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i hﬁl_d kronqr (_kr) __ Uppglfc;er inom __pa1 entes avser fbregaende ar.

Forvaltningsberittelse

Infnrmatiﬁn om Verksamheten

med sate i Gotebm g, bolagen har inte har bedl w1t nagcm verksamhet under aret
Bolaget dger dven 51% i1 Ernst Rosén Fastighetsprodukter AB, som 1 sin tur dger 79,9% av CO: AB. Bada

bolagen med site 1 Goteborg.
Foretaget har sitt sdte i Géteborg.

Agarf(}rhallanden

Styrelsen och verkstillande direktéren for Ernst Rosén Invest AB avger foljande arsredovisning for

E.ms.t Rasen_ E owaltmng AB .org nr. 5.5 6380 832'.7,_ med .sate 1 G.otebnrg, som uppra.ttar

koncernredovismng for den stdrsta koncernen.

Flerarsoversikt (Tkr) 2022
. _
7 009
192
192
100

Nettoomséttning

Resultat efter finansiella poster
Balansomslutning 216 ]
Eget kapital 216
Soliditet (%)

2021

0

7074
209 183
100

2020
32 937
232 140
232 109
100

For definitioner av nyckeltal, se Redovisnings- och virderingsprinciper.

Forindringar i eget kapital (Tkr)

Aktie-
Kkapital

Belopp vid arets ingang 100

Disposition enligt beslut

av arsstimman:

Balanseras 1 ny rdkning
Arets resultat
Belopp vid arets utgang 100

o : ; .

Resery-

Transaktion 09222115557492749005  {€=)

fond

15

15

Signerat RR, JR, PR, HJ =

Balanserat
resultat
201994
7074

209 068

2019
0

3331

200 789
199 173
09

&ret’s

resultat

7074

2018

0

-12 752
197 544
197 342
100

Totalt
200 183

7609
216 192



Styrelsen anser att

Ernst Rosén Invest AB
Org.nr 556336-1053

balanserad vinst

disponeras sa att

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

t1ll aktiedigare utdelas (19 000 kronor per aktie)

1 ny rdkning Gvertores

féljande redogore

forslaget dr forenligt med forsiktighetsregeln i 17 kap. 3 § aktiebolagslagen enligt

209 068 291
7 008 635
216 076 926

19 000 000
197 076 926
216 076 926

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

se: Styrelsens uppfattning 4r att Vmsmtdelmngen ar forsvarlig med hinsyn till de krav

Transaktion 09222115557492749005

verksamhetens art, omfattning och risk stéller pa storleken pa det egna kapitalet, bolagets

konsolidermgsbehov, likviditet och stéllning 1 6vrigt.

) Signerat RR, JR, PR H) ————

Foretagets resultat och stillning i 6vrigt framgér av efterféljande resultat- och balansrikning med noter.




Ernst Rosén Invest AB
Org.nr 556336-1053

Resultatrikning 11\1’ ot

Bruttoresultat

Rérelseresultat 2,3

Resultat fran finansiella poster

Resultat frin andelar i koncernforetag )
Resultat fran 6vriga vérdepapper och fordringar som &r
anligeningstillgingar 4

Réntekostnader och liknande resultatposter
Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

E— —————  Transaktion 09222115557492749005 £E28  Signerat RR, JR, PR, HJ

2022-01-01
-2022-12-31

7 008 635

7 008 635

0

2021-01-01
-2021-12-31

0

7073 880
-19

7073 861
7073 861
7 073 861

7 073 861




FErnst Rosén Invest AB
Org.nr 556336-1053

Balansrakning

TILLGANGAR
Anliggningstillgangar
Finansiella anliggningstillgingar
Andelar 1 koncernforetag

Andra langfristiga vérdepappersinnehav

Summa anliaggningstillgangar

Kortfristiga fordringar
Fordringar hos koncernforetag

Ovriga fordringar

Summa omséttningstillgangar

Not

wp

w]

&  SigneratRR, JR, PR, HJ

2022-12-31

31 419 456
37 901 926
37 901 926

178 290 000

0

178 290 000

216 191 926

5(9)

2021-12-31

19319 456

6 482 470
25 801 926
25 801 926

183344 114

183 381 364
183 381 364

209 183 290




Ernst Rosén Invest AB
Org.nr 556336-1053

Not 2022-12-31

Balansriikning 1

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital :

Aktickapital 100 000
Reservfond 15 000
115 000

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust
Arets resultat

\PITAL OCH SKULDER

- ——— Transaktion 09222115557492749005 {&

209 068 291

7 008 635
216 076 926
Summa eget kapital 216 191 926

216 191 926

6 (%)

2021-12-31

100 000
15 000
115 000

201 994 429

7073 861
209 068 290

209 183 290

209 183 290

 Signerat RR,JR, PR,.H) ~ —————————




Ernst Rosén Invest AB 7 (9)
Org.nr 556336-1053

Noter
s Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

< Allmédnna upplysningar
oo Arsredovisningen dr upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning
och koncernredovisning (K3 ).

Fordringar och skulder i utldndsk valuta har virderats till balansdagens kurs. Kursvinster och

kursforluster pa rérelsefordringar och rérelseskulder redovisas 1 rorelseresultatet medan kursvinster och
kursforluster pa finansiella fordringar och skulder redovisas som finansiella poster.

Redovisningsprinciperna dr ofordndrade jamf{ort med foregdende ar.

Koncernforhallanden

Foretaget 4r moderforetag men med hinvisning till undantagsreglerna 1 arsredovisningslagen 7 kap 2§
upprittas ingen egen koncernredovisning. Det §verordnade moderforetaget Ernst Rosén Forvaltning AB,
organisationsnummer 556380-8327 med site 1 Goteborg, upprittar koncernredovisning.

Nyckeltalsdefinitioner

Soliditet (%)

Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatt) 1 procent av
balansomslutning.

Not 2 Arvode till revisorer
Kostnad for revision har redovisats 1 Ernst Rosén AB.

Not 3 Anstillda och personalkostnader
Bolaget har inte haft ndgra anstillda och nagra loner har ¢j utbetalats.

Not 4 Resultat fran évriga virdepapper och fordringar som ir anliggningstillgiangar
2022 2021

Frhallna utdelningar 9 908 635 7171 230
Resultat vid avytiringar 0 -97 350
9 908 635 7 073 880

S ———  Transalktion 09222115557492749005 &



Ingéende anskaffningsvirden 6 482 470
Inkop ._

Ernst Rosén Invest AB
Org.nr 556336-1053

Not 5 Andelar i koncernforetag

2022-12-31

Ingéende anskaffningsvirden 25625 588

InkSp 0
Lidmnade aktiedgartillskott 15 000 000
Utgiende ackumulerade anskaffningsvirden 40 625 588

Ingaende nedskrivningar -6 306 132

Arets nedskrivningar -2 900 000

Utgaende ackumulerade nedskrivningar -9 206 132

Utgaende redovisat virde 31 419 456

Not 6 Specifikation andelar i koncernforetag

Kapital- Rostratts- Antal
Namn andel andel  andelar

Rosén Bizzninzz Aktiebolag 100% 100% 44000
California Rosén Inc 100% 100%. 1 000
Ernst Rosén Fastighetsprodukter AB 51% 31 % 255

Org.nr Siite

California Rosén Inc ~ SanDiego, USA
Ernst Rosén Fa-sti*hetspmdumer AB 559291-4476 (Goteborg

Not 7 Andelar i intresseforetag och gemensamt styrda foretag

0
Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden 6 482 470

Utgaende redovisat virde 6 482 470

Org.nr Siite

Cliens Holding AB 556918-4780 Stockholm
Fastighetsaktiebolaget Korvetten  556039-2853 Goteborg

Not 8 Specifikation andelar i intresseféretag och gemensamt styrda foretag

Kapital- Raostritts- Antal
Namn andel andel andelar
Cliens Holding AB 7,6% 7,6% 7711

Fastighetsaktiebolaget Korvetten 0,5% 0,5% 10

—  Transaktion 09222115557492749005

2021-12-31

10612 838
15012 750

0
25 625 588

-6 306 132
-6 306 132

19 319 456

- Bokfort
virde
4300 001
6 705

27 112 750
31419456

2021-12-31

6 482 469
1

6432 470

Bokfort
varde
6 482 469

|




Org.nr 556336-1053

Not 9 Antal aktier och kvotvirde
Antal Kyvot-
aktier virde
Antal aktier 1 000 100
I 600

Goteborg, den dag som framgér av respektive befattningshavares elektroniska underskrift

Reine Rosén Johan Rosén
Ordforande

Per Rosén
Verkstéllande direktor

Vér revisionsberattelse har Jimnats den dag som framgar av min elektroniska underskrift

Deloitte AB

Harald Jagner
Auktoriserad revisor

Transaktion 09222115557492749005
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REVISIONSBERATTELSE

Till bolagsstdmman i Ernst Rosén Invest AB
organisationsnummer 556336-1053

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfort en revision av &rsredovisningen for Ernst Rosén Invest AR
for rakenskapsaret 2022-01-01 ~ 2022-12-31.

Enligt vér uppfattning har arsredovisningen uppréttatsi enlighet med
arsredovisningslagen och ger en Talla visentliga avseenden rattvisande

balansrakningen.

Grund for uttalgnden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing {ISA)

beskrivs narmare | avsnittet Revisofns ansvar. Vi ar oheroende i
forhallande till Ernst Rasén invest AB:enligt god revisorssed i Sverige

och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Viiariser att de revisionshevis:vi har inh&mtat &r tillrackliga och
dndamalsenliga som grund for vara uttalanden,

Styrelsens ansvar:

Det dr styrelsen sam har ansvaret for att drsredovisningen uppréttas
Styrelsen ansvarar aven for-deninterna kontroll som den bedomerar
nédvandig for att upprétta enarsredovisning som'inte innehaller négra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av bolagets formaga att fortsatta verksamheten, Den
upplyser, ndr-sa ar tillampligt, om forhdllanden 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, upphéra med verksamheten eller-
inte har nagot realistiskt alternativ till att géra ndgot av detfa.

Revisorns ansvar
Vara mal 4r att uppnd en rimlig grad av sikerhet om huruvida
arsrecaovisningen som helhet inte innehéller nagra vasentliga
felaktigheter, varesig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och
att ldmna en revisionsberdttelse som-innehaller vara uttalanden. Rimlig
sikerhet'dr en hog grad av sikerhet, men dr ingen garanti for att en
revision som utfors enligt ISA 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

férvantas paverka de ekonomiska beslit som anviindare fattar med
grund i drsredovisningen.

Som del av en revision enligt I1SA anvander vi professionellt omdoéme
ach har en professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen,
Dessutom:

m—— - Transaktion 09222115557492749005

e identifierar och bedémer viriskerna for visentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig.dessa beror pa oegentligheter elier
misstag, utformar och utfor granskningsdtgdrder bland annat
och dndamalsenliga for att utgdra en grund f6r vara uttalanden.
Risken for att.inte upptacka en visentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter ar hogre an for en vasentlig felaktighet som beror
pa misstag, eftersorn oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig
inforination eller &sidosattande av intera Kontroll.

¢ skaffar vi oss en fOrstaelse av den del av bolagets interna kontroll
som har betydelse forvar revision for att utforma
granskningsatgérder som ar lampliga med hdnsyn till
omstandigheterna, men inte for att tttala oss om effektiviteten i
den interna kontroilen.

o utvdrderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper somanvands
och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen och
tillhérande upplysningar.

antagandet om fartsatt drift vid upprattandet av &rsredovisningen.
Vi drarocksé en slutsats, medgrund i de inhdmtade |
revisionsbevisen, om huruvida det finns ha gon vasentlig
osakerhetstaktor som avser sadana handelser eller forhallanden
som kan leda till betydande tvivel om bolagets férméga att
fortsatta verksamheten. Om vidrar slutsatsen att det finns en
vasentlig osikerhetsfaktor, maste vii revisionsberittelsen fasta
uppmarksamheten pa upplysningarna | arsredovisningen.om den:
vdsentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r
otillréckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Véra
datumet f&r revisionsberittelsen. Dack kan framtida hindelser
eller forhdllanden gdra att ett bolag inte langre kan fortsatta
verksamheten.

« utvdrderarvi den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i drsredovisningen, diribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett satt som ger en réttvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning ochinriktning samt tidpunkten for den. Vi maste ocksa

de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi
identifierat,

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av &rsredovisningen har vi dven utfért en revision av
styrelsens forvaltiing f6r Ernst Rosér Invest AB for rakenskapsaret
2022:01:01 - 2022-12-31 samt av forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vitillstyrker att bolagsstamman disponerarvinsten enligt férstaget |
forvaltningsberattelsen och-beviljar styrelsens ledamoter ansvarsfrihet




Deloitte.

Grund fér uttalanden

enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi 8r
oberoende i férhallande till Ernst Rosén Invest AB enligt god
revisarssed | Sverige-och har i Gvrigt fullgjortvart-yrkesetiska ansvar
enligtdessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrickliga och
andamalsenliga som grund for vdra uttalanden.

Styrelsens ansvar

innefattar detta bland anriat en bedémning av om utdelningen &r
forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets verksamhetsart,
omfattning och risker staller ps storleken av bolagets egna kapital,
konsalideringsbehov, likviditet och stélining t Svrigt.

Styrelsen-ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av
bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortldparide
bedéma bolagets ekonomiska situation och att tillse att bolagets
organisation ar utformad s& att bokféringen, medelsforvaltningen och
bolagets ekoriomiska angeldgenheter i Gvrigt kontrolleras pd ett

betryggande satt.

Revisorns ansvar:

Vart mal betréffande revisionen av férvaltningen, och dérmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhdamta revisionsbevis férattmed

o féretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse
som kan foranleda ersdtiningsskyldighet mot bolaget, eller

arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart-mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner-av
bolagets vinst eller férlust, och darmed vart uttalande om.detta, ar att
med rimlig grad av sakerhet bedéma om forslaget dr forenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig-sikerhet 4r en hog grad av sikerhet, men ingen garanti-fér att en
revision som utférs.enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
uppticka atgarder eller forsummelser som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner
av'bolagetsvinst eller forlust inte &r férenligt med aktiebolagslagen.

organisationsnummer 556336~1053

e Transaktion 09222115557482749005

Signerat RR, JR, PR, HJ = e

2(2)

Som-en del aven revision enl ijg;t _'ggﬂd revisionssed i_-S‘JET‘IgE anvandervi

professionellt omdome och har en professionellt skeptisk instélining

under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och forslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller férlust grundar sig framst pd

revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder

som utférs baseras pd var professionella beddémning med utgéngspunkt
i risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa
sddana atgdrder, omraden och férhallanden som &r vasentliga for

verksamheten och dar avsteg och dvertridelser skulle ha sarskild
betydelse fér bolagets situation. Vi garigenom och prévar fattade

arrelevanta fér vart uttalande om ansvarsfrihet, Som underlag for vért

uttalande om styrelsens férslag til dispositioner betraffande bolagets.
vinist eller férlust har vi granskat styrelsens motiverade yttrande samt.
ett urval av undetlagen fér detta for att kunna beddéma om férslaget r
férentigt- med aktiebolagslagen.

Signerat enligt dag som framgar av var elektroniska underskrift

Deloitte AB

Harald Jagner
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Arsredowsnmg och koncernredovisning
f@r rakenskapsaret 2022-01-01 - 2022-12-31

Styrelsen for Ernst Rosén Férvaltning AB avger hdrmed féljande arsredovisning och koncernredovisning.

Innehall Sida
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[KKoncernen
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Balansraknmg 8
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Kassaflodesanalys 1

Moderféretaget

Resultatrakning
Balansréakning 13
Rapport dver férandringar i eget kapital 14
Kassaftédesanalys

Tillaggsupplysningar
Redovisningsprinciper m.m.
Noter

16
21

Foretagets red@msmngsvaluta svenska kronor (SEK).
Alla belopp redovisas, om inte annat anges, i tusentals ironor (tkr).
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Ernst Rosén Forvaltning AB
Org nr 5656380-8327

Forvaltningsbherittelse

_ Styrelsen for Ernst Rosén Forvaltning AB avger harmed féljande arsredovisning och
! koncernredovisning for rakenskapséaret 2022-01-01 — 2022-12-31. Styrelsen har sitt
o sdte | Goteboryg.

o Ernst Rosén Férvaltning AB ags av Reine Rosén, Gunilla Berglie, Johan Resén och

Per Rosén.

Allmént om verksamheten i koncernen och vésentliga héndelser under
rakenskapsaret

verksamhet utgérs av fastighetsforvaltning. Forvaltningsverksamheten bedrivs i
dotterféretaget Ernst Rosén AB med fastighetsférvaltande dotterféretag. Koncernens
fastigheter ar belagna i Goteborg, Lerum, Kungsbacka och Tollered.
Fastighetsbestandet i koncernen omfattar totalt 348 600 kvm, varav 67% utgodrs av

3 366 hostader.

Ernst Rosén koncernen dger och forvaltar fastigheter beldgna i de centrala delarna av
Gateborg, Lerum och Kungsbacka. Koncernen bygger, forvaltar och utveckiar
fastigheter vilket ger bade kontinuitet och langsiktighet. En kontinuerlig féradling och

utveckling sker av fastighetsbestandet for att forbattra boendet och forutsattningarna for

de verksamheter som bedrivs i lokalerna.

Under 2022 har renoverings- och underhallsprojekt pagatt inom fastighetsforvaltningen
| enlighet med lagd planering. Renoveringen av koncernens fastigheter | stadsdelen
Lunden har fortsatt och i slutet av 2022 fardigstalldes fastigheten pa Sankt Pauligatan
1. Projektet med att byta fonster, tak och balkonger pa ett antal fastigheter i Annedal i
Goteborg som inleddes 2020 slutfordes i borjan av 2022. Pa grund av den under aret
forhojda osakerheten kring leveranser och materialpriser har de tidigare planerade
renoverings- och underhallsprojekt pausats i véntan pé mer normaliserade
forhallanden.

Pabyggnationen och renoveringen av Jungmansgatan 31-33, en fastighet byggd 19873,
som inleddes 2021 har pagatt under hela aret. Inflyttning har skett Idpande och
projektet &r nu slutfért. Fastigheten har byggts pa med tva vaningar innehallande 38
nya lagenheter och 112 befintliga lagenheter far sina badrum renoverade. Fonster har
bytts ut, balkonger och fasad renoverats och en helt ny gard skapats. Darutéver har
bergvarme och solceller installerats.

Aterstallandet av fastigheten pa Ovre Husargatan efter explosionen hosten 2021 har
pagatt under hela aret. Hyresgaster i tva av de tre uppgangar som fick omfattande
skador har kunnat flytta tillbaka under aret och den sista uppgangen kommer vara klar
for inflyttning under varen 2023.

Byggnationen av bostadsrattsféreningen Oscars pa Marstrand har fortsatt under aret
och l6per péa enligt plan. Byggnationen bestér av sex olika byggnader innehallande 22
bostadsratter vilka samtliga ar salda. Inflyttning beréknas ske enligt plan.

Forsalining har dven skett av tre mindre markfastigheter i Lerum.
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rcentralt belagna fastigheter | Kungsbacka. Den sammanlagda uthyrningsbara ytan
uppgar till ca 257 200 kv, fordelade péa 51 fastigheter. Aranas ar Kungsbackas storsta

Ernst Rosén Forvaltning AB-
Org nr556380-8327

Aranas AB till halften agt av Ernst Rosén-koncernen ager, utvecklar och forvaltar

privata fastighetségare och bostadsbestandet omfattar 2 287 lagenheter och de

kommersiella ytorna uppgar till drygt 94 000 kvm dar Kungsméssan Kopcentrum, med
intilliggande kontorsbyggnad, utgdér ndrmare halften av ytan. Efterfragan pa
butikslokaler i Kungsmassan ar { niva med tidigare ar dar osakerhet pa marknaden lett

till langre beslutsprocesser. | kvarteret Valand i centrala Kungsbacka planerar och
projekterar Aranéas for att bygga moderna bostads- och kontorsfastigheter med inslag

av butiker, Omradet kommer att innehalla ca 300 lagenheter, cirka 13 000 kvm

handels- och kontorsyta samt ett parkeringshus. Under 2022 har tva av projekten

slutforts, fastigheterna Valand 11 och Valand 13.

kul.turh.i.stanska b_yggnadem,a pa .omrade.t. ager oc;h ..d.rwer N.aas. Fabr;ker en
framgangsrik hotell- och konferensanlaggning med 81 hotellrum. Verksamhetsaret
2022 inleddes med pandemirestriktioner men efter att restriktioner slapptes har hotell-

och konferensanldggningen haft ett &r med stark efterfragan och resultatméassigt det

bésta aret sedan hotellet 6ppnade 2007, Under hdsten inleddes ett ombyggnadsprojekt
for att tillféra ytterligare restaurangplatser da ett 6kande antal géster och bestkare
inneburit en hdgre efterfragan. P4 omradet bedriver dven ett 80-tal externa
okalhyresgaster verksamheter i ett flertal olika branscher.

Ernst Rosen AB avtalade i april 2022, tillsammans med 6vriga delégare, om en
forséljning 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 i ByggPartnerGruppen och Ernst Rosén AB ar

-sed’an 1 jul’i 'é‘gare ti’II 6 48 prooent av aktierna i ByggPartner Gruppen AB Vid érsskiftet'

-48 krper akt.le .D(‘h _mnehavet .ha_r nedv.ar_d.e.rats med. 20 mkr | b_kslutet. I ._kopeav_t_alet.

finns en tillaggskopeskiliing pa maximalt 50 mkr som kan komma att utges baserat pa
resultatutveckling i Flodén Byggnads AB under 2022 och 2023. D& _,
marknadssituationen 2023 &ar osaker beddms mq;hgheten att erhalla en
tillaggskopeskilling tag. Forsaliningen av aktierna i Flodén Byggnads AB har gett en
koncernméssig realisationsvinst om 85 mkr.

Emst Rosén AB’ ar en av fe'm d*elé‘gare med 20 precent vard'e'ra | 'O’rgryte

'.Under aret h.a_r fo.rbere.de.lseama lnfer k_ommande nyproduktlon av bc)stader f.ortsatt
Prastgardsangen planeras bli bade ett tatare och dppnare omrade och omkring 440
bis{é‘zder“kom'mer' att' til‘l'komm'a ”I pl’iane'rna for Prfa‘stg"é'rd's‘éngens utveckliﬂg i‘ngér

2()22 h.ar a_rbetet med att hg.;_a standarde;n. pa an:lélg_,g_nl.n:g:_en for..tsatt Barseb.aok Res_ort
bestar av tva 18-halsbanor, en 9-hals korthaisbana samt en hotell- och
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Ernst Rosén Forvaltning AB
Org nr 556380-8327

konferensanléggning. Barsebacks golfbana &r en av de mer kénda i Sverige och flera
N3 internationella stortavlingar har arrangerats pa banan, bland annat Scandinavian
Masters och Solheim Cup. Kvaliteten pa golfbanan &r hog och standarden hojdes i
) klubbhus, shop och dvningsomrade infér sasongen. Renoveringen av anlaggningens
4 18 radhus slutfordes under 2022 och i april 6vernattade de forsta gasterna.
{‘j _A:n-;l-a?gg;hi;n‘g_enrs hotellrum, radhus och konferens &r nu fardigrenoverade och tagna |
& bruk.

| koncernen ingér Vallda Golf & Country Club | Kungsbacka sdder om Goteborg.

| maj 2022 tecknades avtal om att forvarva restaurangverksamheten som bedrivits i
bolagets lokaler. Restaurangverksamhet i egen regi blir ett naturligt komplement till
ovrig verksamhet och tvertaget sker i borjan av 2023.

| koncernens 6vriga investeringar ingar ett &gande i Cliens Holding AB, moderbolag till
Cliens kapitalférvaltning AB som ar ett framgangsrikt svenskt fondbolag som bedriver

fondforvaltning samt ett agande i CO: Nordic AB.

Resultat och stilining

Ekonomisk dversikt (tkr) 2022 2021 2020 2019

Koncernen #

Nettoomséattning 1058225 1148700 13140848 1319 951
Resultat efter finansiella poster 135 691 61973 258217 151867
Avkastning pa eget kapital 15% % 32% 23%
Soliditet 16% 16% 18% 16%
Soliditet justerad 60% 61% 63% 64%

Resultat efter finansiella poster 101 107 91004 85351 122663
Soliditet 32% 34% - 41% - 29%
Balansomslutning 140444 141270 140420 140599

Nyckeltalsdefinitioner framgar.av not 34.
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Ernst Rosén Forvalining AB
Org nr §56380-8327

Forviantad framtida utveckling samt risker och osiakerhetsfaktorer

. Koncernen _

) Koncernens huvudsakliga verksamhet ar att aga, forvalta och utveckla

i bostadsfastigheter. Koncernen verkar pa en bostadsmarknad déar efterfragan kraftigt
5 dverstiger tillgangen av hyresratter. Fastighetsbesténdet ar beldget i attraktiva lagen
&l med en férvaltningskvalité som haller en mycket hog niva.

Under '20‘2’2 'har det bedémd‘a ma knadsvérdet ff:*)r 'koncernens fastighetsbesténd

fastlghetsvardermgar Det sammantagna marknadsvardet fDr koncemens fastigheter
dverstiger det bokférda vardet med god marginal och koncernen har en stark finansiell

stabilitet.

.Arbefet med a"tt uppgra‘dera fastig?hetsbesténdet och utvecklia féwal'tningsmodel’leﬂ
avser att fortsatta vaxa genom nybyggnat jon, utveoklmg inom beﬂnthgt bestand samt
genom strategiska forvarv av fastigheter som kompletterar det befintliga bestandet.

Som en stor aktor inom fastighetsbranschen har koncernen ett ansvar
fér hyresgéasters boende, medarbetare, samhallet koncernen verkar inom och

. brukandet av planetens resurser. Med utgangspunkt | den globala
omstallningsagendan ar en ny hallbarhetsstrateg framtagen och arbetet bestar av ett
ramverk med tre strategiska hallbarhetsomraden som visar p& ekonomisk,
mmemaSSJQ GCh soclai paverkan Ramverket fungerar som en vagwsare fr:)r det kort-

_ytterhga_re_ for att sedan amp_lementeras | verksamheten

Med ett lagt belanat fastighetsbhestand belaget i en tillvaxtregion forvaltat med ett
langsiktigt perspektiv beddms finansiella, operationella och strategiska risker som laga
men inflations- och rénteutvecklingen under aret har paverkat koncernen och
utvecklingen foljs.noga. Rysslands invasion av Ukraina har skapat oro i manga
ekonomier runt om i varlden och for nérvarande ar det for tidigt att bedéma de
langsiktiga effekterna av konflikten. Utvecklingen féljs I6pande fér att kunna beddma

paverkan pa exempelvis rantor, driftskostnader och materialpriset.
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Ernst Rosén Férvaltning AB
Org nr 556380-8327

o Férslag till vinstdisposition

o Till arsstammans forfogande star foliande vinstmede!, kronor

4 Balanserade vinstmedel 8 268 349
e Arets vinst 36 506 125
o 44 774 474

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att

till aktieagarna utdelas 8 000 kr per aktie, totalt 40 000 000
i ny rakning éverfors A T774474
| 44 774 474

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

Styrelsen anser att férslaget ar férenligt med forsiktighetsregeln i 17 kap 3 §
aktiebolagslagen enligt féljande redogérelse: Styrelsens uppfattning ar att
vinstutdelningen ar forsvarlig med hansyn till de krav verksamhetens art, omfattning
och risk staller pa storleken pa det egna kapitalet, bolagets konsolideringsbehov,
likviditet och stallning 1 dvrigt.

For yiterligare information om koncernens och moderbolagets resultat och stalining i
ovrigt, hanvisar vi till efterféljande resultat- och balansrakningar med tillhGrande
bokslutskommentarer.
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Ernst Rosén Forvaltning AB
556380-8327

Kancernens resultatrékning

Not

2022-01-01
-2022-12-31

2021-01-01
-2021-12-31

= Hyresintédkter

o1 Ovrig nettoomsattning

=1 Fastighetskostnader
Rorelsekostnader, dvrig verksamhet
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar

505 399
952 826
-214 678
-481 352

475 129
673 671
203 286
-562 376
-107 629

Bruttoresultat

Fastighetsférsalining
Administrationskostnader

Ovriga rorelseintakier

Resultat fran andelar | intresseforetag

4,7

238 810

7 662
-135 996
18 984

4225

275 409

1985
-180 840
8 088
3932

Rorelseresuitat

Kesultat fran finansiella poster

Resultat fran andelar i koncernforetag

Resultat frén évriga vardepapper och fordringar
som &r anlaggningstillgangar

Rantekostnader och liknande resultatposter

10

11

85 1568

~11 943
1016

12225

3 241
239

2006

46 611

i - -

Resultat sfier finanaislia poster

Skatt pé drets resultat

13

135891

-20 912

61973

-23 056

p—

Arets resultal

mamp

- Moderféretagets aktiedgare
Minoritetsintresse

114 779

3 486

38917

23 034
15 883
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Ernst Rosén Forvaltning AB
556380-8327

- Koncernens balansrakning
tf"}

Not

"‘*1 TILLGANGAR

,11';?} Anldggningstillgangar

JI
_n,_,_::

- Immateriefla anldggningstitigangar
Goodwill

14
15

23 788

26 761
21742

Andra immateriella tilgdngar

Materiella anléggningstillgéngar
Byggnader-och mark

inventarier

Pagaende nyanlaggningar

16,30

18

49 838

4 121 239
43 797

619 816

48 503

3638 421
749 387

Hinansiella anldggningstillgangar
Andelar i intresseforetag

Andra langfristiga vardepappersinnehav
Andra langfristiga fordringar

21022
93

341 655
80 664
414

27 430
46 322
414

Summa anldggningstillgangar
Omsattningstillgangar

Varulager m.m.
Handelsvaror

127338

4 947 523

74 166

4 557 914

4176

- el 1 hre—— | b —— el S — e e, i U —

Korftistiga fordringar
Kundfordringar

Gvriga fordringar

Upparbetad men gj fakturerad intakt

Forutbetalda kostnader och upplupna intékier

24

4176

105 636
36 058
49 417

16719

Kassa och bank

439029

“Ee by

683 362

Summa Omsattmngsttllgangar

SUMMA TILLGANGAR

518430

5 465 953

894 368

5452 282
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Ernst Rosén Férvalining AB
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Kic;n;cements balansrdkning

Not

2021-12:31

FGET KAPITAL OCH SKULDER

E’get kapital
Aktiekapital
Annat eget kapltal mkluswe arets resultat

26

500
866723

500
811919

Eget kapital hanfdrllgt till moderféretagets aktleagare

Minoritetsintresse

867 223

402

812 419

Avsattningar

Ovriga avsattningar

27
Avsattningar for pensioner
Uppskjuten skatteskuld

= 367 625

512
246 386

0

874 919

512
229 878
3984

Langfristiga skulder 28 32

Skuider ill kreditinstitut

Ovrigaskulder VP

246 898

2 689 097
94 452

234 374

3 169 643
96 767

Skulder till kreditinstitut

Kortfristiga skulder
28,32

Leverantorsskulder

Aktuella skatteskulder

Ovriga skulder
Fakturerad men ej upparbetad intdkt

JppIUpna kostnader och f@ruiﬁbetalda mtakter - L . e 29

53 885

487
29 866

143484

3266 410

713615
143 978
4 457
54 299
29 465
130 7656

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

1 567 881

5 465 953

1076579

5452 282
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s Rapport dver fordndringar i kencernens egna kapital

Ernst Rosén Forvaltning AB |
556380-8327

Ingdende balans 2021-01-01

Transaktioner med édgare:
IniGsen aktier
Transaktion med minoritet
Lamnad utdeining

Omrakningsdifferenser
Arets resultat

O oo

{ O

Annat eget

kap. inkl.
arets res.

-1 937

-15 837
-39 392

238

23 034

1588

Minoritets-

55 760

0
-9 162

0
9

3

| in Ef Se:

902 073

-1 937
-24 999
-39 392

257

38 917

Arets resultat

Utgaende balans 2021-12-31

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

Omrakningsdifferenser

500

(ol e e i o I e B <

811 919

-16 548

0
-40.000
60
111293

82500

B4 919

26 266
53 187

Utgaende b_a-lraiz-n-zisf?@--zz:-:;*i:Z;S'1

500

866 723

867 625

10 (39)

Ay S 27 LS5 s Y AL o wh e oo v e ong e I

b Pl e e i e ol e D T e i KT L

A A B LI B



Ernst Rosén Forvaltning AB
556380-8327

~Koncernens kassaflddesanalys

FHE

ot ;"___

r“""]

w- 1 Justermg for poster som inte ingar i kassaflodet

r’“““l

2022-01-01

_ Not -2022-12-31

2021-01-01

len Iupande verksamheten
L) Rorelseresultat

Avskrivningar

Rearesultat vid forséljning av anldggningstiligangar m.m.

Resultat fran intresseféretag
_Ovriga avsattningar

133 685

137 740
"4 3 1 2

108 584

120 894
2 46?

Finansiella intdkter
Finansiella kostnader

Betald inkomstskatt

262489

12 264

-71 837
"4323 |

226 933;”

8480
-54 805
m1d e

Kassaflode fran den I6pande verksamheten
fore férandringar av rorelsekapital

Férandringar i rérelsekapital
Okning av varulager m.m

Okning av rérelsefordringar

Oknmg av rore seskulder

198 593

784
1944

169 307

-2 073
-86 411
41 164

Investeringsverksamheten
Farsiljning av dotterféretag

Férvarv av materiella anldggningstiligangar

Forsaljning av materiella anldaggningstillgangar
Farvarv av finansiella anldggningstillgangar
Fomarv av nmmateneila anlaggmngstrllgangar

244 221

-51 992
492 316
14 254

2185

-6 408

0
-767 239
4 769
185 309
-3 742

Finansieringsverksamheten
Upptagna lan
Amortering av skuld

Transaktion med minoritet

Utbetald utdelning

 -538 647

210 000

-64 000
-42 720

53187

~-580 903

552 750
-83 150
-24 989
-39 392

Arets kassafldde

Likvida medel vid arets hérjan
Likvida medel vid arets slut

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

50093

.244 333
683 362

439 029

405 209
53 707

737 069
683 362

o
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Ernst Rosén Forvaltning AB
566380-8327

) Moderféretagets resultatriikning __ -
) 2022-01-01  2021-01-01

I e . Not -2022-12-31 -2021-12-31

{:;3 Resultat fran finansiella poster

1 Resultat frén andelar i koncernféretag 9 61 495 61289
Anteciperad utdelning 40 000 30 000
Réantekostnader och liknande resultatposter 11 -388 285

Resultat efter finansiella poster - T 101107 91004

o i

Bokslutsdispositioner o o 12 650000 -60 000

Resultat fore skatt S T T 26 004

Skait pa arets resultat _1 13 399 385
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Ernst Rosén Férvaltning AB
556380-8327

. Moderforetagets balansrakning

20224231

202112:31

™ TILLGANGAR
o
% Anldggningstillgéngar

—

*1 Finansiella anléggningstillgéngar

1920

140 345

Summa anldggningstiligangar
Omsiéttningstillgangar

Rassa ooh bank

140 345

925

Moderféretagets balansrékning

09

2022-12-31

925

141 270

2021-12-31

Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 26

500
100

Reservfond ~ ~ - o - L

Fritt eqet kapital
Balanserat resultat
Arets resultat _ o _ . -

600

21879
26 389

48268

Avséttningar 27

Uppskjuten skatteskuld

48 868

14 793

Langfristiga skulder o8
Ovrigaskuder e

14 793

37 018

Kortfristiga skulder
Skulder till koncernféretag
Aktuella skatteskulder

37 018

40 195
86
310

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 2

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

40 591

144 270
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Ernst Rosén Forvaltning AB

&

ingaende balans 2021-01-01

Overforing resultat foregaende ar

Transaktioner med dgare:
Lamnad utdelning

Arets resultat

'riRapport Gver fordndringar i moderféretagets egna kapital

Bundet eget kapital

Aktie-  Reservfond

kapital

500 100

o
&

10 2386

46 640

-35 000

Fritt eget kapital
Balanserat
resultat

Arets
resultat

46 640

-46 640

0
26 389

Totalt

57 479

Utgaende balans 2021-12-31

Overféring resultat féregaende ar
Transaktioner med &gare:
L.dmnad uidelning

500 100

Lo
-

21 879
26 389

0

‘Utgaende balans 2022-12-31



Ernst Rosén Foérvaltning AB
556380-8327

. Moderféretagets kassaflédesanalys

h{"}

.- 2022-01-01
20221281

20214-01-01

¢ Den [6pande verksamheten
) Rorelseresultat

l?-‘ifi'_ F'ing_n';giaffi_a;k:@zs_t'nadeI‘ﬁ

_~388

0

Kassaflde fran den l6pande verksamheten

fore forandringar av rorelsekapital

FGréndringar i rirelsekapital
Okning av rérelseskulder

388

1eee

-285

42 763

Finansieringsverksamheten
Minskning av skuld
Erhallen utdelning

- 41571

30 000

40 000 _

42 478

Utbetald utdelning

Kassafldde fran finansieringsverksamheten

Arets kassafléde
Likvida medel vid arets bérjan
Likvida medel vid arets slut

-12 397

-826

923

41 628

850
75
925
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Ernst Rosén Forvaltning AB
656380-8327

Tilldiggsupplysningar
Redovisningsprinciper m.m.

Allminna redowsnmgsprmclper
Arsredowsnmgen och kancemredomanmgen har uppractats enhgt Arsredmwsnmgslagen (1995:1554) och Bokfbringsndmndens

R'ei_d.g_vi:s.n’in.g_.s-priﬁnci;p;-et:r - Koncernen och moderféretaget

K*cmcer'nredawsning'

detterfaretag Med datterforetag avses de fmetag i wlka madeﬁoretaget dlrekt eUer md:r&kt har ett bestammande mﬂytand?e;; '!
normalfallet avser deita foretag dér moderforetaget innehar mer an 50 % av rosterna. | konoemredawsmngen ingar
dotterféretagen fran den dagen koncernen erhaller bestdmmande Inflytande tills den dag det inte langre féreligger.
Dotterforetagens redovisningsprinciper éverensstdémmer med koncernens redovisningsprinciper i Gvrigt.

| koncernredovisningen faller koncernforetagens bokslutsdispositioner bort och ingar i det redovisade resultatet efter avdrag for
uppskjuten skatt. Detta innebdr att koncernféretagens obeskattade reserver | koncernens balansrékning férdelas mellan
uppskjuten skatteskuld och eget kapital,

Minoritetens andel av arets resultat redovisas direkt i anslutning till arets resultat samt att eget kapital som hénfor sig il
minoriteten aterfinns pa en separat rad i koncernens egna kapital.

D.agfskursmre:tod en {illdmpas f6r valutaomréining av resultat- och balansrékningar i sjélvsidndiga utlandsverksamheter.
Dagskursmetoden innebér att samtliga tillgangar, avsattningar och skulder omréknas till balansdagens kurs och
att samtliga poster | resultatrakningen omréknas il genomsnittskurs. Uppkomna kursdifferenser fors direkt till eget kapital.

.A'nd'eiar i’ i'ntressef&iretag

ﬂ)retag dar koncemen mnehar 20 % 50 % av ms.tema Andelar i mtressefmetag red@wsas enllgt kap:talandelsmemden,

Vld tsliampnmg ay kapltatandalsma,toden redowsas en lwestering I ett mtresseforetaget miednmgsws tfH trligangens
resultat efter forvarvstldpunkten Erhallna L,tdelnmgar fran mtresseforetaget mlnskar mvestermgens redowsade varde Det
redovisade vérdet justeras dven for alt aterspegla andra forandringar intresseféretagets eget kapital.

Om koncernens andel i ett intresseféretags forluster uppgar tifl eller ijErsﬁger det redovisade vardet pd andelarna i
intresseforetaget, minskas det redovisade vérdet tills det redovisade vérdet &r noll. Yiterligare forluster redovisas som avsattning
endast till den del &garforetaget nar en ega! forphktelsa eller informell férpliktelse att técka forlusterna eller om agarféretaget gjort

utbetalningar for intresseféretagats rakrmg Redovisar intresseforetaget kommande rékenskapsar vinst ska agarforetaget
redovisa sin andel av vinster forst nér dessa Gverstiger andelen .av_de férluster som inte harredovisats av dgarforetaget.

Andel i intresseftretagets 'r'eizs‘juiiita;t_ efter skatt redovisas som “Resultat fran andelar i intresseft r‘ie;ia}g" | koncernens -re;su_ltafré'k_n'?ifnig-,;

Intdkisredovisning
Fcrsa{mmg av vamr

Hyresmtakter |
Hyresintdkter bokférs i den period de avser. Hyresmtak"erna utgors av hyresvirdet med avdrag for rabatter och vakanta ytor.
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Stat’fga smd

w ldttnadsrege!n BFNAR 2020 01
4“"*}

N5
_*“‘ Tjdnste- och entreprenaduppdrag

& Tiénsteuppdrag/Entreprenaduppdrag pa l6pande rékning intéktsredovisas i takt med att arbetet utférs. Upparbetad, ej fakturerad
% intékt tas i balansrakningen upp till det belopp som bereaknas bii fakturerat och redovisas i posten "Upparbetad men ej fakturerad

o] intaktu

Koncernen vinstavréknar, utférda tjdnste- och entrepreriaduppdrag till fast pris [ takt med att arbetet utfdrs, s.k. succesiv
vmstawakmng Vld berakmngen au upparbetad wnst h"lf" fardlgstallandegraden beraknats som nediagda utgtﬁer per ba!ansdagen i

Laneutgifter
Laneutgifter for lanat kapital kostnadsférs i resultatrakningen i den period de uppstar,

Cperationella [easingavtal

| redovisningen utgdrs operationella feasingavtal i allt uf::\';'setnti'gt' av uthyrda bostéder/lokaler/garage. Emst Rosén koncernen ar
darmed leasegivare, Avtalen avseende kommersiella lcikaler [oper i allménhet pa 3-5 ar.

Framtida hyresmtﬁkter for bostéder ar beroende av hyr %forhandhngar och for lokaler sker en mdexu;sprakmng enhgt KPL.,

_te*lgangen mte har avergatt tﬂl koncemen Leasmgavglf‘ erna mktusave en eventuel! fc;rsta fOThOJd hyra redawsas som en kostnad
linjért Over leasingperioden.

Ersattningar till anstallda

Erséttningar till anstéllda avser alla typer av ersatininga som koncernen lamnar fill de anstélida. Koncernens ersattningar
innefattar bland annat [6her, betald semester, betald franvaro, bonus och ersétiningar efter avsiutad anstéllning (pensioner).
Redovisning sker | takt med intjdnandet. _.raaﬁmngar tiil. anstal!da efter avslutad anstélining avser avgiftsbestdmda
_;pensmﬂspldner--- Som avgiftsbestédmda planer Klassificeras planer dar faststallda avgifter betalas och det inte finps forpliktelser,

vare sig legala eller informella, att betala nigot ytterligare, utdver dessa avgifter.

Omrakning av poster i utlindsk valuta
Fordrmgar och skulder ] utlandsk valuta har varderats LH -ba-lansdagens ku.rs Kurswnster mch kursf@rluster pa mre!sefordrmgar-och

som ffnans_ie!la pester

S'i{'att'

redowsag dtrekt mot eget kaplta! vamd tlllh'arande skat‘{*ﬂeﬁekt redowsas | eget kapital

Aktuell skatt
Ak{uell akatt avs.e.r znkomstskatt far mnevarande rakenf 'rapsar samt den de! ayv tsd:gare rakenskapsars inkomstskatt som dnnu inte

Uppskjuten skatt
Uppskjuten skatt r inkomstskatt som avser framtida rakenskapsar till féljd av tidigare héndelser. Redavisning sker enligt
balansraknmgsmetoden ::nhgt denna redowsas Uppsk utna skatteskulder ach uppskjutna skattefordrmgar pa temp@rara sklilnader

anler underskott

Uppskjutna skattefordringar nettcnredwlsas 'nc:}t uppskju’rna skatteskulder endast om de kan betalas med ett nettobelopp.
Uppskjuten skatt berdknas utifran géallande skattesats pa balansdagen. Effekter av fordndringar i gallande skattesatser resultatfors

i den period forandiingen lagstadgats. Uppskjutna skatiefordringar reduceras till den del det inte &r sannolikt att den
underliggande skattefordran kommer att kunna realiseras inom en overskadlig framtid. Uppskjuten skattefordran redovisas som

finansiella anlaggningstiligang och uppskjuten sKatteskuld som avséattning.
Obeaskattade reserver delas | kmcemredowsnmg_en upp péa uppskjuten skatteskuld och eget kapital.
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Anlaggningstillgangar

=2 Immaterielfa anldggningstillgdngar
) Immateriella anldaggningstiligangar redovisas till anskaffningsvérde minskat med ackumulerade avskrivningar och nedskrivni ngar.

<> Avskrivningar gors linjért éver den beddmda nyttjandetiden,
= Foljande avskrivningstider

" Goodwill 10 ar

Varumérke 10 ar

Goodwill

Per varje balansdag gor féretaget en beddmning om det finns nagon indikation pa att vardet av goodwill &r lagre 8n det redovisade
vérdet. Finns det en s&dan indikation beréknar foretaget atervinningsvérdet fér goodwill och uppréattar en nedskrivningsprévning.
Vid provning av nedskrivhingsbehov fordelas goodwill pa de kassagenererade enheter som fGrvantas bli gynnade av forvarvet.
Om atervinningsvéardet for en kassagenererande enhet faststalls till et ldgre vérde &n det redovisade vérdet for goodwill som
hanforts till den kassagenererande enheten och sedan minskas det redovisade vardet pa 6vriga tiligdngar i proportion till det
redovisade vardet for varje tillgang i enheten,

&n redovisad nedskrivning av g'jmdwzifl'l' aterférs i en senare period endast om nedskrivningen féranleddes av en sérskild extern
omstandighet av ovanlig karaktér som inte forvantas upprepas och senare handelser har intréffat som upphéaver verkningarna av
denna omstéandighet.

Ans«affnmg som en d'e! av ett rﬁre!’seféirvénf

def" nltlonen av en lmmateﬂell tlllgang ech deras verklzgﬁ varden kan beraknas pa ett tﬂifmllt[igt satt Anskaﬁnmgsvardet for sadana
immateriella tillgangar utgérs av deras verkliga varde vid forvarvstidpunkten.

Efter det forsta redovisningstillfallet redovisas immateriella tillgangar forvarvade i ett rorelseforvéry till anskaffningsvarde med
avdrag for ackumulerade avskrivningar ach eventuella ackumulerade nedskrivningar pa samma satt som separat férvarvade
immateriella tillgangar.

Anskalfning genom intemn upparbetning

Koncernen tillampar aktiveringsmodelien vilket innebér att arbetet med att ta fram en internt upparbetad immateriell
arlaggningstiligang delas upp i en forskningsfas och en utvecklingsfas. Samtliga utgifter som hérrér fran koncerens forskningsfas
redovisas som kostnad nér de uppkommer. Samtliga utgifter for utveckling redovisas som en tillgang om samtliga f6ljande villkor
ar uppfylida:

- det 8r tekniskt mojligt att fardigstalla den immateriella-anldggningstiligangen sa att den kan anvandas eller séljas,

- fOretaget avsikt &r att fardigstalla den immateriella anléggningstillgangen och att anvinda eller salja den,

~det finns forutsattningar for att anvénda eller sélja den immateriella anldaggningstiligangen,

- det ar sannolikt att den immateriella anldaggningstillgangen kommer att generera framiida ekonomiska férdelar,

S det finns erforderliga och adekvata tekniska, ekonomiska och andra resurser for att fuilfel]a utvecklingen och for att anvanda eller

siilja den immateriella anldggningstiligangen, och
- de utgifter som ar hanfmlsga till den immaferiella anlaggningstillgangen under dess-utveckling kan herédknas tillféritligt.
Efter forsta redovisningstillfaliet radovisas internt upparnetade immateriella anlaggningstillgangar till anskaffningsvérde efter

avdrag for -a-c_k;u.-mulera-de avskrivningar och eventuella ackumulerade niedskrivningar.
Avskrivning pabdrjas nar tillgangen kan anvandas.
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Matenella anfdggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaifningsvdrde minskat med ackumulerade avskrivningar och eventuella

- nedskrivningar.

Materiella anldggningstillgangar har delats upp pa betydande komponenter ndr komponenterna har vasentligt olika nyttjandeperiod:
- Avskrivningsbart belopp utgdrs av anskaffningsvardet. Avskrivning sker linjart dver den fdrvantade nyttjandeperioden.

Fdljande avskrivningstider tillampas: Koncern

Materiella anldggningstillgangar

Mark
Viarkanl&ggning 20 ar
Byggnads-och markinventarier - 10-20 &r

Byggnader
Stomme 100 ar
-asad 30-50 ar
nstallationer 20-50 ar
Tak: 30-40 ar
Inre ytskikt 25-50 &r
Ovrigt 16-50 ar
Hyresgéstanpassningar Hyreskontraktets 16ptid

Inventarier 5ar

Finansiella instrument

Finansiella instrument redovisas i enlighet med reglema | K3 kapitel 11, vilket innebéar att vardermg sker utifran anskaffningsvéarde.
Finansiella instrument som redovisas i balansrikningen inkluderar andra langfristiga fordringar, kundfordringar och 6vriga fordringa
leverantorsskulder och laneskulder. Instrumenten redovisas i batansrakningen nér ndgot féretag i koncernen blir part i instrumentet:

avitalsméssiga villkor.
Fmanmella tlllgangar tas bart fran balansrakmngen nar *‘atten att erhalla kassaﬂaden fran mstrumentet har Eopt ut eller overforts

erla_ggas pa g_r.und av .ra.n_te_swap_,_ redemsas.u posten Rantekastnader o_ch hkn_ade r.eau!tatpc;s_ter G.C_h :perm_dise_ms. aver avtalstrde-n.-
Da derivatavtal ingas | sékringssyfte redovisas inte vérdet av dessa i balansrakningen. Eventuelit resultat fran en sékrings-
transaktion som avbryts i fortid redovisas omedelbart i resultatrékningen.

Varulager
Varulagret har varderats till del lagsta av dess anskaffningsvérde och dess nettoférsdliningsvéarde pa balansdagen. Med
nettoforséljningsvirdet avses varornas berdknade forsdljningspris, minskat med forséljningskostnader. Den valda

varderingsmetoden innebar att eventuell inkurans i varilagret har beaktats.

Fordringar, skulder och avséttningar o -
Om inget annat anges ovan vérderas kortiristiga fordringar till det lagsta av dess anskafiningsvarde och det belopp varmed de

beraknas bli reglerade. Langfristiga fordringar och langfristiga skulder varderas efter det forsta varderingstillféllet till upplupet

;anska'ffﬂ"ingsvé'rd'e' C’)w‘ga sku&dﬂr' @'Ch avséttningar vfirdera's till de belopp varmed de berdknas bli reglerade. Ovriga tillgangar
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Uppskattningar och beddmningar
"Ern‘st Rosén Forvaltning koncernen gér uppskattningar och bedémningar om framtiden. De uppskattningar f&r redovisnings-
~ andamal som blir féljden av dessa kan komma att variera mot det verkliga resultatet. De uppskattningar och antaganden som
a.rf innebdar en betydande risk for vasentliga justeringar i redovisade vérden for tillgdngar och skulder under nastkommande ar
m behandlas i ‘huvuddrag nedan.

+i‘}

"“l

] Nedsknvnmgspmvnmg pa fastigheter .
[Foretaget undersoker varje ar om nagot nedskrivningskehov féreligger {or fastigheter. De gjorda beddmningarna paverkar det

redovisade vardet i balansrakningen och avskrivningar i resultatrékningen. Foretagets bed6mning per 2020-12-31 &r att inga
fastigheter har nedskrivningsbehov.

F a.stl.ghetem as .m.a.rknads,véfrde har berdknats enligt en avkastningsvardering, vilket innebar att varje fastighets driftsnetto divideras
med avkastningskravet for respektive fastighet. Olika avkastningskrav har anvénts for olika typer av fastigheter (2,0% - 7,25%).

Vérdering av pagaende arbeten | .
Pagaende nyproduktion och ombyggnationer vérderas %l nedlagda kostnader. Bedémningen &r att det inte foreligger nadgot
nedskrivningsbehov.

Redovisningsprinciper - ModeriGretaget

Koncernbidrag
Erhéllna och ldamnade koncernbidrag redovisas som bekslutsdisposition.

Andelar i koncern- och intressefdretag

Andelar i koncernféretag redovisas till anskaffningsvércs med avdrag tor eventuella nedskrivningar. Utdelningar redovisas som
intdkt, dven om utdelningen avser ackumulerade vinster innan férvarvstidpunkten. Utdelningen redovisas i normalfallet nér
behorigt organ fattat besiut om den och den kan berdknas pa ett tillf6rlitligt satt.

Det redovisade virdet pa andelar i handelsbolag inklusive kommanditbolag, som ar koncernforetag, &ndras arligen med ett belopp
mm motsvarar det agande féretagets andel av handelsbolagets resultat. Vid negativt varde redovisas innehavet som langfristiga
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Noter

B
bt
i~ Mot 1 Hyresintakternas férdelning

it ]

. Koncernen

o |

& 2022 2021
Z} Bostader 351 013 326 721
154386 148408

505 399 475 129

s - 3 e R
& Kommersiella lokaler

i

Not 2. -@ng nettoomséttning
Ovrig nettoomséttning férdelar sig pa verksamhetsgrenar enligt féljande:

Koncernen
2022 2021
Byggnadsrorelse ‘- 362 453 529 538
Hotell och konferensanidggning 112 6568 93 166

552 826 673 571

Kot 3 Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna fordelar sig enligt foljande:
' - Koncernen
2022 2021
Driflskostnader 161 227 151 207
Underhalt och reparation -36 173 -35 244
Fastighetsskatt _ __ . -1\7278  -16835
214 678 -203 286

Not 4 Arvode till revisorer
Koncernen
2022 2021
Deloitte
Revisionsuppdraget 18629 1745
Ovriga tjanster | L | L . _ 24 20
1653 1 765

PWC

Revisionsuppdraget | 521 434
Ovriga fjignster o ] o 65 49
S 586 483
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Not 5 Anstillda och personalkostnader

- Medelantalet anstéllda

Moderforetaget

DotterfOretag

2022

Antal Varav

anstillda man

244  60%

2021
Antal Varav
anstiallda man

258 63%

Ovriga anstélida

Totalt koncernen
Loner och andra ersétiningar

Styrelse och VD

Koncernen
2022 2021
14 908 16 759
111984 138 307

Y7l ~ ot s

258 63%

Moderfsretaget
2022 2021
0 0

Ovriga sociala kostnader

Sociala kostnader
Pensionskostnader for styrelse cch VD
Pensionskostnader dvriga anstéllda

126 892 155 066

4307 3198

11654 16 450

Konsfordelning bland ledande befattningshavare

Andel mén i styrelsen

Andel mén bland 6vriga fedande
befattningshavare

Koncernen

2022-12-31 2021-12-31

100% 100%

42% 53%

Qi O O
Do oo

Moderforetaget

2022-12-31  2021-12-31

100% 100%

100% 100%

Uppgifterna avser forhallandet pa balansdagen.

Not & Inkép och forsilining mellan koncernforetag Moderforetaget
2022 2021

Andel av arets totala forsaljning som skett il andra foretag

ihom Koncernen 0% 0%
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Not 7 Av- och nedskrivningar av materiella anldaggningstillgangar

WA, o _ _
kf}Avs krivningar enligt plan fordelade per tillgang Koncernen

2 2022 2021
= Byggnader -120 732 -105 106

=1 Inventarier -12 035 -10 815
"' Goodwill -2 973 -2 973
Variumérke | | -2 000 -2 000
L S S S AT 8

Avskrivningar enligt plan férdelade per funktion Koncernen
2022 2021

Fastighetskostnader 123 385 -107 629
Rorelsekostnader, bvrig verksamhet -4 973 -4 973
Administrationskostnader 9382 -8 292

2022 2021

Arets resultatandel - - 422 3932
| . s S S A . B e . 13255 2932

Not 8 Resultat fran andelar i intresseféretag

Koncernen Moderféretaget
2022 2021 2022 2021
Resultat fran férséljning aktier 89 156 0 0 0

Resultatandel fran kommanditbolag - o I | 0 51495 61289
- ' 85 158 0 61 495 61289

Mot 9 Resultat fran andelar i koncernftretag

Not 10 Resultat fran 6vriga virdepapper och fordringar som ar anldggningstillgangar

Koncernen
2022 2021
Resultat fran vérdepapper som &r anldggningstillgangar 11 248 8 241
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Ernst Rosén Farvaltning AB
556380-8327

Not 11 Rantekostnader och liknande resuiltatposter

o Koncernen Moderforetaget

£ 2022 2021 2022 2021

o Rantekostnader 1an fastigheter =71 837 -54 806 0

- Ovriga rantekostnader -388 -285 -388 -285
0o 0 0 0

e
._ 0 G
.72 225 .55 091 " .388 .285

’i Ovriga finansiella kostnader

Not 12 Bokslutsdispositioner
Moderféretaget
Lamnat koncernbidrag e o - 656000  -65000
.65 000 -65 000

Not 13 Skatt pa arets resultat
" Koncernen Moderféretaget
2022 2021 2022 2021
Aktuell skatt | -4 .323 -15 211 G G
For&ndring av uppskjuten skatt avseende femporédra skillnader -16 589 -7 845 399 385
e T R T a— ¥ R s

Avstiamning av effektiv skattesats

Redovisat resultat fére skatt 135 691 61973 36 107 26 004

Skatt pa redovisat resultat enligt | |

géllande skattesats 20,6% (20,6 %): 27 952 12 766 7438 5 565

Skatteeffekt av:

Ej skattepliktig intakt -17 543 -2 468 -8 240 -6 180
Skatt hanforligt till tidigare Ars resultat O 3910 0 0
Ovriga ej avdragsgilla kostnader 10 655 4 522 0 0

- Ovriga skatteméssiga justeringar | - - 182 4 324 | 403 - 230

Redovisad skatt 20 912 23 056 «399 -385

Effektiv skattesats 156,4% 37 2%

Upplysningar om uppskjuten skettefordran och skatteskuld
Temporara skillnader &r hanforliga till skilinader mellan skatteméssiga och bokforingsméssiga avskrivningar pa byggnader
underskottsavdrag, varumérke samt obeskattade reserver.
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Not 14 Goodwill

ln gée nde ans kaﬁn in QS V érden ' |

2022-12-31

- ke

20734

2021-12-31

20734

= i s

> Utgaende ackumulerade

anskaffningsvarden

ln gée nd e a VS kr i ‘dni ng s r

Arets avskrivningar

29 = e

-2 973

2973

29 734

0
2973

Utgaende ackumulerade
avskrivningar

5946

“ﬁtfgé’eﬁd;a redovisat virde

23788

25 = .

Not 15 Andra immateriella tiligdngar
Konhcernen

2022-12-31  2021-12-31
Varumérke
Ingéende anskaffningsvarden . 20 000 20000
Utgaende ackumulerade ' 20000 20 000
anskaffningsvarden

Ingaende avskrivningar -2 000 0
Arets avekrivningar 2000  -2000
Utgaende ackumulerade -4 000 -2 000
avskrivningar

——

Utgaende redovisat varde 16000 18000

Ingdende anskaffningsvarden 3742 0
Arets anskaffningar ., . 6408 = 3742
Ttk " gt
anskaffningsvirden

Utgaende redovisat virde - 10150 3742
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Not 16 Byggnader och mark

Ingaende anskafiningsvarden
& Arets anskaffningar
= Forsaljningar/utrangeringar

Omklassificeringar

2022-12-31

4 788 360
110 790
-9 528
499 954

2021-12-31

4 388 200

264 910
-8 819

134 064

Utgaende ackumulerade
anskaffningsvarden

Ingaende avskrivhingar

Arets avskrivningar

5389576

-1 126 696
1334
- 120732

4788 360

-1 027 269
5679

-105 106

Utgaende ackumulerade
avsirivningar

Ingadende uppskrivningar

] 246 094

9850

-1 126 696

uppskrivhingar
[_ng-é:ende nedskrivningar

5850

-28 093

-28 093

Utgaende acku mulerade
nedskrivningar

28093

e S

| Utgaende I‘éddﬁé:&f Vi rde "
Uppgifter om forvaltningsfastigheter
Redovisat varde
Verkligt varde

Berdakning av verkligt varde

IFastigheterna har virderats genom avkastningsmetod. Det innebar att verkligt varde faststallts genom en nuvardesberdkning med ¢

4121239

4121 239
11 696 447

11 768 111

marknadsmassigt direktavkastningskrav av bade driftsnetton under kalkylperioden (10 &r) och fastighetens restvérde vid

med en intern bedémning.

Direktavkastningskraven som anvénts varievar mellan fastigheterna och liége riintervallet 2,33 % - 7,99 %.
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Not 17 Inventarier
)
it
""m’ Ing&ende anskaffningsvérden

'~ Arets anskaffningar
m FersaIjnlngarfutrangermgar

Koncernen

2022-12-31

147 557

2021-12-31
133 411
25 2?1

__:...*:: Utgaende ackumulerade
anskaffningsvarden

Ing&ende avskrivningar
Fdrsaljningar/utrangeringar
Arets avskrivningar _

~101 120
-12 035

Utgaende ackumulerade
avskrivningar

102 810

. U tgae nde I”'ed mwsat vgrde

Mot 18 Pagdende nyaniaggningar

Vid arets borjan
Omklassificeringar
investermgar

143797

Koncernen

2022-12-31

749 387
-499 954

370383

2021-12-31

404 730

-134 064

478721

Redovisat varée vid periodens slut

619 816

749387
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Ernst Rosén Forvalining AB
556380-8327

Not 19 Andelar i koncernforetag

Moderforetaget

2022-12-31

140 345

2021-12-31

140 345

Utgaende redcwsat varde

Not 20 Specifikation av andelar i koncernforetag

Namn Org.nr. Siéte
Ernst Rosén AB 556190-8772 Goteborg
Andel | i kommandit- och handelsbalag

140 345

Rostratts-
andel
100%

Kapital-
andel
100%

Antal
andelar
300 000

Y

Bokfort
virde
140 345
10

Konsoliderade kommandit- och handelsbolag i koncernen

HB Danska vagen 74, 916443-5837

HB Danska végen 76-78, 957201-9744

HB Danska vagen 80-82, 916443-5811

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

HB Danska vigen 86-96, §:t Pauligatan 1-16, 916443-5829
HB Platagatan 4, 916849 3071

HB Engelbrektsgatan 63, 916447-4364

HB Nedre Fqualbergsgatan 4,916444-7048

HB Nedre Fogelbergsgatan 6, 916443-0911

HB Karl-Gustavsgatan 53-67, 957202-1641
HB Brunnsgatan 1, 916442-6745

KB Ovre Husargatan 14-26, 916442-6752

KB Véstergatan 19-29, 916442-2702

HB Nordostpassagen 41 -43, 957202- 0346
HB Vegagatan 22-38, 857201-4307
HB Jungmansgatan 31-33, 957202-1740

T T T

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 vigen 84, 916832-4466
HB?' Séttmask'inen 9‘18832 445‘8--

HB. Brcab.acka z .Leru_m_, .._9.1 6893 182.3_
HB Brobacken 10 i Lerum, 916896-8411

B Laggarns vég i Lerum, 916895-4049

B Asenvagen 11 Lerum, 969667-1131

B Sidenvagen 9A i Alingsas, 916896-8445
B Brénnas i Lerum, 916896-8429

'—:I-l

140 345
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556380-8327

Not 21 Andelariintresseforetag
. rKoncernen
i 2022-12-31  2021-12-31
~ Ingéende anskaffningsvarden 27 430 23 408
5 Arets resultatandel I _ . 4228 3932
<l anskaffningsvarden

i
i l:

Utghende redovisat varde Taess | 27430

Not 22 Specifikation av andelar i intresseféretag
Kapital- Bokfort virde
Namn Org.nr. andel koncernen

Orgryte Bostadsaktiebolag & Co
Kommanditbolag

957200-8887

-

Not 23 Andra langfristiga vardepappersinnehav
Koncernen
2022-12-31 2021-12-31

Ing&ende anskaffningsvérden 46 322 279 922
Arets anskaffningar 57 534 - 16205
Fdorsdljningar _ o 0 -249 805
Utgdende ackumulerade 103 856 46 322
anskaffningsvirden . .

Ingéende nedskrivningar 0 48 376
Arets nedskrivningar . .23 192 0
Aterforda nedskrivningar _ . _ 0 48376
Utgaende ackumulerade _ ' -23 192 0
nedskrivningar " : |

Utgéende rgdGVisat vﬁrde s — o wgpe e e A — R 80664 — 46322

Mot 24 Upparbetad men ej fakturerad intikt
‘ Koncernen

| 2022-12-31  2021-12-31

Uppdrag med successiv vinstavrikning

Upparbetade intékter 0 855 927
-akturerat belopp _ ) o . | 0  -806310 L e
Redovisat vérde 0 49 417
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Ernst Rosén Forvaltning AB
556380-8327

Not 25 Forutbetalda kostnader och upplupna intidkter

Upplupna intékter

Konecernen

2022-12-31

10 365
3401

2021-12-31
4 923
10 796

J”;{ Férutbetalda kosthader

Not 26 Antal aktier

Aktier

13 766

2022-12-31

Kvotvarde

15 719

Kvotvéarde

100

2022-12-31
Antal

8000

20211

2-31

Antal

.....

Not 27 Avsittningar

Pensioner och liknande forpliktelser

Belopp vid arets ingang

_Under aret ianspraktagna belopp

100

100

Koncernen

2022-12-31

512

2021-12-31

648

5000

2022-12-31

0

2021-1

2.31

Tl

Uppskjuten skatteskuld
Belopp vid arets ingdng
Arets avsattningar

_Under &ret alerforda belopp

512

256 498
20 034

-5 657

512

241837

18 707
-4 046

14 793
0
-399

___Under aret aterfdrda belopp

Uppskjuten skattfordran
Belopp vid arets ingang
Arets avsattningar

-26 620
6 163

" 256 498

-10 833

14 393

"l gl e—

Garantiataganden
Belopp vid arets ingang
Arets avsattningar

3 984
0

3984

orf
3 984
577

0

3984

ol oo




Ernst Rosén Faérvaltning AB
556380-8327

Not 28 Langfristiga skulder
= ' Koncernen Moderféretaget

Rantebarande skulder 2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2024-12-31

}f';'-‘!
' "‘f ' Kortfristiga skulder
%2 Del av skulder till kreditinstitut som férfaller till
hetalning mindre dn ett ar efter balansdagen
Skulder til! kreditinstitut 1340 159 713615 0 9
1340 159 713 615 0 0
Langfristiga skulder
Del av langfristiga skulder som forfaller till
betalning 2-5 ar efter balansdagen
Skulder till kreditinstitut 2 689 097 3 169 643 0 0
2 689 097 3 169 643 0 0
Del av langfristiga skulder som forfaller til
betalning senare &n fem ar efter balansdagen
Ovriga skulder . %4452 96767 34621 37018

rh ol F'..-.'.—-q’i -2 - ‘. . el ol L = i'iq'* _l..‘..'_d-\.‘.i,_

e S e i o wreas 94 459 06 767 34 621 37 018

Del" av skuidesr 't'i'l'l 'kred'i'tinstit'ut som fi'irfal'ler 't'i'i'l' beta’ln’i’ng mind re én 'ett ﬁr efter ’balansdagen

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

Genamsnittlig rantebindningstid ”
Koncernens genomsnittliga rantebindningstid uppgar pa balansdagen till 3,31 ar (2,86 ar)

Ge"n'omsni't'ts ré'nfa*

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

Upplupna personalkostnader 28 626 46 810 0 0
Upplupna rantekostnader 8 521 5738 272 310
Farutbetalda hyresintakter 55 138 47 414 0 0
‘QOvriga poster o __ . 51199 0gos 0 =0
143 484 130 765 272 310
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Ernst Rosén Forvaltning AB
556380-8327

Not 30 Stalida sdkerheter
Koncernen
2022-12-31 2021-<12-31

_:_E-
74
H iz Y
A

£

i~ Sakerheter stallda for egna skulder till kreditinstitut:

1
.if"_-

JLFastighetsinteckningar 4110948 3900804

-;;;Efj_' e i i e e 4 1 19 948 3 950 804 S ey S

e
)
]

Fsikerheter stillda for annat:
_Fér eget pensionsatagande (kapitalforsakring) . o 412 412

412 412
Summa stillda sdkerheter 4 120 360 3 951 216
Not 31 Eventuaiférpliktelser

Koncernen
2022-12-31 2021-12-31

Ovriga borgensforbindelser . o s
0 600

Not 32 Upplysningar om finansiella instrument

Koncernen har ingatt rantederivalavtal om nominellt 2 357 mkr (2 244 mkr) i syfte att fordela laneportfdljens ranteforfall
i.enlighet med beslutad finanspolicy. Overvirden pa derivatinstrumenten uppgick per balansdagen till 204 mkr (-20 mkr),

Koncernen anvander réntederivat far alt minska osdkerheten i framtida réniekosinader och déarmed fa en
jamnare kostnadsfordelning 6ver aren. Bolagets finanspolicy anger tillatna instrument samt att
andelen rantederivat inte far dverstiga utestdende laneskuld.

| huvudsak sker all upplaning till rérlig stiborranta med olika kapitalférfall for att minska
finansieringsriskerna. En viss andel av skuldportféliens rorliga ranta sékras med hjélp av réntederivat
dér bolaget byter den rérliga rantan mot en fast rénta | en ranteswap. Per sista december finns det 30
sékringsrelationer av denna typ, s k kassaflidessakringar. Sékringsrelationerna &r beskrivna i en
sarskild sékringsdokumentation och effektiviteten ar-testad i en sakringsmodell som analyserar de
kritiska villkaren fér respektive sakringsrelation.
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Not 33 Disposition av vinst

e 2022-12-31 2021-12-31

"} Férslag till vinstdisposition

f’ii Styrelsen foreslar att till férfogande staende vinstmedel

7

":E Balanserade vinstmedel | 8 268 21879

“ Arets vinst o e 36 506 28389

o I T 48 360

disponeras sa att

till aktieagare utdelas (8 000 kronor per aktie) 40 000 b
iny rékning tverfores ATm4 8268
44774 48 268

——— il s e it . iy - i dar

Not 34 Nyckeltalsdefinitioner

Justerat eget kapital
Eget kapital med tillagg for obeskattade reserver som reducerats med uppskiuten skatt

Soliditet
Justerat eget kapital | procent av balansomslutning

Soliditet justerad
Justerat eget kapital (inkl 6vervarde fastigheter) i procent av balansomsliutning (inkl vervarde fastigheter)

Var revisionsberéttelse har ldmnats den 2 ClL3 - ¢ ""‘f\ - ‘1
Deloitte AB :

Harald Jagner
Auktoriserad revisor
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ATTELSE

REVISIONSBER

organisationsnummer 556380-8327

Till bola gsstﬁéim.msan i Ernst Rosén Forvaltning AB

Rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen f6r Ernst Rosén Forvaltning AB for
rakenskapsaret 2022-01-01 - 2022-12-31.

Enligt var uppfattning har drsredovisningen och
koncernredovisningen upprattats i enlighet med |
'é'rsred-cMsﬂ'ithIagen' 'o'ch g’r—:‘-’r'en 1 alIa vﬁsfentfig-a avseend'en

.stallnmg per dem 31 december 2022 och av. dessas fmanszella

resultat och kassafloden far dret enllgt arsredavisningslagen.

Forvaltningsberattelsen dr férenlig med arsredovisningens och
koncernredovisningens Ovriga delar.

\J-i' ti !-I's'tyrker-dﬁ'rfﬁr *a't"l:’"balags-stémmaﬂ- fiaststﬁl’ler

k@m:e.rn.en.

Grund fér uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
.A-u-dit‘iﬁng "[lSﬁ}- oc'li--g-ad- revi'Sianss-ed ' Sveri-g-e- 'Vé‘r‘t*a nsi.f'ar en-ligt

'V! ar ﬂbe_rﬂ..e-n_d-e. | fo.rhallan_d_e ttil..moderb_el-aget och kﬂ;n.c.erne-n.

enligt god revisorssed i Sverige och har i Bvrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav,

andamals.en_llga sam,grund.fﬂ}r vara u.ttai.anden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen och
koncernredovisningen uppréttas och att de ger en réttvisande
bild enligt drsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar aven for den

interna kontroll som den bedémer dr nddvindig for att uppritta

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

Vid upprittandet av drsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen for beddmningen av bolagets och koncernens

formaga att fortsdtta verksamheten. Den upplyser, ndr sa ar
tillampligt, om férhallanden som kan paverka formagan att
fﬁrtsatta verksamheten ﬁch att anvanda antaga nd&t om fortsatt

d.et_ta.

Revisorns ansvar

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

oegentligheter eller misstag, och att ldmnaen |
revisionsherdttelse som innehaller vdra uttalanden. Rimlig

sakerhet dr en hog grad av sakerhet, men dr ingen garanti for att
en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige

alltid kemmer att. upptdcka en vasentlig felaktighet om en sddan

;fmns Felaktlgheter kan. Uppsta pa grund av ﬁegentllgheter eller

koncem.redwlsnm_ge R.

Som del av en revision enligt 1SA anvander vi professionelit
omd6me och haren professionellt skeptisk installning under
hela revisionen, Dessutom:

id enti'ﬁ'erar Oéh 'bedﬁ'm-efvi -risk“ema ffj'r' vﬁs-e‘nﬂiga 'fél*&k‘ti’ghetehi
bemr pa oegenthgheter el!er mzsstag, utforrnar och utfor
granskningsatgirder bland annat utifran dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som r tillrdckliga och dndamalsenliga
for a-tt'utgifira Eﬂ gru’n-d- ff:‘i‘-r vé ra utta‘iaﬂdeﬂ- -R‘isk-en fﬁr a-t-t -inte

eftersam Qegenthgheter kan mnefatta agera nde i maskopl,
forfalskning, avsiktliga utelimnanden, fetaktig information eller
4sidosiittande av intern kontroll.

s skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision fér att utforma
granskningsatgirder som dr {impliga med hinsyn till
omstiandigheterna, men inte for att uttala oss om
effektiviteten i deninterna kontrollen.

s utvdrderarvi lampligheten i de redavisningsprinciper som
anvidnds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen-och tillhérande upplysningar.

.antaga.ndet Gm,fmtsatt dnﬂ. wd u ppratta.nd et_..a.v
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vi drar ocksé
en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om
h'urmfi'da d'et'ﬁ'n ns négan vésentlig Gsféik'e"rhfet‘ﬁ'fak'tﬂr som

betydande tv.wel om balagets a;:,h. .ka.n.r;ern.ens fmma.gaatt
fortsatta verksamheten. Omvi drar slutsatsen att det finns
en vasentlig osakerhetsfaktor, maste vi i
revisionsherittelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i rsredovisningen och
koncernredovisningen om den vidsentliga osdkerhetsfaktorn
eller, om sadana upplysningar dr otilirdckliga, modifiera
uttalandet om arsredovisningen och koncernredovisningen,
Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas
fram till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida
hidndelser eller forhallanden géra att ett bolag och en
koncern inte langre kan fortsatta verksamheten.

o utvirderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen
-Of:h i"ﬂ'-n-ehél'f'et i- ﬁr'sredwisﬁiﬁgen o'ch' 'kuncemrédovisniﬁgen_,.

kon_c-.emre.dw;snm-gen.-.a.t.erger d..e- u n.d.e-rhg-g-ande




Deloitte. | e

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta,
ar att med rimlig grad av sdkerhet bedéma om forslaget ar
forenligt med aktiebolagstagen.

transaktionerna och hdndelserna pa ett sdtt som ger en
rattvisande hild.

avseende den finansiella informationen f6r enheterna eller
s affdrsaktiviteterna inom koncernen foratt gora ett Rimiig sakerhet dr en hog grad av sékerhet, men ingen garanti
foratt en revision-som utfdrs enligt god revisionssed i Sverige
o _ styrning, Gvervakning och utférande av kancernrevisionen, alitid kommier att upptécka dtgarder eller forsummelser som kan
~ Viiirensamt arisvariga for vira uttalanden. foranleda ersdttningsskyldighet mot bolaget, efler att ett forslag
= Vi maste informera sturels A amsrrnb massfemsees till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte &r forenligt
vVimaste Informera styrelsen om bian _annat revisionens | med aktiebolagslagen.
= planerade omfattning och inrikening samt tidpunkten for den. Vi
maste ocksd informera om betydelsefulla fakttagelser under
revisionen, daribland de eventuelia betydande brister i den
interna kontrollen som vi identifierat;

Som en del aven revision enligt god revisionssed i Sverige
anvandervi professionellt omdéme och har en professionelit
skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av

eller forlust grundar sig frémst pa revisionen av rakenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsatgarder som utférs baseras pa
var professionella bedémning med utgangspunkt i risk och
vasentlighet. Det innebdr att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgdrder, omraden och férhallanden som &rvasentliga
for verksamheten och dér avsteg och dvertridelser skulle ha

Rapport om andra krav enligt lagar och

Uttalanden

Utbver var revision av arsredovisningen och

koncernredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens

forvaltning fér Ernst Rosén Forvaltning AB for rakenskapsaret
2022-01-01 - 2022-12-31 samt av forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller férlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt.

sirskild betydelse fér bolagets situation. Vi girigenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna dtgdrder och
andra f&rhallanden som &r relevanta for vart uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betriffande bolagets vinst eller forlust
harvi granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av
underlagen for detta for att kunna beddma om forslaget &r

forstaget i forvaltningsberattelsen ach beviljar styrelsens RN
g e e g forenligt med aktiebolagslagen.
ledamdter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.
Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns

Goteborg den 24 aprit 2023

Deloitte AB

Harald Jagner

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrdckliga och s
. Auktoriserad revisor

andamalsenligs som grund fér vara uttalanden.

Styreisens ansvar

betréffande bolagets vinst eller forlust. Vid férslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen
4r forsvarlig med hénsyn till dekrav som bolagets och
koncernens verksamhetsart, omfattning och risker stiller pa
storleken-av moderbolagets och koncernens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet: och stélining i dvrigt.

Styrelsen ansvarar f6r bolagets organisation och forvaltningen av
bolagets angeldgenheter, Detta innefattar bland annat att
fortipande bedéma bolagets och koncernens ekonomiska
situation och att tillse att bolagets organisation drutformad sa
att hokforingen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska
angeligenheter | dvrigt Kontrolleras pa ett betryggande sétt,

Revisorns ansvar

Vart ml betréffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed
vart uttalande om ansvarsfrinet, dr att inhdmta revisionsbevis fér
att med.en rimlig grad av sdkerhet kunna beddma-om nagon
styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

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

» panagot annat satt-handiat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen ellerbolagsordningen.

Ernst Rosén Farvaltning AB
organisationsnumimer 556380-8327




