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Undertecknad styrelselecdamot i Angermann Sweden AB intygar att resultatrakningen och balansrakningen i
arsredovisningen har faststallts pa arsstamman den 2023-06-30, Arsstamman beslutade att godkdnna styrelsens
forsiag till hur vinsten ska. disponeras.

Jag intygar ocksa att innehallet i &rsredavisningen och revisionsberattelsen stdmmer dverens med originalen.
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fastigheter, utvecklingsprojekt och bostadsfastigheter. Bolaget erbjuder professionell radgivning inom samtliga steg i

Org.nr 559230-2508

Styrelsen och verkstallande direktor for Angermann Sweden AB avger foljande drsredovisning for rakenskapséret 2022-01-01 - 2022-12-31.
Arsredovisningen &r uppréttad i svenska kronor (SEK).

FOrvaltningsberattelse

Verksamheten

Allmant om verksamheten

Angermann Swaden AB, med séte i Stockholms 18n, &r en oberoende transaktionskonsult med fokus pa kommersiella

fastighetsrelaterade transaktionsprocesser och skraddarsyr alltid sina erbjudanden efter uppdragsgivarens dnskemal och

stravar alitid efter att mota och 6vertraffa Uppdragsgivarens forvantningar. Angermann arbetar at svenska och internationella

Bolaget ingér i en koncern och ags till 85% av Angermann Investment Advisory AB 556771-4075.

Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Ar 2022 blev ett mycket turbulent &r i Sverige och vér omvarld och framfér allt pa grund av kriget i Ukraina och
efterdyningarna av Covid-19 pandemin. Denna turbulens har fortsatt under 2023.

Vi pa Angermann har lagt ett handelserikt ar bakom.oss som bérjade mycket positivt med hogtryck for

fastighetstransaktioner, hoga varderingar drivet av [3ga rantor, mycket riskkapital som sokte avkastning och stora stimulanser

fran Riksbanken. Efter att Ryssland invaderade Ukraina sa vénde det positiva till att bli ett stélbad for ménga branscher och

framfor allt for fastighetsbranschen som j alira higsta grad blev paverkade av den turbulens som skedde i var omvarld. Ett ar
som praglats av geopolitiska stérningar, brist pa energj, en skenade inflation samt en restriktivare kreditmarknad med
rekordsnabba réntehdjningar fran | stort sett alla centralbanker inklusive var egen Riksbank.

Vi kan konstatera att inflationen i Sverige under 2022 har 8kat snabbt och nétt upp pa nivaer som vi inte har sett under hela
2000-talet och pa arsbasis dversteg den 10%. Detta har medfort snabbt 6kande rantor vilket har slagit hart mot manga
hogbelanade fastighetsbolag men dven medfort stora problem for techsektorn och andra branscher. Den hoga rantenivan har
fortplantat sig in i den finansiella sektorn med ett antal bankkollapser som foljd. Den radande rante- och likviditetssituationen
har paverkat den reala ekonomin | form av kraftigt begrdnsat konsumtionsutrymme, vilket lett till problem {6r féretagen att

finansiera investeringar samt att.ge konsumtionskrediter. Detta har medfort ett tvarstopp i forséljningen inom manga

Ett problem &r att tidigare extremt gynnsamma finansieringsmajligheter lett fram till en méngd felallokeringar dér tillgangar i

form av bl.a. fastigheter kopts till alideles for |ag avkastning med nedskrivningar som féljd. Aven om resultatrakningen klarar

sig sa uppkommer problem i balansrdkningen fér manga fastighetsbolag. Manga fastighetsbolag har finansierat sig genom
cbligationer och vi ser nu att de bolag som inte har en investment grade rating kommer ha svart att omfinansiera sig genom
obligationsmarknaden vilket kommer leda till nyemissioner eller att de far salja tillgangar i form av fastigheter for att kunna

aterbetala sina obligationer, Ménga av de o-b: igationer som fastighetsbolag har givit ut frfaller under 2023-2025 och skall
refinansieras vilket kommer skapa svarigheter fér manga mindre och medelstora fastighetsbolag med dalig kreditrating men

samtidigt skapa mojligheter for lagt belanade fastighetsbolag, fonder och institutioner som da kan forvarva fastigheter till “rea”

pris.

For Angermann som arbetar med fastighetsradgivning at svenska och internationelia kunder och erbjuder kvalificerad
radgivning s& kan vi se tillbaka pa ett turbulent &r som startade lyckosamt men dar manga av de transaktioner som bolaget
arbetade med skots Upp pé obestamd tid, Bolaget har minskat sin personalstyrka under &ret och i bérjan av 2023 arbetar 7
personer | bolaget och alla dr specialiserade pa att hjdlpa vara kunder att tillfora varden i viveckling, kop eller forsalining av
fastigheter, mark eller fastighetsprojekt. Vi har under 2022 varit inblandade i ett antal férsaljningar och kép som har varit

Under kvartal 3 och kvartal 4 2022 och under kvartal 1 och kvartal 2 2023 sa dr var uppskattning att transaktionsmarknaden

vid forsaljningar av kommersiella fastigheter, hyresfastigheter och byggratter har gatt ner med ca 75%. Detta har naturligtvis

paverkat bolaget och manga av de affarer som bolaget arbetat med har inte blivit av d& manga kopare har valt att awakta. Vi
har under varen 2023 notera att transaktionsmarknaden ar pa vag att komma i gang och Angermann arbetar med flera
lovande affdrer dar vi hjdlper séljare inom framfér allt logistikfastigheter att hitta képare.
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Angermann Sweden AB
Org.nr 559230-2508

Flerarsoversikt

Nettoomsattning
Resultat efter finansiella poster

Soliditet (%)

Nyckeltalsdefinitioner

Fordandringar | eget kapital (EK)

Not Aktiekapital

Belopp vid arets ingang 50 000

Resultatdisposition enl. beslut av arsstamma 0

Utdeining till aktieagare 0

Arets resultat 0

Belopp vid &rets utgang 50 000

Villkorade aktiedgartillskott

Villkorade aktiedgartillskott uppgar till

Resultatdisposition
Tl“ éi"SStamm aﬂS fD rf{)gand e St ér fOIJ and e me d el

Fri verkursfond- 0
Balanserat resultat 2 050 002
Arets resultat A79 944
Summa 2529946

Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt féljande:

tdelning | .
Balanseras'i ny rakning 2 529946
Summa 2 528 946

2022
10 481

35,87

Ovrigt fritt EK
1777625
8772 376

-8 500 000
0

2050002

2022

1 500 000

2021
21004
11 336

67,00

Arets resultat
8772 376
-8772 376

0

479 944

479 944

2021

1 500 000

2020
1856
3021

48,00

Totalt EK
10.600 001

0

479 944

2579 946

2020



Resultatrakning

Rorelsens intdkter m.m.
Nettoomsattning
Summa rérelsens intdkter m.m.
Rorelsens kostnader
Ovriga externa kostnader
P;ersma'l.!{ast nader
Ovriga rorelsekostnader
Summaua rérelsens kostnader
Rérelseresultat
Resultat fran finansiella poster

Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter

Summa resultat fran finansiella poster
Resultat efter finansiella poster
Bokslutsdispositioner

Forandring av periodiseringsfonder
Summoua bokslutsdispositioner
Resultat fore skatt
Skatter

Skatt pd &rets resultat

Summa skatter

Arets resultat
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Not

2022-01-01
2022-12-31

10 480 854
10 480 854

-3 848 382

-6 856 363
-30

-10 704 775
-223 921
.

-10 511

-10 511

-234 432

1000 600

1000 000

765 568

-285 623

-285 623

479 944

2021-01-01
2021-12-31

21 003 785
21 003 785

-2 648 798
-7 026 245

§3
-9 675 043

11328742

8301
=579
7722

11 336 464

-245 000

-245 000

11 091 464

-2 319 088

8772376



Org.nr 559230-2508

Balansrakning

Tillgangar

Anlaggningstillgangar

Andra langfristiga fordringar
Summua finansiella anldggningstillgangar
Summa anldggningstillgangar
Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Summa Kortfristiga fordringar

Kassa och ba
Kassa och bank

Summa kassa och bank

Summa omsdttningstillgangor

Summoa tiflgangar

4]

k
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Not

2022-12-31

70 487

70487

1902 226
3810098

682 301
682 801

7 122 899

7 193 386

2021-12-31

6 406 301
362 325

1 366 669
16 904 200

16 904 200



ANgerme

Balansrakning

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital

Summao bundet eget kopital

Fritt eget kapital

Balanserat resultat
Erhallet aktiedgartillskott
Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital
Obeskattade reserver

Periodiseringsfond

Summu obeskattade reserver

Kortfristiga skulder
Forskott fran kunder
Leverantdrsskulder
Skatteskulder
Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter
Summa kortfristiga skulder

Not
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2022-12-31

50 000

50 000

250 002

1500 000

479 944

2529 946

2579 946

1471 114
110 476
2604 711

209 098
1 548 041

4613 440

7 193 385

20 000
50 000

277 625
1 500 000
3.772 376

10 550 001

10 600 001

1 000 000
1 000 000

141 114
273 794
2 960 756
672 475
T 256 060
5304 199

16 904 200



Angermann Sweden AB
Org.nr 559230-2508

Angerma

Noter

1 Redovisningsprinciper

i mindre féretag

Noter till resultatrakning

2 Medelantal anstallda
Medelantalet anstdllda bygger pa av bolaget betalda nérvarotimmar relaterade till en normal arbetstid.
20221231 2021-12-31

Medelantal anstillda

3 Andra langfristiga fordringar

2022-12-31 2021-12-31
Ingaenide anskaffningsvarden 0 0
Tillkommande fordringar 70,487 0
Reglerade fordringar 0 0
Utgdende anskaffningsvérden 70 487
Ingdende nedskrivningar
Reglerade fordringar

Arets nedskrivningar

Redovisat virde 70 487

Ovriga noter
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pErIdi SWeaer Ab
Org.nr 559230-2508

4 Vasentliga handelser efter rdkenskapsarets slut

Den turbulens som vi har upplevt under 2022 har dvenfunnits kvar under forsta delen av 2023. Vi har under 2023 seft att inflationen avtar och

fastighetstransaktionsmarknaden och kommer dven leda till att antalet forsaljningsuppdrag kommer att 6ka for Angermann.

Manga av de noterade fastighetsbolagen star infor stora utmaningar under 2023 och 2024 och maste ¢ka sin forsaljningstakt av tillgangar for att
kunna refinansiera eller aterbetala stora obligationslan vilket gor att vi tror att en stadig okning av antalet affarer kommer att ske under andra
halvan av 2023,

Angermann med sitt goda rykte i marknaden, snabbfotade organisation och goda kontaktnat i branschen kommer att vara med i allt fler
forsaljningsprocesser under aret och vi ser attvi nu har lagt ett dystert ar bakom oss och kanner att transaktionsvolymerna kommer att tka

stadigt under 2023 och 2024, Samtidigt Som vi har sett en 13g aktivitet pa transaktionsmarknaden under 2022 och borjan av 2023 s& har manga
svenska-och internationella fonder, institutioner m.fl. mer kapital @n-nagonsin i sina fonder som skall allokeras mot fastigheter vilket kommer
leda till att dessaaktbrer kommer att bli tvungna att investera i fastigheter kommande aren.

Ledning och styrelse féljer noga utvecklingen men beddmer for ndrvarande att detta inte har négon _pévésrk-aﬁz;pé- bolagets fortlevriad men
kammer att paverka fastighetsmarknaden under 2023 men i vitken omfattning 4r idag svart att veta.

5 Nyckeltalsdefinitioner

Nettoomsattning: Rérelsens huvudintakter, fakturerade kostnader, sidorintékter samt intaktskorrigeringar
Resultat efter finansiella poster; Resultat efter finansiella intdkter och kostnader, men fore skatter

Soliditet: Eget kapital och-obeskattade reserver med avdrag for-uppskjuten skatt (20,6%) i forhallande tilt balansomslutningen
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Lutz Becker
Datum som framgar av elektroniska underskrifter,

Datum som framgar av elektroniska underskrifter.
Styrelseledamot.

Var revisionsberdttelse har ldmnats det-eatura-st

3 . - [l _. LY
s i T . e VO o O O i ol T A Y g5 Sl ol ol B v

Rutger Nordstrém
Auktoriserad revisor, huvudrevisor &r revisionsbolaget Grant Thornton Sverige AB:
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Till bolagsstadmman i Angermann Sweden AB

Org.nr. 669230 - 2508

Rapport om &rsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen fér Angermann Swe-
den AB 81 &r 2022.

Enligt v&r uppfattning har &rsredovisningen uppréttats | enlighet
med drsredovisningslagen och ger en i'alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av Angermann Sweden ABs finansiella stalining

per den 31 december 2022 och av dess finansiella resultat for &ret
enligt Grsredovisningslagen. Férvaliningsberdttelsen &r forenlig
med Grsredovisningens Svriga delar:

Vi tillstyrker darfér att bolagsstamman foststdller resultatrak-
ningen och balansrakningen.

Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing

[ISA] c;ch gcd rewsmnssed | S\ferlge Vc;irt ansvar enl;gt dessm stan-

'e;n:c:le-- _l'fmrhallﬂnde- t:-l._l_ A-ng_a rmann :8w_ed:en_ _AB-_eralz_gt gt::'d revisors-

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

::;l.nd.cz mc:isa.nh-g_c: som gr.un.t:i f::.:r- vara u..t_,tqlqn;d,am

Styrelsens och verkstilande direkt8rens ansvar

Det &r styrelsen och verkstéllande direktSren som har ansvaret for

. att drsredovisningen uppréittas och att den ger en réttvisande bild

enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstéllande direkts-
ren ansvarar aven for den interna kontroll som de bedomer ér nod-
viindig for att upprétia en &rsredovisning som inte innehéller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror p& oegentlig-
heter eller misstag.

Vid uppréttandet av &rsredovisningen ansvarar styrelsen och verk-
stillande direktdren fér beddmningen av bolagets férmaga att

ﬁ:}r‘tai:i’ttu vefks‘amheten De iuppl gs'e-r-,- nar: s& E:Er fil!éimplig’t om for-

mch att ﬂm{an_d.u. mntﬂgﬂndet om fc;rtmt.t d.r.lft...ﬁntmgqnde-tﬂm f@.rte-
satt drift tilldmpas dock inte om beslut har fattats om att avveckia

verksamheten,

Revisorns ansvar

Vara mal ératt uppnd en rimlig grad avsékerhet om huruvida ars-
redovisningen som helhetinte innehéller nagra vasentliga felaktig-

heter, vare Slg deem beror pu ﬂegenthgheter eHer mlsstcsg, mh att

Reg_&trerut revisionsholag
Mamhar of Grant Thaentan Intarnntinnal Lid

att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptécka en vasentlig felaktighet om en sGdan
finns. Felaktigheter kan uppstd p& grund av oegentligheter eller

misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan férviintas paverka de ekonomiska beslut som-anvan-

dare fattar med grund i CII"SFEdﬁVISﬁngﬂ

visionen. De-ssutqm,.

+ identifierar och bedémer vi riskerna for viisentliga felaktigheter
i arsredovisningen, vare sig dessda beror pd oegentligheter eller
mi'srs’tmgj -'utformr::r ca-c-h -*utff:s'r-g;ra-nskn'ingsé‘itgarder ﬁblund' cz-n-nc:’t u*ci*-

'-e::anh andamﬂlsen.hg_ﬂ fc}r m.tt.ut_g_c:m en .grund fﬂr vara. uttﬂlﬂnd.en.,
Risken for att inte upptacka envasentlig felaktighet till féljd av ce-
gentligheter dr hdgre @n f6r en vasentlig felaktighet som beror pa
misstag, ettersom oegentligheter kan innefatta agerande i mas-
kopi, férfalskning, avsiktliga uteléimnanden, felaktig information el-
ler &sidostittande av intern kontroll,

+ skaffar vi-ossen forstaelse av-den del av bolagets interna kon-
troli som harbetydelse f6r var revision f6r att utforma gransknings-
atgdrder som &r lampliga med hénsyn till omsténdigheterna, men

inte for att uttala oss om effektiviteten i den interna kontrolien.

+ utvé@rderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som an-

véinds och rimligheten i styrelsens och verkstallande direktorens

uppskatiningar i redovisningen och tillhdrande upplysningar.

. d'rc.lr vi’ en s}u‘fsci’ts om l&impligheten I att styr&ls&ﬁ DGh varksf‘dl-

gﬂn uc;a.senthg; asqkerhetsfc:ktor som Qavser sc:i.d,clnc:. hcmdei.se.r ell.er
f&i‘arh‘i“:’ﬂlah-den som kan leda till betydande tvivel om bolagets for-
maga att fortstitta verksamheten. Om vi drar slutsatsen ott det

fmns en visentlig osakerhetsfaktor, maste vi | revisionsbheréttelsen

féista uppmarksamheten p& upplysningarng i drsredovisningen

om den msenthga ﬂsakarhetsfc:ktam eller- om -saduna upp‘l‘g‘ﬁw

'Vﬂra slutsats&r busems ote de remsmnsbaws som mhﬂmtas fram

’t'i'll ddtumetﬁir revi'isitmsbe*rfi’tte'ls-eh 'c:ick k’u‘n framtida h'&in'de:l’srer

smmhete .

+ utvairderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och
innehaliet | drsredovisningen, ddribland upplysningarna, och om
&rsredovisningen &terger de underliggande transaktionerna och
héindelserna pd ett sttt som ger en rattvisande bild.
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Vi m'%*s’te inf@'rmara -stgrélse'h om bldnd annat. revis'i-onens 'pl-t:':ne-

mk5§- mfiormam ﬂm;.betgda!;sef;ulfq .!ci-kttc:-gelsar under revisionen,
daribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen
som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra for-
fattningar

Uttalanden

_,Jt'ﬁver v&r r’fevisiﬁn Qv Ei'rsr'e'davisn'inghen -hc':r %’.’ri: aven u"cﬁiﬁ en 'revis-

ioner ba’cmﬁa nde bﬂ]GQ-GtS:--V:I.ﬂS.t:E:”e r--{orlust-.:

Vi tillstyrker att bolagsstmman disponerar vinsten enligt f8rslaget
i 1orvaltningsberdttelsen och beviljar styrelsens ledamdter och
verkstallande direktdren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart an-
svar enligt denna beskrive narmare { avsnittet Revisorns ansvar, Vi
&r oberoende i forhdllande till Angermann Sweden AB enligt god
revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vért yrkesetiska an-
svar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrdckliga och
dndamalsenliga som grund f6r-vara uttalanden.

Styrelsens och verkstdllande direkidrens ansvar
Det f:'ii"stgr‘eI’sen“'s'ﬂm“'htlr'ﬂ nsvaret 'f&ir'fﬁrsfﬁ get'ﬂ!'l d’i’s pr.:jsi'ﬁciner'ba-

svarllg med hansgn tlll de kmv som bolugets verksamhetsart om-
fc:ttnlng och risker staller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsahderingsbehw, likviditet och stullnmg | c.wrig‘t

.b.olq_gets.- cmgelage.n he’_c_e.r.- De;t_tc:l. in n.efrattcl;r b-lcmd. cin nat c&.tt..f.c.ir.tla.ﬂ
pande beddma bolagets ekonomiska situation och att tillse att bo-
lcigets organisation &r Gtformad s& att bokféringen, medelsférvalt-
'ni'n'g'an“- ﬁ'ﬁch bcilt:gefs e-k’antjmiskﬂ cmge-l'i::'igen'he’cer i :Eﬁ:iwigt k’an’tmlfl'-

den |epﬁnde. famaltnmgen .enhgt. stgrelsena .nktlmjer nch anvis~

ningar och bland annat vidta de &tgdrder som Gr nddvdndiga or

Stockholm den 2023-06-30,
Grant Thornton Sweden AB

Auktt}r:s-erad revisor

'c:i’c’é boTng’ets b-ﬁk’fﬁr"ing 3Skc| fuzllg*ﬁms” i &iverens’stammelse- med Icig;

satt-

Re’vi-sa-ms ansvar

led amat ell.e.r verkstallu nd.e d:rektmren i nag cﬂ: .msenthgt.mseende |

+ foretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig till ndgon forsum-
melse som kan foranleda erstttningsskyldighet mot bolaget, eller
+  p& n&got annat sttt handlat i strid med aktiebolagslagen, &rs-
redovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mél betréffande revisionen av férslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och dérmed vart uttalande om detta, &r
att med rimlig grad av sdkerhet beddma om forslaget dr férenligt
med aktieb ﬂ.[’ﬁg.sffl agen.

crtt en revision som utfﬁrs enllgt gc:d rewsnc:nssed Sverige CI”‘tld:
kommer att upptécka atgérder eller férsummelser som kan foran-

leda ers@ittningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dis-

positioner av bolagets vinst eller forlust inte ar forenligt med aktie-
bcﬂﬁig_alﬂ_g en.

dcir sig frr_:.l mst pd revisionen av mkenskmperna V:Iku tlllkommunde

granskningsatgarder som utférs baseras pd var professionella be-

domning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar att
vi fokuserar granskningen pd sadana atgdrder, omraden och for-
hallanden som &rvisentliga for verksamheten och dér avsteg och

_Svertfﬁd elser s'kulle- :h'ﬂ sifirs:ki'ld betgd else f6r bcﬁlage*te; 'si'tuc:'t'i'oﬁ' Vi

c;-tg.c:lrder mch .cmclm fgrhu_l.lﬂnden som ar .relemn.’cm fr:ar_' vart utta-
lande om ansvarsfrihet.

Som underlag f6r vart uttalande om styrelsens férslag till disposit-
fl:::-ner' betmﬁande bc&lage’ts vms’c eller forlust har vi granskat om

Fotokopians 6verensstammelse
med -'-_lgmalet mty:; _
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