Arsredovisning

Rosen Invest AB

Rikenskapsdret

Faststillelseintyg

Undertecknad styrelseledamot i Ernst Rosén Invest AB intygar att resultatrikningen och
balansrakmngen 1 arsredowsnmgen har fdststallts pa alsstamma den 0@0/5 ;,204&‘7

Jag intygar ocksa att innehallet i arsredovisningen och revisionsberittelsen stimmer verens med
originalen.

Goteborg ol [§- ey

- Reirfe Rosén
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Ernst Rosén Invest AB 2 (9)
Org.nr 556336-1053

Styrelsen och verkstéllande direktéren f6r Ernst Rosén Invest AB avger foljande arsredovisning for
rdkenskapsaret 2023,

ﬁil‘SlGdovisningen ar uppl étt'ad 1 svenska 1{1’01’101 "SEK Om inte annat sirskilt anges, redovisas alla belopp

Forvaltningsberiittelse

Information om verksamheten
Bolaget ager_ tva hel_agda. dottelb@lag, Cahfomla Rasen 1110 med sate I USA Samt Rosén Bizznizz AB

B.Q.hg;@t _ag;ex. dven 5 1_% i _E,mst R.G,sen Fastl. ghetsplo.dukter AB som 1 sin tu1 .ag._el. 7?9-,9-% av CO: AB. Bada

bolagen med site 1 Goteborg.

. Agm" forh fil landen

Bolagets dgare dr Ernst Rosén AB, org.nr. 556190-8772, med site 1 Goteborg, Moderbolag 1 koncernen 4r

Ernst Rosén Forvaltning AB, org.nr. 556380-8327, med site i Gotebor g, som uppréttar
koncernredovisning f6r den stérsta koncernen.

Flerarsoversikt (Tkr) 2023 2022 2021 2020 2019

Nettoomsittning i 0 0 __
Resultat efter finansiella poster 674 7 009 7074 32937 3331

Balansomslutning 197 846 216 192 209 183 232 140 200 789

Eget kapital 197846 216192 209183 232109 199173
Soliditet (%) 100 100 100 100 9

For definitioner av nyckeltal, se Redovisnings- och vérderingsprinciper.

Fordndringar i eget kapital (Tkr)
Aktie- Reserv- Balanserat Arets Totalt

kapital fond resultat resultat
Disposition enligt beslut
av arsstdmman:
Utdelning -19 000 -19 000
Balanseras i ny rdkning 7009 -7 009 0
Arets resultat 654 654

Belopp vid arets ingang 100 15 209 068 7009 216 192

Belopp vid drets utgang 100 15 197 077 654 197 846

Transaktion 09222115557516655671 {&=3} SigneratRR, JR, PR, AH




Ernst Rosén Invest AB 3(9)

h Forslag till vinstdisposition

e Styrelsen foreslér att till forfogande stiende vinstmedel (kronor):
P

- balanserad vinst 197 076 926

arets vinst 653 985
197 730 911

T

T o L TN SRR P
wis JIEEII T 3

disponeras sé att

till aktiedgare utdelas . 0

i ny rikning éverfores 197 730 911
197 730 911

Foretagets resultat och stéllning i dvrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansrdkning med noter.

Transaktion 09222115557516655671 (&) Signerat RR, JR, PR, At e
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Not 2023-01-01 2022-01-01

Resultatrikning e
a SRS 1 ~2023-12-31 -2022-12-31

Bruttoresultat 0 0
Roérelseresultat 2.3 0 0

Resultat frin finansiella poster

Resultat frdn andelar i koncernforetag -5 050 000 -2 900 000

Resultat frin Svriga virdepapper och fordringar som &r

anldggningstillgangar 4 5702 284 9 908 635

Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter 21 700 0
673 985 7 008 635

Resultat efter finansiella poster 673 985 7 008 635

'3.0-kslutsdisp-o-s-iti.oner -20000 0
Resultat fore skatt 653 985 7 008 635

Arets resultat 653 985 7 008 635

Transaktion 09222115557516655671 §

=) Signerat RR, JR, PR AH  ~———
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Or g.nr 556336-1053

Balansrikning

Anliggningstillgingar

Finansiella anliggningstillgingar

Andelar i koncernforetag

Andra langfristiga vardepappersinnehay

Summa anlidggningstillgangar

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar
Fordringar hos koncernféretag

Kassa och bank

Summa omsittningstillgingar

SUMMA TILLGANGAR

Not

ey B

S

oot RS gnerat RR, JR, PR, Al

2023-12-31

32 145 934

6 482 470
38 628 404
38 628 404

159 195 807
159 195 807

197 845 911

5(9)

2022-12-31

31419 456

6482 470
37 901 926
37 901 926

178 290 000

(0




Ernst Rosén Invest AB
Org.nr 556336-1053

Balansri

Eget kapital
Bundet eget kapital

Aktiekapital

Reservfond

SUMMA EGET KA

OCH SKULDER

Fritt eget kapital
-B:al-anserad vinst eller torlust
Avets resultat

Summa eget kapital

PITAL OCH SKULDER

Transaktion 09222115557516655671

N ot

=} Signerat RR, JR, PR, AH

2023-12-31

100 000
15 000
115 0600

197 076 926

053 985

197 730 911

197 845 911

197 845 911

2022-12-31

100 000
15 000
115 000

209 068 291

216 076 926

216 191 926

216 191 926
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Org.nr 556336-1053

Noter
Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Allmanna upplysningar

Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen och BENAR 2012:1 Arsredovisning

och koncernredovisning (K3).

Fordringar och skulder 1 utldndsk valuta har varderats till balansdagens kurs. Kursvinster och

kursférluster pé rorelsefordringar och rérelseskulder redovisas i roérelseresultatet medan kursvinster och
kurstorluster pa finansiella fordringar och skulder redovisas som finansiella poster.

Redovisningsprinciperna dr oféréndrade jamfort med foregaende ar,

Koncernférhallanden
Foretaget dr moderf6retag men med hiinvisning till undantagsreglerna 1 arsredovisningslagen 7 kap 2§
upprittas ingen egen koncernredovisning. Det éverordnade moderféretaget Ernst Rosén Forvaltning AB,

organisationsnummer 556380-8327 med séte i Goteborg, uppréttar koncernredovisning.

Nyckeltalsdefinitioner
Soliditet (%)

Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatt) i procent av

balansomslutning.

Nmt 2 Ar-yeo-de_ﬁi_ll_ revis orer -
Kostnad f6r revision har redovisats i Ernst Rosén AB.

Not 3 Anstillda och personalkostnader
Bolaget har inte haft ndgra anstéllda och ndgra I6ner har ¢j utbetalats.

Not 4 Resultat fran 6vriga virdepapper och fordringar som ér anléiggningstillgangar

2023 2022

Erhallna utdelningar - 5702 284 9908 635
5702 284 9 908 635

&) Signerat R, JR, PR, AH
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Org.nr 556336-1053

Not 5 Andelar i koncernforetag

Ingéende anskattningsvérden
.amnade aktiedgartillskott
Utgdaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingaende nedskrivningar
Arets nedskrivningar
Utgaende ackumulerade nedskrivningar

Utgaende redovisat virde

andel
100%
100%

Namn

Rosén Bizzninzz Aktiebolag
California Rosén Inc

Ernst Rosén Fastighetsprodukter AB

Rosén Bizzninzz Aktiebolag 556433-1485

California Rosén Inc
Ernst Rosén Fastighetsprodukter AB

Not 7 Andra langfristiga virdepappersinnehav

Ingdende anskaffningsvirden
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Utgaende redovisat virde

Rostratts-
andel
100%
100%

51%

Sdte

2023-12-31

40 625 588
5776 478
46 402 066

-9206 132
-5 050 000
-14 256 132

32 145 934

Antal
andelar
44 000
1 0600
255

Goteborg

San Diego, USA

Goteborg

2023-12-31

6 482 470
6 482 470

6 482 470

Not 8 Specifikation av andra lingfristiga virdepappersinnehav

Kapital-
andel

Namn
Cliens Holding AB
Fastighetsaktiebolaget Korvetten

Ol'g. nr
556039-2853

Cliens Holding AB
Fastighetsaktiebolaget Korvetten

Transaktion 09222115557516655671 {3

Rostratts-
andel
7,6%

Site
StOCthlm
Goteborg

Signerat RR; JR, PR, AH

2022-12-31
25 625 588

15000 000
40 625 588

31 419 456

Bokfort
virde

4 300 001

783 183

27 062 750
32 145 934

Antal
andelar

771
10

1

2022-12-31

6 482 470
6 482 470

6482 470

Bokfort
virde

6 482 469
1

6482 470




EBrnst Rosén Invest AB
Org.nr 556336-1053

Not 9 Antal aktier och kvotviirde
Antal
aktier
Antal aktier 1 000
1 000

Goteborg, den dag som framgér av respektive befattningshavares elektroniska underskrift

Reine Rosén Johan Rosén

Per Rosén .
Verkstillande direktor

Viér revisionsberittelse har limnats den dag som framgér av min elektroniska underskrift

Deloitte AB

Anton Hansén
Auktoriserad revisor

99)

Kvot-
virde
100

Transaktion 09222115557516655671 Signerat RR, JR, PR, AH
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REVISIONSBERATTELSE

organ l-s-:at-lrons.n ummer 55-633 6*-10 53

Rapport om arsredovisningen

Uttaflmden

AB. fa.r raken.skapsaret2023 01. 0.1 2023 12- 3,,1..

Enligt var uppfattning har &rsredovisningen. upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alld vdsentliga avseenden
rattvisande bild av Ernst Rosén Invest-ABs finansiella st.allmn_g__ per
den 31 december 2023 och av dess finansiella resultat fér aret
enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig

med arsredovisningens 6vriga delar.

Vitillstyrker dérfor att bolagsstdmman faststaller resultatrdkningen
och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har.utfért revisionen enfigt international Standards on Auditing
{ISA) och god revisionssed | Sverige. Vart ansvar enligt dessa
standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r
oberoende i forhallande till Ernst Rosén nvest AB enligt god:
revisorssed | Sverige och har T 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrdckliga och
dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

rStyrerl_s-e ns.ansvar

ars r_e__d_o ws ni n.g-s I_a aen, 5tyr_e-] sen .a_n_s__a.ﬁa ra{f au-e g fo-r .d en interna
kontroll. som den bedémer ar nddvandig for att upprattaen
arsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa cegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for

bedomningen av bolagets formaga att fortsatta verksamheten.

Den upplyser; nar sa ar tillampligt, om forhallanden 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,

upphtra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt:
altérnativ till att gora ndgot av detta,

Revisorns ansvar

Viara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida
arsredovisningen som:hethet inte innehaller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,

och att lamna:en revisionsherittelse som innehaller vara

uttalanden. Rimlig sékerhet dr en hog grad av sakerhet, men ar

ingen garanti for att en revision som utfors-enligt ISA @éh..:gt;'d
revisionssed i Sverige alltid kommeratt uppticka en vasentlig

felaktighet:om en sadan finns. Felaktigheter kan uppstd pa grund
a-uoegent’[ighete r"e'l'ler miss'ta g-'-o'r:'h anses vara '-véﬁen-t'lig-a c-m de

~  Transaktion 0922211555751665567.

a_rsr_e.d wl_smngen.

Som del aven revision enligt ISA anvénder vi professionellt
omdome:och haren professionellt skeptisk instdlining under hela
revisionen, Dessutom:

¢ identifierar och bedémervi riskerna fér vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfor
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och

!nha mtar rewglonsbevis SOm &r tfl[rackllga m:h andamalsenhga
upptacka en vasenthg feiaktlghet t|II fDUd av Gegenthgheter ar
hégre dn for en vasentlig felaktlghet som beror pa misstag,
eftersom oegentligheter kan innefatta agerande I maskopi,
forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig information
eller &sidosattande av intern kontroll.

o skaffar vi oss en forstaelse av-den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision f6r att utforma
;gransk-n:in'gsétgéi rder som ér Iﬁm pil-iga m-ed h-é-nsy-n Ll

-a_n__v-a_; nd_s och r;_mhgheten i st-yre[se.n-s uppskattmngar |
redovisningen och tillhérande upplysningar.

& drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander

'a'n-ta'gandet om fortsatt d*riﬁ'vid | u-p-préttandet av

'mh.amtade revls-u-a;n,sbew;sen;, @__m_ hu,ru,_y:da det ﬁ-nns nagoen
vasentlig osdkerhetsfaktor som avser sddana handelser eller
férhallanden som-kan leda till betydande tvivel om bolagets
'fﬁ'rméga att‘fmrtsé‘tta verk'samheten Gm'v”i drar SI'ut-S'_atse-n. att
FEVI_S_;I on s_be_ratte_l-sen fa s_t,a; u-pp ma r_k sam h e_t.e N -p,a
upplysningarna i arsredovisningen om den vasentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningarar
otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Vara
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram till
datumet for revisionsberdttelsen. Dock kan framtida handelser
eller férhallanden gdra att ett bolag inte langre kan fortsatta
verksamheten.

e utvarderar vi den overgripande presentationen, strukturen

och innehallet i drsredovisningen, déribland upplysningarna,
och om.drsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelsernad pa ett sitt som ger en
rattvisande bild. |

Vi méste informera styrelsen om bland annat revisionens

planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi
maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den interna
kontrollen som vi identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och
andra forfattningar

Uttalanden

revision av styrelsens férvaltning for Ernst Rosén Invest AB for

rikenskapséaret 2023-01-01 - 2023-12-31 samt av-férslaget til
dispasitioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vitillstyrker att bolagsstdimman disponerar vinsten enligt forslaget

i forvaitningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamter

ansvarsfrihet for rakenskapsaret:

Grund for uttalanden

ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar..
Vi ar-oberoende i férhallande till Ernst Rosén Invest AB enligt god

revisorssed | Sverige.-ach har 1 .ovrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar-enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och

andamaisenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som haransvaret for férslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst ellerférlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat.en beddmning av om utdelningen &r
forsvarlig med hénsyn till de krav som bolagets verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pd storleken ay bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stalining i vrigt.

fottliopande beddma bolagets ekonomiska situation och att tillse
att bolagets organisation ar utformad sa att bokféringen,
medelsforvaltningen och bolagets. ekonomiska angeldgenheter i
ovrigt kontrolleras pa ettbetryggande satt.

Revisorns ansvar

Uttalande om ansvarsfrinet, ar att inhamta revisionsbevis foratt
med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om ndgon
styrélseledamoti ndgot vasentligt avseende:

s fSretagit ndgon-atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsimmelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
polaget, eller

* pa ndgot annat sitt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av
-b-@:!ag;etsr vinst eller foriust, och darmed vart uttalande om detta, ar
att med rimlig grad av sakerhet bedoma om forslaget ar férenligt
med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet dr en-hog grad-av sdkerhet, men ingen garanti f&r
att en revision som utfors-enligt god revisionssed i Sverige alltid

foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget; eller att ett férslag till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte dr forenligt med
aktiebolagslagen.

Ernst Rogén Invest AB
organisatiensnummer 556336-1053

2(2)

Som en del av en revision.enligt god revisionssed i Sverige
anvander Vi prefessionellt omddme och har en professianellt
skeptisk instilning under hela revisionen. Granskningen av
férvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller
forlust grundar sig frimst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgarder som utfors baseras pa var
professionella bedémning med utgangspunkt i risk och
vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa sddana
atgarder, omraden och férhéllanden som ar védsentliga f6r
betydelse fér bolagets situation. Vi gar igenom och prévar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra férhallanden
som - ar relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som
underiag tor vart uttalande om styrelsens térslag till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller fériust harvi granskat.om férslaget
ar férenligt med aktiebolagslagen.

Deloitte AB

Anton Hansen
Auktoriserad revisor
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=rnst Rosén Forvaltning AB:
556380-8327

Arsredovisning och koncernredovisning
for rakenskapsaret 2023-01-01 - 2023-12-31

Styrelsen fér Ernst Rosén Forvaltning AB avger harmed féljande arsredovisning och koncernredovisning.
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Styrelsens sate: Géteborg

Foretagets redovisningsvaluta: svenska kronor (SEK).
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Ernst Rosén Férvaltning AB
Org nr 556380-8327

Forvaitningsberéttelse

Styrelsen for Ernst Rosén Forvaitning AB avger narmed foljande. arsredawsnlng och koncernredovisning for rakenskapsaret 2023-
01-01 — 2023-12-31. Styrelsen har sitt séte | Goteborg.

Ernst Rosén Forvaltning AB agdes under 2023 av Reine Rosén, Gunilla Berglie, Johan Rosén och Per Rosén. Den 24 januari 2024
overlat Reine Rosén, Johan Rosén och Per Rosén sitt &gande i bolaget till Rosenfamilien AB, 5659450-7765.

Allmént om verksamheten i koncernen och vésentliga handelser under rékenskapsaret

Ernst Rosén Forvaltning AB ar m@derforetag i en koncern vars huvudsakliga verksamhet utgérs av fastighetsférvaltning.
Forvaltningsverksamheten bedrivs i dotterforetaget Ernst Rosén AB med fastlghetsforva!tande dotterforetag. Koncernens.
fastigheter ar belagna i Géteborg, Lerum, Kungsbacka och Tollered. Fastighetsbestandet i koncernen omfattar totalt 348 800 kvm,
varav-67% utgors av 3 366 bostéder.

Ernst Rosén koncernen dger och férvaltar fastigheter belagna i de centrala delarna av Goéteborg, Lerum och Kungsbacka.
Koncernen bygger forvaltar och utvecklar fastlgheter wlket ger bade kontmwtet ech Iangsuktlghet En kontmuer[ig foradlmg och

Pa grund ayv osakerhet knng Ieveranser ach materialpriser har arbetet med renovermgsprojekt pausats sedan varen 2022 | vantan
pa mer normaliserade férhallanden, Under 2023 har verksamheten forberett sig fér att ateruppta renoveringen av fastigheterna
enligt lagd plan under 2024, Under aret har framst underhallsprojekt pagatt inom fastighetsitrvaltningen i Géteborg och Lerum.

Oscars pa Marstrand ar ngmmerad ayv Arkltektupproret t[II 2023 ars vackraste nypmduktmn Prcnjektet har slutredcmsats 2023 med
ett resultat om 41 mkr:

Aterstallandet av fastlgheten pa Ovre Husargatan efter explosionen hésten 2021 ar slutfort och den sista uppgangen blev klar fer
inflyttning 1 april varen 2023.En exploateringsfastighet i Kungsbacka har salts till ett narstaende bolag.

Arands AB, till haiften gt av Ernst Rosén-koncernen, ‘&ger, utvecklar och férvaltar centralt belédgna fastlgheter i Kungsbacka. Den
sammanlagda uthyrningsbara ytan uppgar till ca 257 600 kvm, fordelade pa 51 fastigheter. Aranas ar Kungsbackas storsta privata
fastighetségare och bostadsbestandet omfattar 2 287 Iagenheter och de kommersiella ytorna uppgar till drygt 94 000 kvm déar
Kungsmassan Kapcentrum med lntllllggande kontorsbyggnad, utgdr narmare halften av ytan. Efterfragan pa butikslokaler i
Kungsmassan ar i niva med tidigare ar, dar osékerhet kring marknadslaget har resulterat i langre beslutsprocesser. Aranas ager

darutéver cirka 800000 kvm strateglskt belagen ramark i Kungsbacka.
Nyproduktionen-av kvarteret Tingshojd i Kungsbacka har fortsatt men pa grund av 6kade finansieringskostnader har den planerade

nyproduktionen i Valand pausats och projektportfoljen minskats. Aranas finansiella kostnader har stigit kraftigt vilket paverkat saval
resultat, likviditet och nyckeltal negativt-och stora kostnadsbesparingar framst avseende driftskostnader har genomférts men dven
en anpassning av organisationen.

Koncernforetaget N&aas Fabriker ager och férvaltar fastigheten Tollered 5:1. | de kulturhistoriska byggnaderna pa omradet ager och
driver Naas Fabriker en framgangsrlk hotell- och konferensanlaggning med 81 hotellrum. Ar 2023 ar det forsta aret sedan 2020 helt
utan cowdpaverkan Aret har paverkats av en samre konjunktur till f6lid av hojda rantor och matpriser vilket framst paverkat
efterfragan i privatsegmentet. Trots lagkonjunktur minskade inte efterfrégan i affarssegmentet. Beldggningsgraden inom
hotellverksamheten bibehdlls men med ett lagre pris per rum jamfért med 2022. Investeringen i ett 6kat antal restaurangplatser har
slutférts och under varen kunde Pannhuset Kafé och Krog 6ppnas. P& omradet bedriver dven ett 80-tal externa lokalthyresgaster

verksamheter | ett flertal olika branscher,

Ernst R-G;Sén-AB: ar en av fem delagare med 20 procent vardera | Orgryte Bostadsaktiebolag som ager och forvaltar fastigheten pa
Prastgardséngen i Géteborg. Under aret har forberedelserna infér kommande nyproduktion av bostéader fortsatt. Préstgardsangen
planeras bll béde ett tatare och oppnare omrade och omkr ng 440 bostader kommer att tillkomma I planerna for Pra-stg-a-rdsangens

Barsebéck Resort, bestaende av Barsebécks Golf & Country Club AB och Jaravallens Conference & Country Club AB, ags av
Ernst Rasén sedan slutet av 2020 och under 2023 har arbetet fortsatt med att hoja standarden och utveckla anlaggmngen
Barsebéck Resort bestar av tva 18-halsbanor, en 9-hals korthalsbana samt en hotell- och kanferensanlaggnmg Ocean Course &r
en av de mer kanda golfbanorna i Sverige och flera internationella stortavlingar har arrangerats pa banan, bland annat

Scandinavian Masters och Solheim Cup. Kvaliteten pa Barseback Resorts golfbanor &r hég och arbetet med att heja
golfupplevelsen har fortsatt, bland annat genom investeringar pa range och tee- omraden. Under 2023 har fokus legat pa Skat antal

greenfee- och golfpaketgéster samt andelen internationella golfgaster vilket har gett resultat i 6kad omsattning. Under
vinters@songen 2023/24 har verksamheten anpassats efter lagsésong vilket paverkat intékterna.
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Ernst Rosén Forvaltning AB
Org nr 656380-8327

| koncernen ingar Vallda Golf & Country Club i Kungsbacka séder om Goteborg.
f januari 2023 dvertogs restaurangverksamheten som bedrivs | klubbhuset och restaurangen drivs nu i egen regi och ar. fullt

integrerad med 6vrig verksamhet.

P

ff | kancernens 6vriga investeringar ingar ett agande i Cliens Holding AB, moderbolag till Cliens kapitalforvaltning AB som &r ett

11 framgéngsrikt svenskt fondbolag som bedriver fondférvaltning, samt ett agande i CO: Nordic AB.

7 l ffj'rséé;ljningsavtalet fran 2022 da aktierna i Flodén Byggnads AB saldes ingick en fillaggskdpeskilling pa maximalt 50 mkr vars uifall
., baserades pa resultatutvecklingen i Flodén Byggnads AB under 2022 och 2023. Villkoren har inte uppnatts och en

= tillaggskopeskilling kommer inte att utbetalas. Aktieinnehavet | ByggPartner Gruppen ar varderade till balansdagens kurs.

S

hw Ett nytt och hégre rantelége paverkar hela fastighetsmarknaden dar samre finansieringsmajligheter och lanevillkor samt en

; stigande kostnadsbild ar nagra av de konsekvenser som fastighetsmarknaden har haft att hantera under 2023. Under aret har det
‘> hogre rantelaget fatt genomslag i skuldportfélien men tack vare att arbete med réntederivat som sakerstéller rantenivaerna pa en

"-’I-"i"‘- stor del av skuldportfolien minskas konsekvenserna av de hégre réantenivaerna.
;‘g Langsiktiga relationer med koncernens kreditgivare, i kombination med starka nyckeltal, har gjort att marknadsméssiga villkor pa de
o refinansieringar som skett under aret kunnat sékerstéllas. Ernst Roséns-koncernens laga belaningsgrad — 36 procent sett 6ver hela
porttdljen gor att koncernen star finansiellt stark aven i tider av hégre rantor och lagre fasti.ghetsvardermgar Under aret har
rantetackningsgraden statt i fokus pé kreditmarknaden, det vill séga férmagan att med kassaflédet betala sina réanteutgifter.

Koncernens rdntetdekningsgrad &r-stark tack vare det goda kassaflodet fran verksamheten.

Ernst Rosén Forvaltning-koncernen 4r frén och med 1 januari 2025 rapporteringsskyldiga i enlighet med CSRD, EUs direktiv om
hallbarhetsrapportering, och under 2023 har processen inletts med aft ta fram och validera koncernens dubbla vasentlighetsanalys.

Resultat och stillning

Ekonomisk 6versikt (tkr) 2023 2022 2021 2020
Koncernen

Nettoomsattning 781 221 1 058 225 1148700 1314 948
Resultat efter finansiella poster 77 737 135 691 61973 258 217
Avkastning pa eget kapital 9% 15% 7% 32%
Soliditet 16% 16% 16% 18%
Soliditet justerad 57% 60% 61% 63%
Moderforetaget | |
Resultat efter finansiella poster 92 746 101 107 91004 85.351
Soliditet 29% 32% 34% 41%
Balansomslutning 140 856 140 444 141 270 140 420

Nyckeltalsdefinitioner framgér av not 32.

Forviantad framtida utveckling samt risker och osikerhetsfaktorer:

Koncernen

Koncernens huvudsakliga verksamhet ar att aga, forvalta och utveckla bostadsfastngheter Koncernen verkar pa en bostadsmarknad

dar efterfragan kraftigt @verstlger tillgangen av hyresratter Fastighetsbestandet ar belaget i attraktiva lagen med en
férvaltningskvalité som haller en mycket hég niva.

Fastlghetsbestandet | koncernen kan komma att paverkas pa olika satt av dagens finansiella situation med hogre inflation och
rantor ach en forsamrad ekonomi for hushallen. Bostadsmarknaden ar dock stabil och efterfragan pa hyresbostéder ar fortsatt
mycket stor. Med hdgre rantor bedéms hyresratten bli mer attraktiv som boendeform da marknaden fér nyproducerade

bostadsratter stannat av cch antalet byggstarier av hyresratter ar lagre dn pa manga ar.

For lokalhyresmarknaden kan utvecklingen framat se annorlunda ut &n for bostadsmarknaden. En svagare ekonomisk utveckling
riskerar att drabba lokathyresgasterna och inte minst dem som bedriver handel. Vakansgraden pa lokalsidan ar fortsatt lag, men en
storre rérlighet pa den bredare lokalmarknaden noteras. Det blir viktigare an nagonsin att vara néra sina kunder och vara redo att
hitta flexibla |6sningar for att sta rustad oavsett konjunktur.

e e Transaktion 09222115557516239213




Ernst Rosén Forvaltning AB
Org nr 556380-8327

Under 2023 har det bedémda marknadsvardet fér koncernens fastighetsbestand minskat nagat Den uppgang som skett pa

rantemarknaden under aret har paverkat marknadens avkastningskrav vilket i sin tur har paverkat koncernens fastighetsvéarderingar.
Det sammantagna marknadsvéardet f6r koncernens fastigheter ¢verstiger det bokférda vardet med god marginal och koncernen har

en stark finansiell stabilitet.

o Arbetet med att uppgradera fastighetsbestandet och utveckla férvaltningsmodellen utifran ett langsiktigt &gande med egen
3 fGrvaltning fortsstter kontinuerligt. Koncernen avser att fortsatta vaxa genom nybyggnation, utveckling inom befintligt bestand samt

genom strategiska forvarv av fastigheter som kompletterar det befintliga bestandet.

e operatlanella om strateglska rlsker som Iaga men mﬂatians ach ranteutvecklmgen under senaste aren har paverkat kancemen
Utvecklingen foljs lopande for att kunna beddma paverkan pa exempelvis rantor, driftskostnader ach materialpriser.

Fiir-s’l*ag till vin*st*di S pas i-ti-on'

Balanserade vinstmedel 4774 474

Arets vinst 35 952 280
40 726 754

Styrelsen foreslar att vinstmedien disponeras sa att

till aktiedgarna utdelas 8 000 kr per aktie, totalt 40 000 000
i ny rdkning dverfors: 726 754
40 726 754

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

Styrelsen anser att forslaget &r forenligt med forsiktighetsregein I 17 kap 3 § aktiebolagslagen enligt féljande redoggrelse Styrelsens
uppfattning ar att vinstutdelningen ar férsvarlig med hansyn till de krav verksamhetens art, omfattning och risk stéller pa storleken pa

det egna kapitalet, bolagets konsolideringsbehov, likviditet och stalining i évrigt.

For ytterligare information om kancernens och moderbolagets resultat och stéllning i dvrigt, hanvisar vi till efterféljande resultat- och
balansrékningar med tilthérande bokslutskommentarer.
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Ernst Rosén Farvaltning AB

Koncernens resultatrikning

2023-01-01
‘Not -2023-12-31  -2022-12-31

2022-01-01

Hyresintékter

Ovrig nettoomsattning

Fastighetskostnader

Rorelsekostnader, ¢vrig verksamhet
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar

1

3

562 809
218 412
217 231
-185 871

-138 776

505 389
552 826
-214 678
-481 352

~123 385

Fastighetsforsaljning
Administratioriskostnader

Ovriga rérelseintékter

Resultat fran andelar i intresseféretag

239 343

40 219
-113 290

17 644

4578

238 810

7 662

18 984

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Resultat fran andelar i koncernféretag

Resultat fran Gvriga vardepapper och fordringar
som ar anlaggningstillgangar

Rantekostnader och liknande resuitatposter

10

11

188 494

536
9 377

-119 598
110757

133 685

<11 843
1 016
~72 225
2.006

‘Resultat efter finansiella poster

Skatt p& arets resultat

13

77 737

23424

135 691

20912

Arets resultat

Hanfarligt till
Moderforetagets aktiedgare
Minoritetsintresse

Transaktion 09222115557516239213 =y

Signerat RR, JR, PR, EW

54313

51 260
3 053

114779

111 293
3 486
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Ernst Rosén Férvaltning AB
556380-8327

Koncernens balansrakning

Not

2023-12-31

2022-12-31

TILLGANGAR
Anldggningstillgangar

Immateriella anléaggningstillgangar
Goodwill

Andra immateriella tiligangar

14

22 251

30 918

Byggnader och mark
Inventarier
Pagaende nyanlaggningar

16,29
17

53 169

4491 365
45 504
202 882

- 49 938

4121 239
43 797
619 816

Finansiella anldganingstillgangar
Andelar i intresseféretag

Andra langfristiga vardepappersinnehayv
Andra langfristiga fordringar

21,22
23

34233
93 370
104

4 784 852

80 664
414

Summa anlaggningstillgangar

Omséttningstillgangar

Varulager m.m.

Handelsvaror

127 707

4 920 627

5293

- 112733

4 947 523

4 960

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar
Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

24

5 293

11 361
32741

17 803

4 960

15732
44943
13 766

Kassa och bank

61 905

458 758

74 441

439029

Summa omséttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

e —  Transaktion 09222115557516239213
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=rnst Rosen Férvaltning AB

Koncernens balansrikning

Not

2022-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Aktiekapital

.....

Annat eget kapital inklusive arets resultat

500

87 8078 |

500
866 723

Eget kapital hanférligt till moderféretagets afktiﬁé-ég_are

Minoritetsintresse

878 578

402

867 223

402

Avsdttningar

Avsattningar for pensioner och 6vriga avsatiningar

Uppskjuten skatteskuld

26

627

- 268 357

7867 625

512
246 386

Skulder till kreditinstitut
Owriga skulder

27,29

268 984

2526 845

95234

246 898

2 689 097

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
|_.everantérsskulder
Aktuella skatteskulder
Ovriga skulder

27,29

28

1418 898
66 553

715

68 539
0

1 340 159
53 885
487

29 866

0

143 484

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Transakiion 09222115557516239213
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1676 540

5 446 583

1 567 881

5 465 953
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Ernst Rosén Forvaltning AB
556380-8327

Rapport éver forindringar i koncernens egna kapital

Akiie-

'Qk'a_p.itafi__ _

Transaktioner med dqare:

Nyemission

Forsaljning minoritet

Lédmnad utdelning
Omrakningsdifferenser 0
Arets resuitat 0
Utgdende balans 2022-12-31 500

Transaktioner med dgare:

Omréakningsdifferenser

Uttag kommanditbolag
Arets resultat .0

Annat eget

kap. inkl.

aretsres.

0
0
Forskjutning mellan kapital pga. avyttring 0
0
0

0

0

-16 548

-40 000

60

111 293
866 723

Minoritets-

intresse

62 500

39

-13 187

3486

402

C O oo

-3 053

3053

Totalt

874 919

39
-26 266
-42 720
.53 187
61
114 779

867 625

-40 000
)

0

95
3053
54313

Utgdende balans 20234231 o

402

878 980

bt e R I AT £
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=rnst Rosén Forvaltning AB
556380-8327

Koncernens kassaflédesanalys

2023-01-01

Not  -2023-12-31

2022 ne‘l _01

i

Den Iopand e_?vérk.$-:am*hfeften
Rorelseresultat

Justering for poster som inte ingar i kassaflédet

Avskrivningar

Rearesultat vid forsaljning av anlaggningstillgangar m.m.

Resultat fran intresseféretag

188 484

151 382
-39 616
-2 578
0

133 685

137 740
-4 312
-4 225

39

Finansiella intakter
Finansiella kostnader
Betald inkomstskatt

7297 682

16 675

0

12 264
4323

Kassaflode fran den Iﬁﬁ_;p-é_n-die; verksamheten

Forandringar i rérelsekapital
Okning av varulager m.m
Minskning av rorelsefordringar
Ok ning av rérelseskulder

194 759

198 593

784

Investeringsverksamheten
Forsaljining av dotterforetag

Forsalining av materiella anléaggningstiligangar
Forvarv av finansiella anlaggningstillgangar

Forséljning av finansiella anlaggningstillgangar

_-*F‘c‘jmfa'?m av imm:.jatte;ri'e,ll'a lanl_’égg n.i’n:gsti lig é_.n-g:ar

Kassaflode fran den Idpande verksamheten

233456

0

-311 802

252 024
-35 540

15 000

-10 016

-51 992
-492 316
14 254
-2. 185

0

Kassafléde fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Upptagna lan

Amartering av skuld
Transaktion med minoritet
Utbetald utdelning

.90 434

29 082
-112 375

()
40 000

210 000
-64 000
42720
-53 187

Kassatflode fran finansieringsverksamheten

Likvida medel vid arets bérjan

19 729
439 029
458 758

50 093

244 333
683 362
439029

Transaktion 09222115557516239213

Signerat RR, JR, PR, EW i
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Ernst Rosén Forvaltning AB
556380-8327

Moderféretagets resultatrakning

Not

2023-01-01
-2023-12-31

2022-01-01
-2022:12:3

Resultat frén finansiella poster

Resultat fran andelar i koncernforetag
Anteciperad utdelning

Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter

Réntekostnader och liknande resultatposter

L

40 000
14

-925

61 485
40 000
0

-388

y—

r 01 1 0_7 

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner

92 746

-57 100

101107

-65 000

Resuitat fére skatt

Skatt pa arets resultat

13

35 646

306

36 107

399

Arets resultat

Signerat RR, JR, PR, EW

35 952

10

36 506

(31)




Ernst Rosén Férvalining AB
556380-8327

Moderforetagets balansrékning

~ 2023-12-31

2022-12-31

TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Finansiella anlaggningstillgdngar
Andelar i koncernféretag

19,20

140 345

140 345

Summa anliggningstililgangar
Omséttningstillgangar

Kassa och bank

140 345

140 345

511

140 345

140 345

99

SUMMA TILLGANGAR

Moderforetagets balansrakning

| Not. .

2023-12-31

ET i

140 856

95

140 444

2022-12-31

Eget kapital
Bundet eget kapital

Aktiekapital
Reservfond

25

500
100

500
100

Fritt eget kapital

B;al._anserrat resultat
Arets resultat

600

4774
35 952

600

8 268

40726

44774

Avsiéttningar
Uppskjuten skatteskuld

o6

A1 326

14 087

45374

14 393

Langfristiga skulder
Ovriga skulder

Kotrtfristiga skulder
'S-»»:ulder till kohcernforetag
Aktuella skatteskulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

27

28

35181
35 181

49 337
377

648

34 621
34 621

45 667
117
272

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

— - Transaktion 09222115557516239213

Signerat RR, JR, PR, EW

140 856

46 056

140 444

11 (31)
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Ai’ets resultat

Ernst Rosen Forvaltning AB
556380-8327

Rapport dver férandringar i moderféretagets egna kapital

Ingaende balans 2022-01-01

Overféring resultat foregdende ar

Transaktioner med dgare:
Lamnad utdelning

Bundet eget kapital

Aktie-
kapital

Reservfond

500

L

Fritt eget kapital

Balanserat
resultat

21 879

26 389

Arets

resultat

26 389

-26 389

0

36 506

Totalt

45 368

-40 000

Utgaende balans 2022-12-31

Overforing resultat fsregéende ar

Transaktioner med dgare:
: L&mnad utdelning
Arets resultat

500

100

o o

36 506
-36 506

35952

45 374

Utghende balans 2023-12:31

Transaktion 09222115557516239213
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Ernst Rosén Férvaltning AB

556380-8327
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Finansiella intakter
Finansiella kostnader

Moderforetagets kassaflédesanalys

2023-01-01

~2023-12-31

2022-01-01
-2022-12-31

Rérelseresultat

0

14

-925

0

0

o D T B Nk S NPT "R i Y

s T oy
T o R S $ A

5 Fordndringar i rorelsekapital
Okning av rorelseskulder

Kassaflode fran den I6pande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital

~911

763

Kassafléde fran den 'ti_i:pfa;nzde verksamheten

Finansieringsverksamheten

Minskning av skuld
Erhallen utdelning
Uthetald utdelning

148

560

40 000

40000

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassafitde

id arets bif:i;l;.‘-jf&ﬁ'

Likvida medel vid arets siut

R I L T T N S ST (D e N S L S

s (U

Transaktion 09222115557516239213

Signerat RR, JR, PR, EW

560

412
99

511
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Ernst Rosen Férvaltning AB
6566380-8327

Tillaggsupplysningar

Alimdnna redovisningsprinciper
Arsredovisningen och koncernredovisningen har upprattats enligt Arsredovisningslagen (1995:1554) och Bokféringsnamndens
allmanna rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Redovisningsprinciper - Koncernen och moderféretaget

Koncernredovisning

Koncernredovisningen ar upprattad enligt férvarvsmetoden. Koncernredovisningen omfattar moderforetaget samt dess
dotterforetag. Med dotterféretag avses de féretag i vilkka moderféretaget, direkt eller indirekt, har ett bestammande inflytande. |
normalfallet avser detta foretag dér moderforetaget innehar mer 8n 50 % av rosterna. | koncemredowsnmgen ingar
dotterféretagen fran den dagen koncernen erhaller bestammande inflytande tills den dag detinte langre fareligger

Dotterféretagens redovisningsprinciper dverensstammer med koncernens redovisningsprinciper i 6vrigt.

I koncernredovisningen faller koncernforetagens bokslutsdispositioner bort och ingér i det redovisade resultatet efter avdrag for
uppskjuten skatt. Detta innebér att koncernféretagens obeskattade reserver i koncernens balansrékning férdelas mellan
uppskjuten skatieskuld och eget kapital.

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

Dagskursmetoden tillampas for valutaomrakning av resultat- och balansrakningar i sjalvsténdiga utlandsverksamheter.
;Da:g_ﬁ_:fs.{umme"t@deﬁn iInnebé&r att samtliga tallgangar avséttningar och skulder omraknas till balansdagens kurs och
att samtliga posteri resultatrakningen emréknas till genomsnittskurs. Uppkomna kursdifferenser férs direkt till eget kapital.

Andelar i intresseforetag
Ett intresseféretag ar ett foretag dar koncernen utévar ett betydande men inte bestdmmande inflytande, normalt omfattar det
foretag dar koncernen innehar 20 % - 50 % av rosterna. Andelar i intressefdretag redovisas enligt kapitalandelsmetoden.

Vid tilldmpning av kapitalandelsmetoden redovisas en investering i et intresseféretaget inledningsvis till tillgangens
anskaffningsvéarde. Det redovisade véardet dkas eller minskas darefter for att beakta koncernens andel av intresseféretagets

resultat efter forvarvstidpunkten. Erhalina utdelningar fran intresseféretaget minskar investeringens redovisade varde. Det
redovisade vardet justeras dven for att aterspegla andra férandringar intresseforetagets eget kapital.

Om koncernens andel i ett intresseforetags forluster uppgar till eller dverstiger det redovisade vardet pa andelarna i
lntresseforetaget minskas det redovisade vérdet tills det redowsada vardet ar noll. Yiterligare forluster redovisas som avsaitning
endast till den del dgarforetaget har en legal forpliktelse eller informell fmpllktelse att tacka férlusterna eller om agarféretaget gjort
utbetalnlngar for lntresseforetagets rakrmg Redc:nvusar lntressefaretaget kammande rakenskapsar wnst ska agarferetaget

Andel i intresseféretagets resultat efter skatt redovisas som "Resultat fran andelar i intresseféretag" | koncernens res U;[;ta-trékﬂ'm d.

Aranas AB konsolideras enligt klyvningsmetoden da denna ger en rattvisande bild av koncernens stéllning och status.

Intdktsredovisning

Férsélining av varor
Intakten redovisas till verkligt varde avvad som erhallits eller kommer att erhallas. Det innebdr att intakten redovisas till nominelit

varde (fakturabelopp) om erséattning erhalls i likvida medel direkt vid leveransen. Avdraggors for lamnade rabatter.

'Hyresfﬂtékter'
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Ernst Rosén Foérvaltning AB
556380-8327

Statliga stéd _
Bidrag avseende corona redovisas som intakter. Bidragen redovisas i den period som nedsatthingen/erséattningen har till,
lattnadsregeln BFNAR 2020:01. --

Tjénste~-och entreprenaduppdrag
T,ansteuppdrangntreprenaduppdrag pa I6pande rakning intaktsredovisas i takt med att arbetet utférs. Upparbetad, ¢j fakturerad
intakt tas i balansrakningen upp till det belopp som beréknas bli fakturerat och redovisas i posten "Upparbetad men ej fakturerad

intakt",

Kencernen vmstavraknar utforda tjanste- ach entreprenadumpdrag tlll fast pFIS | takt med att arbetet .utfors s. k succesw

'r‘elatlen t||I de totalt beraknade utglﬁerna for att fullgﬁra uppdraget Skl Inaden mellan redowsad mtakt ach fakturerade delllkvlder

redovisas i balansrakningen i posten "Upparbetad men e¢) fakturerad intakt".

Laneutgifter
Laneutgifter for lanat kapital kosthadsfors i resultatrdkningen i den period de uppstar.

Operati@;n ella leasingavta |'
| redevisn'i'ngen utg@rs op‘eratia‘n“e’lla I'e'asi'ngav"tial i a’ll’t“ 'vé‘senﬂigt av uth‘yrd'a bostéderﬂ'ekaler!g;_aragge. Ernst Rosén koncernen ar

F ramtid_a__hy_res_l_ntak_ter f@_r _bc:a_stader ar .ba:r@ende. ay h_y_resforhand_lmgar ach f.or Iokaler sker en indexupprakning enligt KPI.
Koncernen &r dven leastagare genom operationella leasingavtal da de ekonomiska risker och fordelar som &r forknippade med
tillgangen inte har dvergatt till koncernen. Leasingavgifterna, inklusive en eventuell forsta férhéjd hyra, redovisas som en kostnad
linjart dver leasingperioden.

Ersdttningar tili anstilida

Ergattningar till anstalida avser alla typer av ersattningar som koncernen [amnar till de anstélida. Koncernens erséattningar

innefattar bland annat Iéner, betald semester, betald franvaro, bonus och ersattningar efter avslutad anstal!nmg (pensionery.

Qed@wsnmg skeri takt med intjdnandet. Ersattningar till anstallda efter avslutad anstalining avser avgiftsbestamda
pensmnsplaner' Som avgiftsbestamda planer klassn" ceras planer dar faststal[da auglﬁer betalas och det inte finns forpliktelser,

Omrikning av poster i utidndsk valuta
Fordringar och skulder i utlandsk valuta har vérderats till balansdagens kurs. Kursvinster och Kursforluster pa rarelsefordrmgar och

rorelseskulder redovisas i rorelseresultatet medan kursvinster och kursforluster pa finansiella fordringar och skulder redovisas
som finansiella poster.

Skatt
Total skatt utgérs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas i resultatrakningen, utom d& underliggande transaktion
redovisas direkt mot eget kapital varvid tilthérande skatteeffekt redovisas i eget kapital.

Aktuell skatt avser inkomstskatt fér innevarande rakenskapsar samt den del av tidigare rakenskapsars inkomstskatt som annu inte
redovisats. Aktuell skatt beraknas utifran per den skattesats som géller per balansdagen.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt ar inkomstskatt som avser framtida rékenskapsar tili féljd av tidigare handelser. Redovisning sker enligt
balansrakningsmetoden. Enligt denna redovisas uppskjutna skatteskulder och uppskjutna skattefordrmgar pa temporéra skillnader
som uppstar mellan bokférda respektive skattemassiga varden for tillgangar och skulder samt 6r dvriga skattemassiga avdrag

aller underskott.

Uppskjutna skattefordringar nettoredovisas mot uppskjutna skatteskulder endast om de kan betalas med ett nettobelopp.
-Jpps Kjuten skatt berdknas utifran géllande skattesats pa balansdagen. Effekter av férandringar i gallande skattesatser resultatfors

i den period férandringen lagstadgats. Uppskjutna skattefordringar reduceras till den del det inte ar sannolikt att den
underhggande skattefardran kommer att kunna reallseras inom en werskadllg framtid. Uppskjuten skattefordran redovisas som

15 (31)
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Ernst Rosén Forvaltning AB
B556380-8327

Anldggningstillgangar

Immateriella anldggningstillgangar redovisas iill anskaffningsvarde minskat med ackumulerade avskrivningar och nedskrivningar.

Avskrivningar goérs linjart dver den beddmda nyttjandetiden.
Féljande avskrivningstider

Goodwill 10 &r

Varumarke 10 ar

Goodwill
Per varje balansdag gér féretaget en bedémning om det finns nagon indikation pa att vardet av goodwill &r 14gre &n det redovisade

vardet. Finns det en sadan indikation beraknar féretaget atervinningsvardet for goodwill och uppréttar en nedskrivningsprévning.

Vid provning av nedskriviingsbehov férdelas goodwill pa de kassagenererade enheter som férvantas bli gynnade av férvarvet,
Om atervinningsvérdet fér en kassagenererande enhet faststalls fill ett l1&gre vérde an det redovisade vardet fér goodwill som
hanforts till den kassagenererande enheten och sedan minskas det redovisade vardet pa 6vriga tillgangar i proportion till det
redovisade vardet for varje tillgang i enheten.

En redovisad nedskrivning av goodwill aterfors i en senare period endast om nedskrivningen féranleddes av en sarskild extern

omstandighet av ovanlig karaktéar som inte férvantas upprepas och senare handelser har intréffat som upphéaver verkningarna av
denna omstandighet.

Anskaffning som en del av ett rérelseférvéry
Immateriella tillgdngar som férvérvats i ett foretagsférvary identifieras och redovisas separat fran goodwill nér de uppfyller
definitionen av en immateriell tillgang och deras verkliga varden kan beraknas pa ett tillforlitligt satt. Anskaffningsvardet for sédana

immateriella tillgangar utgdrs av deras verkliga varde vid forvarvstidpunkten.
Efter det férsta redovisningstillféllet redovisas immateriglla tiligéngar férvarvade i ett rorelseférvary till anskaffningsvarde med
avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuella ackumulerade nedskrivningar pd samma sétt som separat forvarvade

Anskaftning genom intern upparbetning

Koncernen tillampar aktiveringsmodellen vilket innebér att arbetet med att ta fram en internt upparbetad immateriell

redovisas som kostnad nar de uppkommer. Samtliga utgifter for utveckling redovisas som en tillgang om samtliga féljande villkor

ar uppfylida:

- det &r tekniskt mdjligt att fardigstalla den immateriella anlaggningstillgangen s& att den kan anvandas eller séljas,

- féretaget avsikt ar att fardigstalla den immateriella anlaggningstillgdngen och att anvanda eller salja den,

- det finns férutsattningar for att anvanda eller sélja den immateriella anlaggningstillgangen,

- det finns erforderliga och adekvata tekniska, ekonomiska och andra resurser for att fullfolja utvecklingen och fér att anvéanda eller
sédlja den immateriella anlaggningstiligangen, och

- de utgifter som &r hanfarliga till den immateriella anlaggningstillgangen under dess 'u-tve@kl'_ing kan beraknas tillforlitligt.

=fter forsta redovisningstilifaliet redovisas internt upparbetade immateriella anldggningstillgangar till anskaffningsvérde efter

avdrag fér ackumulerade avskrivhingar och eventuella ackumulerade nedskriviningar.

Avskrivning paborjas nér tillgangen kan anvandas.
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Ernst Rosén Férvaltning AB
556380-8327

Maz‘erfeﬁa anfaggnmgstf!lgangar

nedi;s k,rwmng_ar.._

Materiella anlaggningstillgdngar har delats upp pa betydande komponenter nar komponenterna har véasentligt olika

nyttjande‘permde'r

Mark
Markanl&ggning
Byggnads-och markinventarier

Byggnader
Stormme
Fasad
Installationer
Tak
Inre yiskikt
'C)'vfri‘gt'

Finansiella instrument.
Finansiella instrument redovisas i enlighet med reglerna i K3 kapitel 11, vilket innebér att vardering sker utifran anskaffningsvérde.

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inkluderar andra langfristiga fordringar; kundfordringar och évriga fordringa
_everartorsskuider och laneskulder. Instrumenten redovisas i balansrédkningen nar nagot féretag | kancernen biir part i instrumentets

Koncern

20 ar
10-20 ar

100 &r
30-50 ar
20-50 ar
30-40 ar
25-50 ar
15-50 ar

Hyreskontraktets i6ptid

5ar

Fmanmella tlllgangar tas bort fran balansrakningen nér ratten att erhalla kassafléden fran instrumentet har [6pt ut eller dverforts
och koncemen h:-:ar @verfort i start sett alla risker och formaner som ar forkmppade med agandera}tten. Finansiella skulder

Avtal om sa kallade ranteswappar skyddar karicernen mot ranteférandringar. Eventuell ranteskillnad som ska erhéllas eller
erlaggas pa grund av ranteswap, redovisas i pasten Rantekostnader och liknade resultatposter och periodiseras dver avtalstiden.
Da derivatavtal ingas i sékringssyfte redovisas inte vardet av dessa i balansrakningen. Eventuellt resultat fran en sakrings-
transaktion som avbryts i fortid redovisas omedelbart i resultatréakningen.

Varulager

Varulagret har varderats till det [agsta av dess anskaffningsvarde och dess nettoférsaliningsvarde pa balansdagen. Med
nettoforsaljningsvardet avses varornas berdknade férséljningspris, minskat med férsaljningskostnader. Den valda

varderingsmetoden innebar att eventuell inkurans i varulagret har beaktats.

Fordringar, skulder och avsittningar

Qm-inget annat anges ovan varderas kortfristiga fordringar till det |agsta av dess anskaffnlngsvarde och det belopp varmed de
beraknas bli reglerade. Langfristiga fordringar och langfristiga skulder vérderas efter det forsta varderingstillfailet till upplupet
anskaffningsvarde. Ovriga skulder och avséttningar varderas till de belopp varmed de berdknas bli reglerade. Ovriga tillgangar

redovisas till anskaffnmgsvarde om inget annat anges ovan.,

Transaktion 09222115557516239213
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=rnst Rosén Fdrvaltning AB

Uppskattningar och beddmningar

Ernst Rosén Férvaltning koncernen gor uppskattningar och bedomningar om framtiden. De uppskattningar fér redovisnings-
andamal som blir féljden av dessa kan komma att variera mot det verkliga resultatet. De uppskattningar och antaganden som
innebar en betydande risk for vésentliga justeringar i redovisade varden for tillgangar och skulder under nastkommande ar

behandlas.i huvuddrag nedan.

Nedskrivningsprévning pa fastigheter
Féretaget undersoker varje &r om nagot nedskrivningsbehov foreligger for fastigheter. De gjorda bedémningarna péverkar det

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

Vérdering av fastigheter
Fastigheternas marknadsvarde har beréknats enligt en avkastningsvéardering, vilket innebér att varje fastighets driftsnetto divideras

med avkastningskravet for respektive fastighet. Olika avkastningskrav har anvénts for olika typer av fastigheter (2,91% - 7,99%).

Vidrdering av pagéende arbeten
Pagaende nyproduktion och ombyggnationer vérderas till nedlagda kostnader. Bedémningen &r att det inte féreligger nagot
nedskrivningsbehov.

Erhdllna och l&mnade koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition.

Andelar i koncern- och intressefdretag
Andelar i koncernféretag redovisas till anskaffningsvérde med avdrag for eventuella nedskrivningar. Utdelningar redovisas som

intakt, d&ven om utdelningen avserackumulerade vinster innan forvarvstidpunkten. Utdelningen redovisas i normalfallet nér
behdrigt organ fattat beslut om den ach den kan beréknas pa ett tiliforlitligt sétt.
Det redovisade vardet pa andelar i handelsbolag inklusive kommanditbolag, som &ar koncernforetag, &ndras arligen med ett belopp

som motsvarar det d4gande foretagets andel av handelsbolagets resultat. Vid negativt varde redovisas innehavet som l&ngfristiga
skulder till koneernféretag.
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Ernst Rosen Férvaltning AB-
556380-8327

Noter

Not 1 Hyresintdkternas férdelning
Koncernen
2023 2022
Bostider 385 809 351013

Kommersiella lokaler 177000 154386

------ 562 809 505 399

Not 2 Ovrig nettoomsattning
O\f_rig nettoomsattning fordelar sig pa verksamhetsgrenar enligt féljande: -

Koncernen
2023 2022
Byggnadsrérelse 0 362 453
Hotell och konferensanldggning 129 515 112 658
Golfanlaggning 88 897 77715
218 412 552 826

Not 3 Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna fordelar sig enligt féljande:
Koncernen
2023 2022
Driftskostnader 162 535 -161 227
Underhall och reparation -37 193 -36 173
Fastighetsskatt - o _ -17503 17278

217 231 <214 678

Not 4 Arvode till revisorer
Koncernen
2023 2022
Deloitte
Revisionsuppdraget 1 582 1629
Ovriga fianster _ o _ 30 24

_ 1612 1653

.
Ovriga tjanster o o 70 65

735 536

19 (31)

st - Transaktion 09222115557516239213

Signerat RR, JR, PR, EW



9 g
+ 3 s ; auy

E LR I Bl T BN

.

g L Iy P A S P A Ls SR

[

(53

A
A wA

i o T
FT et e R
Tk

[ .

K
e

Ernst Rosén Forvaltning AB

556380-8327

Not & Anstillda och personaikostnader

Medeslantalet anstéllda

Dotterforetag

2023
Antal
anstallda

0
246

Varav
man

0%

2022
Anfal Varav
anstillda man

244 - 60%

Totalt koncernen

Loner och andra ersétiningar

Styrelse och VD
Qvriga anstallda

246

Koncernen
2023
16 237
108 416

53%

2022
14 908
111 984

244 80%

Moderforetaget
2023 2022
0 0
0 0

Sociala kostnader

Pensionskostnader for styrelse.och VD
Pensionskostnader évriga anstéllda

‘Ovriga sociala kosthader

4 054
10 840
AQ 494

126 892

4 307
11 654
42 994

o oo
SO O

Kénsfordelning bland ledande befattningshavare

Andel mén i styrelsen

befattningshavare

Uppgifterna avser forhallandet pa balansdagen.

Not 6 Inkép och forsiljning mellan koncernféretag

Andel av &rets totala inkép som skett fran andra foretag inom

Koncernen

Andel av arets totala forsaljning som skett till andra féretag

inom koncernen

i II i .i . . - W . -. e w L) . . .

Transaktion 09222115557516239213

S ~rTane

Koncernen
2023-12-31

Signerat RR, JR, PR, EW

100%

42%

2023-12-31

Moderforetaget
2022-12-31

100% 100%

Moderforetaget
2023 2022
0% 0%

0% 0%
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Ernst Rosén Férvaltning AB
556380-8327

Avskrivningar enligt plan férdelade per tillgang Koncernen
2023 2022

Byggnader -136 446 120 732
Inventarier -0 804 -12 035

Goodwill -3 132 -2 973

Variumarke L . , L 2000  -2000

Avskrivningar enligt plan férdelade per funktion Koncernen

2023 2022

-astighetskostnader -138 776 <123 385
Rorelsekostnader, 6vrig verksamhet -0 132 -4 973

_A'dﬁmi_-n'is.trati'@-nsko-at-n.adér o | L =474 -9382

451382  -137 740

151 382 N T

Koncernen
2023 2022

Ataresuatendel 0 A 4225

i578 4228

Nbit 9 Resultat fran andelar i koncernforetag

Koncernen
2023 2022
Reslltat fran forsaljning aktier 0 85 158
Resultatandel fran kommanditbolag _ 0 0

Moderféretaget

2023

0
53657

0 85 158

Not 10 Resultat fran dvriga virdepapper och fordringar som ar anldggningstillgangar

Koncernen
2023 2022
Resultat fran vardepapper som ar anlaggningstillgangar 12 541 11 248

Nedskrivningar o i -18077  -23191

53 657

-

536 11 943

Transaktion 09222115557516239213 Signerat RR, IR, PR, EW
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556380-8327

Not 11 Réantekostnader och liknande resultatposter

Rantekostnader 1&n fastigheter

—rnst Rosén Forvaltning AB

Koncernen

2023
025

2022
-71 837
-388

2023
0
-925

2022

388

Not 12 Bokslutsdispositioner

Lamnat koncernbidrag -

119598

-72 225

025

~_~65 000

Aktuell skatt:

Férandring av uppskjuten skatt avseende temporara skillnader

Koncernen
2023
268
23683

2022

-4 323
-16 589

57 100

-65 000

Moderioreta

2023

O

306

Summa redovisad skatt
Avstamning av effektiv skattesats
Redovisat resultat fore skatt

Skatt pa redovisat resultat enligt
géllande skattesats 20,6% (20,6 %):

Skatteeffekt av:

=] skattepliktig intakt
Ovriga ej avdragsgilla kostnader
Ovriga skattemassiga justeringar

23424

77737
16 014
6285

15 599

20912

135 691

27 952

17 543
10 655

-152

306

35 646

7 343

-8 240
897
-306

36 107
7 438

-8 240

-mm

'Redovisad skatt

Effektiv skattesats

Upplysningar om uppskjuten skattefordran och skatteskuld

underskottsavdrag, varumarke samt obeskattade reserver.

Transaktion 09222115557516239213

23434

30,1%

&) Signerat RR, JR, PR, EW

20 912

15,4%

-306
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=rnst Rosén Férvaltning AB
556380-8327

Not 14 Goodwill

B R e
X i

Koncernen
2023-12-31  2022-12-31

F %

Ingaende anskaffningsvarden 28734 29734
A-Fetsi. anskaffningar | | S 1 595 0

PR e T WV o ey S R TR T g S

A U O S RSB e 78
L TR N ) N D o T

Utgéende ackumulerade ' 31329 29 734
anskaffningsvirden

3 F

BT LTe WA

Ingaende avskrivhingar -5 946 2973
Arets avskrivningar - _ o -313%2 2978

e —

-r
o

ey
%+ E.Z p— R T g, B E
: Lf:*-. e A et 1 M

Cae]

Utgdende ackumulerade -9 078 -5 946
avskrivningar

Utgaende redowsat varde ——— e ——— g B ETE T

Not 15 Andra immateriella tiligangar
Konecernen

Varumarke
Ingaende anskaffningsvérden

20 000

20 000

Utgaende ackumulerade
anskaffningsvirden

Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar

20 000

-4 000
-2 000

20 000

-2 000
-2 000

Utgaende ackumulerade

4000

Balanserade utgifter 16r utvecklingsarbeten

Ingaende anskaffningsvérden
Arets anskaffningar

10 150

8421

16 000 .

3742

6408

'Utgié.en.die. ackumulerade
anskaffningsvirden

Ingéende nedskrivningar
Arets nedskrivningar

18 571

-1 653

10 150

Utgdende ackumulerade

nedskrivningar

-1 653

Utgaende redovisat virde

Transaktion 09227115557516239213  {

16 918

Signerat RR, JR, PR, EW

10 150
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Omklassﬁ cerlngar

Ernst Rosén Férvaltning AB
556380-8327

Ingaende anskaffningsvarden
Arets anskaffningar
Forsaljningar/utrangeringar

Koncernen

2023-12-31

5 389 576
95 880

-217 621

618 954

2022-12-31

4 788 360
110 780
-0 528
490 954

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade #
anskaffningsvarden

Ingdende avskrivningar

5 886 789

1633
-136 446

5 389 576

-1 126 696
1 334

120732

Utgaende ackumulerade
avskrivningar

Ingdende uppskrivningar

-1 380 907

5 850

~1 246 094

5850

Utgaende ackumulerade
uppskrivningar

Ingaéende nedskrivningar
Aterfﬁrlng nedskrivningar

5 850

-28093
7 728

5 850

-28 093

Utgaende ackumulerade

nedskrivningar

.20 367

-28 093

Verrkl'l:gt v;arde

;Bet*ﬁkning' av v*erkl'is}gt‘ via"rde

med en intern bedGmning.

Direktavkastningskraven som anvénts varierar mellan fastigheterna och liggeri intervallet 2,91 % - 7,99 %.

Utgaende redovisat virde

4 491 365
10 947 745

“a121 239

4121 239

11 696 447

| verkligt varde ingar de fastigheter som e varderats enligt avkastningsmetod till bokfért varde.

Signerat RR, JR, PR, EW

'_ett marknadsmaaagt dlrektavkastmngskrav av bade dnftsnetton under kalkylperladen ( ‘10 ar) och fastlghetens restvarde vnd
_kalkylperiodens slut. Bedémning av fastighetens direktavkastningskrav baseras pa radande marknadsférutséttningar tillsammans

24 (31)
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Ernst Rasen Férvaltning AB
556380-8327

Not 17 Inventarier
Koncernen
2023-12-31 2022-12-31
Ingaende anskaffningsvarden 146 607 147 557
Arets anskaffningar 9 068 11 788
Omklassificeringar 4 937 ¢

Forssliningariurangeringar 1076 12738
Utgaende ackumulerade 149 536 146 607
anskaffningsviarden

Ingaende avskrivningar -102 810 -101 120
Forséliningar/utrangeringar 8 582 10 345
Arets avskrivningar e 9804 -12 035

Utgaende ackumulerade 104 032 -102 810
avskrivningar

Utgaende redovisat varde 45504 43797

Kencernen
2023-12-31 2022-12-31

Vid érets borjan 619 816 749 387
Omklassificeringar -623 891 ~499 954
Investeringar e 206957 370383

Redovisat virde vid periodens siut 202 882 619 816

25 (31)
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Ernst Rosén Forvaltning AB
556380-8327

Moderforetaget
2023-12-31  2022-12-31

‘Ingédende anskaffningsvarden - , i o 140 345 140 345

‘Utgaende redovisat virde 140 345 140 345

Not 20 Specifikation av andelar i koncernfoéretag
Kapital- Rostratts- Antal Bokfort
Namn Org.nr. Site andel andel andelar virde
Ernst Rosén AB 556190-8772 Goteborg 100% 100% 300 000 140 345
Andel i kommandit- och handelsbaolag | y 0

140 345

Konsoliderade kommandit- och handelsbolag i koncernen

HB Danska vagen 74, 916443-5837 HB Viktor Rydbergsgatan 14, 816831-8805
HB Danska vagen 76-78, 957201-8744 HB Viktor Rydbergsgatan 20, 816831-9771
HB Danska vagen 80-82, 916443-5811 HB Falkenbergsgatan 14, 916443-1919
HB S:t Pauligatan 20-30, 957201-9751 HB Utlandia, 916831-9797

HB Danska vagen 86-96, S:t Pauligatan 1-16, 916443-5829 '-lB Anders Zornsgatan 25, 916848-0904

HB Platagatan 4, 916849-3071 HB.Anders Zornsgatan 38, 916848-8964
HB Engelbrektsgatan 63, 916447-4364 HB Danska vagen 84, 816832-4466

B Nedre Fogelbergsgatan 4, 916444-7048 HB Sattmaskinen, 916832-4458

HB Nedre Fogelbergsgatan 6, 916443-0911 HB Akropolis | Lerum, 816896-7322

HB Karl-Gustavsgatan 53-67, 957202-1641 HB Brobacka i Lerum, 916893-1823

HB Brunnsgatan 1, 916442-6745 HB Brobacken 101 Lerum, 916896-8411
KB Ovre Husargatan 14-26, 916442-6752 HB Asenvégen 11 Lerum, 969667-1131

KB Vastergatan 19-29, 916442-2702 HB Sidenvagen 9A i Alingsas, 916896-8445
HB Nordostpass_ag_en 41-43, 957202-0346 HB Brannds i Lerum, 916896-8429

HB Vegagatan 22-38, 957201-4307
HB Jungmansgatan 31-33, 957202-1740

6 (31)
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Ernst Rosén Férvaltning AB
556380-8327

Not 21 Andelar i intresseféretag
Koncernen
2023-12-31 2022-12-31
Ingaende anskaftningsvarden 31 655 27 430
Agaruttag -2 000 0
Arets resultatandel 4 578 4 225

Utgéende ackum ulerade = = e ; : e 34 233 ey e 31 655 . -
anskaffningsvérden

3o TRAATY A AT TN PRGN ARG e Ty SRR
TR

oy
e A A B - A tul P - B 1 P
'.-L.-;'\;.Lh. " bt it . gt ‘Lﬂf - :E_'; e ..‘" -i"!. .

b O

Utgaende redovisat virde 34233 31655

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

Orgryte Bostadsaktiebolag & Co
il R 2 ... - S & -

Not 23 Andra langfristiga virdepappersinnehav
Koncernen

Ingaende anskaftningsvarden 103 856 46 322
Arets anskaffningar 35 540 57 534
Forsédliningar _ - - . -11409 0

Utgaende ackumulerade ' ' 127 987 103 856

anskaffningsvarden

Ingédende nedskrivningar -23 192 0
Arets nedskrivningar 13 077 23192
Aterférda nedskrivningar 1652 0

Utgdende ackumulerade -34 617 .23 192
nedaskrivningar

Utgdende redovisat varde T T e3aro 80 664

27 (31)
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Ernst Rosén Férvalining AB

Not 24 Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

Upplupna intékter

Koncernen
2-023*—-1"2‘-3 '1.' 2@22~’|2-31
10 082 10 365
1721 3 401

Féruthetelda kostnader

Not 25 Antal aktier

Aitier

17 803 13 766

2023-12-31 2022-12-31

Kvotvérde Kvotvirde

100 100

2023-12-31  2022-12-31

Antal Antal

5000 5000

Not 26 Avsittningar

Pensioner och liknande forpliktelser

Belopp vid arets ingang

Under é-ret_:'i*anﬁs_p;ré'-k_tiai-_n.a belopp

100 100

2023-12-31  2022-12-31

512 b12

-385 0

5000 5 000

Moderforetaget

2023-12-31  2022-12-31

0 0
o 0

Uppskjuten skatteskuld
Belopp vid arets ingang
Arets avsattningar

Under aret aterforda belopp

127 512

270 875 256 498

35 830 20 034
2287  -65657

0 0
14 393 14 792

306 -399

Uppskjuten skattfordran
Belopp vid arets ingang
Arets avsattningar
Under &ret aterférda belopp

-24 489 -26 620
-13 594 -4 032
2022 6 163

14 087 14 393

Garantiataganden
Belopp vid &rets ingang
Arets avsattningar

~ Under aret aterforda belopp

36061 24489

0 3984

500 0

oo O O

- Transaktion 09222115557516239213 Signerat RR, JR, PR, EW
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556380-8327

Not 27 Langfristiga skulder

Rantebirande skulder

Kortfristiga skulder
Del av skulder till kreditinstitut som forfaller till
betalning mindre &n ett ar efter balansdagen

Koncernen

2023-12-31

2022-12-31

2023-12-31

2022-12-31

Skulder till kreditinstitut 1418 898 1340 159 0
1418 898 1 340 159 0

-

L.angfristiaa skulder
angfristiga skulder som forfaller till
betalning 2-5 ar efter balansdagen
Skulder till kreditinstitut 2526 845 2 689 097 O 0
2 526 845 2 688 097 0 0
Del av langfristiga skulder som forfaller fill
betalning senare an fem ar efter balansdagen
Ovriga skulder o o 95234 94452 35181 34621
- ' 95 234 94 452 35181 34 621

Del av skulder till kreditinstitut som férfaller till betalning mindre &n ett ar efter balansdagen
Lan med formell kapitalbindning understigande ett ar redovisas som kortfristig skuld och uppgar till 1 418 (1 340) Mkr.
Planerad amaortering uppgar till 0 kr da refinanisering planeras.i takt med férfall.

Genomsnittlig kapitalbindningstid
Koncernens genomsnittliga kapitalbindningstid uppgar pé balansdagen till 1,72 ar (1,90 ar)

Genomshittlig rdntebindningstid _
Koncernens genomsnittliga rantebindningstid uppgar pa balansdagen till 3,55 ar (3,31 ar)

Genomshitisrinta
Koncernens genomsnittsranta pa balansdagen uppgar till 3,44 % (2,67 %).
Koncernens snittranta under 2023 uppgar till 3,35 % (1,82 %).

Not 28 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter
Koncernen Moderféretaget
2023-12-31  2022-12-31 2023-12-31  2022-12-31

Upplupna personalkostnader 29 084 28 626 0 0
Upplupna réntekostnader 11 576 8 521 648 272
Forutbetalda hyresintakter 63 169 55 138 0 0
Ovrigaposter - _* _. 18 006 51 199 o 0

121 835 143 484 648 272

29 (31)
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Ernst Rosén Farvaltning AB
556380-8327

-
J

£ Koncernen
2023-12-31  2022-12-31

Kk DU

g e
e

Sékerheter stillda for egna skulder till kreditinstitut:
Fastighetsinteckningar - - 4034332 4080792

SEEC-.

TR A ATRATT T

ok

4 034 392 4080 792

L B

ATy TRy
dig

Sakerheter stillda for annat:
Fér eget pensionsatagande (kapitalférsakring) - o2 412

ol 102 -412

IR
T A L I Lo
MW D gy S - B

ﬁ::-l‘:- LS '":g_;
¥l e T

]
-

Summa stéllda sikerheter 4034 494 4 081 204

rll-lm;
e B S

Not 30 Upplysningar om finansiella instrument

Koncernen har ingatt rantederivatavtal om nominellt 2 470 mkr (2 357 mkr) i syfte att férdela laneportféliens ranteforfall
i enlighet med beslutad finanspolicy. Overvarden pa derivatinstrumenten uppgick per balansdagen till 74 mkr (204 mkr).

Koncernen anvander rantederivat for att minska osé&kerheten i framtida rantekostnader och darmed fa en
jamnare kostnadsférdelning dver-aren. Bolagets finanspolicy anger tillatna instrument samt att
andelen réntederivat inte far éverstiga utestaende ianeskuld.

| huvudsak sker all upplaning till rorlig stiborranta med olika kapitalférfall for att minska
finansieringsriskerna,. En viss andel av skuldportféljens rdrliga réanta sdkras med hjalp av rantederivat
dar bolaget byter den rérliga rantan mot en fast rdnta 1 en ranteswap. Per sista december finns det 30
sakringsrelationer av denna typ, s k kassaflédessékringar. Sakringsrelationerna &r beskrivna i en
sarskild sakringsdokumentation och effektiviteten ar testad i en sakringsmodell som analyserar de
kritiska villkoren for respektive sakringsrelation.

30 (31)
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Ernst Rosén Férvaltning AB
556380-8327

Not 31 Disposition av vinst

:
: 2023-12-31 2022-12-31

t Forslag till vinstdisposition

[
.iff'

;7 Balanserade vinstmedel 4774 8268
¢ Awetsvinet 000000000000 892 M.
40726 44 774

b
3
¢ disponeras s att
X

IL till aktiedgare utdelas (8 000 kronor per aktie) 40000 40 000
®  linyrékning overfores 76 474
40 726 44 774

Not 32 Nyckeltalsdefinitioner

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

Soliditet
Justerat eget kapital | procent av balansomslutning

Soliditet justerad
Justerat eget kapital {inkl évervarde fastigheter) i procent av balansomslutning (inkl dvervéarde fastigheter)

Géteborg, den dag som framgar av respekiive befattningshavares elektroniska underskrift

Reine Rosén Johan Rosén
Styrelseordférande

RPer Rosén

Var revisionsberattelse har lamnats den dag som framgar av min elektroniska underskrift
Deloitte AB

Erik Wiklund
Auktoriserad revisor

31 (31)
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REVISIONSE

Till bolagsstamman i Ernst Rosén Forvaltning AB

organisationsnummer 556380-8327

Rapport om arsredovisningen och

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen fér Ernst Rosén Forvaltning AB f6r
rakenskapsaret 2023-01-01 - 2023-12-31.

Enfigt var uppfattning har Srsredovisningen och
koncernredovisningen uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en | alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av moderbolagets och kancernens finansiella
stéllning per den 31 december 2023.och av dessas finansiella
resuitat och kassafléden f&r dret enligt drsredovisningslagen.
Forvaltningsberéttelsen dr férenlig med arsreédovisningens och
koncernredovisningens ovriga delar.

Vitillstyrker dérfér att bolagsstamman faststéller
resultatrakningen.och balansrakningen for moderbolaget och
koncernen.

Grund for uttalanden

Vi-har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing {ISA) ach god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt
dessa standarder besKrivs narmare [ avsnittet Revisorns ansvar.
Vi droberoende i férhallande till moderbofaget och koncernen
enligt god revisorssed i Sverige och.har i vrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Det ar styrelsen-som har ansvaret for att arsredovisni ngen och
Koncernredovisningen upprattas och att de ger en rattvisande
hild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den
interna kontroll som den bedémer a@r nédvandig for att uppratta
enarsredovisning och koncernredovisning som inte innehaller
négra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror p3
oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av-arsredovisningen och kencernredovisningen
ansvarar styrelsen for bedémningen av bolagets och koncernens
formaga att fortsitta verksamheten. Den upplyser, nar sa ar
tillampligt, om férhallanden som kan paverka-formagan att

drift; Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen avser att likvidera bolaget, upphora med verksamheten
effer inte har ndgot realistiskt alternativ till att géra ndgot av
detta.

Revisorns ansvar

Véra mal dr att Uppnd en rimlig grad av sakerhet om huruvida
arsredovisningen och koncernrédovisningen som helhet inte
innehéller ndgra vdsentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa

——  Transaktion 09222115557516239213

oegentligheter eller misstag, och att lémna en
revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig
sakerhet dr en hog grad av sdkerhet, men aringen garanti for att

alltid kommer att-upptacka en vasentlig felaktighet om en sddan

finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller

anvandare fattar med grund | drsredovisningen och

koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt 1ISA anvandervi professionelit
omdome och har en professionellt skeptisk installning under

hela revisionen. Dessutom:

beror pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfér
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och

hégre an fér en vasentlig felaktighet som beror pd misstag,
eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,

asidosattande av intern kontroll.

»  skaffar vi oss en férstaelse av den del av bolagets interna

kontroll som har betydelse for vér revision for att utforma
granskningsatgirder som &r lampliga med hénsyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala oss om
effektiviteten i-den‘interna kontrollen.

e utvdrderar vi limpligheten i de redovisningsprinciper som

anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar
redovisningen och tilthdrande upplysningar,

s drarvienslutsats om lampligheten i att styrelsen anvander

antagandet om fortsatt drift vid upprattandet.av
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vi drar ocksa
en slutsats, med grund it de inhdmtade revisionsbevisen, om
huruvida det finns nagon vasentlig osdkerhetsfaktor som
avser sddana handelser eller f6rhallanden som kan leda til
hetydande tvivel om bolagets och-koncernens {6rmaga att
fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen attdet finns
envasentlig osakerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberattelsen fasta uppméarksamheten pd
upplysningarna i arsredovisningen och
koncernredovisningen om den vasentliga osékerhetsfaktorn
eller, om sadana upplysningar &r otillrickliga, modifiera
uttalandet om &rsredovisningen och koncernredovisninigen.
Vara slutsatser baseras pa de revisionshevis som inhdmtas

hindelser eller férhallanden gora att ett bolag och en
koncern inte lngre kan fortsatta-verksamheten.

e utvirderarvi den dvergripande presentationen, strukturen
och innehallet | arsredovisningen och koncernredovisningen,

daribland upplysningarna, och:-om arsredovisningen och
koncernredovisningen aterger.de underliggande
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Deloitte.

transaktionerna och:-handelserna pd ett sdtt som ger en
rattvisande bild.

« inhémtar vitillrackliga och andamalsenliga revisionsbevis
avseende den finansiella informationen for enheterna eller
affarsaktiviteterna inom koncernen for att géra ett
uttalande avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar for
styrning, dvervakning och utférande av koncernrevisionen.

Vidrensamt ansvariga fér vara uttalanden.

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

andra forfattningar

Uttalanden

koncernredovisningen harvi dven utfért en revision av styrelsens
forvaltning f6ér Ernst Rosén Forvaltning AB for rakenskapsaret
2023-01-01 ~ 2023-12-31 samt av forslaget till dispositioner
betrdffande bolagets vinst eller foriust,

Vi tillstyrker-att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberdtte{sen.och beviljar styrelsens
ledamater ansvarsfrihet for rakenskapsaret,

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed | Sverige. Vart

ansvar enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ir oberoende i férhallande till moderbolaget och
koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i'6vrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdamtat ar tillrackliga och
dndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styreisen'som har ansvaret for forslaget till dispositioner

betriffande bolagets vinst ellerforlust. Vid forslag till utdelning

innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen
dr forsvarligmed hansyn till de krav som bolagets och

storleken av moderbolagets och koncernens-egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stalining i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av
bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att:
fortlépande bedoma bolagets.och kancernens ekonomiska

situation och att tillse att bolagets organisation ar utformad sa

angelagenheteri dvrigt kontrolleras pa ett betryggande sitt.:

Revisarns ansvar

Vart mal betriffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed

vart uttalande om ansvarsfrihet, aratt inhamta revisiensbevis for

styrelseledamot i ndgot vasentligt avseende:

o féretagitnigon dtgird eller gjort sig skyldig till ndgon
férsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

grganisationsnummer 556380-8327

e Transaktion09222115557516239213

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 sékerhet bedbma om f6rslaget-ar
férenfigt mied aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet @r en hog grad av sakerhet, men ingen garanti
alltid kommer att uppticka atgarder eller forsummelser som kan
foranieda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag

med aktiebolagslagen:

Som en del aven revision enligt god revisionssed i Sverige:
anvander vi professionellt omdéme och har en professionellt

var professionella bedomning med utgdngspunkti risk och
visentlighet. Det innebir alt vi fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omraden och forhallanden som ar visentliga
for verksamheten och dér avsteg och dvertrddelser skulle ha
sarskild betydelse fér bolagets situation. Vi gér igenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgédrder och
andra férhéllanden som ar relevanta for vart uttalande om

underlagen for detta fér att kunna bedéma om férslaget ar

forenligt med aktiebolagslagen.

Deloitte AB

Auktoriserad revisor
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