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Fastighetsaktiebolaget Ess-Sierra
559235-3667 |

ARSREDOVISNING OCH KONCERNREDOVISNING FOR
Fastighetsaktiebolaget Ess-Sierra
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Styrelsen for Fastighetsaktiebﬁlaget Ess-Sierra avger hﬁmied érsredovi'sning och koncernredovisning for
rikenskapsaret 2022-01-01-2022-12-31. ' |

FORVALTNINGSBERATTELSE

Verksa mhet
Fastlghetsaktlebolaget Ess-Sierra ska direkt e]ler via dotterbolag 4ga och ftirvalta fast egendom samt bedrwa
dirmed forenlig verksamhet. |

Bolagets dotterbolag bedrwer fastlghetsfﬁrvaltnmg och ﬁger 39 (36) st fastlgheter ] Sverlge 4 av fastlghetema
innehas med tomtritt.

Bolaget har sitt kontor i AB Sagax lokaler pa Engelbrektsplan 1, 114 34 Stackho]m_.

Viisentliga hiindelser under dret

Koncernen har med tilltréde i januari 2022 forvirvat fyra fastigheter genom bolagsforvirv. En av dessa
fastigheter har genom bolagsftirvﬁrv avyttrats i mars 2022, -

Agare |
Fastighetsaktiebolaget Ess-Sierra égs till 50 % av Sagax Stockholm 28 AB samt till 50 % av NP3 Farvaltnmg
AB. Samarbetet mellan Sagax och NP3 styrs av ett langsiktigt aktleagaravtal enligt vilket parterna har lika stor

bestammanderitt dver Fastlghetsaktlebolaget Ess-Slerra

Marknadsviirde pa fastigheter
Det bedémda marknadsvirdet pé koncernens fastigheter uppglck vid arsskiftet till 1 610 (l 429) nnljoner

kronor.

Hyresviirde och uthyrmngsgrad :
Hyresviirdet uppgick till 95,2 (85,5) miljoner kronor vid arsskiftet. Forandringen beror pa ﬂ)rvarv av nya

fastigheter samt mdexuppraknlng

Motsvarande 23 % av Ess-Sierras hyresviirde aterfanns i Stockholm den 31 december 2022 Négon vakans
foreligger inte och nﬁgra hyresrabatter har inte ldmnats

Den genomsnittliga aterstdende Iﬁptiden ar 6,5 (6,6) ar pé hyresavtalen.

Finansiell stiillning -
Likvida medel uppgick vid arssklftet till 32 (27) miljoner kronor

Den rﬁntebﬁrandé nettoskulden vid arets u_tgﬁng uppgick till 54 % av fastigheternas marknadgvﬁrde;

Transaktion 09222115557492026422 Signherat BG, JH, AW, JL, JS
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Miljo
Koncernen har endast i mycket begrénsad omfattning och for branschen normalt fdrekommande tlllsténds- eller
anmﬁlnmgsphktlg verksamhet enhgt 9 kap § 6 miljébalken.

Viisentliga hiindelser efter rikenskapsdrets slut
Négra visentliga hindelser efter rakenskapsarets slut har inte neterats

Flerarstversikt | 2022 - 2021
Nettoomstttning, KSEK 93414 - 89149
Direktavkastning (1) 5,5% 5,9%

- Forvaltningsresultat, KSEK 64 552 59 211
Belaningsgrad (2) 53% - 54%

(1) Periodens drifinetto justerat for fa sti igheternas mnehavstld undcr penodcm fﬁrhéllande till
fastlghetemas marknadsvirde vid penodens utgang.
(2) Réntebdrande skulder / Totala tillgingar

Moderbolaget ' *
Resultatet efter skatt i moderbolaget uppgick till 56 521 KSEK. Utdelning till bolagets aktleﬁgare beslutad pﬁ
ordinarie samt extra stimma under aret uppgick till 74 000 KSEK Koncembldrag har erhallits om 998 KSEK

Forslag till disposition av resultatet (kronor)

Moderbolaget

Till arsstimmans forfogande star fdljande balanserade wnstmedel :
balanserad vinst | 418 696 643
arets vinst ‘ . | R 56 520 877
| = 475 217 520
| Styreisen foreslar att - | , -
i ny rikning 6verfores | - 475217520
| 475217520

Betriffande modelrbolagets och koncernens resultat och stédllning 1 bvrlgt Hﬁnvisas till efterféljande
resultat- och balansridkningar, kassaﬂodesanalyser samt tlllaggsupplysmngar Alla belopp uttrycks i
tusental svenska kronor (KSEK) dér ¢j annat anges. -

(RN
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Fastighetsaktiebolaget Ess-Sierra
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RAPPORT OVER KONCERNENS TOTALRESULTAT

Not =~ 2022-01-01 - 2021-01-01
KSEK 1,4 2022-12-31 2021-12-31
Nettoomsttning | 2 93414 - 89149
Fastighetskostnader 3,7 | -4 713 - -5177
Driftnetto ' 88 701 83972
Central administration 6,7.8 -2 007 | -2 669
Finansiella intdkter 9 42 = , 38
Finansiella kostnader 9 -22 184 -22 130
Forvaltningsresultat | 64 552 ' 59 211
Virdeforindringar fastigheter, fealise_zrade 8 253 - -3 ?7
Virdeforandringar fastigheter, orealiserade | | 11 97922 77371
Resultat fore skatt | | 162 7}27 | 136 205
Skatt pa arets resultat I - 10 =32 55 | . 27 680
Arets resultat | ‘ 130176 . 108 525 -

Transaktion 09222115557492026422 Signerat BG_,JH,AW,JL;JS
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KONCERNENS i
BALANSRAKNING Not 2022-12-31 2021-12-31
KSEK 1 | |
TILLGANGAR
Ankiggningstillgangar
Materiella anliiggningstillgingar . ,
Forvaltningsfastigheter 11 1610240 1428 970
Leasingavtal nyttjanderitt 11 11558 - 11 558
1621798 - 1440 528
Summa anliggningstillgingar 1621798 1 440 528
Omsiittningstillgangar _ *
Ovriga kortfristiga fordringar | 13 5639 3267
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 14 r M - 191
6016 3458
Kassa och bank 32 383 27383
Summa omsﬁttningstillgﬁnggr - 38 399_ 3(} 841
SUMMA TILLGANGAR 1660197

1 471 369
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Fastighetsaktiebolaget Ess-Sierra

559235-3667
KONCERNENS o | |
BALANSRAKNING Not 2022-12-31 2021-12-31
KSEK
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital T
Aktiekapital 25 25
Balanserad vinst inkl arets resultat 644 842 588 666
644 867 588 691
Summa eget kapital S | 644 867 588 691
Langfristiga skulder | | .
Rintebérande skulder | 16 869706 - . 776052
Uppskjutna skatter -- 15 61 585. ' 36012
Ovriga langfristiga skulder - | | 17 - 11558 11558
| | 942849 823622
Kortfristigﬁ skulder o
Kortfristig del av langfristiga skulder 16 - 17546 15952
Skatteskulder o N | + . . 14713 6 786
Ovriga kortfristiga skulder | 18 - 5701 5307
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter | 5 19 34521 - 31011
2481 59 056
Summa skulder | | 1015 330 882 678
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2 B 1660197 . 1471369

Transaktion 09222115557492026422 Sigherat BG,JH,AW,JI_;,JS
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KONCERNENS RAPPORT OVER FORANDRING I EGET KAPITAL
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KSEK
Aktie- Balanserade Totalt eget
| - kapital vinstmedel | kapital
Ingdende halans per1 j januan 2021 | 25 346141 - 546 166
Utdelning -66 000 . =66 000
Totalresultat for aret | - 108 525. ~ 108 525
Utgdende balans per 31 december 2021 25 | 588 666 ' 588691
Ingdende balans per 1 januari 2022 25 | 388 666 | 588 691
Utdelning | -74 000 | - =74 000
Totalresultat for aret ﬁ | 130176 - L . 130176
Utgidende balans per 31 december 2022 - 25 644 842 3 | . 644 867

Antalet aktier uppgér till 1 000 och ir av samma serie. Kvotvairdet per aktle uppgﬁr tlll 25
kronor per aktie och en aktie beréttigar till en rost.

£
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KONCERNENS RAPPORT OVER KASSAFLODEN ,
| 2022-01-01  2021-01-01
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KSEK | , Not 2022-12-31  2021-12-31
Resultat fore skatt - , 21 162 727 136 205
Orealiserade virdeforindringar pa fastigheter o | | - «97922 - 73m
Uppldsning av periodiserade upplaningskostnader | | 3 799 2 295

Betald inkomstskatt | - | - «670 - <8037

Kassaflode frin den lipande verksamheten fore foriindringar av

rérelsekapital | | 67 934 - 33092
Kassaflode fran firindringar i rorelsekapital . ~ |
Okning -/minskning + av rorelsefordringar | ' -2 857 815
Okning +/minskning - av rérelseskulder | o X 3 904 16 763
Kassaflide frin den lopande verksa_mheten | -- o I 68981 ‘fﬂ 670
Investeringsverksamheten : - ~
Forvirv av fastigheter J . - =104 500 0
Avyttrade fastigheter | ' | | 21152 88 230
Kassaflode fran invcsteﬁngsverksaniheten L | T '{-83 348 88 230
Finansieringsverksamheten * | -*
Upptagna 1an, kreditinstitut | 3 ~ | - -19700 0
Amortering 1an, kreditinstitut | T - - ~4 387 -52 393
Fordndring av dvriga langfristiga skulder 5 18054 . =34 400
Utdelning till aktiedgare | «x =74 000 -66 000
Kassaflode frin ﬁnansicfingsvérksﬁmheten ' | 1- . o - 19367 - -152 793
Arets kassafléde . . _ . 5 000 | - 6107
Likvida medel vid drets borjan | . | 27 383 21276
Likvida medel vid drets'slut | - 32383 . 27383

£
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MODERBOLAGETS

RESULTATRAKNING " Not 2022-01-01 2021-01-01
KSEK | 1 . 2022-12-31 ' 2021-12-31
Nettoomsittning 5 2 683 2578
Bruttoresultat 2683 2578
Central administration 4,5,6 -2 569 -2 770
Rorelseresultat 114 -192
- Resultat frin finansiella investeringar | .' |
Resultat fran andelar i koncernforetag 8 .56 012 67 400 -
Finansiella intdkter | 9 319 2 943
Finansiella kostnader 9 - =762 -2 948
Resultat efter finansiella poster 55 683 67 203
Bokslutsdispositioner
Erhillna koncembidrag 998 . 192
Skatt pa arets resultat 10 -160 0
ARETS RESULTAT 56521 67 395
MODERBOLAGETS RAPPORT o
OVER TOTALRESULTAT | 2022-01-01 - 2021-01-01
KSEK 2022-12-31 - 2021-12-31
Arets resultat 56 521 67395
Ovrigt totalresultat - -
Totalresultat for dret 56 521 67 395

N
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MODERBOLAGETS
BALANSRAKNING |
KSEK Not 2022-12-31 2021-12-31
T L 1 |
TILLGANGAR
Anliggningstillgangar
Finansiella anliiggningstillgangar | |
Andelar i koncernfbretag 12 491 743 491 743 -
- 491 743. 491 743
Summa ahlﬁggningstillgﬁngar 491 743 491 743
Omsiittningstillgdngar
Kortfristiga fordringar :
Fordringar hos koncernforetag . 1208 198
Ovriga kortfristiga fordringar 13 76 114
12384 312
Kassa och bank 613 834
Summa omsittningstillgangar 1897 1146
SUMMA TILLGANGAR 493 640 492 889

Transaktion 09222115557492026422
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MODERBOLAGETS
BALANSRAKNING .
KSEK Not 2022-12-31 - 2021-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital _
Aktiekapital 25 25
25 25
Fritt eget kapital
Balanserade vinstmedel 418 697 425 302.
Arets resultat 56 521 67 395
475218 492 697
Summa eget kapital 475 243 492 722
Langfristiga skulder . .
Réntebdrande skulder 16 18 054 0
18 054 0
Kortfristiga skulder
Skatteskulder - 160 -
Ovriga kortfristiga skulder ‘ 18 33 AT,
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 19 150 150
| 343 167
Summa skulder 18 397 167
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 493 640 492 889

Transaktion 09222115557492026422
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FORANDRINGAR I MODERBOLAGETS EGET KAPITAL
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KSEK | |
Balanserade -Arets Totalt eget
. | Aktickapital | ~ vinstmedel resultat ~ kapital
Ingidende balans per 1 januari 2021 25 - 491303 -1 491327
Omforing foregdende ars resultat | =1 | 1 -
Utdelning | . =66 000 - . =66 000
Erhallna aktiedgartillskott “ | 0 0
Arets resultat | 67 395 67 395
Utgdende balans per 31 december 2021 25 425 302 67398 492 722
Ingiende balans per 1 januari 2022 25 | - 425302 67395 492 722 .
Omfbring foregende ars resultat o 67 395 <67 395 -
Utdelning =74 000 | -74 000
Arets resultat . 56521 56 521
Utgaende balans per 31 december 2022 25 R 418697 56521 = 475243

Antalet aktier uppgér till 1 000 och &r av samma serie. Kvotvirdet per aktie upﬁgﬁr till 25 kronor per aktie och .
en aktie berittigar till en rdst. | | - ® . ' |

2N
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MODERBOLAGETS , f
KASSAFLODESANALYS | 20220101 2021-01-01
KSEK . 21 2022-12-31 2021-12-31
Lipande verksamhet | , |
Rérelseresultat | ~ . i 114 - - - =192
Finansiella intikter - | | a 319 2 943
Finansiella kostnader o 762 2948
Betald skatt | | | ~ o - 0 h | 0
Kassaflide frin den lipande verksamheten fore forindringar av i - ‘
rirelsekapital . | o ~ - -329 ~197
Kassafléde frin foriindringar i rérelsekapital o | N
Minskning(+) 6Kning(-) av rérelsefordringar '_ - =972 . - =263
Minskning(-) kning(+) av kortfristiga skulder e 16 . 679
Kassaflode frin den lipande verksamheten | -1 285 n T -1139
Investeringsverksamheten | = . ‘ ; s,
Forvéry dotterforetag | , | -26 983 | -244
Fordndring av fordringar hos koncernforetag & . B ~ 0 - 34400
Fors#ljning dotterforetag o - | - 7895 0
Erhéllen utdelning dotterbolag | | ; | 75 100 i 67 400
Kassaflide fran investeringsverksamheten o - 36 012 : | lﬂl 556
Finansieringsverksamheten - r | . | * |
Foridndring 6vriga langfristiga skulder . o - 18 054 =34 400
Erhallet koncernbidrag , o , 998 - 192
Utdelning till aktiesgare utbetald | N s o + =14.000 T -66 000
Kassaflide fran finansieringsverksamheten " -54 948 -100 208
Arets kassaflode . | o - 221 o 209
Likvida medel vid drets bérjan » * o .. 834 625

Likvida medel vid arets slut | ' . | 613 - 834

S
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Fastighetsaktiebolaget Ess—Slerra
559235-3667

Redovisningsprinciper och noter

| Not 1 Redovisningsprinciper

Allmint
Om inte sﬁrskllt anges, redovisas alla belopp i tusentals kronor (KSEK) Uppglﬂer Inom parentes avser fdregﬁende a'lr

Grunder for redovisningsprinciper

Koncernen -

Koncemens rikenskaper har upprittats enligt de av EU godkénda International Financial Reporting Standards (IFRS) samt tolkningama av International
Financial Reporting Interpretations Committee (IFRIC). Vidare har koncernredovisningen upprittats i enlighet med svensk lag genom tillimpning av Ridet
for finansiell rapporterings rekonunendatmn RFR 1, komplettcraude redovisningsregler for koncemer

Tillgangar och skulder 4r redovisade till anskaffningsviirden, fbrutﬂm fﬁrvalmlngsfastlgheter och finansiella derivat vilka virderas till verkllgt virde samt
uppskjuten skatt som redovisas till nominellt belopp. -

Koncernredovisningen omfattar Fastlghetsaktlebola get Fss-Sierra och dess dotterbolag (Ess-Slerra) Dotterbolag ar bolag i vilka moderbolaget har ett direkt
eller indirekt bestimmande inflytande. Ess-Sierra har direkt eller indirekt 100% av rostetalet i samtliga dotterbolag. Koncernredovisningen uppratttas enligt
forvarvsmetoden vilken innebir att forvirv av ett dotterbolag betraktas som en transaktion dir moderbolaget indirekt forvarvar dotterbolagets tillgangar och
dvertar dess skulder. Fran och med forvirvstidpunkten inkluderas det forvirvade bolagets intikter och kostniader samt identifierbara tillgdngar och skulderi
koncermredovisningen. Bolag som avyttrats ingér i koncemredovisningen fram tills dess att moderbolagets bestﬁmmande mﬂytande upphor. Koncerninterna
transaktioner, fordringar och skulder elimineras 1 sin helhet.

Nir Ess-Sierra forvarvar ett bolag med en eller flera fastigheter klassificeras forvirvet som ett tillgingsforvarv (Asset Deal) eller ett rorelseforvary -
(Business Combination). Ett forvirv av ett fastighetsbolag med en fastighetsrorelse (anstélld personal, foretagsledning, aﬁ‘arssystem 4r tecken pa
fastighetsrorelse) medfor att forvirvet betraktas som ett rérelseforvarv varvid full uppskjuten skatt redovisas pa skillnaden mellan bedémt fastlghetsvarde
och skattemiissigt restvirde. Ett forvirv av ett bolag vars enda tillgangar dr fastigheter, ar att betrakta som ett tillgangsforviiry varvid endast avtalad
uppskjuten skatt, hanforligt till forvirvet, redovisas. Alla Ess-Slerras bolagsforviry har klass:ﬂcerats som tillgangsforvarv, Koncernen har inga
goodwillposter att redovisa.

Moderbolaget
Moderbolaget har upprattat sin arsredovisning enhgt Arsredowsmngslagen och Ridet for finansiell rapportenngs rekommendation RFR 2, redovisning fér

juridisk person. RFR 2 innebir att moderbolaget i &rsredovisningen for den juridiska personen skall tillampa samtliga av EU godkinda IFRS och uttalanden
sa langt detta dr mojligt inom ramen for arsredovisningslagen och med hinsyn till sambandet mellan redovisning och beskattning. Aktier 1 dotterbo]a g
redovisas i moderbolaget enligt anskaffhingsvirdemetoden. Det bokforda vardet prévas fortlopande mot dotterbolagens koncernmissiga egna kapital, I de
fall bokfort virde understiger dotterbolagens koncernmaissiga varde sker nedsknvmng som belastar resultatrikningen. 1 de fall en tlc'hgare nedsknvnmg inte
langre 4r motiverad sker aterforing av denna. ‘

Koncermbidrag som moderbolag erhaller eller limnar redovisas som bokslutsdmpomtlﬂn 1 resultatraknmgen Eventuella undervarden p4 finansiella denvat
aktiveras ¢) 1 moderbolagets balansrakning 1 enlighet med RFR2. Moderbolaget dger inga fastlgheter

Kritiska bedﬁmmngar och uppskattningar

IFRS och god redovisningssed kriver att Ess-Sierra gor bedonmm gar och antaganden som paverkar koncemens redovisade tillgangar, skulder, intikter och
kostnader. Dessa bedomningar baseras pa historiska erfarenheter samt andra faktorer som bedéms vara rimliga under radande omstandigheter. Faktiskt

. utfall kan skilja sig fran dessa bedomningar om andra antaganden gors eller andra forutsdttningar f”orehgger Ytterhgare faktorer wlka kan paverka

bedsmningen av koncemen redogérs for i not 22 Finansiell riskhantering.

Inom omradet virdering av forvaltningsfastigheter kan bedomningama ge en betydande piverkan p koncernens resultat och finansiella stﬁilning.
Virderingen kriver en bedomning av det framtida kassaflodet samt faststallande av avkastningskrav. Virderingama utfors kvartalsvis av oberoende
virderingsforetag. De virderingar och bedémningar som gjorts beskrivs sarskilt nedan under avsnittet Forvaltningsfastigheter. Aven externa virderingar av
finansiella instrument som derivat erhlls kvartalsvis och liggeér till grund for de orealiserade vardeﬂ'irandnngar vilka i enlighet med IFRS paverkar =
koncernens resultat och finansiella stillning. En vasenthg bcdommngsfréga har dven varit hur uppskjuten skatt skall behandlas 1 koncemreduwsmngen s¢
avsnittet om skatter 1 denna not. *

Andrade rednﬂsmngspnnmper, IFRS
Nedan redogérs for andringar i IFRS med péverkan och mdjlighet till péverkan pa Ess-Sierras redowsmng

Andrade redovisfngsregler som tritt i kraft 202h2 | |
Under 2022 har inga nya rédwisniﬁgsﬂprinciper implementerats som har visentlig inverkan ‘[55 Ess-Sierras redovisning.

Nya eller indrade redovisningsstandarder och tolkningar tillimpliga efter 2022

Det foreligger ingen forindring av redovisningsstandarder som ér tillimplig efter 2022 som har en vésentlig paverkan pé Es*s-Sie'rﬁi'as redovisning.

2
o
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Fﬁrﬁndringar i svenska regelverk ~
Forandringar i svenska regelverk under 2022 har inte paverkat Ess-Slerras redovisning och rapportenng i vﬁsentllg omfattnmg

Klassificering '
Anliggningstillgingar och langfristiga skulder bestar enbart av belopp som forvintas stervinnas eller betalas efter mer én tolv manader riknat fr.’m

balansdagen. Omsittingstillgdngar och kortfristiga skulder bestar cnbart av belopp som forvintas atervinnas eller betalas inom tolv ménadcr frﬁn
balansdagen,

Intiikter
Intdkterna utgors huvudsakligen av hyror for tillhandahdllande av lﬂkaler Hyresintakter periodiseras linjirt i enlighet med IAS 16. Hyresmtﬁkter som ur ett

redovisningsperspektiv anses vara operationella leasingavtal, resultatfors i den period de avser. I de fall hyresavtal medfor reducerad hyra under del av
hyrestiden som motsvaras av en vid annan tidpunkt hogre hyra, periodiseras denna under- respektive dverhyra dver kontraktets loptid. Forskottshyror
redovisas som forutbetalda hyresintikter i balansrakningen. Hyresintakter fran forvérvade fastigheter bok{drs frin och med tillirddesdagen.

Rinteintdkter redovisas i takt med att de intjanas (berdkningen sker i}é basis av underliggande till gangs avkastning enligt effektiv ranta).

Kostnader
Kostnader belastar resultatet i den period till vilken de hénfor sig. Kostnader for central adnnmstratlon i koncernens resultatrﬁlﬂnng bestar av kostnader for

till exempel bolagsadmmstratmn

Finansiella kostnader -
Med finansiella kostnader avses rénta, avgifter och andra kostnader som uppkommer dz’: Ess-Sierra upptar rantebarande skulder. Utg1ﬁer for utta gande av

pantbrev kostnadsfors i bolagsredovisningen medan posten aktweras i koncemredowsmngen Finansiella kostnader belastar resultatet for den period till
vilken de hiinfor sig. |

Koncemhldrag och aktieigartillskott : -
Koncemnbidrag som moderbolaget erhaller eller limnar redovisas som bokslutsdlsposmon i enlu,het med altematwregeln RFR2 Redowsmng ﬁ)r jundlska
personer, Redovisning av aktleﬂganllskﬂtt sker 1 enlighet med uttalandet fran Radet for finansiell rapportenng -

Kassaflide .
Kassaflodesanalysen har upprittats 1 enl ghet med den indirekta metoden, vilket innebar att nettoresultatet Justeras for transaktloner som mte medfort in-

eller utbetalningar under perioden, samt for eventuella intakter och kostnader som hﬁnfﬁrs till investerings~ eller ﬁnanmenngsverksamhetens kassafloden,

Fﬁrvalmmgsfashgheter

Ess-Sierras fastigheter innehas i syfte aft generera hyresmkomster och rubriceras som fﬁrvalmmgsfastlgheter i enlighet med IAS 40. Ess-Sierra har valt att
redovisa sina fastigheter till verkli gt virde och latit oberoende vardenngsmsutut virdera samtliga av koncernens fasti gheter. Fastigheterna har virderats i 1
enlighet med dessa extemt utforda varderingar per 31 december 2022, Fastigheter for vilka avtal traffats om forsiljning varderas enllgt Ess-Slerras
redovisningsprinciper till avtalat virde. Ess-Sierra redovisar forvirvade fastigheter fran och med tilltridesdagen. '

Enligt IFRS 13 syfiar en vzirdenng till verkligt varde till att uppskatta priset vid vardenngstldpunkten av tillgdngen genom en ordnad transaktion meilan
marknadsaktérer under aktuella marknadsforhéllanden: Hirvid beaktas formagan att anvinda tillgdngen pa det maximala och basta sittet. Virderingen sker’
enligt niva 3 inom vérderingshierarkin 1 IFRS 13, icke observerbara indata, En fastighets virde utgors enhigt vedertagen teon av det diskonterade nuvardet
av framtida kassafléden som tillgangen forvintas generera. Som huvudmetod vid vﬂrdebedﬂmmngama anvands kassaﬂt}deskalkyler i vilka driftnetton,
investeringar och restvarden nuvirdesberdknas, Restvardet berdknas genom att det bedéomda dnﬁ:nettot aret efter sista kalkylaret ewghetskapltallseras med
asatt direktavka stnmgskrav Nuvérde av kassaﬂbde och restvirde beriknas genom att kassaflodet och restvardet dlskonteras med Kalkylrantan, Forandring
av fastigheternas redvisade virde framgar av not 11. Forvaltningsfastigheter redovisas i koncernbolagen till anskafﬁnngsvarde med avdrag for
ackumulerade avskrivningar. I koncemiedovisningen sker i enhghet med IFRS 1 inga avskriviungar av fastlghetemas virden, Avskrivningar vilka skett i
koncembolagen aterlaggs darfor i koncernredovisningen. -

Nettoresultat frin fastighetsforsaliningar redovisas vid frantridet av fastigheterna, savida det mte foreligger sarskilda villkor 1 kdpeavtalet. Om fastighetefna :
frantréds efter ett arsskifte, da fastigheterna skall marknadsvirderas, redovisas de till ett virde motsvarande det mellan parterna éverenskomna vardet.
Fastigheterna marknadsvirderas kvartalsvis. Vﬁrdefdrﬁndnngar pé dessa fastigheter rubriceras da som orealiserade vardeforindringar vid kvanalssklﬁet
Konsekvensen blir d att inga realiserade vardeforindringar redovisas det kvartal di fastlghetema har frantritts, Om Ess-Sierra avtalar om forsidljning och
frintréder fastigheter inom ett och samma kvartal redovisas vﬁrdefdrﬁndxmgama som realiserade vﬁrdefﬁrﬁndnngar

I tabell nedan redovisasrfasiighetsvﬁrdeﬁnggmas kinslighet for fdrﬁnd.rirn__garh av driftnetto och direktaykastiling.

Kinslighetsanalys fastighetsviirden, Mkr *
' = - Foréndring drifinetto, %
. =50 R . 450

Forandring = -0,5
dlrektavkastmng, | 0,0
%-enheter +0.,5
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Redovisning i och borttagande frin balansriikningen

Finansiella tillgdngar och finansiella skulder redovisas i balansrakningen nir koncernen blir part i instrumentets avtalsméssiga villkor, Hyresfordringar och
kundfordringar tas upp nir faktura skickats och villkoren for bolagets ritt till erséttning 4r uppfylida. Rorelseskulder redovisas nér motparten levererat

tji4nst eller vara, oavsett om faktura erhallits eller ¢j. Leverantorsskulder redovisas nér faktura erhillits. Fér finansiella tillgidngar upphér redovisningen i
balansrakningen nir rattigheterna till betalningar fran innehaven har upphort eller har blivit dverforda och alla visentliga rattigheter och risker hanforliga till
adgande har verforts. For finansiella skulder upphor redovisningen i balansrdkningen nir forpliktelserna 1 avialen har fullgjorts eller pa annat satt utslickts.

Fordringar *
Fordringar klassificeras till upplupet anskaffhingsvirde om de avtalsemlga villkoren resulterar i betalningar som endast avser kapltalbelopp och rinta pﬁ det
utestdende kapitalbeloppet. Fordringar upptas initialt till verkligt virde plus eventuella transaktionskostnader. 1 efterfoljande redovisning sker virdering till
upplupet anskaffningsvirde baserat pa effektivrintemetoden minskat med avdrag for kreditreserveringar. Kreditreservering for forvintade forluster pa
fordringar gérs vid fordrans uppkomst baserat pa historik och bedémning av forlustrisk. Fordringar 1 moderbolag pa dotterbolag redovisas till
anskaffningsvirde. Kreditreserveringar har bedémts uppga till ovisentliga belopp. Kortfnstiga fordringar forfaller till betalning inom ett ar fran
balansdagen. D3 koncernen redovisar fastighetsforsaliningar pa frantridesdagen uppstar normalt inga fordringar till foljd av fastighetsforsaljningar.

Livida medel _ |
Likvida medel bestér av banktillgodohavanden och redovisas till nominellt virde per bokslutsdagen.

Finansiella skulder *

Langfristiga skulder 4r skulder som forfaller tlll betalning senare 4n ett ir frAn balansdagen. Kortfnstlga skulder #r skulder som forfaller till betalnmg inom
ett &r. Lan redovisas inledningsvis till verkligt virde netto efter transaktionskostnader. Dérefter redovisas lanen till upplupet anskaffningsvérde. o
Férekommer skillnader mellan upplaningsbeloppet, netto efter transaktionskostnader, och aterbetalningsbeloppet redowsas de i resdtatrakmngen ﬁ}rdelat
sver laneperioden med tlllﬁmpnmg av effektivrantemetoden, Upplupna rantor rcd(msas under upplupna kostnader.

Skatter inklusive uppsk]uten skatt
Inkomstskatt avser aktuell och uppskjuten skatt. Inkomstskatt be]astar resultatrakningen. Vid redovlsmng av uppskjuten skatt tlllampas

balansrakningsmetoden. Enligt denna metod redovisas uppskjutna skatteskulder och fordringar for alla skillnader mellan en tillgangs eller skulds bokﬁ}rda
virde och dess skattemissiga virde, si kallade temporira skillnader. Detta innebir att det finns en skatteskuld eller skattefordran som aktualiseras den dag
tillgdngen eller skulderi realiseras. I Ess-Sierra foreligger temporéra skillnader avseende fastigheter och derivat. Uppskjuten skattefordran hinforligt tlll
underskottsavdrag redovisas eftersom det dr sannolikt att framtida skattemassiga overskott kommer att finnas tillgangliga vilka kan nyttjas mot
underskottsavdrag. Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder berdknas med hjilp av dé skattesatser som forvintas gﬁ]la for den perlod dé fordnngama .
avraknas eller skulderna regleras, baserat pa den skattelagstifining som foreligger pa balansdagen. *

Redovisning av uppskjuten skatt foljer YAS 12. Ess-Sierra redovisar enligt foljande: Om forviirvet 4r ett rorelseforvirv (Business Combination) sa redovisas
full uppskjuten skatt pa skillnaden mellan bedémt fastighetsvirde och skatteméssigt restvirde. Om forvirvet 4r att betrakta somi ett tillgangsforvary (Asset |
Deal) redovisas ingen uppskjuten skatt vid forvarvstillfillet. For skillnader mellan fastigheternas redovisade vérde och deras skattemassiga restvirde
uppkomna efter forvirvstillfillet redovisas uppskijuten skatt. Uppskjuten skatt redovisas till nominella virden, utan diskontering. Férutom tidsfaktorn -
beaktas heller inte att fastigheter ofta kan siljas pa ett skatteeffektivt sitt. Den verkliga skattekosmaden vid en fashghetsfbrsﬁl]nmg kan dérfor avvika ﬁ'én

den skatteskuld som Ess-Sierra tidigare beaktat i redovisningen,

Lusmg

Hyreskontrakt hanforliga till Ess-Slerras forvaltningsfasti gheter 4r aft betrakta som ﬂperatlonelia leasingavtal. Redewsmng av dessa

framgar av principen for intakter samt not 2. Avtal dir Ess-Sierra ir leasetagare utgors huvudsakligen av tomirittsavtal.

Koncernen redovisar en leasingskuld for tomtrittsavtal utifran premissen att avtalen ér eviga och en motsvarande nyttjanderittstillging
redovisas som forvaltningsfastighet. Ess-Sierra har valt att sérredovisa nyttjanderattstill gz‘mgar I balansrakningen. I resultatrakmngen redovisas
tomtrattsavgilder som finansiell kostnad |

Not 2 Operationell leasing - hyresintiikter

Koncemens hyresintakter r 2022 uppgick till 93 (89) miljoner kronor. Hyresintakterna utgors av hyresvardet med avdrag for virdet av under Aret vakanta
lokaler samt limnade hyresrabatter. Med hyresvérde avses erhallna hyresintdkter med tilligg for bedomd marknadshyra for vakanta ytor. I hyresvérdet
ing3r tilligg som debiteras sasom tillagg for fastighetsskatt, forsakring, tomtréttsavgﬁld och index. Forfalloar for tecknade hyreskontrakt framgar av tabellen

nedan dér kontrakterad érshyra avser arsvirde for befintliga hyreskontrakt,

Antal Area | Kontrakterad Kontrakterad

Forfalloar _ kontrakt . . kvim ‘ Arshyra Mkr " Andel
2023 -0 0 : - 0,0 n 0%
2024 0 0 | 0,0 0%
2025 7 19087 . 9,2 10%
2026 2 10 848 6,1 6%
2027 * 5 38 846 21,1 | 22%

. 22027 | o . e L, 28 - 115 676 . . 588 a 62%

TOTALT : ' * 37 184 457 . ~ 95,2 < 100%

Den genomsnittliga aterstiaende lﬁptidéﬁ_ f&r hyfesaWalen uppgick till 6,5 (6,6) ar. Négon vakans foreligger inte. N:’qg'izi:rabatter har ej lamnats,

Tabellen nedan visar avtalade framtida hyresintikter avseende beﬁn_'tliga‘ hyreskoni:fakt

Koncernen
Avtalade framtida hyresintikter . " ' 2022-12-31 - 2021-12-31
‘Avtalade hyresintdkter ar 1 . * | 85 179 - 86 021
Avtalade hyresintikter mellan &r 2 och 5 - 340 345 - 320 190
Avtalade hyresintikter senare 4n ar 5 - . 187 696 162 365

TOTALT - ' 623 220 . 568 576

S
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Not 3 Fastighetskostnader -

Fastighetskostnaderna uppgick 2022 tlll 4,7 (5,2) miljoner k:ronor I detta belopp ingér direkta fastlghetskosmader sisom kosmader for dnﬂ underhﬁll och
fastighetsskatt samt indirekta fastighetskostnader for fastighetsadministration. Majoriteten av avtalen 4r sa kallade triple-net-avial viiket mnebar att
hyresgésten sjalv dr avtalspart och star for alla drift- och underhallskostnader.

Fastighetsskatt 4r en statlig skatt som betalas arsvis i procent av faststillda ﬁxeﬁn gsvirden. Fastighetsskatten uppgick till 3,9 (4) miljoner kronor.

Not 4 Transaktioner med niérstaende
Via moderbolaget, Fastighetsaktiebolaget Ess-Sierra har konceren forvaltningsavtal med bolag i AB Sagax-koncemen avseende ekonnnusk— och

fastighetsforvaltning. Forvaltningstjansterna debiteras enligt marknadsprisséttning och pi aﬁ.’:irsmasmga villkor. Koncernen har under éret salt en fastlghet
till bolag i AB Sagax-koncernen. Overlatelsen har skett till marknadspns

Inga transaktioner har skett mellan Fastlghetsaktlebola get Ess=-Sierra och medlemmar av bolagets styre]se andra ledande befattnmgshavare eller anhm g2
till dessa under 2022, Nigra ersédttningar har inte utgatt till styrelsen eller till ledande befattmngshavare *

Not 5 Uppgift om inkdp och forsiljning inom koncern

Av moderbolagets totala intikter avser 100 % (100 %) forsaljning till fbreta g mﬂm koncemen Av moderbolagets totala rﬁrelsekostnader avser 0 % (0 %)
ink6p fran andra foretag nom koncemen | :

Not 6 Arvoden och kostnadsersittning till fevisorer

Koncernen = | o Moderbolaget ,
2022 g ) S 2022 2021
Ermst & Young o : | *
Revisionsuppdrag 88 100 10 ' 10
Ovriga uppdrag . . 1 H ~
Summa 88 100 10 * 10

Med revisionsuppdrag avses granskningen av arsredovisningen och bokforingen samt styrelsens fbmlunng, ovriga arbetsuppglﬁer som det ankommer pa
bolagets revisorer att utféra samt radgivning eller annat bitride som foranleds av 1aktta gelser vid sddan granskning eller genomfhrande av sidana Gvriga
arbetsuppgifier. Allt annat ar Ovriga uppdrag S

Not 7 Tomtrittsavtal och ¢ uvrlga leasmgavtal

Arets kostnad for tomtrattsavgﬁlder uppgick till 665 (665) KSEK, varav 0 (0) KSEK avser moderbo]a get I uvngt ﬂnns Inga teck:nade leasmgavtal
Sammanstallningen avser kostnader fnr kontrakterade tomtrattsavgélder -

Koncernen . ..+ Moderbolaget
. 2022 . 2022 2021
Forfaller till betalning inom 1 ar ’ | 665 | 665 - - -
Forfaller till betalning mellan 2-5 ar - 2308 2 308 | - ‘ .
Forfaller till betalning senare 4n S ar | 935 . 935 = . - g g B

Summa | T w 3908 . 3908 | - T .

Not 8 Vﬁfdeﬂiﬁnd ringar fastigheter realiserade /Res,ult;nt fran andelar i koncernforetag

. | . Koncernen | Moderbolaget
Ovriga rorelseintakter T 2022 2021 - 2022 _ . 2021
Realisationresultat forsdljning férvaltmngsfa stlgheter 253 . =377 f | -
Forsilining av aktier i dotterbolag , - - | 316 - ' 0
Nedskrivning av andelar i dotterforetag - - -19 404 | 0
Utdelning . ‘ - - - - 75100 ~ . 67400

Summa y , 253 B | 6012 . . 67400
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Not 9 Finansiella intiikter och finansiella kostnader

53

13734

aF
r

-

- o mw

«-160

- Koncermen Moderbolaget x
Finansiella intakter . 2022 2021 2022 2021
Externa rinteintakter ' 42 - 38 0 0
Riinteintikter fran koncernféretag - - - 319 2943
Summas 42 38 319 2943
Finansiella kostnader 2022 2021 2022 2021
Externa réintekostnader ~18 125 -18 667 =752 -2 943 .
Rintekostnader fran koncemforetag - - -10 -5
Rintekomponent leasing ~665 -665 - -
Ovriga finansiella kostnader -3 394 _ =2798 . -
Summa -22 184 -22 130 =762 -2 948
Finansnetto -22 142 =22 092 -443 -$
Not 10 Skatt pa drets resultat
Koncernen Moderbolaget
2022 2021 2022 2021
Filjande komponenter mgir i skattckostnaden' | '
Aktuell skatt: * ; ; |
Till foljd av éndrad taxenng =79 72 . -
Skatt pa arets resultat -6 899 -0 748 =160 -
Uppskjuten skatt avseende:
Virdeforandringar fastighetsvirden ~23,513 ~-18 944 - -
Obeskattade reserver 2060 . <2 060 % - .
Redovisad skatt -32 551 -27 680 =160 -
Koncernen ‘ Moderbolaget .
2022 2021 2022 2021
Avstimning av redovisad skatt , . 1
Resultat fore skatt - 162 727 136 205 56 681 67 395
Skatt enligt respektive skattesatser, 20,6% -33 522 -28 058 -11 676 -13 883
Ej avdragsgilla kostnader - -359 - | -
Ej skattepliktiga intikter 231 o 11 539 13 883
Ovriga skattejusteringar -79 72 - - .
Rintenetto justéﬁng | 819 .. 665 - =23
Redovisad skatt -32 551 . =27 680 .

Skattekostnader redovisas i form av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Med aktuell skatt forstas skatt som skall betalas eller erhéllas avseende det
skattepliktiga resultatet £r aktuellt &r. Aktuell skatt avser siledes den skatt som beriiknas pa det skattepliktiga resultatet. Med uppskjuten skatt forstas
framtida skattekonsekvenser av hindelser som har beaktats i bolagets redovisning eller deklaration. Utifrin den sa kallade balansansatsen gors en
jamforelse mellan redovisade och skattemass:ga virden pé tillgAngar respektive skulder Skillnaden mellan dessa véarden multlpllceras med aktuell
skattesats och redovisas som uppskjuten skatt, Avsikten ar att beakta skattekonsekvensema vid till exempel framtida forsalining av tll!géngar eller
utnyttjande av underskottsavdrag.

Not 11 Forvaliningsfastigheter
F brﬁndnngen av av fastigheternas rcdowsade varde framgér nedan.

Koncernen .
Specifikation av arets firindringar 2022 2021
Redovisat viirde vid drets borjan . 1428 970 1 439 829
Forvirv av fastigheter 104 500 0.
Investeringar i befintligt bestand 0 0
Bokfort varde sdlda fastigheter -21 152 -88 230
Virdeforandringar 97 922 77 371
Redovisade fastighetsviirden 1610 240 1428970
Redovisade fastighetsviirden 1610 240 1428 970
Leasingavtal nyttjanderiitt 11 558 11 558

Principer for virdering av ftirvaltmngsfastlgheter aterfinns 1 not 1 Moderbo]aget ager mga fastlgheter 1
Materiella anla ggnmgstll] gangar bestar av projektenngskosmader wlka senare skall foras till fastlghetemas anskafﬁnngsvﬁrden
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Not 12 Andelar i koncernftretag

Fastighetsaktiebolaget Ess-Sierra sger Fastighetsaktiebolaget Sigurd-Sierra som i sin tur ager direkt och indirekt 6 hel gda bolag.

18 (21)

Moderbolaget :
2022-12-31° 2021-12-31
Ingdende anskaffningsvirde 491 743 491 743
Utgaende anskaffningsviirde 491 743 491 743
Foretagsnamn Kapital-andel % Antal andelar Orgar Bokfbrt virde
Fastighetsaktiebolaget Sigurd -Sierra 100% 50 000 559232-4155 491 743
Indirekt jigda dotterbolag dgda till 100% : Orgar Siite
Fastighets AB Arkgatan | 559303-5701 Stockholm
Fastighets AB Frolandsvigen | 559168-1340 | Stockholm
Fastighets AB Grafitvigen ‘ | - 559226-5283 Stockholm
Huggjarmet 6 KB | , | 016563-6995 Stockholm
KB Niringen 8:4 - | 016586-8416 Stockholm .
Sigurd-Sierra Kommanditdelidgare AB - 559273-5038 Stockholm |
Not 13 Ovriga kortfristiga fordringar * | |
Koncernen " Moderbolaget |
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Prelimmir betald skatt 299 20 - 20 20
Ovriga poster 5 340 3247 56 94
Summa S 639 3 267 76 114
Not 14 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
Koncernen S Moderbnlaget
2022-12-31 2021-12-31 2 2022 12-31 - 2021-12-31
Ovriga forutbetalda poster 377 191 . -
Summa | 377 191 - -
Not 15 Uppskjutna skattefordringar/skatteskulder |
Koncernen . Moderbolaget , f
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Uppskjutna skatter héinforliga till: :
Temporira skillnader fastighetsvirden - =56 602 -33 089 - -
Obeskattade reserver - =4 983 -2 923 - .
Summa -61 585 =36 012 . -
De skattemissiga restvirdena for koncernens fastigheter uppgir till 549 (523) miljoner kronor vid utgangen av 2022,
Not 16 Rintebiirande skulder -
, Koncernen , . Moderholaget :
Lianefordelning 2022-12-31 2021-12-31 2022-12—31 2021-12-31
Banklan, langfristig del - 855374 781 655 . - - -
Banklan, kortfristig del 17 546 - 15952 - -
Externa reverslan 18 054 S 18 054 -
Periodiserade upplaningskostnader -3 722 -5 603 - -
Summa 887 252 792 004 18 054 | 0

Koncemnens banklan utgérs av en kredltfacllltlet med tre trancher Utestadende skuld vid arets shut uppglck till 873 mlljancr kronor Lﬁnen amorteras for
nérvarande med 17,5 miljoner kronor per ar och lanen forfaller i december 2024, - -

I enlighet med IFRS har periodiserade upplaningskostnader om 3,7 miljoner kronor reducerat rﬁntebarande skulder 1 balansrﬁlﬂnngen

- -, Koncernen ,
Framtlda likviditetsfloden for rintebirande skulder och derivat - - 20229-12-31 S 2021-12-31
Forfaller inom 1 ar R - 17546 ‘ 15952
Forfaller inom 2-5 ar 88 238 70 184
Forfaller efter 5 ar . 781 468 705 868
Summa - 887 252 ‘ 792 004

Forfalloprofilen ar baserat pa kreditfacilitetens villkor. Enhgt detta skall lénen amoﬂeras med 2% per ar om LTV (Loan T{} Value) ﬁverstlger 63 % eller
ICR (Rintetickningsgrad) understiger 450 %. Vid &rsskiftet uppgick LTV till 54% och ICR till 410%. Om LTV overstlger 65% elter ICR understlger

350% skall amortering gdras med 4% per ar.
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Forindringar av skulder hinforliga till ﬁmnqieﬁngswrksamheten, koncernen

Kassaflode

Icke kassafltde

18 (21)

2021-12-31

_ 2020-12-31
Kortfristiga rintebdrande skulder 34 400 . =34 400 . ; 0
Langfristiga réintebirande skulder 842 099 -52 393 2 298 792 004
Summa - 876 499 -86 793 2298 . 792 004
_ - 2021-12-31 Kassafibde - Icke kassaflbde - 2022-12-31
Kortfristiga rintebarande skulder | 0 - | 17 546 . 17 546
Langfristiga rﬂntebﬂrande skulder 792 004 93 367 15 665 869 706
Summa 792 004 93 367 1 881 887 252
Icke kassaflodesmaissiga poster avser periodiserade upplénihgskosmader samt forindring kortfnistig del av lan.
Not 17 Ovriga Iﬁnghfristiga skulder
Koncerneﬁ Moderbolaget
| 2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 . 2021-12-31
Leaseskulder tomtritt 11 558 . 11 558 ' “ s Vi
Summa ’ 11 558 11 558 . -
Nnt 18 Ovﬁga kortfristiga skulder |
| Koncernen o Mddérbolaget
, 2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 o 2021-12-31
Mervirdesskatteskulder | 5 701 - 5307 33 17
Summa 5 701 5307 33 17
Not 19 Upplupna kostmader och forutbetalda intikter |
Koncernen' ,oe Modeérbolaget
. 2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Upplupna réntor 4 107 3184 - - ..
Upplupen fastighetsskatt 3 885 4 105 - -
Forskottsbetalda hyror 23 795 20988 | . -
Ovriga poster 2734 2734 150 150
Summa 34 521 31011 150 150
Not 20 Stillda siikerheter och ansvarsforbindelser
Stiillda siikerheter
Koncernen | Moderbolaget | *
, - 2022-12-31 - 2021-12-31 2022 12-31 2021-12-31
Ldmnade sdkerheter for skulder till kreditinstituf | ' ?
Aktier 1 dotterforetag : > - 491 743 491 743 - )
Fastighetsinteckningar 877 328 862 312 | - * -
Summa 877 328 862 312 491743 491 743
Not 21 Ansvarsforbindelser | “
. - . Koncernen | ; | Moderbolaget
| 2022-12-31 - 2021-12-31 2022-12-31 - 2021-12-31
Borgen till forman for koncemféretag - - . 872920 797 607
Summa 4. - - -' _' 872 920 797 607

Eventualforpliktelser for koncernfﬁretag

Moderbolaget har stillt sakerhet 1 form av borgensétaganden fur 14n hos kredltmstltut om totalt 872 920 (797 607) KSEK,

Not 22 Kassaflodesanalys

Koncernens erlagda och erhallna rantor for rﬁkenskapséret uppgwk till 21 519 (24 409) KSEK respektwe 42 (2 982) KSEK for moderbola gct

Not 23 Riskhantering
Marknadsrisk

Enligt IFRS kan koncemens fastlghetsmnehav marknadsvﬂrderas medan finansiella derivat maste marknadsvirderas. Ess—SleHa-koncemen baserar sina

kvartalsvisa virderingar pA koncernoberoende virderingar av savil fastigheter som finansiella derivat. Den del av koncernens resultat vilken paverkas av .
dessa orealiserade virdeforandringar dr i hog grad beroende av faktorer utanfor bolagets kontroll. Ess—Slerra-koncemens villkor for delar av fasti ghetslﬁnen- ~
4r kopplade till marknadsvﬂrdena pa fastigheterna. Om marlmadsvﬁrdena foriindras kan villkoren paverkas avseende amortenngar Vﬁrdenngen av
fastigheter styrs bland annat av efterfrigan och utbud av lokaler for de marhader som Ess-Slerra-koncemen ar verksamt i,
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Finansiell risk

Finansiering och finansiella risker hanteras i enlighet med Ess-Sierra-koncemens strategi om lag finansiell risk. De finansiella tillgingarna utgors av
bankmedel och langfristiga fordringar. Ess-Sierra-koncernens 6verskottshkwd|tet placeras pa bankkonton. Finansiella skulder avser fastighetslan samt
leverantérsskulder. Sierra-koncernen strivar efter att refinansiera langfristiga ;ﬁntebﬁrande skulder i god tid.

Riinterisk

Rintekostnaderna 4r koncernens storsta Iopande kostnad. Rﬁntensk definieras som risken att forindringar i rinteldget paverkar Ess-Sierra-koncemens
finansieringskostnad, Rénterisken #r hanforlig till utvecklingen av aktuella rintenivier. D4 vakansrisken 3r lég beddms ranterisken inte vara signifikant fbr
bolagts fortlevnad.

Likviditetsrisk
Swrr&»koncemen har ett positivt kassaflode frin verksamheten. Ess-Sierra-koncemen efterstrévar att ha en lag andel koﬁmsug rﬁntebﬁrande ﬁnanswnng 1
syfte att minimera bolagets refinansieringsrisk. |

Operationell risk '
Fastighetsaktiebolaget Ess-Sierra koper fastighetsforvaltning och administrativa tjanster av AB Sagax Andamélsenhga administrativa system, god intern
kontrﬂli kompetensutveckling och tiligang till palitliga varderings- och riskmodeller 4r en god grund for att minska de operatlonella riskerna.

Bolaget betalar fastighetsskatt for alla fastigheter och har i de flesta hyreskontrakt avtalat att denna kostnad skall vidarefaktureras hyresgastema Aven
dndrad lagstlﬂmng eller rittspraxis, exempelvis hyres- fbrvéirvs- och nuljﬁlagstlﬂ:nmgen kan fa negativa konsekvenser for bolagct Né gra skattepmcesser
foreligger ej. : : |

Hyresnivarisk

Ess-Sierra-koncemens intikter péverkas av den langsiktiga efterfrigan pa lokaler for lager och byggvaruhandel fastigheternas uthymmgsgrad och erhallen
hyresniva. Hyresnivarisk ar hanforlig till utvecklingen av aktuelia marknadshyror. Sierra-koncemens forvaltningsstrategi 4r att efterstriva langre
hyresavtalstlder for att minska den operationella risken, Ess-Sierra-koncernen arbetar vidare med att omforhandla beﬁntllga hyresavtal som ett led att
minska risken. |

Fastigheternas virdeforiindring

Ess-Sierra-koncemnen ir exponerat mot férandningar av fasti ghetsportfﬁljens marknadsvirde. For att bedoma fastlghetemas marknadsvirde anvinder Ess-
Sierra-koncernen uteslutande externa wrﬁrdenngsfnrctag Bolaget bedémer att anvindandet av vilrenommerade externa virderingsinstitut skapar de bista
fangsiktiga forutsattningama for rattvisande och trovirdiga beddmningar av fastigheternas marknadsvirden, Ess-Sierra-koncemen redovisar sift
fastighetsinnehav till verkligt virde enligt redovisningsstandarden IAS 40 Forvaltningsfastigheter, vilket umebﬁr att fastigheternas koncemmassiga bokﬁjrda
viarde motsvarar deras bedémda marknadsvirde. Detta innebr att sjunkande marknadsviirden pa bolagets fastigheter kommer att inverka negativt pA
bolagets resultat- och balansrakning, Sjunkande marknadsvirden kan intraffa bland annat till foljd av forsvagad konjunktur, stigande réntelige eller till folid
av fastighetsspecifika omstandigheter som bland annat avflyttningar av hyresgister, forsimrad teknisk standard eller olyckor med materietla skador som
folyd. Bolaget vidtar 16pande atgirder fér att begrdnsa sin exponering mot dessa handelser genom exempelvis en aktw fbrvaltnmg, tecknande ay
fastighetsforsikring och hyresavtal med adekvata avtalsvillkor,

Miljorisker

Utgéngspunkten for ansvaret avseende féroreningar och andra mtl]bskador ir enligt gillande miljolagstifining att verksamhetsutwaren bér ansvaret. Ess--
Sierra-koncemen bedriver ¢j nigon verksamhet som kriver sarskilt tillstand enligt miljobalken. Emellertid kan det finnas hyresgister som bedriver
verksamhet som kraver sarskilt tillstand enligt miljobalken, det vill stiga dr verksamhetsutovare enligt miljobalken, Om inte verksamhetsutovaren kan utfora
eller bekosta efterbehandling av en fastighet ar dock den som torvirvat fastigheten och som vid forvirvet kant till eller da borde ha upptickt fﬁrorenmgarna
ansvarig. Det innebar att krav under vissa forutsattningar kan riktas mot Ess-Sierra-koncemen for marksanering ¢ eller efterbehandling avseende forekomst
av eller misstanke om fororening i mark, vattenomraden eller grundvatten 1 syfte att stilla fa st:igheten i sadant skick som erfordras enligt miljobalken. -
Sadant krav kan paverka Ess-Sierra-koncernen negativt. Det ar d4rfor angeliget att fastighetsigarén och verksamhetsutovaren samarbetar kring frigor om
en verksamhets mﬂjopéverkan Ess-Slcrra-kﬂncernen genomfor re gelmassr gt lmljﬂanalyser av de fastlgheter som bola get overva ger att forvirva.

Nnt 24 Viisentliga hiindelser efter riikenskapsa rets utgang

Nigra visentliga handelser efter rﬁkenskapsérets utgang har inte ldentlﬁcrats

Not 25 Forslag till disposition av resultatet (kronor)

Moderbolaget ' -
Till arsstémmans forfogande star foljande balanserade vinstmedel - 418 696 643
arets vinst . - , 56 520 877
‘ - 475217520
Styrelsen foreslar att
i ny rikning dverfores | ' | 475217 520
| | 4785217 520
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Fastighetsaktiebolaget Ess-Sierra
559235-3667 |

Arsredovisningens undertecknande

Arsredovisningen 4r paskriven den dag som framgar av var elektroniska underskrift.

Bjérn Garat Johan Hedander
Styrelseordforande ~ Styrelseledamot
Jens Lennefeldt Andreas Wahlén
Styrelseledamot H Styrelseledamot

Var revisionsberittelse dr paskriven den dag som frarﬁgér av var elektroniska undersknft.

Emst & Young AB

Jonas Syensson
Auktoriserad revisor

- Signerat BG, JH, AW, JL, JS
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Undertecknad styrelseledamot i Fastighetsaktiebolaget Ess-Sierra intygar hdrmed, dels att denna kopia av
arsredovisningen 6verensstimmer med originalet, dels att resultat- och balansraknmg faststillts samt

koncernens resultat- och balansrikning faststéllts pa arssstimma den 5 5 2023.
Stgimman beslot tillika godkénna styrelsens forslag till resultatdisposition.
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Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i Fastighetsaktiebolaget Ess-Sierra, org.nr 559235-3667

Rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen fér Fastighetsaktiebolaget Ess-Sierra {or rakenskapsaret

2022-01-01 - 2022 12-31.

Enligt v&r uppfattning har &rsredovisningen och koncern-:
redovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och
ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av moder-
bolagets och koncernens finansiella stéllning per den 31 december
2022 och av dessas finansiella resultat och kassafloden for &ret
enligt arsredovisningslagen. Férvaltningsberéattelsen &r foérenlig
med arsredovisningens och koncernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstdmman faststéller resultat-
rakningen och balansré‘_kningen for moderbolaget och koncernen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing -

(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa
standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i férhallande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i’ Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav. . -

Vi anser att de revisionsbevis w har mhamtat ar tlllrackhga och
andamalsenllga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovlsnlngen och
koncernredovisningen upprattas och att de ger en rattwgsande bild
enligt arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den

~interna kontroll som den bedémer ar nodvéndig foér att upprétta en

arsredovisning och koncernredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pé oegentligheter
eller misstag.

Vid uppréttandet av. arsredovisningen och koncernredovisningen

ansvarar styrelsen for bedomningen av bolagets och koncernens

férmaga att fortsatta verksamheten. Den upplyser ndr sa &r.

tilldmpligt, om forhdllanden som kan paverka formagan att fort-
sdtta verksamheten och att anvénda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen avser
att likvidera bolaget, upphora med verksamheten eller inte har

nagot realistiskt alternativ t|II att gora nagot av detta.

Revisorns ansvar | |
Vara mal dr att uppna en rimlig grad av sdkerhiet om att arsredo-

visningen och koncernredovisningen som helhet inte innehaller
nagra véasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegent-

ligheter eller misstag, och att ldmna en revisionsberattelse som

innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet &r en hég grad av
sdkerhet, men ar ingen garanti for att en revision som utfdrs enligt ™

ISA och god revisionssed | Sverlge alltid kommer att upptacka en
vasentlig felaktighet om en.sadan finns. Felaktigheter kan uppsta
pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentllga
om de enskilt eller tillsammans rimligen kan fGrvantas paverka de
ekonomiska beslut. som anvéndare fattar med grund i arsredo-
visningen och koncernredovlsmngen

Transaktion 09222115557492026422
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Som del av en revision ehligt ISA anvadnder vi professionelit
omd&me och har en professionellt skeptlsk mstallmng under hela
revisionen. Dessutom:

¢ identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga felaktlg-
heter i arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig
dessa beror pa oegentllgheter eller misstag; utformar och
utfér granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som ar tilirdckliga och &ndamalsenliga
for att utgéra en grund fér vara uttalanden. Risken for att inte
upptacka en vasentlig felaktighet till f6ljd av oegentllgheter ar
héigre &n fér en visentlig felaktighet som beror pd misstag,
eftersom oegentllgheter kan innefatta agerande | maskopi, for-
falskning, avsiktliga utelamnanden felaktlg information eller
3sidoséttande av intern kontroll. *

e skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
~ kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgdrder. som &r lampliga med hansyn till om-
standigheterna, men inte for att uttala 0SS Om effektlwteten | -
den interna kontrollen *

o utvérderar vi lampligheten i de "l‘edows'nlngsprmdper som
ranvands och rimligheten i styrelsens uppskattnmgar i redo-
visningen och tillhGrande upplysningar.

e drar vien slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av &rsredovis-
ningen och koncernredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats,
med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om det finns
nagon vasentlig osdkerhetsfaktor som avser sadan_a hdndelser
eller forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
bolagets och koncernens formaga att fortsatta verksamheten.
Om vi drar slutsatsen att det finns en vésentlig osékerhets-
faktor maste vi i revisionsberéattelsen fasta uppméarksamheten
pa upplysningarna = i arsredowsnlngen och koncern-
redovisningen om den védsentliga osakerhetsfaktorn eller, om
sddana upplysningar &r otillrickliga, modifiera uttalandet om
arsredowsnlngen och koncernredovlsnmgen Vara slutsatser
baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram til! datumet
for revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser eller for-

~ hallanden gora att ett bolag och en koncern inte langre kan
fortsdtta verksamheten |

e utvérderar viden overgrlpande presentationen, strukturen och

innehallet | arsredowsnmgen och koncernredovlsnmgen dari-
bland upplysningarna, och om arsredovisningen och koncern-
redovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

e inhamiar vi tillrackliga och andamalsenllga revisionsbevis
avseende den finansiella informationen fér enheterna eller

affarsaktiviteterna inom koncernen fér att gora ett uttalande” ~

avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar fér styrning,
bvervaknmg och utforande av koncernrewsmnen Vi &r ensamt
ansvariga for vara uttalanden

Vi maste informera - styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tldpunkten for den. Vi
maste ocksd informera om betydéelsefulla iakttagelser under
revisionen, déribland de eventuella betydande br:ster | den mterna
kontrollen som Vi Identtf[erat ~

Signerat BG, JH, AW, JL., JS
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
har vi dven utfért en revision av styrelsens - f6rvaltning av
Fastighetsaktiebolaget Ess-Sierra for rdkenskapsaret 2022-01-01
- 2022-12-31 samt av forslaget till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller foriust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt férslaget

| forvaltningsberdttelsen och beviljar styrelsens ledam&ter
ansvarsfrlhet for rékenskapsaret. *

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi &r oberoende i férhallande tifl moderbolaget och koncernen

“enligt god revisorssed i Sverige och har i &vrigt fullgjort vart

yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tilirackliga och
dndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

. Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dlSpDSItIOﬂEF

betraffande bolagets vinst eller foriust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar
forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker stiller pa storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsohdermgsbehov
likviditet och stdllning i1 évrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av -

bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fort-
I6pande beddma bolagets och koncernens ekonomiska situation
och att tillse att bolagets organisation &r utformad sa att
bokfdringen,
angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart ml betraffande revisionen av férvaltningen, och dérmed vért
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis for att

- med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon styrelse-

ledamot i nagot vasentligt avseende:

o foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till nagon for-

summelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot

bolaget, eller

e pd ndgot annat satt handlat i strid med . aktiebolagslagen,
arsredovisningsiagen eller bolagsordningen.

Vart mal betréffande revisionen av férslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller férlust, och ddrmed vart uttalande om detta, &r
att med rimlig grad av sakerhet bedbma om férslaget ar férenligt
med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet &r en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti for
att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid

kommer att upptdcka atgérder eller férsummelser som kan

féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar forenllgt med
aktiebolagslagen.

Transaktion 09222115557492026422 Signerat BG, JH, AW, JL, JS

medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige

anvander vi professionellt omddme -och har en professionellt

skeptisk instalining under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget tiII dispositioner av bolagets vinst eller

~ forlust grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vllka

tillkommande granskningsatgarder som utférs baseras pa var

-professionella bedémning med utgdngspunkt i risk och vidsent-

lighet, Det innebdr att vi fokuserar granskningen pa sadana
atgarder, omraden och forhallanden som’ dr vésentliga for verk-
samheten och dar avsteg och Overtradelser skulle ha sarskild
betydelse fér bolagets situation. Vi gar igenom och prévar fattade
beslut, beslutsunderiag, vidtagna atgdrder och andra férhallanden
som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som under-
lag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner
betréffande bolagets vinst eller férlust har vi granskat om férslaget
ar forenligt med aktiebolagslagen.

Stockholm det datum som framgar av.ekliektrornisk éignering.
Ernst & Young AB

Jonas Svensson
Auktoriserad revisor
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"JENS LENNEFELDT" |
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Verifikat

Transaktion 09222115557492026422
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- Jonas Svensson (JS)
Personnummer 681130-1453
jonas.svensson@se.ey.com
+46708243339

BankID

Namnet som returnerades fran svenskt BankiD var

"JONAS SVENSSON"
Signerade 2023-05-04 14:23:38 CEST (+0200)
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Detta verifikat ar utfardat av Scrive. Information i kursiv stil dr sakert verifierad av Scrive. Se de dolda
bilagorna fér mer information/bevis om detta dokument. Anvénd en PDF-ldsare som t ex Adobe Reader
som kan visa dolda bilagor for att se bilagorna. Observera att om dokumentet skrivs ut kan inte
integriteten i papperskopian bevisas enligt nedan och att en vanlig papperutskrift saknar innehallet i de
dolda bilagorna. Den digitala signaturen {elektroniska forseglingen) sékerstaller att integriteten av detta
dokument, inklusive de dolda bilagorna, kan bevisas matematiskt och oberoende av Scrive. Forer
bekvamlighet tillhandahaller Scrive dven en tjanst for att kontrollera dokumentets integritet automatlskt

pa: https://scrive.com/verify
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