halsning

Ernst & Young AB

Asa Felton
Huvudansvarig revisor
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Sammanfattning




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 2025. Revisionen har omfattat granskning av bolagets forutsattning att drsredovisningen inte innehaller nagra vasentliga fel och
resultat- och balansrakning, samt styrelsens foérvaltning. 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 férbattras

Beddms tillfredsstallande
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Revisionsrisker




Revisionsrisker och fokusomraden

Riskbedémning

Vi har uppdaterat var forstaelse fér vésentliga risker och fokusomraden.

revisionsplanering.

Hégre

Vdsentlighet

Var bedémning av risker och fokusomraden &r oféréndrad jamfoért med var

‘ Véasentliga revisionsomraden
1. Férvaltningsfastigheter, inkl pdgaende projekt
. Vardering/bedémning av tvister

2

3. Bokslutsprocess och finansiell rapportering
4. Intdktsredovisning

5. Ovriga externa kostnader

6. Skatter och moms

‘ Andra fokusomraden i revisionen
7. Langfristiga finansiella skulder

Lagre

Sannolikhet av intrdffande

v

Hégre

Page 7

Arsbokslut

EY



Analys av resultat- och
balansrakning




Resultatrakning

Omrade 2025-12-31 2024-12-31 Skillnad i tkr Skillnad %
Intdkter 120 140 T4 247 45 893 62%
Driftskostnader -13 533 -16 311 -2779 -17%
Reparations- och underhallskostnader -46 667 -38 786 7 882 20%
Driftnetto 59 940 19 150 40 790 213%
Av- och nedskrivningar -110 648 -78 635 31013 41%
Rérelseresultat -89 006 -128 891 39 886 31%
Resultat fran finansiella poster -80 129 -73 030 -7 099 -10%
oﬁ\;;tssk;iiultat innan koncernbidrag 169 134 201 922 32 878 16%
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Resultatrakning

Omrade

Intakter

Driftskostnader

Reparations- och
underhdliskostnader

Avskrivningar

Personalkostnader/
Administrationskostnader

Resultat fran finansiella poster
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lakttagelser och kommentarer

Intékterna uppgar till 120,1 mkr (74,2 mkr) och har 6kat med 45,9 mkr eller 62% jamfort med féregdende ar.
Hyresintdkterna uppgar till 100,4 mkr (60,4 mkr) och har dkat med 40 mkr eller 66 %. Ovriga intékter uppgar till 19,7
(13,8) och har 6kat med 6 mkr eller +43%. De 6kade hyresintékterna beror pa att Avicii Arena har 6ppnat efter
slutférandet av moderniseringsprojektet i januari.

Driftkostnader uppgar till - 13,5 mkr (-16,3 mkr) vilket & en minskning med -2,8 mkr eller -17%. Utfallet &r dock 2,1 mkr
hdgre &n budget, vilket framst beror pa att bolaget har erhallit 6kade kostnader som dock vidarefakturerats och sedan
gett upphov till en motsvarande intakt.

Kostnader for reparation och underhall uppgar till -46,7 mkr (-38,8 mkr) och har 6kat med +7,9 mkr eller 20% jamfort
med féregdende ar. Utfall & 7 mkr hégre jamfért med budget. Okningen bestar framst av planerat underhall som 6kat
under aret.

Avskrivningar uppgar till -110,6 mkr (-78,6 mkr) vilket &r en 8kning med 31 mkr eller 41%. Avskrivningsunderlaget for
byggnader har 6kat med 978 mkr under aret, vilket till vervégande del avser moderniseringsprojektet av Avicii Arena.

Personal- och administrationskostnader uppgar till -38,3 mkr (-69,4 mkr) vilket &r en minskning med 31 mkr eller 45%.
Foregdende ar inkluderar posten en kostnad om 30 mkr hanforlig till lAmnad ers&ttning till Stockholm Live da hyresgésten
inte haft tillgang till Avicii Arena under renoveringen 2024. Kostnad hanférlig till tvist mot Unisport finns dven tagen har
pa 3,6 mkr, se ytterligare i avsnitt Tvister.

Finansnettot uppgar till -90 mkr (-73 mkr) vilket &r en 6kning med 7,1 mkr eller +10% och férklaras framst av 6kad
upplaning pa koncernkontot. Samtliga rantekostnader avser koncernintern rénta till Stockholm Stadshus AB.
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Balansrakning

Omrade 2025-12-31 2024-12-31 Skillnad tkr Skillnad %
Materiella anldggningstillgangar 3895 760 3932513 -36 753 -1%
Finansiella anldggningstillgangar 30 239 32 609 -2 370 -T%
Omséttningstillgangar 219 267 288 320 -69 053 -24%
Summa tillgangar 4 145 266 4 253 442 -108 176 -3%
Eget kapital -959 156 -969 731 -10 575 -1%
Avséattningar -169 769 -165118 4651 3%
Langfristiga skulder -2 971 469 -2 880 187 91 282 3%
Kortfristiga skulder -17 801 -181 330 -163 529 -90%
ili[;g:(tiz?a kostnader och férutbetalda 26 267 57 076 -30 809 54%
Summa skulder och eget kapital -4 145 266 -4 253 442 -108 176 -3%
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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 3 895,8 mkr (2 682,9 mkr). Férandringen sedan féregdende ar om +45% avser ett netto av
periodens avskrivningar och aktiveringar. Aktiveringar beror framst pa att modernisieringsprojektet har slutforts.

Pagdende projekt uppgar per balansdagen till 11,9 mkr (916,3 mkr). Nedlagda investeringar under dret uppgar till 73,3 mkr, samtidigt som 977 mkr
har aktiverats avseende fardigstallda projekt vilket till dvervdagande del avser moderniseringsprojektet avseende Avicii Arena.

Maskiner och Inventarier uppgar till 668,3 mkr (333,4 mkr). Férandringen sedan féregdende ar, om +334,9 mkr eller +100%, &r ett netto av
arets avskrivningar och aktiveringar. Aktiveringar beror framst pa att modernisieringsprojektet har slutforts.

Finansiella anldggningstillgdngar uppgar till 30,2 mkr (32,6 mkr). Férandringen sedan féregaende ar om -2,4 mkr férklaras framst av
minskad uppskjuten skattefordran till foljd av minskat skattemdssigt underskott.

Omséttningstillgangar uppgar till 219,3 mkr (288,3 mkr). Férandringen sedan 2024-12-31, en minskning om -69 mkr eller -21% avser framst
minskad fordran mot koncernféretag efter minskat erhallet koncernbidrag, arets koncernbidrag uppgar till 169 mkr, att jsmféra med 202 mkr
féregdende ar. Bolaget har en momsfordran pa 9,5 mkr (23,9) som redovisas som omsattningstillgang likt foregdende ar.

Eget kapital uppgar till -959,2 mkr (-969.9 mkr). Férandringen sedan 2024-12-31, en minskning om -10,6 mkr férklaras i sin helhet av arets resultat.
Avsattningar uppgar till -169,8 mkr (-165,1 mkr) varav 153,9 mkr (145,9) avser uppskjuten skatteskuld. Forandringen sedan 2024-12-31, en dkning
om 4,7 mkr eller 3%, ar ett netto framst av att man nyttjat 3,6 mkr av tidigare avsattning avseende fardigstdllande av Tele2Arena, att uppskjuten

skatteskuld har 6kat med ca 8 mkr som foljd av 6kade tempordra skillnader, samt mindre 6kning i pensionsavsattning.

Langfristiga skulder uppgar till -2 971,5 mkr (-2 880,2 mkr). Férandringen sedan 2024-12-31 om +3% férklaras av netto minskat nyttjande av
checkrékningskrediten mot Stockholm Stad. Kreditlimit uppgar till 3 300 mkr.

Kortfristiga skulder uppgar till -17,8 mkr (-181,3 mkr). Férandringen sedan 2024-12-31, en minskning om 163,5 mkr eller -54% forklaras av det
foregaende fanns leverantdrsskulder hanforliga till pagdende projekt (Avicii Arena).

Upplupna kostnader och férutbetalda intékter uppgar till -26,2 mkr (-57,2 mkr). Férandringen sedan 2024-12-31, en minskning om -30,8 mkr eller -
54%, avser framst att minskning av upplupen kostnad hanférligt till pagaende projekt (Avicii Arena).
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Redovisnings- och revisionsfragor arsbokslut

Omrade

lakttagelse och kommentar

Framtida férsaljning
byggratter

Byggrattsintdkternai Tele2 arena-projektet, namndndrat till 3Arena per 2025-01-01, utgor liksom tidigare en betydande osdkerhetsfaktor. Det
radande marknadsldget paverkar det uppskattade marknadsvardet pd de byggréatter som avses férséljas, och som &r en viktig del av finansieringen i
projektet. Dessa byggrétter bestar av Norra byggréatten (tfomterna for Séderstadion och Hovet) och Sédra byggrétten.

Norra byggratten ska framst anvandas for att bygga kontor och bostader. Sédra byggratten ska anvandas framst for att bygga kontor.

Vardet pa de bada byggréatterna beror pa typ av byggratt som beslutas, antalet vaningar som far byggas, fordelning kontor/bostader etc. Enligt aktuell
vardering foreligger inte vardenedgang i bolagets byggrétter, tvdrtom indikerar marknadshéndelser pa att vardet med marginal kan férsvaras.

Den Sédra Byggréatten planeras att séljas till Exploateringskontoret och beslut om detta har fattats av kommunfullmé&ktige hésten ar 2025. Avtal om
forsaljningen kommer att uppréattas nar fastighetsdelning fran Stockholm Grishuvudet 2 &r klar. Planen &r att det sker under T1 2026 med slutligt
frantrdde under ar 2026. Vi kommer att fortsatta félja upp status och utfall.

Enligt féretagsledningen har bolaget inte radighet 6ver utvecklingen av Norra byggrétten eller tidpunkt for férsaljningen av den. Tidpunkten foér
forsaljning av den norra byggréatten &r &nnu inte faststalld da det i budget fér 2026 beslutats om ny utredning avseende omradet. Férskjutningar i
tidplanen for forsaljningarna paverkar bolagets resultatrakning de ndrmaste aren i form av rantekostnader. Uppskattningsvis innebar en férskjutning i
tiden av forséljning av byggréatterna dkade rantekostnader om ca 90 mkr arligen med radande snittrénta (ca 3%) men dessa dkar givetvis i ett I&ge dar
koncernens snittrénta stiger, beroende pa ranteldget. Dock rdknar Stockholm Stad, enligt féretagsledningen, med att SGAF kommer att erhalla
ersattning fran forséljningarna av byggratterna minst motsvarande de kalkylerade vardena pa byggratterna som fanns i kalkylen fér Tele2 Arena-
projektet, det vill sdga 1 250 mkr. Vi gor ingen annan bedémning.

Bolaget genomfdrde en markanvisningstavling ar 2017 géllande den norra byggrétten som vanns av Castellum, Ake Sundvall och Wallenstam. Under
2023 tecknades ett samverkansavtal med parterna med syfte att signera ett markanvisningsavtal. Under hésten 2025 justerades bolagets uppdrag
gallande den norra byggrétten vilket speglas i budget 2026. Detta omtag géller att se dver utvecklingsmajligheter for Globenomradets norra delar,
med fokus pa stadsutveckling samt framtida [dsningar fér evenemang och idrott.

Vid var granskning har, liksom tidigare ar, konstaterats att Globen-arenan har fortsatt negativ I6nsamhet, vilket i sig indikerar nedskrivningsbehov. |
enlighet med var slutsats fran tidigare ar anser vi det dock méjligt att argumentera fér att dgaren, Stockholms Stadshus AB, arligen tacker upp
underskottet samt att samhdlleliga positiva effekter bor beaktas. Framforallt bor vid en beddmning beaktas vilket vardet skulle vara vid en alternativ
anvandning av arenan, t ex fér exploatering av marken fér bostadsandamal. Utifran detta resonemang har vi ansett att det redovisade vardet pa
fastigheterna kan forsvaras utan nedskrivning.

Det &r av stor vikt att en fortsatt dokumenterad uppféljning och bedémning I6pande gdrs avseende hyresintékterna fran arenorna, dels for
sdkerstallande av intdkterna, dels som grund till vérdering och nedskrivningsprévning av vardet pa fastigheterna. Vi rekommenderar &ven, likt tidigare,
att bolaget tillser att utvardering avseende hyresgdsten Stockholm Live rutiner och ekonomiadministration fortsatter, for att sakerstalla att
rapportering och prognoser fran hyresgasten &r tillforlitliga.
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Redovisnings- och revisionsfragor arsbokslut

Omrade lakttagelse och kommentar

Moderniseringsprojektet i Avicii Arena startade ijanuari 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.

Globen 2.0
Projektet har slutférts i borjan av 2025 och manga evenemang har genomférts ar 2025.
Budgetram som beslutades av kommunfullmaktige 2022-06-13 uppgick till 830 mkr och slutkostnad efter uppgdérelse med NCC blev 896 mkr.
Slutredovisning kommer att Idmnas under varen 2026.
NCC har varit totalentreprendr i projektet. Det har varit ett projekt i samverkan med I6pande rakning. | slutfas forcerades arbetet for att bli klart i tid.
Byggkostnadsodkningar (index) samt valutakursférandring har dven inneburit hégre kostnad jdmfort med ursprunglig berdkning.
Senaste externa marknadsvardering av fastigheterna genomfordes per 2025-12-31, av Forum Fastighetsekonomi.

Extern vardering Marknadsvardet pa fastigheterna uppgar till 4 239 mkr (3 959 mkr) vilket éverstiger det bokférda vérdet som uppgar till 3 896 mkr.

Marknadsvarderingen synliggor att investeringarna i Avicii Arena har bidragit till dkat varde pa arenan.
Marknadsvdardet har 6kat med 280 mkr sedan 2024-12-31.

Inget nedskrivningsbehov finns.
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Redovisnings- och revisionsfragor arsbokslut

Omrade

lakttagelse och kommentar

Skatter och avgifter

I samband med bolagets arbete med att Idmna in inkomstdeklarationen fér ar 2024 noterades det ett fel i skatteberdkningen
avseende ej avdragsgill ranta. Korrigering skedde i deklarationen till korrekt belopp. Bokslutet var redan signerat och rattelse i
bokféringen avseende den uppskjutna skatten gjordes darfér ar 2025. Utgdende redovisad uppskjuten skattefordran i
balansrakningen ar darmed korrigerad till rétt belopp.

Vi har i var férvaltningsrevision genomfért granskningsatgarder for att sékerstélla att skatter och avgifter i allt vasentligt &r korrekt
redovisade, samt att skatter och avgifter redovisas och betalas i ratt tid till Skatteverket.

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

Tvist Unisport Sverige AB

Bolaget har haft en tvist med leverantdren av konstgrdset i Tele2 Arena, Unisport. | december 2025 beslutades om en forlikning
mellan parterna dar SGAF AB betalade 900 tkr exkl moms. Detta innebar en total resultateffekt 2025 med 3,6 mkr i kostnad.
Betalning av slutbelopp har genomférts i januari ar 2026.

Slutkostnad Tele2 arena

Slutkostnad Tele2 arena: Avséattning fran dverenskommelsen med Peab avseende kostnader for kvarstdende atgérder i Tele2 arena
uppgick till arets borjan till 3,6 mkr. Slutliga kostnader om 2,5 mkr har betalats under aret. Resterande del av reserven pa 1,1 mkr
har uppldsts och innebdr en positiv resultateffekt ar 2025.

Page 16

Arsbokslut EY



Summering av noterade avvikelser

Korrigering 6kar (minskar) redovisat resultat

Avvikelser (MSEK)

Korrigerade avvikelser

Faktiska, ej korrigerade avvikelser 5,

Beddmda ej korrigerade avvikelser

Summa ej korrigerade avvikelser fore skatteeffekt

Skatteeffekt

oO|lOo|O| O | WU

Summa ej korrigerade avvikelser efter skatteeffekt

| samband med bolagets arbete med att Idmna in inkomstdeklarationen fér ar 2024 noterades det ett fel i skatteberdkningen avseende ej avdragsgill rénta.
Korrigering skedde i deklarationen till korrekt belopp. Bokslutet var redan signerat och rattelse i bokféringen avseende den uppskjutna skatten gjordes darfor ar
2025.
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Nyheter och aktuell regelutveckling

Andringar i Arsredovisningslagen Utveckling pa redovisningsomradet

Andring i Arsredovisningslagen med tilldmpning for Bokféringsnamnden har under juni 2025 publicerat
rékenskapsar som inleds efter 30 juni 2024 andringar i K-regelverken, med tilldmpning fran och med
(rékenskapsaret 2025). rékenskapsar 2026. Det &r fa férandringar och kommer

sannolikt inte paverka er.
| drsredovisningens sista sida ska datum anges da
styrelsen har tagit ett beslut om den, utéver ledaméternas Uppdaterlngar K2
digitala underskrift. Fler féretag som inte langre far tilldmpa regelverket.

- Hojt belopp avseende utgifter som ej behdver periodiseras
Ovrlga uppdateringar: t“|J7 TSElT.J 9 j P

Hallbarhetsrapportering (kap 6, 7, 8) . . . u
Fértydligande kring hur handelser efter balansdagen ska

Uppstallning eget kapital (bilaga 1) beaktas inom de finansiella rapporterna.

Presentation av forandring av eget Kapital (6:2) - Réttelse av fel f&r hanteras genom omrékning av ingdende

Datering av arsredovisningen (2:7) balans.

Fond for verkligt varde i juridisk person (4:14d) - Tidpunkt fér redovisning av aktiedgartillskott behover
utfastelse ha lamnats pa balansdagen fér att redovisning

Upplysning om férandring i férdelning av kvinnor och mén

bland styrelseledaméter (5:38) ska fa ske.

Information om immateriella nyckelresurser (6.1b) Uppdateringar K3
° . . Tillaggskopeskilling vid rorelseférvarv dar justering gors till
Mangfaldhetspolicy (6:6) foljd av handelser efter forvarvstidpunkten ska detta

redovisas inom koncernresultatrakningen.

Jamforelsetal behdver ej Idmnas i not om disposition av
vinst eller forlust.
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EY | Building a better working world

Pa EY arbetar vi varje dag fér att uppfylla vart syfte Building a better
working world. Vi skapar varde fér kunder, medarbetare, samhalle och
vérlden i stort, samtidigt som vi bygger fértroende pa finansmarknaderna.

Med stéd av data, Al och annan avancerad teknik hjélper vi vara kunder att
hitta I6sningar pa dagens och morgondagens mest angelégna fragor.

Vi arbetar med ett brett utbud av tjanster inom revision, redovisning,
affarsradgivning, skatt, strategi och transaktioner. Genom att dra nytta av
branschinsikter, ett globalt natverk och samarbete inom olika ekosystem
kan vi erbjuda tjdnster i fler an 150 lander.

All'in to shape the future with confidence.

EY syftar pd den globala organisationen och kan referera till ett eller flera av
medlemsféretagen inom Ernst & Young Global Limited som vart och ett ar en separat
juridisk enhet. Ernst & Young Global Limited, ett bolag registrerat i Storbritannien,
tillhandahaller inte tjanster till kunder. Information om hur EY samlar och anvénder
persondata och en beskrivning av vilka rattigheter individer har enligt dataskyddslagen
finns pa ey.com/privacy. Medlemsféretag inom EY tillhandahaller inte juridiska tjanster
dar det inte ar forenligt med lokal lagstiftning.

For mer information om var organisation, besék gérna ey.com/se

© 2026 Ernst & Young AB.
All Rights Reserved.
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