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ESS Hotel Group Fastigheter Portfolj 1 AB
559395-9967

Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstallande direktoren for ESS Hotel Group Fastigheter Portfolj 1 AB, 559395-9967,
med sate i Goteborg, far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 2023-01-01 - 2023-12-31.

Allmant om verksamheten
Bolaget skall bedriva fastighetsforvaltning och darmed forenlig verksamhet.

Utveckling av foretagets verksamhet, resultat och stallning

2023-12-31
Nettoomsattning -
Balansomslutning 356 914
Soliditet % 0,3

Definitioner: se not 11

Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Belopp i Tkr
2022-12-31
(4 méan)

288 944
0

2023 praglades av bland annat stigande rantor, inledningsvis hoga energipriser och fortsatt hog
inflation, en utveckling som tillsammans med politisk osakerhet skapat viss osakerhet | omvariden,
Detta kan framover komma att paverka foretaget och bolaget foljer noggrant utvecklingen for att
kontinuerligt kunna vidta atgarder for att begransa de eventuella negativa effekierna pa foretaget.

Utover ovanstaende sa har inga vasentliga handelser skett under aret.

Eget kapital

Aktie-
kapital
Vid arets borjan >0 000
Aktieagartillskott, erhallna
Disposition enl arsstammobesiut
Arets resuitat
Vid arets slut 20 000

Forslag till disposition av foretagets vinst eller forlust
Styrelsen foreslar att fritt eget kapital, kronor 1 058 310 disponeras enligt foljande:

Balanseras i ny rakning
Summa

Fritt eget
kapital

72 414

12 000 000

-11 014 104

1 058 310

Belopp i kr

1058310

1 058 310

Vad betraffar resultat och stallning i ovrigt hanvisas till efterfoljande resultat- och balansrakning med

tillhorande noter
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ESS Hotel Group Fastigheter Portfolj 1 AB
559395-9967

Resultatrakning
Belopp i kr Not 2023-01-01-
2023-12-31
Nettoomsattning 1
1
Rorelsens kostnader
Ovriga externa kostnader -869
Rorelseresultat -868
Resultat fran finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter 3 5 685 747
Rantekostnader och liknande resultatposter 4 -16 704 721
Resultat efter finansiella poster -11 019 842
Bokslutsdispositioner 7 000
Resultat fore skatt -11 012 842
Skatt pa arets resultat -1 262

Arets resultat -11 014 104

2022-09-12-
2022-12-31

42

-7/53 186

-753 144

900 000
146 856

-174 442

-21 586

I A2y Foya bl

e ACMLAIL ™ XETIVAIDY YT A4FY FYVAS

I e T T j- P

r‘l-‘ﬂ-lﬁi-ﬂﬁ r"'hi-r-l-i"-l



I Wi L

: -
2EmE s i L
o e TS0 R B o e »
— mm -EE— - T . —

FRE JRE

ey T i, b Ay R
] -'-l.l-n..:-- ...1 - s

e

ESS Hotel Group Fastigheter Portfolj 1 AB
559395-9967

Balansrakning
Belopp i kr

TILLGANGAR
Anlaggningstiligangar

Finansiella anlaggningstillgangar

Andelar i koncernforetag
Fordringar hos koncernioretag

Summa anlaggningstillgangar

Omsattningstillgangar
Kassa och bank

Summa omsattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

&)

2023-12-31

223 633 383

127 122 5638

350 755 951

350 705 91

6 158 406

6 158 406

356 914 357

3(8)

2022-12-31

222 059 503
66 834 722

288 894 225

288 894 225

50 042
50 042

288 944 267
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ESS Hotel Group Fastigheter Portfolj 1 AB 4(8)
559395-9967

Balansrakning
Belopp i kr Noft 2023-12-31 2022-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 50 000 50 000
50 000 50 000
Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust 12 072 414 100 000
Arets resultat -11 014 104 -27 586
1 058 310 72 414
Summa eget kapital 1108 310 122 414
Langfristiga skulder /
Skulder till koncernforetag 355 630 343 288 647 411
355 630 343 288 647 411
Kortfristiga skulder
Skatteskulder 175 704 174 442

175 704 174 442

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3956 914 357 2388 944 267
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ESS Hotel Group Fastigheter Portfolj 1 AB 5(8)
559395-9967

Noter

Not 1 Redovisningsprinciper
Belopp | kr om inget annat anges.

Allmanna redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsndmndens
allmanna rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Varderingsprinciper m m
Tillgangar, avsattningar och skulder har varderats utifran anskaffningsvarden om inget annat anges
nedan.

Nedskrivningar - materiella och immateriella anlaggningstillgangar
Vid varje balansdag beddoms om det finns nagon indikation pa att en tillgangs varde ar lagre an dess
redovisade varde. Om en sadan indikation finns, beraknas tillgangens atervinningsvarde.

Atervinningsvérdet ar det hogsta av verkligt varde med avdrag for forséljningskostnader och
nyttiandevarde. Vid berakning av nyttjandevardet beraknas nuvardet av de framtida kassafloden som
tillgangen vantas ge upphov till i den lI6pande verksamheten samt nar den avyttras eller utrangeras.
Den diskonteringsranta som anvands ar fore skatt och aterspeglar marknadsmassiga bedomningar av
pengars tidsvarde och de risker som avser tillgangen. En tidigare nedskrivning aterfors endast om de
skal som lag till grund for berakningen av atervinningsvardet vid den senaste nedskrivhingen har

forandrats.

Finansiella tillgangar och skulder
Finansiella tillgangar och skulder redovisas i enlighet med kapitel 11 (Finansiella instrument varderade
utifran anskaffningsvardet) i BENAR 2012:1.

Andelar i dotterforetaq, intresseforetag, gemensamt styrda foretag och foretag

med agarintresse i

Andelar i dotterforetaq, intresseforetag, gemensamt styrda foretag och foretag det finns agarintresse |
redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingar
férutom inkdpspriset aven utgifter som ar direkt hanforliga till forvarvet.

Skatt

Skatt pa arets resultat i resultatrakningen bestar av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt ar
inkomstskatt for innevarande rakenskapsar som avser arets skattepliktiga resultat och den del av
tidigare rakenskapsars inkomstskatt som annu inte har redovisats. Uppskjuten skatt ar inkomstskatt
for skattepliktigt resultat avseende framtida rakenskapsar till foljd av tidigare transaktioner eller
handelser.

Intakter

Det inflode av ekonomiska fordelar som foretaget erhallit eller kommer att erhalla for egen rakning
redovisas som intakt. Intdkter varderas till verkliga vardet av det som erhallits eller kommer att
erhallas, med avdrag for rabatter.

~
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ESS Hotel Group Fastigheter Portfolj 1 AB 6(8)
559395-9967

Ranta och utdelning

Intakt redovisas nar de ekonomiska fordelarna som ar forknippade med transaktionen sannolikt
kommer att tilifalla foretaget samt nar inkomsten kan berdknas pa ett tillforlitligt satt.

Ranta redovisas som intakt enligt effektivrantemetoden.
Utdelning redovisas nar behorigt organ har fattat besjut om att utdelning ska lamnas.
Eftersom moderforetaget innehar mer an halften av rosterna for samtliga andelar i dotterforetaget

redovisas utdelningen nar ratten att fa utdelning bedoms som saker och kan beraknas pa ett tillforlitligt
satt.

Koncernbidrag och aktieagartillskott

Koncernbidrag som erhallits/lamnats redovisas som en bokslutsdisposition i resultatrakningen. Det
erhallna/lamnade koncernbidraget har paverkat foretagets aktuella skatt.

Aktieagartillskott som lamnas utan att emitterade aktier eller andra egetkapitalinstrument erhallits |
utbyte redovisas i balansrakningen som en okning av andelens redovisade varde.

Aterbetalda aktiedgartillskott redovisas i balansrékningen som en minskning av andelens redovisade
varde.

Not 2 Anstallda och personalkostnader
Bolaget har gj haft nagra anstallda under verksamhetsaret. Ersattningar till styrelsen har g utgatt.

Not 3 Ranteintakter och liknande resultatposter
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2023-01-01- 2022-09-12-

2023-12-31 2022-12-31
Ranteintakter, koncernforetag 5 641 314 -
Ranteintakter, 6vriga 44 433 42
Summa 5 685 747 42
Not 4 Rantekostnader och liknande resultatposter

2023-01-01- 2022-09-12-

2023-12-31 2022-12-31
Rantekostnader, koncernforetag -16 704 718 -7/53 186
Rantekostnader, dvriga -3 "
Summa -16 704 721 -753 186
Not 5 Andelar i koncernforetag

2023-12-31 2022-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-\Vid arets borjan 222 059 503 -
-Forvarv 73 880 222 059 503
-Aktieagartillskott 1 500 000 -
Redovisat varde vid arets slut 223 633 383 222 059 503



ESS Hotel Group Fastigheter Portfolj 1 AB
559395-9967

7(8)

Specifikation av moderforetagets innehav av aktier och andelar i koncernforetag
Agarandelen av kapitalet avses, vilket aven 6verensstdmmer med andelen av rosterna for totalt antal

akllier.

Antal

Dotterféretag / Org nr / Séte
MJS Hus i Malmo AB, 556994-2575, Goteborg 500
FSB Sweden Holding AB, 556834-0086, Falkenberg 40 000
ESS Hotell Fastigheter AB, 5566827-8401, Ystad -
Stenkulan 7 KB, 916627-4226, Falkenberg -
YSB Sandskogen AB, 559008-6616, Ystad 500
ESS Group Fastighetsutveckling AB, §59235-4574, Goteborgy 000
Orends slott och egendom AB, 556798-5857, Stockholm 100 000
RN Harryda Baggatomten 6:1, 556866-8122, Goteborg 500

Not 6 Fordringar hos koncernforetag

Ackumulerade anskaffhingsvarden:
-Vid arets borjan
-Tillkommande fordringar

Redovisat varde vid arets slut

Not 7 Langfristiga skulder

Skulder som forfaller senare an ett ar fran balansdagen
Skulder till koncernforetag

Skulder som forfaller senare an fem ar fran balansdagen
Skulder till koncernforetag

Not 8 Stallda sakerheter

Stallda sakerheter

Stallda panter och sakerheter
Aktier

Summa stallda sakerheter

Eventualforpliktelser

Bolaget har borgensatagande for dotterbolag om maximalt 668,5 mkr. Per bokslutsdagen uppgar den

aktuella skulden till 495 mkr.

andelar

[ %
100
100

100
100
100
100

2023-12-31

66 834 722
60 287 846

127 122 568

2023-12-31

355 630 343

2023-12-37

223 573 383

223 573 383

Redovisat
varde

1 456 320
66 459 000

6 169 065
60 000
79 094 330

70 404 668

223 633 383

2022-12-31

66834722

66 834 722

2022-12-31

288 547 411

2022-12-31

221 999 503

221 999 503
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Not 9 Vasentliga handelser efter rakenskapsarets slut

Borjan av 2024 praglades av bland annat stigande rantor, energipriser och inflation, en utveckling som
tillsammans med politisk osdkerhet skapat viss osakerhet i omvariden, Detta kan framover komma att
paverka foretaget och bolaget foljer noggrant utvecklingen for att kontinuerligt kunna vidta atgarder for
att begransa de eventuella negativa effekterna pa foretaget.

Inga ovriga vasentliga handelser har intraffat efter rakenskapsarets siut.

Not 10 Koncernuppgifter

Bolaget ar ett helagt dotterbolag till ESS Hotel Group Fastigheter AB, orgnr 556994-2542 med sate |
Goteborg.

Not 11 Nyckeltalsdefinitioner
Balansomslutning
Totala tillgangar.

Soliditet;
Justerat eget kapital / Totala tillgangar.

Underskrifter

Goteborg

Jonas Stenberg Carl Lundgren
Styrelseordforande

Claes Tallhage

Var revisionsberattelse har lamnats

Jeanette Diseback Fredrik Waern
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
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Revisionsherattelse

Till bolagsstamman | ESS Hotel Group Fastigheter Portfolj 1 AB, org. nr 559395-9967

Rapport om arsredovisningen
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Uttalanden
Vi har utiort en revision av arsredovisningen for ESS

otel Group Fastigheter Portfdlj 1 AB for ar 2023.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden réttvisande
bild av ESS Hotel Group Fastigheter Portf6lj 1 ABs finansiella stallning per den 31 december 2023 och av dess finansiella resultat fér aret
enligt arsredovisningslagen. Forvaitningsberéttelsen ar forenlig med arsredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstdamman faststéller resultatrakningen och balansrédkningen.

Grund fijr" uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrivs narmare | avsnittet Revisorns ansvar, Vi &r oberoende i forhallande till ESS Hotel Group Fastigheter Portfolj 1 AB enligt god
revisorssed | Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inh&mtat ar tillrdckliga och andamalsenliga som grund f6r vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas
och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar aven for den interna kontroll som den bedémer ar
nodvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedomningen av bolagetsﬂféiméga att fortsatta verksamheten. Den

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
och att lamna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden.
Rimlig sakerhet ar en hdg grad av sakerhet, men ar ingen garanti for
att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed | Sverige
alltid kommer att upptacka en vasentlig felaktighet om en sadan
finns, Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller
misstag och anses vara vdsentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som
anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt omdome
och har en professionelit skeptisk instéllning under hela revisionen.
Dessutom:

— identifierar och bedtmer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfor granskningsatgéarder bland annat
utifran dessa risker och inhamtar revisionsbevis som ar
tillrackliga och andamalsenliga for att utgdra en grund for vara
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet
till foljd av oegentligheter ar hogre an for en vasentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatfa
agerande | maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller asidosattande av intern kontroll.

— skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten |
den interna kontrollen.

Revisionsberattelse ESS Hotel Group Fastigheter Portfolj 1 AB, org. nr 559395-9967, 2023

upplyser, nar sa ar tillampligl, om farhallanden som kan paverka

formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda 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 till att gora nagot av detta.

- utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som

anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar |
redovisningen och tillhdrande upplysningar.,

— drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander

antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
formaga att fortsatta verksamheten, Om vi drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste vi |
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna
| arsredovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ar otillrackliga, 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.

— 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 inrikining samt tidpunkten for den, Vi maste ocksa
informera om betydelsefulla iakitagelser under revisionen, daribland
de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi
identifierat.

PR NI YETYYASTY AT A At ALEET VALY oY RIE T

r}'-ﬂ-.ﬁ.—-lh.-rh- -'lurﬂ'-li—.i--.ﬂ.-—t.nln‘- j.l-.-". -



Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen har vi aven utfort en revision av styrelsens forvaltning for ESS Hotel Group Fastigheter Porticlj 1 AB
for ar 2023 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter ansvarsfrinet for

rakenskapsaret,

ey

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 ESS Hotel Group Fastigheter Portfolj 1 AB enligt god revisorssed | Sverige och har i ovrigt fullgjort vart yrkesetiska

ansvar enligt dessa krav,

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

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar
forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets verksamhetsart,
omfattning och risker staller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stallning 1 ovrigt.,

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sakerhet kunna bedoma om nagon styrelseledamot
i nagot vasentligt avseende:

— foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

—  pd nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av farslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, ar att
med rimlig grad av sakerhet bedéma om fdrslaget ar forenligt med
aktiebolagslagen,

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for att
en revision som utfors enligt god revisionssed | Sverige alltid kommer
att upptacka atgarder eller forsummelser som kan féranleda

Goteborg

Fredrik Waern Jeanette Diseback

Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor

Styrelsen ansvarar tor bolagets organisation och forvaltningen av
bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att forticpande
bedoma bolagets ekonomiska situation och att tillse att bolagets
organisation ar utformad sa ait bokféringen, medelsforvaliningen och
bolagets ekonomiska angelagenheter i Gvrigt kontrolleras pa ett
befryggande satt.

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

Som en del av en revision enligt god revisionssed | Sverige anvander
vi professionellt omddme och har en professionelit skeptisk
installning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och
forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig
framst pa revisionen av rakenskaperna, Vilka fillkommande
granskningsatgarder som utfors baseras pa var professionella
bedomning med utgangspunkt | risk och vasentlighet. Det innebar att
vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och
forhallanden som ar vasentliga for verksamheten och dar avsteg och
overtradelser skulle ha sarskild betydelse for bolagets situation, Vi
gar igenom och provar fattade besliut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra férhallanden som ar relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust har vi
granskat om forslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.
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