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Faststallelseintyg

Undertecknad styrelseledamot intygar att resultatrakningen och balansrakningen i arsredovisningen
for moderbolaget samt koncernresultatrakningen och koncernbalansrikningen

har faststallts pa arsstdmma den 24 ap oy 2023,

Arsstdmman beslot att godkanna styrelsens forslag till resultatdisposition.

L A
#" Reine Rosén



Fﬁm!ﬂ@mﬁﬂﬁ Overensetimmplse
med criginaiet intygas:

ch




Ernst Rosén Forvaltning AB
566380-8327

Arsredowsmng och koncernredovisning
chr rakenskapsaret 2022-01-01 - 2022-12-31
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Ernst Rosén Fdrvaltning AB
Org nr 556380-8327

Styrelsen fér Ernst Rosén Forvaltning AB avger hdrmed foljande arsredovisning och
koncernredovisning for rakenskapsaret 2022-01-01 - 2022-12-31. Styrelsen har sitt

sate | Goteborg.

Ernst Roseén Férvaltning AB &gs av Reine Roseén, Gunilla Berglie, Johan Rosén och
Per Rosén.

Ajlmant om verksamheten i koncernen och vasentliga handelser under

rakenskapsaret

E'r'n'st Rosén F‘ﬁrva!*thin{g AB ar mo'd'erfé're‘*tiag 'i’ e-n k'once-rn va’rs 'huvudsakﬁga

Fastlghetsbestandet 1 koncernen Dmfattar totalt 3-48 600 kvm varav 67%. utgérs av

3 366 hostader.

Ernst Rosén koncernen &ger och forvaltar fastigheter beldgna i de centrala delarna av
Goteborg, Lerum och Kungsbacka. Koncernen bygger, forvaltar och utveckiar

fastigheter vilket ger bade kontinuitet och [angsiktighet. En kontinuerlig féradling och
utveckling sker av fastighetshesténdet for att férbéttra boendet och férutséttningarna for

de verksamheter som bedrivs i lokalerna.
Under 2022 har renoverings- och underhallsprojekt pagatt inom fastighetsférvaltningen
i e‘ﬂi’ghe’f m’ed 'lagd p!a‘n‘ering Renoveringen av k@'nce&mens fastig‘het’er’i' 'stadsdelen

ferh,gjda Osakerheten k.ring Ieveranser och m_ate_ri_;alprlser har de tndlgare planerade
renoverings- och underhallsprojekt pausats i véintan pa mer normaliserade
forhallanden.

Pabyggnationen och renoveringen av J'Jnsgm:ans;g.atan 31-33, en fastighet byggd 1973,
som inleddes 2021 har pagatt under hela aret. Inflyttning har skett I6pande och
projektet ar nu slutfort, Fastigheten har byggts pa med tva vaningar innehallande 38
nya lagenheter och 112 befintliga [dgenheter far sina badrum renoverade. Fonster har

bytts’* u’t balklng*er Gcﬁ fasad “enoverats och en helt ny gard skapats. Darutdver har

-sk.ado..r h_a.r kun.n_a;.t. ﬂytt.a tl,llbaka .un.d.er aret och den 8l8ta u.p..pgangen kommer vara Klar
for inflyttning under varen 2023.

Bygghationen av bostadsrattsféreningen Oscars pa Marstrand har fortsatt under aret
och I6per pa enligt plan. Byggnationen bestar av sex olika byggnader innehallande 22
bostadsratter vilka samtliga ar salda. Inflyttning berdknas ske enligt plan.

Forsalining har dven skett av tre mindre markfastigheter i Lerum.
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Ernst Rosén Forvaltning AB
Org nr 556380-8327

& Arangs AB till halften dgt av Ernst Rosén-koncernen dger, utvecklar och férvaltar

B centralt belagna fastigheter i Kungshacka. Den sammanlagda uthyrningsbara ytan

s uppgar till ca 257 200 kvm, fordelade pa 51 fastigheter. Aranés ar Kungsbackas storsta
ir?i privata fastighetsédgare och bostadsbestandet omfattar 2 287 lagenheter och de

:: kommersiella ytorna uppgar till drygt 94 000 kvm dar Kungsmaéssan K@pcentrum med
G intilliggande kontorsbyggnad, utgér ndrmare hélften av ytan. Efterfragan pa

*"*9?5 butikslokaler i Kungsmassan ar i niva med tidigare ar dar osakerhet pa marknaden lett
*’i}j till [Aangre beslutsprocesser. | kvarteret Valand i centrala Kungsbacka planerar och

¥ projekterar Aranas for att bygga moderna bostads- och kontorsfastigheter med inslag
av butiker. Omradet kommer att innehaita ca 300 {agenheter, cirka 13 000 kvm
handels- och konforsyta samt ett parkeringshus. Under 2022 har tva av projekien
slutforts, fastigheterna Valand 11 och Valand 13.

Koncernforetaget Naas Fabriker &ger och fOrvaltar fastigheten Tollered 5:1. | de

kulturhistoriska byggnaderna pa omradet dger och driver Na&s Fabriker en
framgangsrik hotell- och konferensanlaggning med 81 hotellrum. Verksamhetsaret

2022 inleddes med pandemirestriktioner men efter att restriktioner sidpptes har hotell-

och konferensanldggningen haft et ar med stark efterfragan och resultatméssigt det
basta aret sedan hotellet 6ppnade 2007. Under hésten inleddes ett ombyggnadsprojekt
for att tillfora ytterligare restaurangplatser da ett 6kande antal gaster och bestkare

inneburit en hogre efterfragan. P4 omradet bedriver dven ett 80-tal externa
lokalhyresgéster verksamheter i ett flertal olika branscher.

Ernst Rosén AB avtalade i april 2022, tillsammans med ovriga delagare, om en
forsalining av aktierna i Flodén Byggnadspartners AB, &gare till Flodén Byggnads AB,
till ByggPartner Holding AB. ByggPartner Gruppen AB som &r noterad pa Nasdaqg First
North Premier tilitradde aktierna 1 juli 2022, Képeskillingen betalades dels med likvida
medel, dels genom betalning med aktier | ByggPartnerGruppen och Ernst Rosén AB &r
sedan 1 juli &gare till 6,48 procent av aktierna i ByggPartner Gruppen AB. Vid arsskiftet
stod aktiekursen i 30,3 kr per aktie vilket &r lagre an den kurs aktierna forvarvades till,
48 kr per aktie och innehavet har nedvérderats med 20 mkr i bokslutet. | kGpeavtalet
finns en tilldggskopeskilling pa maximalt 50 mkr som kan komma att utges baserat pa
resultamtveckling | Fl’odén Byggnads ABUnder 2’0‘22 'or:;-h 2'23 'Déf

kanc:e_mm-ass_lg raal!_satlonSVInst om 85 mkr

Ernst Rosén AB dr en av fem deldgare med 20 procent vardera i Orgryte
Bostadsaktiebolag som dger och forvaltar fastigheten pa Prastgardsangen i Géteborg.
Under aret har férberedelserna infér kommande nyproduktion av bostéder fortsatt.
Prastgardséngen planeras bli bade ett tatare och dppnare omrade och omkring 440
postader kommer att tillkomma. | planerna fér Prastgardsangens utveckling ingar,
forutom bostader, bland annat ett nytt torg och olika publika verksamheter ldangs med
Danska vagen.

Co.nfe.re.nce & .Co_.untry Cl.u.bA_, fo_warv.ades av E;.rns_t Ros;en I. .s..i.u.tet av 2020 c:.a.c:h u.nd;er
2022 har arbetet med att h6ja standarden pa aniaggningen fortsatt. Barsebdck Resort
bestar av tvé 18-hélsbanor, en 9-hals korthalsbana samt en hotell- och
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Ernst Rosén Forvaltning AB
Org nr 556380-8327

konferensanl&ggning. Barsebéacks golfbana &r en av de mer kénda | Sverige och flera
i 'i'_nt;_ematizo--n_e,l la stortavlingar har arrangerats pa banan, bland annat Scandinavian

o) Masters och Solheim Cup. Kvaliteten pa golfbanan &r hdg och standarden héjdes |

“;;’ kl_ubb_h_ag,f shop ;chh__ OVN _ifnjg.sfqmré;de-- infor sasongen. Rignw-ef.rin gen av anldggningens
' 18 radhus slutférdes under 2022 och i april 6vernattade de férsta gasterna.

;f;] | koncernen ingér Vallda Golf & Country Club | Kungsbacka soder om Goteborg.
~ | maj 2022 tecknades avtal om att forvarva restaurangverksamheten som bedrivits |
o bolagets lokaler, Restaurangverksamhet i egen regi blir ett naturligt komplement til

E 6vrig verksamhet och 6vertaget sker i borjan av 2023.

| koncernens Ovriga investeringar ingar ett agande | Cliens Holding AB, moderbolag il
Cliens kapitalfrvaltning AB som &r ett framgéngsrikt svenskt fondbolag som bedriver
fondférvaltning samt ett agande i CO: Nordic AB, --

Resultat och stallning

Ekonomisk versikt (tkr) 2022 2021 2020 2019

Koncernen |
Nettoomsattning 1068225 1148700 13149848 1319951
Resultat efter finansiella poster 135 691 61973 2588 217 151 867
Avkastning pa eget kapital 15% 7% 32% 23%
Soliditet 16% 16% 18% 16%
Soliditet justerad 60% 61%. 63% 64%

Moderforetaget -

Resultat efter finansiella poster 101 107 91 004 85 351 122 563
Soliditet 32% 34% 41% 29%
Balansomsliutning 140 444 141 270 140 420 140 599

Nyckeltalsdefinitioner framgar av not 34.
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Ernst Rosén Forvalining AB
Org nr 5656380-8327

b@stadsfast gheter Koncernen verkar pé en bestadsmarknad dar eﬂzerfragan kraftigt
overstiger tillgangen av hyresratter. Fastlghetsbestandet ar belaget i attraktiva lagen

med en férvaitningskvalité som haller en mycket hég niva.

Under 2022 har det beddmda marknadsvardet for koncernens fastighetsbestand
minskat nagot. Den uppgang som skett pa réantemarknaden under aret har paverkat
marknadens avkastnmgskrav wlket i sin tur har paverkat koncemens

oversnger det bokforda vardet med god margmal och koncemen har en stark fmanSIell
stabilitet.

Arbetet med att uppgradera fastighetsbestandet och utveckla férvaltningsmodellen
utifran ett langsiktigt &gande med egen forvaltning fortsatter kontinuerligt. Koncernen
avser att fortsatta vaxa genom nybyggnation, utvec cling inom befintligt bestand samt
genom strategiska forvary av fastigheter som kompletterar det befintliga bestandet.

for hyresgasters__ b@en.de medarbetare samha“et koncemen verkar inom och
brukandet av planetens resurser. Med utgéngspunkt I den globala

ramverk med tre strategiska hallbarhetscmraden som visar pa ekonemlsk
miljdméssig och social paverkan., Ramverket fungerar som en vagvisare {6r det kort-
och fangsiktiga hailbarhetsarbetet och ska under kommande ar konkretiseras

yiterligare fér att sedan implementeras i verksamheten.

Med eft lagt belanat fastlghetsbestand beldaget | en tillvaxtregion forvaltat med ett
Iangszktlgt perspektw bedams ﬂnansnella operatlonella ooh strateglska nsker som laga
'utveckllngen fbljs noga Rysslands invasion av -Ukrama har skapat oro i manga
ekonomier runt om i varlden och for néarvarande ar det for tidigt att bedéma de
langSIktlga effektarna av Konfhkten Utveckllngen foljs Icﬁpande for att kunna beddéma

F 4
......
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Ernst Rosén Forvaltning AB
Org nr 556380-8327

Férslag tiil vinstdisposition |
Till arsstammans forfogande star foljande vinstmedel, kronor

8268 349
36 506 125
44 774 474

Balanserade vinstmedel
Arets vinst

Styrelsen foreslar att vinstmedien disponeras sa att

till aktieédgarna utdelas 8 000 kr per aktie, totalt 40 000 000

i ny rékning 6verfors

Styrelsen foreslas bemyndigas att besluta om tidpunkt da utdelningen skall utbetalas.

Styrelsen anser att férslaget ar férenligt med forsiktighetsregeln i 17 kap 3 §
aktiebolagslagen enligt féljande redogoreise: Styrelsens uppfatining ar att

och risk staller pa S't@ﬂ-ﬁkeﬂ-”ﬂrﬁé det egna kapitalet, bolagets konsolideringsbehov,
likviditet och stallning i ovrigt.

For ytterligare information om koncernens och moderbolagets resultat och stélining |
ovrigt, hanvisar vi till efterféljande resultat- och balansrakningar med tillhérande

boksiutskommentarer.
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Ernst Rosén Forvalining AB
5566380-8327

Kﬁnmmens; resultatrdkning

Not

2021-01-01
_-2021-12-31

Hyresmtaktar

Ovrig nettoomsattning
Fastighetskostnader
Rorelsekostnader, Gvrig verksamhet

Avskrwnmgar av materiella anlaggningstillgangar

552 826
-214 678
-481 352

-123 385

475 129
673 571
-203 286
-562 376
-107 629

Bruttgreauitat

Admlmstrat‘@nskﬂstnade-r

Ovriga rérelseintakter
Resultat fran andelar i intressefOretag

4,7

238 810

-135 996

‘18 984.

18956
-180 840
3932

Rore lseresultat

Resultat frén finansiella poster

Resultat fran andelar i koncernféretag

Resultat fran Gvriga vardepapper och fordringar
som ar anI_{'a’r.ggn-i-ngst‘ilig angar

Ovriga ranteintéikier och liknande resultatpester

Réntekostnader och liknande resultatposter

86 158

-11 943
1016
72225

108 584

8 241
239

2006

46611

Resultat efter finansiella poster

Skatt pa arets resultat

13

135 691

-20 912

61973

-23 056

uq.n—n—_...a-

'Arets resultat

Hanforligt tili
- Moderforetagets aktiedgare
Minoritetsintresse

114 779

111 283
3486

38917

23034
15 883
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Ernst Rosen Forvaltning AB
556380-8327

;,;3; Koncernens balansraknmg
<

Not

20212:31

foed) =
2 TILLGANGAR

K.
‘&JJ

5;3_. Anlédggningstillgdngar

“on:!
e~y
m{ Immateriella anldggningstillgangar

%3 Goodwill

15

23 788
26 150

26 761
21 742

_ff‘r Andra immateriella tillgdngar

ﬁ::)
ot

| [j Materiella anldggningstillgangar
i Byggnader och mark
Inventarier
Pagéende nyanlaggningar

16,30

17

18

49 938

4121 239
43 797

619 816

48 503

3639 421
46 437

Finansiella anldggningstiligangar
Andelar i intresseforetag

Andra langfristiga vardepappersinnehav
Andra langfristiga fordringar

21,22

23

4784 852

31 655
80 664
414

4 435 245

27 430
46 322
414

Summa anldggningstillgangar
Omsdttningstillgangar

Varulager m.m.
Handelsvaror

112 733

4 947 523 .

4 960

4 557 914

4176

B . e e pam  Srn A E™ o i

Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Gvriga fordringar

Upparbetad men ej fakturerad intakt

Forutbetalda kostnader och upplupna intékier

24

25

16 732

44 943

0

4176

105 636
36 058
49 417
15 719

Kassa och bank

74 441

439 029

206 830

683 362

Summa omsattmﬁgst[llgangar

SUMMA TILLGANGAR

518 430

5 465 953

894 368

5 452 282
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Ernst Rosén Férvaltning AB
5566380-8327

., Koncernens balansraknmg

g {r}
U

0040

_ Not

2022-12-31

2021-12:31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

£ ﬁii
Qhauﬁ

Y g
A‘H-
I LE

m Eget kapital
g 3 1 Aktieka pital
Annat eget kapital inklu sive arets resuiltat

26

500
866 723

500
811919

& Eget kapltal hanforhg‘t till mederfc}retageis aktreagare
| IJ

é"iq
£~
ff‘;:’* Minoritetsintresse

- 867223

812 419

62 500

H
|

. rd

B

&_}.

Avsattmngar
Avséttningar for pensioner
Uppskjuten skatteskuld
Qvriga avsattningar

27

867 625

512
246 386
0

874 919

512
229 878
3 084

[angfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Quriga skulder

28,32

246 898

2 689 097
94 452

96 767

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Leverantdrsskulder

Aktuella skatteskulder

Ovriga skuider

Fakturerad men ej upparbetad intékt
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter

28,32

29

2 783 549

1 340 159
53 885
487

20 866

0
143 484

3 266 410

713615
143 978
4 457
54 299
29 465
130 765

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

1 567 881

5 465 953

1 076 579

5 452 282
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Ernst Rosén Férvalining AB
556380-8327

..;;{_Ra pport éver forandringar 1 kencernens egna kapital
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2 Ingaende balans 2021-01-01

R

ey

« Transaktioner med &gare:

g
f, _
ey Transaktion med minoritet

Inibsen aktier

Lamnad utdelning
Omrakningsdifferenser

Arets resultat

Aktie-
kapital

500

o o O o0

Annat sg.*e:_t'
kap. inkl.
_arets res.

845 813

-1 937
~15 837
-39 392

238

23034

Minoritets-

902 073

-1937

-24 999

-39 392
257
38 917

__Totalt

Utgaende balans 2021-12.31

Transaktioner med dgare:
Transaktion med minoritet
Foérsaljning minoritet
Nyemission
Lamnad utdelning

Omrakningsdifferenser

Arets resultat

81 1 919

-16 549

-40 000
60
111293

0

874 919

-42 720

-26 266
39

-53 187

61

114779

866 723

867 625

10 (33)

v BBt ey m— 1 et P o g R P o

ﬂt‘i‘ﬂ.ﬂﬁrﬁih1i"“‘:“" I TS T TRATAF P PP R p

Ik e S iy et e oy Loy i)

L AN AT T o SRR



- i“
3N
oy

-i“"}-—-._

"*43

'rwl

r*i_

Ernst Rosén Férvaltning AB
5566380-8327

Koncernens kassaflodesanalys

2022-01-01

Not -2022-12-31

2021-01-01
-2021-12-31

-} Den I6pande verksamheten
=5 Rorelseresultat

} *~I Justering for poster som inte ingér | kassaﬂedet

Avskrivhingar

Rearesultat vid forsaljning av anléggningstillgangar m.m.

Resultat fran intresseféretag
_Ovriga avsétiningar

133 685

137 740

4312
-4 225
-389

108 584

120 894
-2 467
-3 932

3854

Finansiella intakter

Finansiella kostnader
Betald lnkomstskatt

262 489

12 264
-71 837

226 933

8 480
.54 805
_~11301

Kassaflde fran den lopande verksamheten '

fore férandringar av rorelsekapital

Faréndringar i rérelsekapital
Okning av varulager m.m
Okning av rérelsefordringar

Okning av rorelseskulder

198 593

-784.
-1 944

48 356

169 307

-2 073
-86 411
41 164

Kassaflode fran den lopande verksam heten

Investeringsverksamheten
Forséljining av dotterforetag
Ffj'rvérv av 'm'at!eri’ell'a anléggningstillgéngar

Fowar.v ay f_“ r a__nsl_e_ila anlagg_nlngstlilgangar
Forvary av immateriella anlaggningstillgangar

244 221

492 316

14254

-6 408

121 987

0

767 239
4769
185 309
3742

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Upptagna lan

Amoitering av skuld

Transaktion med minoritet
Utbetald utdelning

-64 000
-42 720

-63 187

-580 803

552 750
-83 150
-24 999
-39 392

Kassafltde fran fmansnerlngsverksamheten

Arets kassaflsde
Likvida medel vid arets bérjan
Likvida medel vid areis siut

50 093

244 333
683 362
439 029

405 209
.53 707

737 0689
683 362

11 (33)



tf'!
~ Moderféretagets resultatrakning
=
]
{“3

_N:'O't'_ |

2022-01-01

-2022-12-31

2021-01-01
-2021-12-31

.C""i}

_i"‘"]
) Resultat fran finansiella poster
_j‘”“““‘ Resultat frén andelar i koncernféretag

;',; Anteciperad utdelning

m Rantek@smader och liknande resuftatposter

61495
40 000

-388

£

101 107

:ak;sf:!uisdisp@:sigtione.r |

12

101107

Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat

13

| Am ré:té: r&su lta't
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Ernst Rosen Forvaltning AB
556380-8327

~ Moderféretagets balansrakning
,,_g.: S o Not 20221231  2021-12-3f

————

f‘ l

oy |
& Anlaggnmgstﬂlgéngar
_r ]

m Fmans;e!la aniaggmngstiﬁgangar

| 140 345 140 345

' Summa anldggningstiligangar 140 345 140 345
Omsattnmgst:l!gén gar

_Kassa och bank 98 928
Summa omsattmngsttllgangar 99 925

SUMMA TILLGANGAR 140 444 141 270

Moderféretagets balansrikning
Not 2022-12:31 _ 2021-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 26 500 500
Regenvfond e - 10 100
o ” 600 600

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Aretsresultat - . o

8 288 21 879
36506 2 26 389'_
T _ _ 44774 48 268;

Avsittningar 27 N .
Uppskjuten skatteskuld . - _ ) 143983 14793
- = 14 393 14 793

Langfristiga skulder 28
34 621 37 018

Ovnga Sk“lder B e e | I e O ot AR il kil
34 621 37 018

Kordfristiga skulder

Skulder till koncernféretag | 45 667 40 195

Aktuella skatteskulder 117 86

46 056 40 591

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 140 444 141 270
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Ernst Rosén Férvaltning AB
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7S
f_E@VBTfﬁI’iﬂfgf resultat foregaende ar
'ti Transaktioner med &gare:
L.amnad utdelning
Arets resultat

"U.tg'é ende b-a-.l:airi's;"_:ﬁ-ﬁé-’i -1 231

Overféring resultat féregaende ar

Transaktioner med &gare:
- Lamnad utdelning
Arets resultat

Ra pport over forandringar i mode rfE-reta-g'et-s- egna Kapital

Bundet eget kapital
Aktie- Reservfond
kapital

500 100

© O
o O

Fritt eget kapital

Balanserat

_resultat
10 239

46 640

-35 000
O

Arets

46 640

-46 640

0

26 389

Totalt

_resultat ==

57 479

26 389

-40 000
0

-26 389

0

-40 000
36 506

Utgaende balans 2022-12-31

36 508
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., Moderféretagets kassaflddesanalys

“i;;
-*"‘.Jx
tan

2022-01-01
-2022-12-31

2021-01-01
=2021-12-31

-a:»
e e Iupande verksamheten

"‘“ 2 Rorelseresultat

m
.-r‘"ﬂ

ﬁr 1Fman3|ella kostnader

0

-388

0

-285

:.‘::é fore fmandrmgar av mrelsekapltal
€]
C?

-"{1 Férdndringar i rérelsekapital
+4 Okning av rérelseskulder

-388

11 9569

285

42 763

8, Kassafléde fran den !apahde verksam heten

Finansieringsverksamhbeten
Minskning av skuld
Erhallen utdelning
Utbetald utdeining

s

-2 397

30 000
.40 000

-6 628

-35 000

Kassafldde fran fm':aﬁsuerangsverksamheten:

Arets kassaflde
Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut

-826

925

99

-41 628
850

75
925
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 Redovisningsprinciper m.m,

7 Allmanna redovisningsprinciper
y Arsredwasmngen och koncernredovisningen har upprattats enligt Arsredewsmngsfagen (1995:1554) och Bokféringsndmndens

* allménna rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Redovisningsprinciper - Koncernen och moderféretaget

Koncernredovisning
Koncernredovisningen ar upprattad enligt fSrvérvsmetoden. Koncernredovisningen omfattar moderforetaget samt dess

4 dotterféretag. Med dotterféretag avses de foretag i vilka moderféretaget, direkt eller indirekt, har ett bestdmmande inflytande. |
normalfallet avser detta féretag dar moderféretaget innehar mer @n 50 % av résterna. | koncernredcmsmngen ingar
-dotterfaretagan fran den dagen koncemen erha!ler be&ammande mﬂytande tl”S den dag det mte Iangre foreligger.

| koncernredovisningen faller koncernfiretagens bokslutsdispositioner bort och ingar i det redovisade resultatet efter avdrag fér

uppskjuten skatt. Detta innebdr att koncernféretagens obeskattade reserver | koncernens balansrdkning fordelas mellan

uppskjuten skatteskuld och eget kapital.

Minoritetens andel av arets resultat redovisas direkt i anslutning till arets resultat samt att eget kapital som hanfor sig till

;mm@riteten aterﬁnns pa en separat rad i koncernens egna kapital,

Da-g_s--k:u;rs:meto_de n i Hampa s for valutaomrékning av resultat- och balansrakningar i sjélvsténdiga utlandsverksamheter,
Dagskursmetoden innebér att samtliga tillgangar, avsattningar och skulder omrdknas titl balansdagens kurs och
alt samtliga poster i resultatrakningen omréknas till genomsnittskurs. Uppkomna kursdifferenser fors direkt till eget kapital.

Andelar | intresseféretag -- .
Ett intressefbretag &r eft féretag dér koncerpen utévar etf betydande men inte bestdmmande inflytande, normalt omfattar det
foretag dér koncernen innehar 20 % - 50 % av rosterna. Andelar i intresseféretag redovisas enligt kapitalandelsmetoden.

Vid tillampning av kapitalandelsmetoden redovisas en investering i ett intresseforetaget inledningsvis till tillgangens
anskaffningsvérde. Det redovisade vérdet tkas eller minskas déarefter for att beakta koncernens andel av Intresseftretagets
resultat efter forvarvstidpunkten. Erhalina utdelningar fran intresseféretaget minskar investeringens redovisade vérde. Det
redovisade vardet justeras aven for alt aterspegla andra forandringar intresseforetagets eget kapital,

Om koncernens andel i ett mtresseforetags forluster uppgar till eller overstiger det redovisade vérdet p& andelarna
mtresseforetaget minskas det redovisade vardet tills det redovisade vérdet &r noll. Ytterligare forluster redovisas som avséttning
endast till den del dgarféretaget haren legal forpliktelse eller informell forpliktelse att ticka forlusterna eller om dgarféretaget gjort
utbetalningar for intresseféretagets rakning. Redovisar mtressefaretaget kommande rédkenskapsar vinst ska dgarféretaget
redovisa sin andel av vinster f6rst ndr dessa aversttger andelen av de forluster som inte har redovisats av dgarforetaget.

Andel i intresseforetagets resultat efter skatt redovisas som "Resultat fran andelar i intresseftretag" | koncernens resultatrékning.

Arands AB konsolideras enligt klyvningsmetoden da denna ger en réttvisande bild av koncernens stéllning och status.

Intaktsredovisning

-arsélfning av varor
Intékten redovisas till verkligt varde av vad "em erhallits eller kommer att erhallas. Det innebdr att intakten redovisas till nominellt

virde (fakturabelopp) om ersattning erhélls i likvida medel direkt vid leveransen. Avdrag gors for [Amnade rabatter.

Hyresintékter
Hyresintakter bokfors i den period de avser. Hyresintdkierna utgérs av hyresvérdet med avdrag f6r rabatter och vakanta ytor.
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Iattnadsregein BFNAR 2020 01

' Tjéinste- och enfreprenaduppdrag :
"Tlansteuppdrag/Entrepreﬂaduppdrag pa [Bpande rakning intéktsredovisas | takt med att arbetet utfors. Upparbetad, ej fakturerad

w4 intdkt tas | balansrakningen upp till det belopp som berdknas bli fakturerat och redovisas i posten "Upparbetad men ej fakturerad
2 intakt",

& -Kmoernen vms‘tawaknar utforda tjanste- och entreprewaduppdrag illl fast pns ) takt med att arbetet utfors S. k suocesw

relatron tm de tatalf beraknade utglﬂema for att fullgma 'Jppdraget Skillnaden mellan redowsad mtakt och fakturerade Gellfkwder
4 redovisas | ba!ansrakmngen | posten “Upparbetad men gj fakturerad intakt".

Laneutgifter . -
Laneutgifter for lanat kapital kostnadsférs i resultatrékningen i den period de uppstar.

Cperationella leasingavtal
| redovisningen utgérs operationella leasingavtal i allt vasentligt av uthyrda bostéder/lokaler/garage. Emst Rosén koncernen &r

 déarmed leasegivare. Avtalen avseende kommersiella lcikaler I6per i allménhet pa 3-5 ar.
Framtida hyresmtak'ter for bostader ar beroende av hyrasférhandlingar och {6r lokaler sker en indexupprakning enligt KPI.

Kancemen ér mven 'ieastagare genom opemﬂonelia le"t mgavtal da de ekommtska rssker ach ftrdelar som ar farkmppade med

l’njart.o.v.e.r Ieasmgperleden

E;.rs.;é-tmmg ar till anstillda

Crséttningar till anstélida avser alla typer av erséttningar som koncernen lamnar till de anstélida, Koncernens erséttningar
innefattar bland annat 16ner, betald semester, betald frénvaro, bonus och erséttningar efter avslutad anstalining (pensioner).
Redovisning sker i takt med intjinandet. Ersatiningar tiit anstal[da efter avslutad anstélining avser avgiftsbestamda
pensmnsplaner Som avglﬁsbestamda planer klassmceaas planer dar faststallda avglfter betalas och det inte finns torpliktelser,

Omrakning av pas?ter i utlandsk valuta
Fordringar och skulder i utlandsk valuta har varderats tifl balansdagens kurs, Kursvinster och kursforiuster pa rorelsefordringar och
rorelseskulder redovisas i rorelseresultatet medan kursvinster och kursfériuster pa finansiella fordringar och skulder redovisas

som finansiella poster.
s’katt
redevlsas direkt mot eget kapltal vamd tzllhorande ska }:ﬂeffekt redowsas | eget kapttal

Aktuell skatt
Aktuell skatt avser inkomstskatt fér inevarande rakensapsar samt den del av tidigare rakenskapsérs inkomstskatt som annu inte
redovisats. Aktuell skatt berdknas utifran per den skattesats som géaller per balansdagen.

Uppskjuten skatt | _ _
Uppskjuten skatt &r inkomstskatt som avser framtida rékenskapsar till féljd av tidigare handelser. Redowsn’mg sker enligt
balansrakmngsmetaden Enhgt denna redwisas Uppskmtna skatteskulder och Uppskjutna skattef@rdrmgar pa temporara sklllnader

:ezller underskott

Uppskjutna skaltefordringar nettoredovisas E"'nat Upps'kj'ufria skatteskulder endast om de kan betalas med ett nettobelopp.
Uppskjuten skatt berdknas utifran géllande skattesats pa balansdagen. Effekter av férandringar i géllande skattesatser resultatférs
i den period forandringen lagstadgats. Uppskjutna skahafordrmgar reduceras till den del det inte &r sannolikt att den
underliggande skattefordran kommer att kunna realiseras inom en overskadlig framtid. Uppskjuten skattefordran redovisas som

f" nanmeila anlaggnmgsh“gang och uppgkjuten sKatteskuld som avsatmmg
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Immateriella anlaggningstiligangar
i Immateriella anidggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade avskrivningar och nedskrivningar.

= Avskrivningar gbérs linjart éver den beddmda nyltjandetiden.

&3 Foljande avskrivningstider

-+ Goodwill 10 &r
‘b Varumérke 10 ar

= Goodwill
I, Pervarje balansdag gor féretaget en bedémning om det finns nagon indikation pa att vérdet av goodwill &r lagre &n det redovisade

:jf:_ vardet, Finns det en sadan indikation beréknar foretaget atervinningsvéardet for goodwill och uppréattar en nedskrivningsprévning.
Vid provning av nedskrivningsbehov fordelas goodwill pé de kassagenererade enheter som forvéntas bli gynnade av forvérvet.

Om étervinningsvardet fér en kassagenererande enhet faststills till ett lagre virde dn det redovisade vardet fér goodwill som

hanforts till den kassagenererande enheten och sedan minskas det redovisade vardet pa ovriga tillgangar i proportion fill det

redovisade vardet for varje tillgang i enheten.

?"“n redc}vlsad nedskrwnmg av gc)odwm aterfors I en senare per;od endast om nedskrwnmgen foranleddes av en sarskald extern

by

_danna a_mutandighet

Anskaffning som en del av ett rérelseférvér
Immateriella tillgangar som forvarvats i ett foretagsforvary identifieras och redovisas separat fran goodwill nédr de uppfyller
deﬂmtlanen av en [mmatenell t;ilqang ech deras verkllgq varden kan beraknas pa ett tillforiitligt satt. Anskaffningsvardet for sadana

_[mmatanell;a tl_l I_gang;ar.-

Amkaffnfn’g :gen'em fh‘t‘em Uppa rbefnfng

d.-r_nlr;l_g_gn.lngsti lgang de!as Upp i en forsknmqsfas och en utvecklmgsfas Samtlsga utgsﬂer som harrer fran kencemens forskningsfas

redovisas som kostnad nar de uppkommer, Samtliga utgifter for utveckling redovisas som en tiligang om samtliga fdljande viltkor

ar uppfylida:

- det &r tekniskt maojligt att fardigstalla den immateriella anldggningstiligangen sa att den kan anvéndas eller séljas,

- foretaget avsikt &r att férdlgstalla den immateriella anl&ggningstillgangen och att anvanda eller salja den,

- det finns forutsattningar for att anvanda eller sélja den immateriella anlédggningstillgangen,

- det &r sannolikt afl den immateriella anldggningstillgangen kommer att generera framtida ekonomiska férdelar,

- det finns erforderliga och adekvata tekniska, ekonomiska och andra resurser for att fullfdlja utvecklingen och for att anvénda eller
séljia den immateriella anldggningstillgangen, och

- de utgifter som ar hanforliga till den immateriella anlaggningstiligangen under dess- utveckling kan beraknas tiliforlitligt,

=fter forsta redw[snmgstliifaﬂet radovisas mtemt uppar-netade immatenella anlaggmngstillgangar till anskaftningsvérae efter

.A-uskrwn_mg pabor;as nér tllzl-ang;,en k;an -an'sf.and_as,
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Maferieﬂa a‘m’é‘ggnmgsﬁlfgéhgar

%t:v Materzella anldggningstillgangar har delats upp pa hetydande komponenter ndr komponenterna har vasentligt olika nyttjandeperiod:

m Avskrivningsbart belopp utgors av anskaffningsvérdet. Avskrivning sker linjart dver den forvantade nyttjandeperioden.
o
ol

f:ﬁ Foljande avskrivningstider tillampas: Koncern
7 Materiella anlaggningstiligéngar
. ".'J

)
3

ol
¥
£

Mark
Markanlaggning 20 ar
Byggnads-och markinventarier - - 10-20 ar

Stomme 100 ar

Fasad 30-50 &r
Installationer 20-50 ar

Tak 30-40 &r

Inre ytskikt 25-50 ar

Ovrigt 15-50 ar
Hyresgéastanpasshingar Hyreskontraktets [6ptid

Inventarier 5 Ar

-Fmanslella instrument :
Finansiella instrument redovisas i enlighet med regleme | K3 kapitel 11, vilket innebar att vardering sker utifran anskaffningsvarde.

-HnanS!ella mstrument sem redewsas i balansraknmgers mkluderar andra langfnst!ga ferdrmgar kundfc:-rdrmgar ach ovrlga fordrmga

.;aaital.sm a.s.s 1.ga u_lilk_a,r.

Finansiella tiligangar tas bort frAn balansrékningen nér ratten att erhélla kassafloden fran instrumentet har 16pt ut eller dverforts
och koncernen har dverfort i stort sett alla risker och férmaner som ar férknippade med dganderatten. Finansiella skulder

tas bort fran balansrakningen nér forpliktelserna har reglerats eller pa annat satt upphont.

Da derwatavta! mgas I sakrmgssyfte redwisas mte varci'ﬁt av dessa | balansraknmgen Eventue[lt resultat fran en sakr:ngs~
transaktion som avbryts i fortid redovisas omedelbart i resultatrakningen. :

Varula?ge?r

nettofo_rsa.tj_nmg.své.rdet avses varornas beraknadu fmsalj_nmgsprrs_ mms.k.at n’l’ed forsaijnmgsk@stnader Den val da
varderingsmetoden innebér att eventuell inkurans i varciagret har beaktats.

Fordringar, skulder och avséttningar

Om inget annat anges ovan vérderas kortiristiga fordringar till det lagsta av dess anskaffningsvérde och det belopp varmed de
beraknas bl reglerade. Langfristiga fordringar och 1ngfristiga skulder vérderas efter det forsta vérderingstillfallet till upplupet
anskaffningsvarde. Ovriga skulder och avséttningar virderas till de belopp varmed de beréknas bli reglerade, Ovriga tillgangar
redovisas till anskaffningsvarde om inget annat anges cvan.
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Uppskattningar och beddmningar
w Emnst Rosén Forvaltning koncernen goér uppskattningar och bedémningar om framtiden. De uppskattningar fér redovisnings-
5 dndamai som blir féliden av dessa kan komma att variera mot det verkliga resultatet. De uppskattningar och antaganden som

m innebér en betydande risk for vasentliga justeringar i redovisade varden for tillgangar och skulder under néastkommande ar
‘*~f-> behand}as i huvuddrag nedan,

tl'

%3 Vérdering av fastigheter
‘ Fastlghetemas marknadsvarde har beraknats enhgt en awkastnmgsvardenng wlket mnebar att varje fastl_ghets dnﬁ:snetto dmderas

ngd_sknvnmgsbehw

Redovisningsprinciper - Moderféretaget

Koncernbidrag _
Erhélina och ldmnade koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition.

Andelar i kancerm éch mtresséforetag

’behmlgt organ fattat beslut om den och den kan beraknas pa ett tlliferhtllgt satt

Det redovisade vardet pa andelar i handelsholag inklusive kommanditbolag, som &r koncernforetag, &ndras arligen med ett belopp

som motsvarar det dgande foretagets andel av handelsbolagets resultat. Vid negativt varde redovisas innehavet som langfristiga

skulder till koncernforetag.
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Noter

f-ﬁl
&

= Not 1 Hyresintdkternas férdelning :

ey Koncernen

i‘% 2022 2021
_ r;g Bostader 351 013 326 721
i Kommersiellajokater 1564386 148408

2 | 505 399 475129
A
1 Not 2 Ovrig nettoomséttning

)

e
% Ovrig nettoomséttning fordelar sig pa verksamhetsgrenar enligt foljande:

2022 2021
Byggnadsrorelse 362 453 529 538
Hotell och konferensanlaggning 112 658 93 166
Golfanléggning 77715 50 867

552826 673 571

Mot 3 Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna fordelar sig enligt fljande:
Koncernen

2022 2021
Driftskostnader -161 227 151 207
Underhall och reparation -36 173 -35 244

Fastighetsskatt _ - - 17278 -16835
214 678 .203 286

Koncernen
2022 2021
Deloitte
Revisionsuppdraget 1629 1745

Ovriga tiinster - . . * 24 20
1653 1765

PWC
Revisionsuppdraget 521 434
' 49

Ovriga tjanster 68 49
? | | = 586 483
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Not 5 Anstillda och personalkostnader

Medelantalet anstallda

Dotterféretag

2022
Antal Varav

anstilida man

G%
244 60%

2021
Antal Varav
anstéllda mén

0 0%
258 63%

Qvriga anstélida

Totalt koncernen

- Loner och andra ersétiningar

Styrelse och VD:

e

Koncernen
2022 2021
14 908 16 759

111984 1838307

E T Emaa)

Moderforetaget

2027 2021
ﬁ' §,
o 90

Sociala kostnader

Pensionskostnader fOr styrelse och VD
Pensionskostnader dvriga anstéllda
Ovriga sociala kostnader

4 307 3198
11 654 16 450

42 994 47 050

Kénsférdelning bland ledande befattningshavare

Andel man i styrelsen

Andel mén bland 6vriga ledande

Kongcernen

100%. 100%

42% 53%

QIO O O
oo oo

Moderforetaget
2022-12-31 2024-12-31

100% 100%

Uppgifterna avser forhallandet pa balansdagen.

Not 6 Inkdp och férsiljning mellan koncernféretag Moderféretaget
2022 2021

Andel av arets totala inkGp som skett fran andra féretag inom
Koncernen

Andel av arets totala férsaljning som skett tiil andra foreiag
inom koncernen

0% 0%

-2 00/6 0{%’3
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Not 7 . Av- och nedskrivningar av materiella anldggningstiligangar

:fjl Avskrivningar enligt plan férdelade per ti'lgang ~ Koncernen
= 2022 2021
)

& Byggnader 120732 105106

;(:[ nventarier -12 035 10 815
L Goodwill -2 973 -2 973

x?é‘/_ﬁ“'“""'a*’ke e 2000 2000
& - ' 437 740 120 894

€
e

&

I, Avskrivningar enligt plan férdelade per funktion Koncernen

"‘g 2022 2021

Fastighetskostnader 123 385 -107 629
Rorelsekostnader, ovrig verksamhet 4 973 -4 973

Admmlstratlomkostnader _ -9382 -8 292
-137 740 120 894

Not 8 Resultat fran andelar i intresseforetag

Koncernen
2022 2021

Arets resultatandel - . 4225 3982
4 225 3932

Koncernen Moderféretaget
2022 2021 2022 2021
Resultat fran férséljning aktier 85 158 0 0 0

Resultatandel fran kommanditbolag 0 0 = 61495 61289
e 85 158 0 61 495 61289

hot 10 Resultat fran évriga virdepapper och fordringar som #r anlidggningstiligangar

Koncernen
2022 2021
Res ulfai 'fré'n Vér‘d’e;p-a;pper som &r anlaggningstillgangar 11 248 8 241
_____ e 23191 0
PP | T o b
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Not 11 Réntekostnader och liknande resultatposter

WINS

B3 IRTEATC

5 Réntekostnader lan fastigheter
- Ovriga réntekostnader
<> Ovriga finansiella kostnader

Koncernen

2022
-71 837
.388

0

2021
-54 806
-285

0

Moderféretaget
2022 2021
0 0
-388 -285
o 0

Lo

o3 Not 12 Bokslutsdispositioner

e -
;g Ldmnat koncernbidrag
4

72 225

%5 051

Moderféretaget
-65 000 - «65 000

Not 13 Skatt pa arets resultat

Aktuell skatt
Fsréndring av uppskjuten skatt avseende temporéra skillnader

Koncernen

2022
-4 323

2021
-16 211
7 845

-85 000 65 000

Moderforetaget
2022 2021
0 0

o e e —

Summa redovisad skatt
Avstamning av effektiv skattesats

Redovisat resultat fére skatt
Skatt pa redovisat resultat enligt
gallande skaltesats 20,6% (20,6 %):
Skatteeffekt av:
Ej skattepliktig intakt
Skatt hanforligt till tidigare ars resultat
Ovriga ej avdragsgilla kostnader
Ovriga skattemassiga justeringar

20912

27 952
~-17 543

0
10 655

-152

-23 056

61 973
12 766

-2 466
3 910
4 522
4 324

399 385

Redovisad skatf
[=ffektiv skattesats

Upplysningar om uppskjuten skattefordran och skatteskuld

20 912

15,4%

23 056

Temporéra skillnader ar hanforiiga till skillnader mellan skattemassiga och bokféringsméssiga avskrivningar pa byggnader

underskottsavdrag, varumarke samt obeskattade reserver.
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Not 14 Goodwill

WD

A Koncernen

f\% 202212-31  2021-12-31

E?;

7 Ingéiende anskaffningsvérden o973 20734

;““«:’3 Utgaende ackumulerade 29734 29 734

~ anskaffningsvirden

S |

£ . _

en Ingaende avskrivningar -2 973 0
2973 2973

e
-5 046 -2 973

Arets avskrivningar -
l Utgaende ackumulerade

it

ca avskrivningar

?UEgaenEjfe_rgaowsat varde — I —- 23?’88 T 26761

Not 15 Andra immateriella tillgangar
Koncernen
2022-12-31  2021-12-31

Varumérke
Ingaende anskaﬁmngsvarden 20000 20000

Utgaende ackumulerade 20000 20000
anskaffningsvarden

Ingaende avskrivningar -2 000 0
Arets avskrivningar ~~~~~~~~  -2000 =200

Utgaende ackumulerade ' -4 000 -2 000

avskrivningar

Utgaende redovisat virde

Balanserade utgifter for utvecklingsarbeten
Ingéende anskaffningsvéarden
Arets anskaffningar
Utgaende ackumulerade
anskaffningsvérden

3 742 0
B _ 6408 3742
) e s

Utgaende redovisat varde 10150 3742
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rnst Rosén Forvaltning AB
556380-8327

Not 16 Byggnader och mark

Koncernen
& 2022-12-31  2021-12-31

f":n Ingaende anskaffningsvarden 4 788 360 4 398 205
:s:% Arets anskaffningar 110 790 264 910

-3 Forsaljningar/utrangeringar -9 528 -8 819
3 “tOmklassificeringar . 499954 134064

22 Utgaende ackumulerade - - ' 52389576 4788 360

'}_’ f} anskaffningsvarden
_;%m.;

"ZL_ |, Ingdende avskrivningar -1 126 696 -1 027 269
r3Frjrsaljnmgar/utrangermgar 1 334 5679
Avrets avskrivningar_ e o _ 120732 -105 106
Utgaende ackumulerade o -1 246 094 -1 126 896

avskrivningar

Ingéende uppskrivaingar -~ 580 5850
Utgaende ackumulerade S ' 5850 - 5850
tippskrivhingar

Ingaende nedskrwnmgar -28 093 -28 093

‘Utgaende ackumulerade | -28 093 .28 093
nedskrivningar

Utgaende redovisat virde S 4121239 3639421

Uppgifter om forvaltningsfastigheter
Redovisat varde 4121 239 3 639 421
Verkligt varde | 11696 447 11768 111

Berakning av verkligt varde

[Fastigheterna har varderats genom avkastningsmetod. Det innebér att verkligt varde faststallts genom en nuvérdesberakning med «
marknadsmassigt direktavkastningskrav av bade driftsnetton under kalkylperioden (‘10 ar) och fastlghetens restvarde vid
kalkylperiodens slut. Beddmning av fastighetens direktavkastningskrav baseras pa radande marknadsforutsattmngar tillsammans

med en lntern bedomnlng
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Ernst Rosén Forvalining AB
5356380-8327

Not 17 Inventarier

e
f;n

“"’ mgaende anskaffningsvérden

Arets anskaffningar

‘33 + Forsdljningar/utrangeringar

rongcernen

147 857

2021-12-31
133 411
25 271

Utgaende ackumulerade
i“
. anskaffningsvarden
v
C }; Ingaende avskrivningar
e
g 2 Forsaljningar/utrangeringar
Ii, Arets avskrivningar

146 607

-101 120

10 345

12035

147 557

-100 605
10 300

. |
= Utgaende ackumulerade
avskrivningar

~102 810

-101 120

Utgéende redovisat vérde

Not 18 Pagaende nyanlaggningar

Vid arets borjan
Omklassificeringar
Investeringar

Kencernen

749 387
-499 9564
370 383

2021-12-31

404 730
-134 064
478 721

p—-

Redwnsat varde vid perlodens slut '

619 816

749 387
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Ernst Rosén Forvaltning AB
556380-8327

Not 19 Andelar i koncernforetag

Ingéende anskaffningsvarden

Mederfcaretaget

2022-12-31

140345

2021-12-31

140 345

Utgaende redovisat vérde

Not 20 Specifikation av andelari koncernforetag

Namn Org.nr. Sate
i Ernst Rosén AB 556100-8772 Goteborg
Aﬂdfﬂ | kommandit- och handelsbolag

Kapital- Rostratts- Antal

andel andel sndelsr

100% 100% 300 000

ﬁlokfmt

—

Konsoliderade kommandit- och handelsbolag i koncernen

HB Danska vdagen 74, 816443-5837

HB Danska vagen 76-78, 957201-9744
HB Danska vagen 80-82, 916443-5811

HB S:t Pauligatan 20-30, 957201-9751

HB Danska vagen 86-96, S:it Pathgatan 1-16, 916443-5829

HB Platagatan 4, 916849-3071
HB Engelbrektsgatan 63, 916447-4364
HB Nedre Fogelbergsgatan 4, 916444-7048

HB Nedre Fogelbergsgatan 6, 916443-0911
HB Karl-Gustavsgatan 53-67, 9572021641
HB Brunnsgatan 1, 916442-6745

KB Ovre Husargatan 14-28, 916442-6752

KB Véstergatan 19-29, 916442-2702
HB Nordostpassagen 41-43, 957202- 0346
HB Vegagatan 22 38 957201 430?

HB Viktor Rydbergsgatan 14, 916831-9805

HB Viktor Rydbergsgatan 20, 916831-9771
HB Falkenbergsgatan 14, 916443-1919
HB Utlandia, 916831-9797

HB Anders Zornsgatan 25, 916848-0904

HB Anders Zornsgatan 36, 916848-8964

HB Danska végen 84, 916832-4466

HB Sattmaskinen, 916832-4458

HB Akropolis | Lerum, 916896-7322

HB Brobacka i Lerum, 916893-1823

HB Brobacken 10 i Lerum, 916896-8411

HB Laggarns vag i Lerum, 916895-4048

HB Asenvégen 1 i Lerum, 969667-1131

HB Sidenvagen 9A i Alingsas, 916896-8445
HB Branndas i Lerum, 916896-8429
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Ernst Rosén Forvaltning AB
556380-8327

Not 21 Andelar i intresseforetag

0
\ED
ep | W
=5 Ingaende anskaftningsvarden

£ Arets resultatandel

Koncernen
2022-12-31  2021-12-31
27 430 23 498

4 225 3932

& Utgdende ackumulerade
ol anskaffningsvarden
™~

&2 Utgaende redovisat vérde
o
ery

%“3 Not 22 Specifikation av andelar i intresseféretag

oy
& Namn Org.nr.

Orgryte Bostadsaktiebolag & Co
957200-8887

31655 27430

Kapital- Bokfort virde
andel koncernen

Not 23 Andra langfristiga vardepappersinnehav

Ingaende anskaffningsvérden.
Arets anskaffningar
Forsaljningar

31 655

Koncernen
2022-12-31 2021-12-31

46 322 279 922
a7 934 - 16 205

anskaffningsvirden .

Ingaende nedskrivningar
Arets nedskrivningar .
Aterférda nedskrivningar

7103 856 48 322

-23 192 0
0 48 376

Ufg-ée:n.dzé ackumulerade
nedskrivningar

23 192 0

Utgaende redovisat virde
Mot 24 Upparbetad men ej fakturerad intakt
Uppdrag med successiv vinstavrikning

Upparbetade intékter

Koncernen
2022-12-31% 2021-12-31

0 855 927

0  -806510

Redovisat virde

0 40417
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Ernst Rosén Forvaltning AB
556380-8327

Not 25 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

yoow
i
rf:}u

"”’?" Upp!upna intékter

Koncernen

2022-12-31
10 365

3401

2021-12-31

4 923

10 796

o Fmrutbetalda kostnader
f“‘::r

13 766

15 719

2022-.12-31

2021-12-31
Kvotvarde

100 100

Kvolvarde

2021-12-31
Antal

2022-12-31
Antal

5000 5 000

Not 27 Avsittningar

Pensioner och liknande forpliktelser

Belopp vid arets ingang
_Under &ret iansprékiagna belopp

2022-12-31

100 100

Koncernen
2021-12-31

512 648

5000

Moderféretaget

5 000

0 0
0_ 0

Uppskjuten skatteskuld
Belopp vid arets ingang
Arets avsatiningar

_Under aret aterférda belopp

Uppskjuten skattfordran
Belopp vid arets ingang
Arets avséttningar
_Under aret aterforda belopp

256 498
20 034
o8l -4

14 793

15178

270 875

-26 820'

44 393 14 793

B_elap_p wd arets mgréng-
Arets avséttningar
- Under aret aterforda belopp

SO O O
oo oo

olo oo
oo oo

(e
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Ernst Rosén Forvaltning AB
5566380-8327

Not 28 Langfristiga skulder
£
fff Koncernen Moderforetaget
;:E Réntebarande skulder 2022-12-31  2021-12-31  2022-12-31  2021-12-31
&
) Kortfristiga skulder
Hel av skulder till kreditinstitut som forfaller till
E::; betalning mindre in ett ar sfter balansdagen
%% Skulder till kreditinstitut 1 340 159 713 615 0 0
o 1 340 159 713 615 0 0
f@'i‘i;_‘*‘Lén‘.gfri‘rsf‘tig“a.sﬁku:[der _ .
4 Del av langfristiga skulder som férfaller till
- betalning 2-5 ar efter balansdagen

Skulder till kreditinstitut 2689 097 3 169 643 0 0

2 689 097 3 169 643 0 0

Del av langfristiga skulder som forfaller till

betalning senare &n fem ar efter balansdagen

Ovriga skuider _ S 94450 96767 34621 37018

94 452 86 767 34 621 37 018

4 = s

ruirls griey =

Del av skulder till kreditinstitut som forfaller till betalning mindre 8n ett ar efter balansdagen
L.an med formell kapitalbindning understigande ett ar redovisas som kortfristig skuld och uppgar till 1 340 (714) Mkr.
Planerad amortering uppgar till 0 kr da refinanisering planeras i takt med forfall.

Genomsnittlig kapitalbindningstid
Koncernens genomshnittliga kapitalbindningstid uppgér pa balansdagen till 1,90 ar (2,29 ar)

Genomsnittlig réntebindningstid
Koncernens genomsnittliga réantebindningstid uppgar pa balansdagen till 3,31 ar (2,86 ar)

Genomsnittsrinta
Koncernens genomsnittsranta pa balansdagen uppgar till 2,67 % (1,51 %).
Koncernens snittrénta under 2022 uppgar till 1,82 % (1,60 %).

Not 29 Upplupna kostnader och férutbetalda intikter
Koncernen Moderféretaget
2022.-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31

Upplupna personalkostnader 28 626 46 810 0 0
Upplupna rantekostnader 8 621 5738 272 310
Férutbetalda hyresintakier 55 138 47 414 0 0
Ovriga poster _ 51199 30803 0 O

IVTige . e et T TR TeE s
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Ernst Rosén Forvaltning AB
556380-8327

Not 30 Stillda sdkerheter
o N :'K;;o'rj;cer;raen o
;:ja | 2022-12-31 2021:12-31
=) Sdkerheter stallda for egna skulder till kreditinstitut:

E%Fﬁa"st’igﬁ_hﬁet@s‘ini;tquning;ar*___ 4 119 948 3950 804

2
o

loa?d _ | ..
“isakerheter stillda for annat:
;a?‘F Or eget pensionsatagande (kapitalférsakring) L M2 412

"[‘S umma stéllda sékerheter 4 120 360 3 851 216

Not 31 Eventuaiftrpliktelser
Koncernen
2022-12-31  2021-12-31

Ovriga borgensférbindelser 9 60

Not 32 Upplysningar om finansiella instrument

Koneernen haringatt rantederivatavtal om nominellt 2 357 mkr (2 244 mkr) i syfte att férdela laneportfdljens ranteforfall
i.enlighet med beslutad finanspolicy. Overvirden pa derivatinstrumenten uppgick per balansdagen till 204 mkr (-20 mkr).

finansieringsriskerna. En viss andel av skuldportféljens rorliga rénta sakras med hjélp av réntederivat

3 E

dar bolaget byter den rorliga rantan mot en fast ranta i en rénteswap. Per sista december finns det 30
sakringsrelationer av denna typ, s k kassaflidessékringar. Sakringsrelationerna &r beskrivna i en
sérskild sakringsdokumentation och effektiviteten &r testad i en sékringsmodell som analyserar de
kritiska villkoren for respektive sakringsrelation.
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Ernst Rosén Férvaltning AB
556380-8327

Not 33 Disposition av vinst

ﬁf . 2022-12-31 2021-12-31
&5 Férslag till vinstdisposition

i:ig Styrelsen foreslar att till férfogande staende vinstmedel

L

Eg Balanserade vinstmedel 8 268 21879
CHArets vinst I _ 36506 %6389
% 44 774 48 268

by e L mm

]
"!"-r;f:g :
& disponeras s4 att

Tﬁf‘tiﬁl aktiedgare utdelas (8 000 kronor per aktie) 40 000 40 000

i ny rakning overfores - 4774 8268
44 774 48 268

Not 34 Nyckeltalsdefinitioner

Justerat eget kapitat

Avkastning pa eget kapital o
Resultat efter finansiella poster i procent av genomsnittligt justerat eget kapital

Soliditet
Justerat eget kapital i procent av balansomsiutning

Soliditet justerad . . . . o
Justerat eget kapital (inkl 6vervarde fastigheter) i procent av balansomslutning (inkl évervérde fastigheter)

Per Rosén

Var revisionsberattelse har lamnats den 2 73 . \1 - v{
Deloitte AB '

Harald Jagner
Auktoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

Till bolagsstdmman i Ernst Rosén Forvaltning AB

Rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och.
koncernredovisningen fér Ernst Rasén Forvaltning AB for
rakenskapsaret 2022-01-01 - 2022-12-31,

Enligt varuppfattning har arsredovisningen och |
koncernredovisningen uppréttats i enlighet med

arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden
rdttvisande bild av moderbolagets och koncernens finansiella

stallning per den 31 december 2022 och ay dessas finansiella

resultat och kassafloden for aret enligt arsredavisningslagen.

Forvaltningsberittelsen dr férentig med arsredovisningens och
koncernredovisningens Gvriga delar.

Vitillstyrker ddrfor att bolagsstdmman faststétler
resultatrdkningen och balansrdkningen f6r moderbolaget och
koncernen.

Grund f6r uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on

Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt

dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar:

Vi & oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen

yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vl har inhamtat &r tillrickliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar
Det dr styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen och
koncernredovisningen upprdttas ochatt de ger en rdttvisande

bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven f6r den

interna kontroll som dén bedémer 3r nddvindig for att-uppratta
en arsredovisning.och koncernredovisning som inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen for bedémningen av bolagets och koncernens.
férmaga att fortsatta verksamheten. Den upplyser, nar sa ar
tillimpligt, om férhédltanden som kan paverka formagan att
fortsitta verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt
drift. Antagandet om fortsatt drift tillsmpas dock inte om
styrelsen avser att likvidera bolaget, upphéra med verksamheten

Vara mal dr att uppnd en rimlig grad av sdkerhet om huruvida
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehaller ndgra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa

oegentligheter eller misstag, och att limna en

revisionsberittelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig

sakerhet dr en hog grad av sakerhet, men &r ingen garanti for att

en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kemmer att upptédcka en vasentlig felakiighet om en sadan.

finns, Felaktigheter kan uppsta-pa grund av oegentligheter eller
misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan forvintas paverka de ekonomiska besiut som
anvindare fattar med grund i drsredovisningen ach.
koncernredovisningen.

Som del av.en revision enligt ISA anvander vi professionelit
omddme och har en professionelit skeptisk instalining under
Hela revisishen, Dessutom:

identifierar och beddmer vi riskerna for visentliga felaktigheter i
arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfér
granskringsatgdrder bland annat utifran dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som &r tillfickliga och dndamalsenliga
for att utgora en grund f6r vara uttalanden, Risken foratt inte
upptdcka en viisentlig felaktighet till foljd av oegentligheter ar
hogre @n for en vasentlig felaktighet som beror pa misstag,
eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,

forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig information elier

asidosidttande av intern kontroll.

s skaffarvioss en férstielse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision far att utforma
granskningsatgdrder som ar {ampliga med hinsyn till
omsténdigheterna, men inte for att uttala oss om
effektiviteten i den interna kontrolien.

o utvdrderarvi ldmpligheteni de redovisningsprinciper som

redovisningen och tillhtrande upplysningar.

¢ drarvien slutsats om ldmpligheten i att styrelsen anvinder
" antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vi-drar ocksa
en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om
huruvida det finns nagon visentlig osakerhetsfaktor som

fortsdtta verksamheten. Om vi drar siutsatsen att det finns
en visentlig osdkerhetsfaktor, maste vi |
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen och
koncernredovisningen om den visentliga osikerhetsfaktorn
eller, om sadana upplysningar ar otillrackliga, modifiera
uttalandet om arsredovisningen och koncernredovisningen.
Vira slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas
framtill datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida
handelser eller forhaltanden gora att ett bolag och en
koncern inte langre kan fortsédtta verksamheten.

o utvarderar vi den Gvergripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen och koncernredovisningen,
daribland upplysningarna, och om arsredovisningen och
kencernredovisningen aterger de underliggande




Deloitte.

transaktionerna och hdndelserna pa ett satt som ger en
rattvisande bild.

e inhamtar vitillrickliga och &ndamalsenliga revisionsbevis
avseende den finansiella informationen fér enheterna elier
affarsaktiviteterna inom kancernen f6r att gora ett
uttalande avseende koncernredovisningen, Vi ansvarar for

_ styrning, Gvervakning och utférande av koncernrevisionen.

Vi &r ensamt ansvariga f6r vira uttalanden.

Vi 'méste inﬁ:)rmﬂra s'tyrel'sen @m 'bland an nat revisiﬂ'nens

maste cn:ksa mfﬂrmera om betyd elsefu!la lakttagelser under
revisionen, déribland de eventuelia betydande bristeri den
interna kontrollen som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och
andra forfattningar

Utdver var revision avarsredovisningen:och

koncernredovisningen har vi dven utfért en revision av styrelsens

férvaltning for Ernst Rosén Forvaltning AB fér rikenskapsaret

2022-01-01 - 2022-12-31 samt ay forslaget till dispositioner
betrdffande bolagets vinst ellerférlust.

Vi tillstyrker att bolagsstémman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens

ledamtter ansvarsfrihet for rékenskapsaret,

Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt'god revisionssed i Sverige. Vart

ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi dr oberoende i férhallande till moderbolaget och
koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt
fullgjort vart yrikesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrdckliga och

indamalsenliga som grund férvara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner
betr‘éffa'nd?'e 'bﬂlagets vinst el’ler fﬁrlust 'Vid féﬁrs’lagtiil 'u’tdeining
ar férsuarhg med hansyﬂ tlII de krav 50m balagets och
koncernens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa
storleken av moderbolagets och koncernens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet ach stillning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av
bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortidpande beddma bolagets och koncernens ekonomiska
situation och att tillse att bolagets organisation dr utformad sa
att bokforingen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska
angeldgenheter i ovrigt kontrolléras pa ett betryggande sétt.

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed
vart uttalande om ansvarsfrinet; dr att inhdmta revisionsbevis for
att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i ndgot visentligt avseende:

o foretagit nagon atgdrd eller gjort sig skyldig tili nagon
forsummelse som kan féranleda ersatiningsskyldighet mot

bolaget, eller

ars_redawsnmg_s.l_agen Eiler .b ﬁiagsord §] n-ge-n-

Ernst Rosén Fovaltning AB

organisationsnummer 556380-8327
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Vart mél betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagetsvinst eller fériust, och ddrmed vart uttalande om detta,
:ar att med nmhg grad av sakerhat beddma om forslaget ar

jfc:r att en rewsrcm sc}m utf{}rs enligt gﬁd r‘evismnssed i Svenge

alltid kommer att upptécka atgarder eller forsummelser som kan
féranleda ersattnmgsskyld&ghgt mot bolaget, eller att ett forslag
till dispositioner av bolagets vinst eller forlust irite dr férenligt

med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige.
anvandervi professionellt omdéme och har en professionelit

skeptisk instillning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst

'e'l'ier"ff;‘irl'ust gru nd’ar s'ig? frﬁmst’ p’é r‘evis’i‘c'}'ne'n av rékenskapem'a'

uér prafessmnella be.dommng me.d .utgangspunkt i FISk E}Ch
vasentlighet. Det innebdr att vi fokuserar granskningen pa
sqdana atgarder, omraden och forhalianden som &r vasentliga
for verksamheten och dar avsteg och wartradelser skulle ha
5arskﬂd betydelse far balagets 51tuat|on VI gar ugenam c}ch
andra fﬂrhéilanden sam ér relevanta fﬁr vart uttalande om
ansvarsfrihet: Som underlag forvart uttalande om styrelsens
fcarslag till dispositioner betriffande bolagets vinst elter férlust

har vi granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av

underlagen for detta fér att kunna beddma om forslaget ar

férenligt med aktiebolagslagen.

Goteborg den 24 april 2023

Deloitte AB

H-fa:'t_;’a'ldi;.l_agfﬂ.er _
Auktoriserad revisor




