55

IV AT
LI 0 B e O by w i

7y
A3

Arsredovisning

for

Fastighets AB Emporia

556688-3681

Rikenskapsaret

2022

Faststillelseintyg

Undertecknad styrelseledamot i Fastighets AB Emporia intygar att resultatrdkningen och balansrdkningen
i rsredovisningen har faststillts pa Arsstimma 2023-95.3,. Arsstimman beslutade att godkiinna styrelsens

forslag till resultatdisposition.

Jag intygar ocksa att innehallet 1 arsredovisningen och revisionsberittelsen stimmer éverens med
originalen.

Stockholm 2023-06 ~ 3o

Marie Caniac




¥ AT
Paibn i PN-I  |

FATIINTTINTY
A b S S

Arsredovisning

for

Fastighets AB Emporia

356688-3681

Rikenskapsaret

2022

4 rkvap-huS—SJWMvaZnUh]




Fastighets AB Emporia 1 (18)
Org.nr 556688-3681

Styrelsen och verkstidllande direktdren for Fastighets AB Emporia avger foljande arsredovisning for
ridkenskapsaret 2022.

Arsredovisningen #r upprittad i svenska kronor, SEK. Om inte annat sirskilt anges, redovisas alla belopp
1 tusentals kronor (Tkr). Uppgifter inom parentes avser féregaende ar.

Forvaltningsberittelse

Verksamhetens art och inriktning
Bolagets verksamhet &r att 4ga och forvalta fast och 16s egendom och dédrmed f6renlig verksamhet.
Bolaget dger och forvaltar fastigheten Marknadsplatsen 1.

Foretaget har sitt sdte 1 Stockholm.

Forviintad framtida utveckling samt visentliga risker och osiikerhetstaktorer

Bolaget dr utsatt for risker knutna till de makroekonomiska férhallandena, dédr utvecklingen pa
hyresmarknaden dr den viktigaste faktorn. For ovrigt &r bolagets resultat beroende av rantemarknaden {or
lan 1 fast egendom. Riénterisken dr reducerad genom att bolaget har rinteswappar pa sina lan.

Bolaget rdknar med en stabil fillvixt de ndrmsta aren.

Agarforhillanden
Foretaget dr ett heldgt dotterforetag till Steen & Strém Holding AB, org.nr. 556290-7211, med séte 1
Stockholm.

Flerarsoversikt (Tkr) 2022 2021 2020 2019 2018
Nettoomsittning 340 637 299 528 286 387 322 811 303 973
Resultat efter finansiella poster 88 143 69 546 27 804 72 482 68 595
Balansomslutning 2 888 273 2 945 023 2 930 355 2 979 590 3020261
Soliditet (%) 19,6 17,7 16,4 16,6 17,2

Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till forfogande stdende vinstmedel (kronor):

fond for verkligt virde 39 086 487
balanserad vinst 514 803 356
arets vinst 11 351093

565 240 936

disponeras sa att
1 ny rikning overfores 365 240 936
565 240 936

Foretagets resultat och stidllning 1 6vrigt framgar av ettertdljande resultat- och balansrikning samt
kassaflodesanalys med noter.
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Resultatrakning
Tkr

Rorelsens intikter
Nettoomsittning
Ovriga rorelseintikter

Rorelsens kostnader
Ovriga externa kostnader

Not

Avskrivningar och nedskrivningar av materiella och

immateriella anldggningstillgangar
Ovriga rorelsekostnader

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter 7

Réntekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat
Arets resultat

Q0
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2022-01-01
-2022-12-31

340 637
11 808

352 445

-132 535

-84 317
-11 872
-228 724
123 721

8 035
-43 633

-35 578
88 143

-69 012
19 131

-7 780
11 351

2 (18)

2021-01-01
-2021-12-31

299 528
11 635

311 163

-106 005

-88 809
-11 688
-206 502
104 661

2 656
-37 771
-35 115

69 546

-33 967
35 579

-7 536
28 043
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Balansrikning
Tkr

TILLGANGAR
Anlidggningstillgangar

Materiella anliiggningstillgangar
Byggnader och mark

Fasad

Byggnadsinventarier
Markanldggning

Inventarier

Pagaende nyanldggningar

Finansiella anliggningstillgangar
Uppskjuten skattefordran
Andra langfristiga fordringar

Summa anlidggningstillgangar
Omsiittningstillgangar

Varulager m m
Forskott till leverantorer

Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Fordringar hos koncernforetag
Aktuella skattefordringar
Ovriga fordringar

Not

10
11
12
13
14
15

16
17

Forutbetalda kostnader och upplupna intidkter 18

Kassa och bank
Summa omséttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

[V
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2022-12-31

2337919

72 630
104 320
15039
9 905
167 754

2707 617

473
49 279

49 752
2 757 369

19
19

4 675
35 500
590

7 908
26 5386
75 259

33 626
130 904

2 888 273

3 (18)

2021-12-31

2 389 923
77 613
121 213
16 582

9 905
159 405

2 774 641

2 838

0

2 888
2777 529

9 104
11 000
0

6 444
19 .5.25
46 073

121 421
167 494

2 945 023
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Balansrikning Not

Tkr

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 20
Bundet eget kapital

Aktiekapital

Fritt eget kapital

Fond for verkligt virde 21

Balanserad vinst eller forlust
Arets resultat

Summa eget kapital

Avsiittningar
Uppskjuten skatteskuld 22
Summa avsiattningar

Langfristiga skulder 23
Skulder till kreditinstitut

Skulder till koncernforetag

Ovriga skulder

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Forskott fran kunder

Leverantdrsskulder

Skulder till koncernforetag

Aktuella skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter 24
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

(V| rkxfup-hu3-SJWMvaZnGh

2022-12-31

100
100

39 086
514 803

11 351
565 240
565 340

113774
113 774

1 212717
741 310
12 387
1966 414

I 552
0

168 999
0

37 765
> 429
242 745

2 888 273

4 (18)

2021-12-31

100
100

4916
487 393
28 043
520 352
520 452

98 910
98 910

1 213 889
923 006
5 306

2 142 201

38 656
241

88 466
2 706
41 008
12 383

183 460

2 945 023
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Rapport over foriandringar i eget kapital

Tkr

Ingaende eget kapital 2021-01-01

Disposition av foregaende ars resultat

Arets resultat
Forindring fond f6r verkligt virde

(swap)

Utgaende eget kapital 2021-12-31

Disposition av foregaende ars resultat

Arets resultat
Forindring fond for verkligt virde

(swap)
Differens balanserat eget kapital

Utgaende eget kapital 2022-12-31

Aktie-
kapital

100

100

100

Fond for
verkligt

varde

=7 710

12 626

4916

34 170

39 086

rkxfvp-hu3-SJWMvaZnOh

Balanserat

resultat

516 088

-28 695

487 393

28 043

-633

514 803

Arets

resultat

-28 695

28 695
28 043

28 043

-28 043
11351

11 3351

N N

Summa
eget kapital
479 783

0
28 043

12 626

520 452

11 351

34 170
-633

565 340
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Kassaflodesanalys
Tkr

Den lopande verksamheten

Rorelseresultat

Justeringar for poster som inte ingdr 1 kassaflodet
Erhallen rinta

Erlagd rénta

Kassaflode fran den 16pande verksamheten fore
forindring av rorelsekapital

Kassaflode fran foridndring av rorelsekapitalet
Foridndring av kundfordringar

Fordndring av kortfristiga fordringar

Fordndring av kortfristiga skulder

Kassafléde fran den Iépande verksamheten

Investeringsverksamheten

Investeringar 1 materiella anldggningstillgangar
Lan till koncernforetag

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Amortering av ldn

Lamnade koncernbidrag

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan
Kursdifferens i likvida medel

Likvida medel vid arets slut

Not
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2022-01-01
-2022-12-31

123 721
34 317
3 055
-43 633

172 460

4 429

-33 044

45 371

189 216

-17 293

-17 293

-168 706

-69 012
-237 718

-65 795
121 421
0

55 626

6 (18)

2021-01-01
-2021-12-31

104 661
38 809
232

-37 771

155 931

6 677
7 L26
-3 821
165 943

-16 843
11 000
-5 843

-88 466
-88 466

71 634
47 364
2 424

121 422
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Noter
Tkr

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Allmiinna upplysningar

Fastighets AB Emporia med org.nr. 556688-3681 ir ett aktiebolag registrerat 1 Sverige med séte 1
Stockholm. Adressen till huvudkontoret 4dr c/o Steen & Strom Sverige AB, Box 16335, 103 26
Stockholm. Foretagets verksamhet ar att 4ga och forvalta fast och 16s egendom och ddrmed férenlig
verksambhet.

Moderforetag 1 den storsta koncernen som Fastighets AB Emporia dr dotterféretag till dr Klepierre,
reg.nr, 780 152 914, med séte 1 Paris. Moderféretag 1 den minsta koncernen som Fastighets AB Emporia
ar dotterforetag till dr Steen & Strom Holding AB, org.nr. 556290-7211, med séte 1 Stockholm. Det
utlindska moderforetagets koncernredovisning kan erhallas fran Steen & Strém AS, Stoperigatan 1, 0118
Oslo, Norge.

Foretaget tilldimpar Arsredovisningslagen (1995:1554) och Bokforingnidmndens allménna rdd BFNAR
2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Redovisningsprinciperna dr oférdndrade jamfort med foregaende ar.

Intiktsredovisning
Intdkter redovisas till det verkliga virdet av den ersdttning som erhallits eller kommer att erhallas, med
avdrag for mervirdesskatt, rabatter, returer och liknande avdrag.

Fastighets AB Emporias intdkter bestar 1 huvudsak av hyresintdkter fran uthyrning av kommersiella
lokaler.

Leasingavtal

Ett finansiellt leasingavtal 4r ett avtal enligt vilket de ekonomiska risker och fordelar som forknippas med
dgandet av en tillgdng i allt visentligt Overfors fran leasegivaren till leasetagaren. Ovriga leasingavtal
klassificeras som operationella leasingavtal. Samtliga leasingavtal redovisas enligt reglerna {6r
operationell leasing.

Leasegivare

Leasingintdkter vid operationella leasingavtal intdktsiors linjért 6ver leasingperioden, savida inte ett
annat systematiskt sétt battre aterspeglar hur de ekonomiska férdelar som hénfors till objektet minskar
dver tiden.

Utlandsk valuta
Foretagets redovisningsvaluta &dr svenska kronor (SEK).

Omrdkning av poster i utldndsk valuta

Vid varje balansdag ridknas monetéra poster 1 utlindsk valuta om till balansdagens kurs. Icke-monetéra
poster, som vérderas till historiskt anskaffningsviérde 1 en utldndsk valuta, rdknas inte om.
Valutakursdifferenser redovisas 1 rorelseresultatet eller som finansiell post utifran den underliggande
affdrshdndelsen, 1 den period de uppstar, med undantag f6r transaktioner som utgdr sidkring och som
uppfyller villkoren f6r sdkringsredovisning av kassatléden eller av nettoinvesteringar,

(V| rkxfyp-hu3-SJWMyaZnOh
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Laneutgifter
Laneutgifter redovisas 1 resultatrikningen 1 den period de uppkommer.

Koncernbidrag
Erhallna och ldmnade koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition i resultatréikningen.

Inkomstskatter
Total skatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt.

AKktuell skatt

Aktuell skatt berdknas pa det skattepliktiga resultatet for perioden. Skattepliktigt resultat skiljer sig fran
det redovisade resultatet 1 resultatrikningen da det har justerats for e skattepliktiga intdkter och ¢j
avdragsgilla kostnader samt for intdkter och kostnader som &r skattepliktiga eller avdragsgilla 1 andra
perioder. Aktuell skatteskuld berdknas enligt de skattesatser som géller per balansdagen.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt redovisas pé temorira skillnader mellan det redovisade virdet pa tillgangar och skulder
1 de finansiella rapporterna och det skatteméssiga véardet som anvénds vid berdkning av skattepliktigt
resultat. Uppskjuten skatt redovisas enligt den s.k. balansrdkningsmetoden. Uppskjutna skatteskulder
redovisas for 1 princip alla skattepliktiga temporira skilinader, och uppskjutna skattefordringar redovisas
1 princip for alla avdragsgilla temporira skillnader 1 den omfattning det dr sannolikt att beloppen kan
utnyttjas mot framtida skattepliktiga 6verskott. Obeskattade reserver redovisas inklusive uppskjuten
skatteskuld.

Det redovisade vérdet pa uppskjutna skattefordringar omprévas varje balansdag och reduceras till den del
det inte ldngre dr sannolikt att tillrdckliga skattepliktiga resultat kommer att finnas tillgédngliga for att
utnyttjas, helt eller delvis, mot den uppskjutna skattefordran.

Virderingen av uppskjuten skatt baseras pa hur foretaget, per balansdagen, forvéntar sig att dtervinna det
redovisade virdet pd motsvarande tillgang eller reglera det redovisade virdet {6r motsvarande skuld.
Uppskjuten skatt berdknas baserat pa de skattesatser och skatteregler som har beslutats fére balansdagen.

Aktuell och uppskjuten skatt for perioden

Aktuell och uppskjuten skatt redovisas som en kostnad eller intdkt 1 resultatrdkningen, utom nér skatten
ar hianforlig till transaktioner som redovisats direkt mot eget kapital. I sadana fall ska dven skatten
redovisas direkt mot eget kapital.

Materiella anldggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvirde minskat med ackumulerade
avskrivningar enligt plan och eventuella nedskrivningar.

Anskaffningsvérdet bestar av inkdpspriset och utgifter som &r direkt hdnforliga till forvirvet for att
bringa den pa plats och 1 skick att anvindas. Tillkommande utgifter inkluderas endast 1 tillgingen eller
redovisas som en separat tillgang, ndr det dr sannolikt att framtida ekonomiska fordelar som &r
forknippade med posten kommer att tillfalia foretaget och att anskaffningsvirdet {6r densamma kan
méitas pa ett tillforlitligt sétt. Alla 6vriga kostnader for reparationer och underhall samt tillkommande
utgifter redovisas 1 resultatréikningen 1 den period da de uppkommer.

Da skillnaden i forbrukningen av en materiell anldggningstillgdngs betydande komponenter beddms vara
bisentlig, delas tillgdngen upp pa dessa komponenter.

Avskrivningar pa materiella anldggningstillgangar kostnadsfors sa att tillgangen anskaffningsvérde,

(V| rkxfvp-hu3-SJWMvaZnOh
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eventuellt minskat med berédknat restviarde vid nyttjandeperiodens slut, skrivs av linjért ver dess
beddmda nyttjandeperiod. Om en tillgang har delats upp pa olika komponenter skrivs respektive
komponent av separat 6ver dess nyttjandeperiod. Avskrivning paborjas ndr den materiella
anldggningstillgangen kan tas 1 bruk. Materiella anldggningstillgangars nyttjandeperioder uppskattas till:

Byggnad 50 ar
Fasad 25 ar
Markanldggning 20 ar
Byggnads- och markinventarier 3-20 ar
Inventarier 3-10 ar

Finansiella instrument

En finansiell tillging eller finansiell skuld redovisas 1 balansrikningen nér {0retaget blir part till
instrumentets avtalsenliga villkor. En finansiell tillgang bokas bort fran balansrdkningen nér den
avtalsenliga ritten till kassaflodet fran tillgdngen upphor, regleras eller nér foretaget forlorar kontrollen
over den. En finansiell skuld, eller del av finansiell skuld, bokas bort fran balansrdkningen nér den
avtalade forpliktelsen fullgors eller pa annat sétt upphor.

Finansiella tillgdngar och finansiella skulder som vid den efterféljande redovisningen inte vérderas till
verkligt virde via resultatrakningen, redovisas vid den initiala redovisningen till verkligt vdrde med
tilldgg respektive avdrag for transaktionskostnader.

Finansiella tillgangar och finansiella skulder som vid den efterf6ljande redovisningen viérderas till
verkligt varde via resultatrikningen, redovisas vid den initiala redovisningen till verkligt vdrde.

Vid den initiala redovisningen klassificeras ett finansiellt instrument 1 en av féljande kategorier:

a) Finansiella tillgdngar och finansiella skulder som innehas f6r handel
b) Lanefordringar och kundfordringar

¢) Investeringar som halls till forfall

d) Finansiella tillgangar som kan séljas

e) Ovriga finansiella skulder

Finansiella instrumentens verkliga vdrde

De finansiella tillgangarnas och finansiella skuldernas verkliga virden bestdms enligt foljande:
Det verkliga virdet for finansiella tillgangar och skulder som handlas pa en aktiv marknad bestdms med

hénvisning till noterat marknadspris.

Det verkliga vérdet pa andra finansiella tillgangar och skulder bestdms enligt allmént accepterade
virderingsmodeller sasom diskontering av framtida kassafioden och anvindning av information himtad
fran aktuella marknadstransaktioner.

For samtliga finansiella tillgangar och skulder bedoms det redovisade virdet vara en god approximation
av dess verkliga vdrde, om inte annat sérskilt anges 1 efterféljande noter.

Upplupet anskaffningsvirde

Med upplupet anskaffningsvirde avses det belopp till vilket tillgangen eller skulden initialt redovisades
med avdrag fér amorteringar, tillagg eller avdrag for ackumulerad periodisering enligt
cffektivrdntemetoden av den initiala skillnaden mellan erhallet/betalat belopp och belopp att
betala/erhalla pa forfallodagen samt med avdrag for nedskrivningar.

{r__\'/ rkxfup-hu}SJWMvaZnUh]
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Effektivrdntan dr den rdnta som vid en diskontering av samtliga framtida forviintade kassatléden dver den
forvintade [optiden resulterar 1 det initialt redovisade virdet for den finansiella tillgdngen eller den
finansiella skulden.

Likvida medel

Likvida medel inkluderar kassamedel och disponibla tillgodohavanden hos banker och andra
kreditinstitut samt andra kortfristiga likvida placeringar som ldtt kan omvandlas till kontanter och &r
foremal for en obetydlig risk for vardefluktuationer. For att klassificeras som likvida medel tar 6ptiden
inte dverskrida tre manader fran tidpunkten for férvirvet.

Bolaget ingar 1 Steen & Strom Holding ABs cashpool. vilket innebér att de banktillgodohavanden som
ingér i cashpoolen redovisas som ett koncerninternt mellanhavande med Steen & Strom Holding AB.
Mellanhavandet reglerars inte och redovisas darfor som en langfristig fordran/skuld i balansrdkningen.

Avsittningar
Avsittningar redovisas ndr foretaget har en befintlig forpliktelse (legal eller informell) som en {6]jd av en
intrdffad hdndelse, det dr sannolikt att ett utflode av resurser kommer att krdvas for att reglera

forpliktelsen och en tillforlitlig uppskatining av beloppet kan goras.

En avsittning omprovas varje balansdag och justeras sa att den aterspeglar den bésta uppskattningen av

det belopp som krévs for att reglera den befintliga forpliktelsen pa balansdagen, med hinsyn tagen till
risker och osdkerheter forknippade med forpliktelsen. Nir en avséttning berdknas genom att uppskatta de

utbetalningar som forvintas krdvas for att reglera forpliktelsen, motsvarar det redovisade vérdet nuvérdet
av dessa utbetalningar.

Aktiedgartillskott
Aktiedgartillskott som en dgare lamnar redovisas som en 0kning av andelens redovisade virde.

Aktiedgartillskott som en dgare redovisas direkt 1 eget kapital.

Kundfordringar

Kundfordringar kategoriseras som "Lanefordringar och kundfordringar" vilket innebér véardering till
upplupet anskaffningsvirde. Kundfordringarnas forvéntade 16ptid dr dock kort, vartor redovisning sker
till nominellt belopp utan diskontering. Avdrag gors f6r fordringar som beddmts som osékra.
Nedskrivningar av kundfordringar redovisas 1 rérelsens kostnader.

Leverantorsskulder

Leverantorsskulder kategoriseras som "Ovriga finansiella skulder", vilket innebir virdering till upplupet
anskaffningsvérde. Leverantdrsskuldernas forvintade 16ptid dr dock kort, varfor skulden redovisas till
nominellt belopp utan diskontering.

Skulder till kreditinstitut och andra laneskulder

Rintebdrande banklan och andra 14n kategoriseras som "Ovriga finansiella skulder" och virderas till
upplupet anskaffningsvérde enligt effektivrintemetoden. Eventuella skillnader mellan erhallet lanebelopp
(netto efter transaktionskostnader) och aterbetalning eller amortering av lan redovisas 6ver lanens 16ptid.

Derivatinstrument

Foretaget ingar derivattransaktioner med syfte att hantera och rinterisken. Foretaget tilldmpar
siakringsredovisning i syfte att minska fluktuationer 1 resultatet som en f6ljd av sdkring av rénterisken.
Sadkringsredovisning innebdr att virdeforindringar 1 sdkringsinstrumentet redovisas 1 resultatrikningen
samtidigt som resultatet fran den sikrade posten.

4 rkxfup-huii-SJWMvaZnGh]




Fastighets AB Emporia 11 (18)
Org.nr 556688-3681

Kassatlodessikring

Derivatet redovisas till verkligt virde 1 balansrdkningen. Orealiserade virdertorandringar redovisas till
den del de dr mycket effektiva 1 fond for verkligt virde. Nér den progostiserade transaktionen intréffar,
overfors de ackumulerade vinster eller forluster som redovisas 1 fond for verkligt varde {ran eget kapital
till resultatrdkningen.

Sakringsredovisning upphor nér sdkringen inte ldngre uppfyliler kriterierna for sdkringsredovisning,
foretaget hdver identifieringen, den prognostiserade transaktionen foérvéntas inte ldngre intrédffa, eller
sdkringsinstrumentet forfaller, siljs, avvecklas eller 16sas 1n. Resultateffekter som uppkommer nér
sdkringen upphor redovisas 1 resultatrdkningen.

De virdeforidndringar som redovisats 1 fond for verkligt virde kvarstar kvar till dess att den
prognostiserade transaktionen paverkar resultatrikningen eller inte ldngre forvintas intrdaffa. Dérefter
overfors virdefordndringarna till resultatrikningen.

Nedskrivningsprovning for finansiella tillgangar

Vid varje balansdag utvirderar foretaget om det finns objektiva indikationer som tyder pa att en
finansiell tillgang eller grupp av finansiella tillgangar, forutom de tillgangar som virderas till verkligt
virde via resultatet, behover skrivas ned. Exempel pa sddana indikationer dr betydande finansiella
svarigheter hos lantagaren, avtalsbrott eller att det dr sannolikt att lantagaren kommer att ga 1 konkurs. En
nedskrivning av en finansiell tillgang som vérderas till upplupet anskaffningsvirde berdknas som
skillnaden mellan tillgangens redovisade vdrde och nuvirdet av foretagsledningens bésta uppskatining av
de framtida kassaflédena diskonterade med tillgangens ursprungliga eftektivrinta.

Kassaflodesanalys
Kassaflodesanalysen upprittas enligt indirekt metod. Det redovisade kassaflodet omfattar endast

transaktioner som medfort in- eller utbetalningar.

Nyckeltalsdefinitioner

Nettoomséttning
Rorelsens huvudintdkter, fakturerade kostnader, sidointidkter samt intdktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intdkter och kostnader men {6re bokslutsdispositioner och skatter.

Balansomslutning
Foretagets samlade tillgangar.

Soliditet (%)
Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag {6r uppskjuten skatt) 1 procent av
balansomslutning.

[V | rkxfvp-hu3-SJWMvaZnOh




Fastighets AB Emporia 12 (18)
Org.nr 556688-36381

Not 2 Derivat och finansiella instrument
Foretaget innehar derivatkontrakt 1 form av rinteswappar.

Rénterisk

Med rénterisk avses risken att verkligt vérde eller framtida kassafloden fluktuerar till f61jd av &ndrade
marknadsréntor. Foretaget dr huvudsakligen exponerad for rdnterisk genom dess lanefinansiering. Lanen
[oper med rorlig rinta, vilket innebdr att foretagets framtida finansiella kostnader paverkas vid &ndrade
marknadsrintor, Foretaget paverkas ocksa av dndrade marknadsrédntor som {6ljd av de derivatinstrument
som innehas {or att sdkra transaktionsexponeringen (se ovan).

Foretaget samtliga rinteswappar som innebér att rorlig rénta swappas till fast rénta dr 1dentitierade som
kassaflodessdkringar, innebdrande sdkring av foretagets kassaflode hinforligt till lan som loper med
rorlig rdnta. Ranteswappar innebdrande att fast riinta swappas till rérlig rénta &dr identifierade som
verkligt virdesdkringar, innebdrande sédkring av rinterisken 1 lan som 16per med fast rénta.

Sdkringsredovisning

Det verkliga vdrdet for dessa derivat uppgar till ett totalt belopp om 39 086 (4 916) Tkr. Hela
virdeforiandringen pa derivaten under perioden har redovisats 1 fond for verkligt varde. Det verkliga
virdet pa rinteswapparna berdknas genom diskontering av framtida kassafléden enligt kontraktets vilikor
och forfallodagar med utgangspunkt 1 marknadsridntan for liknande instrument pa balansdagen.

Not 3 Leasingavtal

Operationella leasingavtal - leasegivare

Foretaget dr leasegivare genom operationella leasingavtal avseende lokaler som hyrs ut till kunder.
Summan av arets variabla avgifter som ingar 1 ridkenskapsarets resultat uppgér till 172 245 (107 426) Tkr.

Framtida leasingavgifter, for icke uppsdgningsbara lcasingavtal, forfaller till betalning enligt féljande:

2022 2021

Inom etf ar 180 815 177 315
Senare én ett ar men inom fem ar 298 312 219 187
Senare dn fem ar 4016 658 8 798
4 495 785 405 300

Not 4 Anstillda och personalkostnader
Bolaget har inte haft ndgra anstillda och ndgra loner har ej utbetalats.

[G/ rkxfvp-hud-SiWhMvaZnOh
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Not 5 Arvode till revisorer

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokforingen samt styrelsens och
verkstédllande direktorens forvaltning, 6vriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att
utfora samt rddgivning eller annat bitrdde som foranleds av 1akttagelser vid sadan granskning eller
genomforandet av sddana 6vriga arbetsuppgifter.

2022 2021
Deloitte AB
Revisionsuppdrag 27 120
27 120
Not 6 Ovriga rorelsekostnader
2022 2021
Ovriga rorelsekostnader -11 872 -11 688
-11 872 -11 688
Not 7 Ovriga rinteintiikter och liknande resultatposter
2022 2021
Ovriga rinteintikter 8 052 232
Kursdifferenser 3 2 424
8 035 2 656

Riénteintdkterna dr hinforliga till tiligangar som vérderas till upplupet anskaffningsvirde.

Not 8 Rintekostnader och liknande resultatposter

2022 2021

Rantekostnader till koncerntoretag -12 556 -9 743
Ovriga rintekostnader -31 052 -25 666
Ovriga finansiella kostnader 25 -2 362
-43 633 -37 771

Réntekostnaderna dr hidnforliga till skulder som vérderas till upplupet anskaffningsvirde, liksom
rantebenet pa rantederivat som utgor sdkringsinstrument och vars vardeférandringar redovisas 1 fond for
verkligt varde.
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Not 9 Aktuell och uppskjuten skatt

2022 2021
Skatt pa arets resultat
Uppskjuten skatt -7 780 -7 536
Totalt redovisad skatt -7 780 -7 536
Avstimning av effektiv skatt
2022 2021
Procent Belopp Procent Belopp
Redovisat resultat fore skatt 19 131 35579
Skatt enligt gidllande skattesats 20,60 -3 941 20,60 -7 329
Ej avdragsgilla kostnader -1 966
Uppskjuten skatt pd temporéra skillnader -1 873 -323
Redovisad effektiv skatt 40,67 -7 780 21,51 -7 652
Not 10 Byggnader och mark
2022-12-31 2021-12-31
Ingdende anskaffningsvédrden 2 864 918 2 864 918
Utgaende ackumulerade anskaftfningsvirden 2 864 918 2 864 918
Ingaende avskrivningar -474 993 -422 990
Arets avskrivningar -52 004 -52 005
Utgaende ackumulerade avskrivningar -526 999 -474 995
Utgaende redovisat viirde 2 337 919 2 389 923

Verkligt virde for samtliga forvaltningsfastigheter uppgar till 5 056 (5 244) Mkr. Virderingen har
genomforts av Cushman & Wakefield Sweden AB, en oberoende virderingsman.

Not 11 Fasad

2022-12-31 2021-12-31
Ingaende anskaffningsvéarden 120 041 120 041
Utgaende ackumulerade anskatfningsvirden 120 041 120 041
Ingdende avskrivningar -42 428 -37 503
Arets avskrivningar -4 933 -4 925
Utgaende ackumulerade avskrivningar -47 361 -42 428
Utgaende redovisat virde 72 680 77 613
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Not 12 Byggnadsinventarier

Ingdende anskaffningsvarden

Inkdp

Omklassificeringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden
Ingaende avskrivningar

Arets avskrivningar
Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

Not 13 Markanliggning

Ingdende anskaffningsvirden

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden
Ingaende avskrivningar

Arets avskrivningar
Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat viirde

Not 14 Inventarier

Ingdende anskaffningsvirden
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingdende avskrivningar
Utgaende ackumulerade nedskrivningar

Utgaende redovisat virde

[E’/ rkxfvp-hud-SJIWMvaZnOh J

2022-12-31
452 298

8 944

0

461 242
-331 085

-25 837
-356 922

104 320

2022-12-31

30 850
30 850

-14 268

-1 543
-15 811

15 039

2022-12-31

15 668
15 668

-5 763
-5 763

9 905
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2021-12-31
452 246

12 359

-12 307
452 298
-300 748

-30 337
-331 085

121 213

2021-12-31

30 850
30 850

-12 726

-1 542
-14 268

16 582

2021-12-31

15 668
15 668

-5 763
-5 763

9 905
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Not 15 Pagaende nyanliiggningar

Ingaende anskaffningsvirden
Ink&p
Omklassificeringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Utgaende redovisat virde

Not 16 Uppskjuten skattefordran

Outnyttjade underskottsavdrag

Not 17 Andra langfristiga fordringar

Ingidende anskaffningsvirden
Tillkommande fordringar
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Utgaende redovisat virde

Not 18 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Upplupna hyresintdkter
Periodiserade hyresrabatter
Ovriga poster

Not 20 Antal aktier och kvotvarde
1 000 st aktier a 100 kronor
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2022-12-31
159 405
3 349

0
167 754

167 754

2022-12-31

473
473

2022-12-31

0
49 279
49 279

49 279

2022-12-31

12 262
9 802
4 522

26 586
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2021-12-31
142 614
4 484

12 307
159 405

159 405

2021-12-31

2 388
2 888

2021-12-31

-

2021-12-31

6 154
10 677
2 694
19 D25
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Not 21 Fond for verkligt virde

Verkligt virde ranteswap DNB Bank, Lan WSS2012053103498
Verkligt virde rinteswap DNB Bank, Lan WSS2020101302911
Verkligt virde ranteswap DNB Bank, Lan WSS§2021082506500

Summa

2022-12-31

0
-13 555
-35 724
-49 279

Arets virdeforiandring har redovisats i sin helhet i fond f6r verkligt virde.

Not 22 Uppskjuten skatteskuld

Uppskjuten skatteskuld i temporira skillnader, byggnader och

mark
Rénteswap
Belopp vid arets utgang

Not 23 Langfristiga skulder

Langfristiga skulder som forfaller till betalning senare in

fem ar efter balansdagen:
Skulder till kreditinstitut
Skulder till koncernforetag
Ovriga skulder

Not 24 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Ovriga poster

Not 25 Stiallda sidkerheter

Fastighetsinteckningar

thkxfvp-hu3-SJWhMvaZnOh

2022-12-31

102 790
10 984
113 774

2022-12-31

1 203 286
741 310

21 818
1966 414

2022-12-31

5429
5429

2022-12-31

1 900 000
1 900 000
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2021-12-31

-4 946
30

0

-4 916

2021-12-31

97 617
1 293

98 910

2021-12-31

1 213 889
923 006
> 306

2 142 201

2021-12-31

12 383
12 383

2021-12-31

1 900 000
1900 000
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Not 26 Visentliga hindelser efter rikenskapsarets slut
Inga vdsentliga hindelser har skett efter rikenskapsarets slut.

Stockholm 2023-06-30

Brian Jensen Marie Caniac
Ordforande Verkstillande direktor

Var revisionsberittelse har ldmnats den dag som framgar av var elektroniska underskrift

Deloitte AB

Mats Persson
Auktoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

Till bolagsstamman i Fastighets AB Emporia

organisationsnummer 556688-3681

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Fastighets AB
Emporia for rakenskapsaret 2022-01-01 - 2022-12-31.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av Fastighets AB Emporias finansiella stalining per
den 31 december 2022 och av dess finansiella resultat och
kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen.
Férvaltningsberattelsen dr forenlig med arsredovisningens ovriga
delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultatrakningen

och balansrakningen.

Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa
standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
obercende i forhallande till Fastighets AB Emporia enligt god
revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat dr tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstdllande direktéren som har ansvaret for

att arsredovisningen upprattas och att den ger en rattvisande bild

enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstallande direktéren

ansvarar aven for den interna kontroll som de bedémer ar
nodvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och

verkstéllande direktoren for beddmningen av bolagets férmaga att

fortsdtta verksamheten. De upplyser, ndr sa ar tillampligt, om
forhallanden som kan paverka formagan att fortsatta
verksamheten och att anvdnda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om styrelsen och
verkstdllande direktéren avser att likvidera bolaget, upphdra med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra
nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal dr att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
och att [dmna en revisionsberdttelse som innehaller vara
uttalanden. Rimlig sdkerhet dr en hog grad av sdkerhet, men ar
ingen garanti for att en revision som utfors enligt [SA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig

felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund
av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan forvdntas paverka de
ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund |
arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk installning under heia
revisionen. Dessutom:

e jdentifierar och beddmer vi riskerna for vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfor
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som ar tillrdckliga och andamalsenliga
for att utgdra en grund for vara uttalanden. Risken for att inte
upptdcka en vasentlig felaktighet till f6ljd av oegentligheter dr
hogre an for en vasentlig felaktighet som beror pa misstag,
eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig information
eller asidosdttande av intern kontroll.

e skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse fér var revision fér att utforma
granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala 0ss om
etfektiviteten i den interna kontrollen.

e utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens och verkstallande
direktérens uppskattningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar,

e drarvien slutsats om |ampligheten i att styrelsen och
verkstdllande direktéren anvdnder antagandet om fortsatt
drift vid upprattandet av arsredovisningen. Vi drar ocksa en
slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om
huruvida det finns nagon vasentlig osakerhetsfaktor som avser
sadana handelser eller forhallanden som kan leda till
betydande tvivel om bolagets fGrmaga att fortsatia
verksamheten, Om vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig
osakerhetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen fasta
uppmarksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen om
den vasentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sadana
upplysningar ir otillrdckliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhamtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock
kan framtida handelser eller forhallanden gora att ett bolag
inte langre kan fortsatta verksamheten.

e utvarderar vi den overgripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna,
och om arsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelserna pa ett satt som ger en
rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Vi
maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den interna
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kontrollen som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och
andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi aven utfért en
revision av styrelsens och verkstadllande direktdrens férvaltning for
Fastighets AB Emporia for rakenskapsaret 2022-01-01 - 2022-12-
31 samt av forslaget till dispositioner betrdffande bolagets vinst
eller foérlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget
i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter och
verkstillande direktoren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige, Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi ar oberoende i forhallande till Fastighets AB Emporia enligt god
revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillréckliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstallande direktGrens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betriaffande bolagets vinst eller forlust. Vid foérslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen ar
forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringshehov, likviditet och stallning | dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av
bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlépande beddma bolagets ekonomiska situation och att tillse
att bolagets organisation ar utformad sa att bokféringen,
medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenneter |
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt. Verkstallande
direktéren ska skota den l6pande forvaltningen enligt styrelsens
riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgarder som ar
nodvandiga for att bolagets bokféring ska fullgéras i
dverensstammeise med lag och f&r att medelsforvaltningen ska
skotas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sakerhet kunna beddéma om nagon
styrelseledamot eller verkstéllande direkt8ren i nagot vasentligt
avseende:

e fdretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
férsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

e pa nagot annat satt handlati strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betrdffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och diarmed vart uttalande om detta, ar
att med rimlig grad av sdkerhet beddma om forslaget ar férenligt
med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet ar en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfdrs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptacka atgarder eller férsummelser som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar férenligt med

Fastighets AB Emporia
organisationsnummer 556688-3681

2{2)

aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed | Sverige
anvander vi professionellt omddme och har en professionellt
skeptisk instdlining under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller
forlust grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka
tilkommande granskningsatgarder som utférs baseras pa var
professionella bedémning med utgangspunkt i risk och
vdsentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa sadana
atgarder, omraden och forhallanden som ar vasentliga fér
verksamheten och dar avsteg och overtradelser skulle ha sarskild
betydelse for bolagets situation. Vi gar igenom och privar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna dtgidrder och andra férhallanden
som ar relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som
underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner
betrdffande bolagets vinst eller foriust har vi granskat om forslaget
ar forenligt med aktiebolagslagen.

Malmo / 2023

Deloitte AB

Mats Persson
Auktoriserad revisor
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naturerng i detia dokument ar jundiskt bindande. Dokumentet ar signerat genom Penneo ™ Gr saker digital signering.

lecknarpas identitet har lagrats och visas nedan,

“Med rnin signatur bekeditar jag innehddiet och alia datam i detta dokumentet”

MATS PERSSON
Undertecknare
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Detta  dokument  ar  digitalt  signerat Penneo.com. Den digitala

signeringsdatan i dokumentet ar sakrad och validerad genom det datorgenererade
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med ett certifikat fran on betrodd tredie parl. All kryptografisk information ar
innestuten i denna PDF, for framtida validering om sa kravs,

Hur man verifierar originaliteten hos dokumentet
Deatta dokument ar skyddat genom ett Adobe CDS certifikat. Nar du oppnar

dokumentet i Adobe Reader hor du se att dokumentet ar certifierat med Penneo e~
signature service <pennec@pennec.com> Detta garanterar att dokumentets
mnehall inte har andrats,
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Bolagsverket
Arsredovisningar

851 98 Sundsvall
Sverige

17. july 2023

Please find enclosed the Annual Reports 2022, for the following companies. And a copy of the
Annual Report for the Mother Company in France (Klepierre).

Company name Org. no.

Fastighets AB Centruminvest 556051-2922 — Kioacen funs el

Fastighets AB Allum
Partille Lexby AB
Fastighets AB P Brodalen
Fastighets AB P Porthélla

Fastighets AB P Akanten

Steen & Strom Sverige AB
FAB Borlange Kopcentrum
FAB Marieberg Galleria
FAB Centrum Vasterort
Fastighets AB Emporia
Steen & Strom Holding AB

Nordica HoldCo AB

556646-4201
556604-4633
556612-7501
556004-4620

556664-4612

556388-2827
556549-9901
556285-7457
556210-0791
556088-3081
556290-7211

556745-7097
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Med venlig hilsen / Best regards

Jon FRITZBOGER

SC Accounting Manager
Mobile; +45 31 45 46 86
Email: jon.fritzboger@steenstrom.com

STEEN 68 STROM
Steen & Strgm Danmark A/S

Arne Jacobsens Allé 20, 2300 Kgbenhavn SCVR nr.: 19 95 09 05, hitp://www.steenstrom.com




