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Ernst Rosén Fastighets AB

556669-0409

Rikenskapsaret

Faststillelseintyg

Undertecknad styrelseledamot i Ernst Rosén Fastighets AB intygar att resultatrdkningen och
balansrﬁkﬁing_'en i arsredovisningen har faststillts pa arsstimma den JM (‘5’ ~ 2023
Arsstimman beslutade att codkinna styrelsens forslag till resultatdisposition.

Jag intygar ocksé att innehdllet 1 arsredovisningen och revisionsberittelsen stimmer verens med
originalen.

Géteborg 24 ! § -0 2.3

/| /
AReine Rosén
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Ernst Rosén Fastighets AB 2 9)
Org.nr 556669-0409

Styrelsen for Ernst Rosén Fastighets AB avger foljande arsredovisning for rdkenskapsaret 2022,

Arsredovisningen 4r upprattad 1 svenska kronor, SEK. Om inte annat sérskilt anges, redovisas alla belopp

i hela kronor (kr). Uppgifter inom parentes avser féregéende ar.

Forvaltningsberittelse

Information om verksamheten
BOlaget ager och forvaltal aktlema 1 dotterbolageu Ernst Rc}sen Partner AB E1 nst Rosen Holdlng AB

1 2-51 AB Del garden 15 1 AB Vallda 20 3 Fastlgheter AB Fastlghetsaktlebolaget Truten larseback
Golf & Ceuntry Club AB samt Jiravallens Conference & Country Club AB. Bolaget dger dessutom 50%

av aktierna 1 Aranis AB.

Foretaget har sitt séte 1 Goteborg.

Egarfﬁrhﬁllanden

'f-Ol den storsta koncemen

Flerarsiversikt (Tkr) 2022 2021 2020 2019 2018

Nettoomséttning o .;0

Resultat efter finansiella poster 42 073
Balansomslutning 674 456
Eget kapital 601 809

0
33 884

613 096

570736

233 504

575 160
536 865

13 266

369 943
316711

86

.360 680'
310362

86

Soliditet (%) 89 93 93

For definitioner av nyckeltal, se Redovisnings- och vérderingsprinciper.

f&m)  SioneratRR, JR, PR HY oo
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Org.nr 556669-0409

Forindringar i eget kapital
' ” Aktie-
kapital
Belopp vid arets ingang 100 000
Disposition enligt beslut
av Arsstimman:
Utdelning
Balanseras i ny rakning
Arets resultat

Belopp vid arets utgang 100 000

Forslag till vinstdisposition

balanserad vinst
arets vinst

disponeras s att
till aktiedgare utdelas (21 000 kronor per aktie)
1 ny rékning overfores

resultat

-11 000 000
33 871 180

559 635 984

Arets
resultat:

33 871 180

-33 871 180
42 073421
42 073 421

42 073 421
601 709 405

580 709 405
601 709 405

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

Totalt

570 735 984

0

601 809 405

Styrelsen anser att forslaget dr {orenligt med forsiktighetsregeln i 17 kap. 3 § aktiebolagslagen enligt
foljande redogorelse: Styrelsens uppfattning &r att vinstutdelningen ar forsvarlig med hénsyn till de krav

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

konsolideringsbehov, likviditet och stillning 1 &vrigt.

Transaktion 09222115557492748272 (&3

3 Signerat RR, JR, PR, HJ

Foretagets resultat och stillning i &vrigt framgér av efterfoljande resultat- och balansrikning med noter.
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Ernst Rosén Fastighets AB
Org.anr 556669-0409

Rorelsens intikter

Rorelsens kostnader

Owig_a externa kostnader

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Resultat fran andelar i koncernforetag
Rintekostnader och liknande resultatposter
Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat
Arets resultat

e Transaktion 09222115557492748272 {5

Not

ey 22

Signerat RR, JR, PR, HJ

2022-01-01
-2022-12-31

-31379
-31 379

-31 379

42 300 000
42 104 800

42 073 421

0
42 073 421

2021-01-01
-2021-12-31

=113 882
-113 882
-113 882

34 155 000

33 883 784

-12 604




Ernst Rosén Fastighets AB
Org.nr 556669-0409

Anlidggningstillgangar

Finansiella anliiggningstillgangar
Andelar i koncernféretag

Andelar i intresseforetag och gemensamt styrda foretag

Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncernféretag
Ovriga fordringar

Summa omsittningstillgdngar

SUMMA TILLGANGAR

———  Transaktion 09222115557492748272  {&=

Not

5, 6

5 SigneratRR, JR, PR, HJ

2022-12-31

467 485 890

124 335274

591 821 164
591 821 164

82 635 310
1
82 635 311

82 635 311

674 456 475

2021-12-31

443 125 890
124 335 274
567 461 164
567 461 164

45 635 310
1
45 635 311

45 635 311

613 096 475
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2022-12-31 2021-12-31

Balansrikning R

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller torlust
Arets resultat

100 000
100 000

559 635 984

601 709 405

100 000
100 000

536 764 804

33871 180

570 635 984
570 735 984

Summa eget kapital 601 809 405

Langfristiga skulder

Skulder till koncernforetag 39 612 944 3 908 365
Skulder till intresseforetag och gemensamt styrda

foretag 26 025 926 31325926
Summa langfristiga skulder 65 638 870 35234 291

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder 6 813 000 6 813 000
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 195 200 313 200
Summa kortfristiga skulder 7 008 200 7126 200

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 674 456 475 613 096 475

—— ——  Transaktion 09222115557492748272
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Ernst Rosén Fastighets AB 7 (9)
Org.nr 556669-0409

Noter
Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Allmiinna upplysningar
Arswdwsmngen ir upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och BENAR 2012:1 Rrsre doryisming

och koncernredovisning (K3).

Redovisningsprinciperna ar oforandrade jAmfoért med f6regaende ar.

Andelar i dotterfretag redovisas till anskaffhingsvirde efter avdrag for eventuella nedskrivningar. 1

anskaffningsviardet ingar kopeskillingen som erlagts for aktierna samt férvirvskostnader. Eventuella

kapitaltillskott ldggs till anskaffningsvirdet nir de uppkommer.

Koncernforhallanden ,
I'dretaget dr moder{Sretag men med hénvisning till undantagsreglerna 1 érsredovisnin‘gs:Iia-gen 7 kap 2§

uppréttas ingen egen koncernredovisning. Det dverordnade moderféretaget Ernst Rosén Forvaltning AB,
organisationsnummer 556380-8327 med site 1 Goteborg, upprittar koncernredovisning.

Nyckeltalsdefinitioner

Soliditet (%)
Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag 1or uppskjuten skatt) 1 procent av
balansomslutning,

Not 2 Arvode till revisorer
Kostnad f6r revision har redovisats i moderbolaget.

Not 3 Anstillda och personalkostnader
Bolaget har inte haft ndgra anstillda och nagra 16ner har ej utbetalats.

”” 2022 2021
Resultat vid avyttringar 0 34 155 000
{ 34 155 000

Signerat RR, JR, PR, HJ
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Ernst Rosén Fastighets AB
Org.nr 556669-0409

Not 5 Andelar i koncernféretag

Ingaende anskaffningsvirden
Forsédljningar
Léamnade aktiedgartillskott

Justering av kdpeskilling

Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden

Ingéende nedskrivningar

Utgiende redovisat virde

Namn

Ernst Rosén Partner AB
Ernst Rosén Holding AB
Fastningsverket AB
Dergmden 1 251 AB

Emst Rosen lostadsa {tlebolag |
Ernst Rosén Bostadsa ktiebolag 3

Dergarden 15:1 AB

Vallda 20:3 Fastigheter AB
Barsebick Golf & Country Club AB
Jaravallens Conference & Country AB

Ernst Rosén P’.artne_r AB
Ernst Rosén Holding AB

Fistningsverket AB

Dergarden 1:251 AB

Fastighetsaktiebolaget Truten
Ernst Rosén Bostadsaktiebolag 1
Ernst Rosén Bostadsaktiebolag 3

Dergéarden 15:1 AB

Vallda 20:3 Fastigheter AB

Barsebick Golf & Country Club AB

Jaravallens Conference & Country AB

Transaktion 09222115557492748272 {6

Utgaende ackumulerade nedskrwnlngar

Not 6 Specifikation andelar i koncernféretag

Kapital-
andel
100%
100%

90.1%
100%
100%
100%
100%
100%

100%

100%

100%

Org.nr
556789—7730
556789-7722

556971-3315
559065-1567

556971-3307
556960-6360
559065-1625
559169-2768

556047-3125

556302-3281

Rostriitts-
andel_

1 00%
90,1%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%

Site

2022-12-31
540 000 164
0

24 360 000
4]

564 360 164

-96 874 274

467 485 890

Antal
andelar
1 000
1 000

901
500

1200

500
500
50 000
8 000

Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Géteborg
Goteborg
Goteborg

Signerat RR, JR, PR, HJ —
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2021-12-31

510197 480
-11 000 000
41 000 000

-197 316

540 000 164

-96 874 274
~96 874 274

443 125 890

Bokfort
virde
100 000

164 878 245

3171 357

122 000

50 000

50 000

3 284 853
9082 381
162 165 202
124 536 802
467 485 890
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Ernst Rosén Fastighets AB
Org.nr 556669-0409

Not 7 Andelar i intresseféretag och gemensamt styrda foretag

$2022-12-31
Ingaende anskaffningsvérden 124 335 274
Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden 124 335 274

Utgaende redovisat virde 124 335 274

Not 8 Specifikation andelar i intresseforetag och gemensamt styrda foretag

Kapital- Rostritts- Antal
Namn andel andel andelar
Aranids AB 50% 50% 5 000

Org.nr Siite
Aranids AB 556003-3879 Géteborg

Not 9 Antal aktier och kvotvirde
Antal
aktier
Antal aktier 1 000
1 000

Goteborg, den dag som framgér av respektive befattningshavares elekironiska underskrift

Oditrgade. Johan Rosén
Ordforande

Per Rosén

Var revisionsberéttelse har ldmnats den dag som framgér av min elektroniska underskrift

Deloitte AB

Harald Jagner
Auk tor l Qera d re V]_ A -

9(9)

124 335 274

124 335274

Bokfirt

124 335 274

Kvot-
viarde
100

B A R, S DR, B e



Till bolagsstimman i Ernst Rosén Fastighets AB
organisationsnummer 556669-0409

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

!

AB for rakenskapsaret 2022-01-01 - 2022-12-31.

Enligt vér uppfattning har arsredovisningen uppréattats i enlighet-med

arsredovisningslagen och ger-en i alla vasentliga avseenden rattvisande

bild av Ernist Rosén Fastighets ABs finansiella stéllning per den 31

december 2022 ochav dess finansiella resultat fér dret enligt
arsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen dr forenlig med

arsredovisningens évriga delar.

balansrdkningen.

Grund fér uttalanden

Vi harutfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA)
och-god revisionssed i Sverige: Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrivs ndrmare 1 avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i
forhallande till Ernst Rosén Fastighets AB enligt god revisorssed i
Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav.

Vi anser att de revisionshevis vi har inhamtat ar tillrdckiiga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &rstyrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen.uppréttas
och-att den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedémer ar

nddvandig for att uppritta en &rsredovisning som inte innehaller ndgra

visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av bolagets formaga att fortsatta verksamheten. Den
upplyser, nér s ar tillampligt, om.forhallanden som kan paverka

formagan att fortsitta verksamheten och att anvanda antagandet om

fortsatt drift. Antagandet om fortsatt-drift tillampas dock inte.om
styrelsenavser att likvidera bolaget, upphdra med verksamheten eller

inte har n&got realistiskt alternativ till att gora nagot av detta.

Revisorns ansvar
arsredovisriingen som hélhet inte innehaller nagra vésentliga
felaktigheter; vare sig dessa beror pa cegentligheter eller misstag, och

att lamna en revisionsberittelse som innehaller vra uttalanden. Rimlig
sakerhet &r en hog grad av sdkerhet, men ar ingen garanti for att en

revision somi utfors-enligt ISA och god revisicnssed i Sverige alltid
kommer att upptécka en vésentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppstd pa grund av oegentligheter eller misstag och:
anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvaritas paverka de ekonomiska beslut som arivandare fattar med
grund i arsredovisningen,

e Transaktion 09222115557492748272

Dessutom:

s identifierar och bedomer vi riskerna for visentliga felaktigheteri
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsatgarder bland annat
utifran dessa risker och inhamtar revisionsbevis som ar tillréckliga
och andamalsenliga for att utgéra en grund for vara uttalanden.
Risken for att inte uppticka en vasentlig felaktighet till féljd av

som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgérder som &r [ampliga med hénsyn till
omstandigheterna, meninte for att uttala oss om effektiviteten |
den interna kontrolten.

tillhorande upplysningar.

«  drarvien slutsats om lampligheten i att styrelsen anvénder
antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av arsredovisningen.
Vi drar ocksé en slutsats, med grund i de inhamtade
revisionsbevisen, om-huruvida detfinns nagon vasentlig
osdkerhetsfaktor som avser sddana handelser eller férhallanden
sorm kan leda till betydande tvivel om bolagets férmaga att
fortsdtta verksamheten. Om vi drar slutsatsen-att det finnsen
vasentlig osakerhetsfaktor, maste.vi i revisionsberdttelsen fasta
uppmarksamheten pd upplysningarna i drsredovisningen om den
vasentliga osikerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar ér
otillréickliga, modifiera uttajandet om drsredovisningen. Vara
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till
datumet f6r revisionsberattelsen. Dock kan framtida hiandelser

verksamhéten.

* utvdrderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och
innehaliet i arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen dterger de underliggande transaktionerria och
handelserna pa ett sitt som ger en rattvisaride bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning ach inriktning samt tidpunkten fér den. Vi maste ccksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland
de eventuella betydande bristeri den interna kontrollén som vi
identifierat.

forfattningar

Uttalanden

styrelsens forvalining fér Ernst Rosén Fastighets AB f6r rakenskapsaret
2022-01-01 - 2022-12-31 samt av forstaget till dispositioner
betréffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget | |

Signerat RR, JR, PR, HJ



Jeloitte.

forvaltningsberdttelsen och beviljar styrelsens ledambter ansvarsfrihet
térrakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi‘har utfort revisionen-enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
oberoende i férhallande till Ernst Rosén Fastighets AB enligt god
revisorssed | Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionshevis vi har inhdmtat ar tillrackliga och

Styrelsens ansvar

Det ér styrelsen son har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller foriust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar
forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets verksamhetsart,

Revisorns ansvar

Vart mal betrdffande revisionen avférvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inh@mta revisionsbevis for att med

en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon styreiseledamot |

nagot vasentligt avseende;

+ foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse

som kan foranledd ersittningsskyldighet mot bolaget, eller

Vart mal betriffande revisionen av férslaget till dispositiorier av
bolagets vinst eller forlust, och ddrmed vart uttalande om detta, dr att

med rimlig grad av sdkerhet beddma om férslaget ar férenligt med

aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet ar en hég grad av sikerhet, men ingen garanti fér att en
revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att.

av bolagets vinst eller forlust inte &r férenligt med aktiebolagslagen.

Effist Rosén Fastighets AB.
organisationsnummer 556669-0409

simimirmer————iis Trapisaktion 092221155574927482 72

2(2)

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvénder vi
professionellt omdéme och har en professionelit skeptisk instdlining
under-hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och férslaget till

som utf6rs baseras pé var professionella bedémning med utgangspunkt
|.risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgérder, omraden ochférhéllanden:som arvésentliga for
verksamheten och dér avsteg och 6vertradelser skulle ha sarskild
betydelse for bolagets situation. Vi gdrigenom och prévar fattade.
beslut, beslutsun t:!--ér‘['agf vidtagna atgdrder och andra férhallanden som

ar refevanta férvart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag f6r vart
uttalande om styrelsens forslag till dispasitioner betraffande bolagets
vinst eller forlust har vi granskat styrelsens motiverade yttrande samt

ett urval av underlagen fér detta for att kunna bedéma om férslaget ar

férenligt med aktiebolagslagen.

Deloitte AB-

Harald Jagner
AUktoriserad revisor

Signerat RR, JR, PR, HJ e
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Dokument

Arsredowsmng 2022 Ernst Rosen Fast: ghets AB
Huvuddokument

11 sidor

Startades 2023-05-15 10:42:01 CEST (+0200) av Ann-Sofi
Martensson (AM)

Fardigstéllt 2023-05-23 14:10:26 CEST (+0200)
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AnnmSafl Martensson (AM)

Ernst Rosen AB
anh-sofi.martensson@ernstrosen.se
+46703151905
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Reme Resen (RR)
reine. rosen@ernstrosen,se

Ban

Namnet som returnerades frén svenskt BankiD var
"REINE ROSEN"
5 fgne:rad-e 2-023~05i~l 6 07:?09:4? -Cz:ES:T (+0200)

i anD

Na mnet siomf féwme«fadés fran svenskt BanklD var "PER
ROSEN"

.S;gnerade 2023-05-16 07:47:24 CEST (+02C!0) E
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Johan.rosen@ernstrosen.se
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Johan Rosén (JR)

Na mn ﬁ@f Sam 'fewmefa d es fran svenskt BanklD var
"JOHAN ROSEN"
Signerade 2023-05-16 07:13:06 CEST (+0200)
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Harald Jagner (HJ)
hjagner@deloitte.se |
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Styrelsen for Ernst Rosén Forvaltning AB avger hdrmed foljande arsredovisning och koncernredovisning.
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Forvaltningsberdttelse

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

sate | Goteborg.

Ernst Rosén Forvaltning AB ags av Reine Roseén, Gunilla Berglie, Johan Rosén och
Per Roseén.

Allmant om verksamheten i koncernen och vasentliga handeiser under
rakenskapsaret

Ernst Rosén Forvaltning AB &r moderforetag i en koncern vars huvudsakliga
verksamhet utgdrs av fastighetsforvaltning. Forvaltningsverksamheten bedrivs i
dotterféretaget Ernst Rosén AB med fastighetsférvaltande dotterforetag. Koncernens
fastigheter ar belagna i Goéteborg, Lerum, Kungsbacka och Tollered.
Fastighetsbestandet | koncernen omfattar totalt 348 600 kvm, varav 67% utgérs av

3 366 bostader.

Ernst Rosén koncernen ager och forvaltar fastigheter belagna i de centrala delarna av
Goteborg, Lerum och Kungsbacka, Koncernen bygger, forvaltar och utvecklar

fastigheter vilket ger bade kontinuitet och langsiktighet. En kontinuerlig foradling och

utveckling sker av fastighetsbestandet for att férbattra boendet och forutséattningarna for
de verksamheter som bedrivs i lokalerna.

Under 2022 har renoverings- och underhéallsprojekt pagatt inom fastighetsforvaltningen
i enlighet med lagd planering. Renoveringen av koncernens fastigheter i stadsdelen
Lunden har fortsatt och i slutet av 2022 fardigstéalldes fastigheten pa Sankt Pauhgatan
1. 'Pr‘ije"k'te't' med a'tt bytaf fﬁh:'stfer' 'taik" ocﬁ' ba kanger pa ett antai fastlgheter i Annedal

f@rhejda @sa;_kerheten _k_rmg le;_vera;ns_er och ma_tert_a,iprlser _ha:r de: tldlgare pianerade
renoverings- och underhallsprojekt pausats { vantan pa mer normaliserade
forhallanden.

Pabyggnationen och renoveringen av Jungmansgatan 31-33, en fastighet byggd 1973,
som inleddes 2021 har pagatt under hela aret. Inflyttning har skett I6pande och
'p'rajék:'tet ar n’u sl’u’tf&irt Fa&sﬁgh‘etefﬁ 'htaf'r 'bygg‘is pé me‘d -tvé véﬁﬁing;ar- inne'héﬂ-a-hde 3'8‘

bytts ut,___ba.lkange.r OC_h fa_sad renove.rats. c:f_ch en __he,t n--_y gar -skaats-i; Darutover har
bergvérme och soiceller installerats.

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

b.ost.adsratter wlka samt!xga ar salda ln.ﬂ_.y.ttnmg beraknas skeenhgt _p.la.n

Forsalining har aven skett av tre mindre markfastigheter | Lerum.
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Arands AB till halften &gt av Ernst Rosén-koncernen dger, utvecklar och forvaltar
c*e“ntral't belégna 'ﬁfastigheter‘i 'Kung?sbafcka Den -sa'mman'lagda ut’hyrningsba-ra yt‘an
prwata fast ghetsagare och bastadsbestandet -mfattar 2 287 Iagenheter och de
kommersiella ytorna uppgar till drygt 94 000 kvm dar Kungsmassan Kopcentrum, med
intiliggande kontorsbyggnad, utgdr narmare halften av ytan. Efterfragan pa
butikslokaler i Kungsmaéssan ar i niva med tldagar@ ar dar osékerhet p& marknaden lett
tlll Iangre besiutspracesser | kvarteret Va[and l centrala Kungsbacka planerar ooh

.av. but;ke_r .mra;det _komme_r att, mn.eh_aﬂa ca 300 l.ag_en_heter cl,rka 13 .OOO .k.vm

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

slutférts, fastigheterna Valand 11 och Valand 13.

kuiturhlstorlska byggnadema pac omradet ager och drwer Naas Fabrlker en

framgangstrik hotell- och konferensanldggning med 81 hotellrum. Verksamhetsaret

2022 mleddes med pandemlrestnktloner n"';_e-'fi efter att restrtktloner slapptes har hcatel’l~

basta aret sedan hotellet oppnade 2007 Under hé:)sten mleddes ett ombyggnadspro_jekt
for att tilifora ytterligare restaurangplatser ¢ da eft 6kande antal gdster och bestkare

inneburit en hégre efterfragan. P& omradet bedriver dven ett 80-tal externa
lokathyresgéster verksamheter i ett flertal olika branscher.

Ernst Rosén AB avtalade i april 2022, tillsammans med dvriga deldgare, om en
forsa’ljmng av akt[erna | Fioden Byggnadspartners AB agare tlli F Ioden Byggnads AB

'North F’remler tllltradde aktaerna 1 _]uh 2022 Kopeskllhngen betalades deis med Ilkwda
medel, dels genom betalning med aktier i ByggPartnerGruppen och Ernst Rosén AB &r
sedan 1 juli agare till 6,48 procent av aktierna | ByggPartner Gruppen AB. Vid arsskiftet
stod aktiekursen i 30,3 kr per aktie vilket &r ldgre dn den kurs aktierna férvarvades till,
48 kr per aktie och innehavet har nedvarderats med 20 mkr i bokslutet. | kbpeavtalet
finns en tilaggskopeskilling pa maximalt 50 mkr som kan komma att utges baserat pa
resultatutveckling i Flodén Byggnads AB under 2022 och 2023. D4
marknadssituationen 2023 ar osdker beddms méjligheten att erhalla en

{i Haggsképesklmng lag. Forsaliningen av aktierna i Flodén Byggnads AB har gett en
koncernmassig realisationsvinst om 85 mkr.

Ernst Rosén AB &r en av fem deldgare med 20 procent vardera i Orgryte
Bostadsaktiebolag som ager och férvaltar fastigheten pé Prastgardsangen | Goteborg.
'U'r"s‘e**r' é“ret *1a'r "fﬁ'rbe're'd'e I‘Sema ih‘f‘rjr Komman’de 'nyp‘rod ‘u’kti‘f;)'n av 'b'ostéde‘r forts-att

bastader .K.emm.e._r atttllikomma,. l _planerna 51 Prastgardsangens utvecklm_g mgar_ _
forutom bostader, bland annat ett nytt torg och olika publika verksamheter langs med
Danska vagen.

Barseback Resort, bestaende av Barsebadcks Golf & Country Club AB och Jéaravallens
Conference & Country Club AB, forvéarvades av Ernst Rosén i slutet av 2020 och under
2022 har arbetet med att héja standarden pa anldggningen fortsatt. Barseback Resort
bestar av tvd 18-halsbanor, en 9-hals korthalsbana samt en hotell- och
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') mtern.atl_onella stortavlmga;r har arrang_erats p_a_ banan b_land_ annat Sc_an_d l..n,a_wan
= Masters och Solheim Cup. Kvaliteten pa golfbanan ar hég och standarden hojdes |

- klubbhus shop och @vmngsomrade infér sésongen. Renoveringen av anlaggningens
18 radhus slutférdes under 2022 och i april 6vernattade de forsta gasterna.
~ Anlaggnmgens hotellrum, radhus och konferens &r nu fardigrenoverade och tagna |

il bruk.

| koncernen ingar Vallda Golf & Country Club | Kungsbacka sdder om Géteborg.

| maj 2022 tecknades avtal om att férvarva restaurangverksamheten som bedrivits i
bolagets lokaler. Restaurangverksamhet i egen regi blir ett naturligt komplement till
ovrig verksamhet o-c_.!h ﬁ_\zerta{:get*s ker i bérjan av 2023.

Chens kapltalforvaitnmg AB som ar ett framgangsrlkt svenskt fondbolag som bedrwer
fondférvaltning samt ett agande i CO: Nordic AB.

Resultat och stélining

Ekonomisk dversikt (tkr) 2022 2021 2020 2019

Koncernen o | | |
Nettoomsé&ttning 1058225 1148700 1314948 1319 9561

Resultat efter finansiella poster 135 691 61973 258 217 151 867
Avkastning pa eget kapital 15% 7% 32% 23%
Soliditet 16% 16% 18% 15%
Soliditet justerad 60% 61% 63% 64%

Moderforetaget _ N _ _ _ )

Resultat efter finansiella poster 101 107 91 004 8o 351 122 563
Soliditet : 32% 34% 41% 29%
Balansomslutning 140 444 141 270 140 420 140 599

Nyckeltalsdefinitioner framgar av not 34.
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Forvantad framtida utveckling samt risker och osédkerhetsfaktorer

Koncernen _

Koncernens huvudsakliga verksamhet &r att &ga, férvalta och utveckia
postadsfastigheter. Koncernen verkar pa en bostadsimarknad dar efterfragan kraftigt
overstlger tiligangen av hyresratter Fastighetsbeatandet ar beldget i attraktiva lagen

Under 2022 har det bedémda marknadsvérdet fér koncernens fastighetsbestand
minskat nagot. Den uppgang som skett pa réntemarknaden under aret har paverkat

marknadens avkastningskrav vitket i sin tur har paverkat kencernens

fastighetsvarderingar. Det sammantagna marknadsvardet for koncernens fastigheter

Gverstiger det bokférda vardet med god marginal och koncernen har en stark finansiell
stabilitet.

Arbetet med att uppgradera fastighetsbestandet och utveckla forvaltningsmodellen

utifran ett langsiktigt agande med egen forvalthning fortsatter kontinuerligt. Koncernen

avser att fortsat'ta va'xa genﬁ)m ny’byggnaﬁon utVeCkﬁng i‘nom befintligt bes‘ténd samt

Som en stor akidr inom fastighetsbranschen har koncernen ett ansvar

for hyresgésters boende, medarbetare, samhallet koncernen verkar inom och
brukandet av planetens resurser. Med utgangspunkt 1 den globaia
omstéiiningsagendan &r en ny héllbarhetsstrategi framtagen och arbetet bestar av ett
ramverk med tre strategiska hallbarhetsomraden som visar pa ekonomisk,
miljomassig och social paverkan. Ramverket fungerar som en vagvisare for det Kort-
och langsiktiga haillbarhetsarbetet och ska under kommande ar konkretiseras

viterligare for att sedan implementeras i verksamheten.

Med ett lagt belanat fashghetsbestand beldget i en tillvaxtregion forvaltat med ett
langsiktigt perspektiv beddms finansiella, operationella och strategiska risker som laga
men inflations- och ranteutvecklingen under aret har paverkat koncernen och
utvecklingen foljs.noga. Rysslands invasion av Ukraina har skapat oro i manga
ekonomier runt om i varlden och for narvarande ar det for tidigt att beddma de
langsiktiga effekterna av konflikten. Utvecklingen foljs 16pande for att kunna bedéma
paverkan pa exempelvis réntor, driftskostnader och materialpriser.

& (33)
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Forslag fill vinstdisposition
Till drsstammans férfogande star féljande vinstmedel, kronor

Balanserade vinstmedel 3 268 349
Arets vinst 36 506 125
A4 774 474

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att

till aktieagarna utdelas 8 000 kr per aktie, totalt 40000 000
i ny rékning éverfors _4774474
44 774 474

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

aktiebolagslagen enligt féljande redogérelse: Styrelsens uppfatining ar att
vinstutdelningen ar forsvarlig med hansyn till de krav verksamhetens art, omfattning
och risk stéller pa storleken pa det egna kapitalet, bolagets konsolideringsbehov,
likviditet och stallning i ovrigt.

For ytterligare i_nform;at:i‘oﬂ om koncernens och moderbolagets resultat och stalining i
svrigt, hanvisar vi till efterféljande resultat- och balansrakningar med tillhérande
bokslutskommentarer.
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o Koncernens resultatrakning

Not

2022-01-01
-2022-12-31

2021-12:31

.-h,_‘] - . e

') Hyresintakter
ey

~1 Ovrig nettoomséttning

) Fastighetskostnader
Rérelsekostnader, 6vrig verksamhet
Avskrivningar av materiella anléggningstillgangar

505 389
562 826
-214 678

-481 352

123385

475 129

673 571
203 286
-562 376
107 629

Bruttoresultat

Fastighetsférsaljning
Administrationskostnader
Ovriga rorelseintakter

-135 996

18 984

4 225

275 409

18956
-180 840
8 088
3 832

Resultat ffan andelar i intressefretag
Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Resultat fran andelar i koncernforetag
Resultat fran dvriga vérdepapper och fordringar
som &r anlaggningstiligangar

.C)wi.:gt:a: ranteintakier och liknande resultatpester
Rantekostnader och liknande resultatposter

133 685

108 584

8 241
239
-55 091

Resultat efter finansiella poster

46611

13

61973

23 056

Arets resultat

Hanforligt till
~ Moderféretagets aktiedgare
Minoritetsintresse

111 293
3 486

23 034
15 883
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o, Koncernens balansrékning
«1 TILLGANGAR

)

-« B .

- Anldggningstillgangar

|
ity

Immateriella anldggningstiligangar
Goodwill 14 23 788 26 761
16 26180 21742

49 938 48 503

Andra immateriella tillgangar

Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader och mark 16,30 4121239 36396 421
Inventarier 17 43 797 46 437

4 784 852 4 435 245

Finansiella anldggningstiligangar

Andelar i intresseftretag 21.22 316565 27430

Andra tangfristiga vérdepappersinnehav 23 80 664 46 322

Andra tangfristiga fordringar o e 414 414
112 733 74 166

-

Summa anldggningstillgangar 4947523 4557914
Omsiéttningstillgangar

Varulager m.m.

4360

4176

"

Handelsvaror

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Upparbetad men ej fakturerad intakt

16 732

44 943
24 0
25 13766

R——

T4960

36 058
49 417
18718

Y = SR e e

Kassa och bank

206 830

683 362

894 368

SUMMA TILLGANGAR 5 465 953 5452 282
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Kencemens balansrakning

-'ﬂf"}

Not

2022-12:31

2021-12-31

4::3 VEGET KAPITAL OCH SKULDER

';%gg_z-Eg_e-t kapital
i Aktiekapital
ﬁ'Annat eget kapltal mk!uswe arets resuitat

26

500
866 723

500
811919

Eget kapital hantorligt till moderferetagets aktleagare

Minoritetsintresse

867223

402

812 419

B2 500

Avsiétiningar
Avséttningar for pensioner
Uppskjuten skatteskuld
Qvriga avséttningar

27

. ;3567 625

512
248 386
0

512
229 878

'” "* 1246898 234374
[.angfristiga skulder 28,32
Skulder till kreditinstitut 2 689 097 3 169 643
Ovriga skwider . o 94 492 B0 767

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder
Aktuella skatteskulder
()vrlga skuider

29

28,32

2783 549

1340 159
53 885
487

28 866

| 0

3 266 410

713615
143 978
4 457
54 299
28 465
130 765

SUMMA EGET KAPITAL QCH SKULDER

1 567 881

5 465 953

4 076 579

5 452 282
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“@ Rapport éver forandringar | Kencernens egna kapital

!ﬁ Annat eget
& Aktie- kap. inkl.  Minoritets-
=) kapital  aretsres.  intresse  Totalt

ingdende balans 2021-01-01

Transaktioner med &gare:
Iniésen aktier
Transaktion med minoritet
Lamnad utdelning
Omrakningsdifferenser
Arets resultat

500

845813

55 760

902 073

-1 937
-24 999
-39.382

38 817

‘Utgaende balans 2021-12-31

Transaktioner med dgare;
Transaktion med minoritet

Forsaljning minoritet

N:Y';ze’ﬁ’_ii'SySfi=Clri’1 _

Lamnad utdelning

Omrakningsdifferenser

Arets resultat

60

874919

»42 120
39
61

114779

OO OO0 OO0

Utgaende balans 2022-12-31

866 723

867 625
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Ernst Rosén Forvaltning AB
556380-8327

- Koncernens kassafiddesanalys H
,;" 2022-01-01  2021-01-01
A I — — Not -2022-12-31 -2021-12-31

..Eﬁ Den l6pande verksamheten
& Rorelseresultat

iy

Rearesul

rm-t-..l ustering for poster som inte ingar i kassaflddet
& Avskrivni

ngar
tat vid forséljning av anlaggningstillgangar m.m.

Resultat fran intresseféretag
__ Ovriga avsattningar

133 685

137 740

.399

108 584

120 894
-2 467
-3 932

3 854

Finansie’ll’a 'i'ntékter

T 262489

12 264

-71 837

-

" 226 933

-54 805

_-11301

Kassaﬂcde fran den lapande verksamheten -
fore forandringar av rorelsekapital

Fdrandringar [ rorelsekapitat
Okning av varulager m.m
Okning av rérelsefordringar
Okning av rérelseskulder

198 593

784
-1 944
48 356

169 307

-86 411
41 164

Kassafldde fran den l6pande verksamheten

Investeringsverksamheten
Forsaljning av dotterforetag
F‘ti-rvéw av materiella an'léggnihgstillg é:n'ga'r'

Fowanf av mmateriella anlaggnmgstillgangar

2442214

-51 992
-492 316

14 254
-2 185

121 987

0

-767 239
4 769
185 309
3742

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Upptagna ian

Amortering av skuld
Transaktion med minoritet

Utbetald utdelning

-538 647

210 000
-64 000

-42 720
_-53187_

580 903

552 750
83 150
-24 999
-39 392

Kassafléde fran fmans:ermgsverksamheten_

Arets kassafltde
Likvida medel vid arets bérjan

Likvida medel vid arets slut

50 093

-244 333

683 362
439 029

405 209

737 069
683 362
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L) Moderforetagets resultatrakning

L

5} Resultat fran finansiella poster

) Resultat frén andelar | koncernforetag 9 61 485 kil S
Anteciperad utdetning 40 000 30 000
Rantekostnader och liknande resultatposter o it -388 285

Resultat efter finansiella poster 101 107 91 004

Resultat fore skatt 36 107 26 004

Skatt pa arets resultat 13 399 385

Arets resultat 36 506 26 389
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Emst Rosén Forvaitning AB
556380-8327

Bl W

" Moderforetagets balansrikning
pa)

L ]

= TILLGANGAR

P

L

S Anléggningstiligangar
]

o L | |

“I Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i koncernforetag

_ 189,20

140 345

Summa anldggningstillgangar
Omsétiningstillgangar

Kassa och banik

140 345

140 345

140 345

[
T

Summa omsittningstillgangar

Moderfgretagets balansrékning

B e i

925

141 270

2021-12-31

Eget kapital
Aktiekapital

26 500

500

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Avrets resultat

100

600

8 268

36506

600

21 879

48 268

Avséttningar

27

48 868

14793

Langfristiga skulder
Ovriga skulder

14 793

37018

Kortfristiga skulder
Skulder till koncemféretag
Aktuella skatteskulder

40 195
86
310

rSUMMA EGET KAP ,TAL OCH SKULDER

140 444

40591

141 270
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Ernst Rosén Forvaltning AB
556380-8327

e

e

Ingaende balans 2021-01-01

Overforing resultat foregaende ar

Transaktioner med égare:
Lamnad utdelning

Arets resultat

iwRapport dver forandringar i moderféretagets egna kapital

Bundet eget kapital

Aktie-  Reservfond
 kapital

500 100

-

Fritt eget kapital

Balanserat
resultat

10 239
46 640

-35 000

0

Arets

‘resultat

46 640

-46 640

Totalt

Utgdende balans 2021-12-31

Overféring resultat féregaende ar

Transaktioner med &gare:
Lamnad utdelning
Arets resultat

. | mg

21 879
26 389

-40 000
0

36 506

‘Utgaende balans 2022-12-31

- 45374

Q
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Ernst Rosén Forvaltning AB
556380-8327

_Moderforetagets kassaflodesanalys

2022-01-01

2021-01-01
2021-12:31

,;:: Den Icpande verksamheten

:r"* ]
ﬁ Rorelseresultat

*'ff-ﬁ :
rv*'-q '

&~ Finansiella kostnader

{"5

g}

388

§)

_-285

Kassaflode fran den [@pande verksamheten{

fore fordndringar av rérelsekapital

Féréndringar i rérelsekapital
Okning av rorelseskulder

~3868

11959

-285

) ‘."_:'.h.l'.__,'_.h_..n_-l—L—

Kassafidde fran den lapaﬁde verksamheten

Finansieringsverksamheten
Minskning av skuld
E-rhallen utdelning

Utbetald utdelning

11 571

-2 397

30 000

42478

Kassafléde fran flnansnermgsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets bérjan
Likvida medel vid arets slut

12 397

925
99
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- - Tilldggsupplysningar

7 Redovisningsprinciper m.m.

Allmanna redovisningspringciper
ﬁ\rsredewsmngen och koncernredovishingen har uppréitats enligt Arsredovisningslagen (1995:1554) och Bokféringsnamndens

" aliménna rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Redovisningsprinciper - Koncernen och moderforetaget

Koncernredovisning
Koncernredovisningen ar uppréattad enligt forvarvsmetoslen. Koncernredovisningen omfattar moderfiretaget samt dess
de‘tterfmatag M'ed' d’otterfa'retag avses de 'f@retag i’ viika moderfmetage‘t direk't ei'ler fnd’irekt har ett bestammande i’nﬂ;yztan_dfe.. -l

df;\tt.erf@.re_tagen fr__a_n den d_a;_g_an k_@._n_.c:_em,en arhél.l_:e;__r be_s.zammande 5_n_ﬂytande fl”S_ _d__en_ _d_ag_ d_et mt__;e E__;a;ngre f@_re.ll_..ge__r_
Dotterféretagens redovisningsprinciper dverensstammer med koncernens redovisningsprinciper i évrigt,

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

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

Da;g_;Ss_kur:sm.emdeﬂ i Iampas for valutaomrékning av resultat- och balansrékningar i sjglvstandiga utlandsverksamheter,
Dagskursmetoden innebér att samtliga tillgangar, avsatitningar och skulder omréaknas fill balansdagens kurs och
att samtliga poster i resultatrakningen omréknas till genomsnittskurs. Uppkomna kursdifferenser férs direkt till eget kapital.

Andelar i mtre$sefaréta'g _
Ett intresseforetag &r ett féretag dar koncernen utévar ett betydande men inte bestdmmande inflytande, normait omfattar det

féretag dér koncernen innehar 20 % - 50 % av résterna. Andelar i intresseféretag redovisas enligt kapitalandelsmetoden.

\-.-'/ziﬁ-d ii‘fl?é.m-p'n:ihjg- av kapitalandelsmetoden redﬂ.v-is.a's. en inves:terring i ett intresseforetaget inledningsvis till tillgangens
anskaffningsvarde. Det redovisade vardet 8kas eller minskas dérefter 10r att beakta koncernens andel av intresseftretagets
resultat efter férvarvstidpunkten. Erhallna utdelningar fran intresseféretaget minskar investeringens redovisade vérde. Det
redovisade vardet justeras dven f6r att aterspegla andra férandringar intresseforetagets eget kapital.

Om koncernens andel i ett mtressef@retags forluster uppgar till eller Gverstiger det redovisade vérdet pé andelarna |
m’tresseforetaget mmskas det red@msade vardet tIHS dant redewsade vardet ar naﬂ Ytterhgare forluster redowsas som avsattmng

utb.eta_lmngar fcsr mtresse.fcretagets. rakmng Redowsarmtresseferetaget .kommande .raken.skapsar vmst ska ag:arforetaget
redovisa sin andel av vinster forst nar dessa Overstiger andelen av de f0rluster som inte har redovisats av agarforetaget.

Andel | *i'nftre's:s.e;fﬁre;t-aggetg resultat efter skatt redovisas som "Resultat fran andelar i intresseforetag” i koncernens resultatrakning.

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

Intaktsredovisning

Forsélining av varor
Intiakten redovisas till verkiigt varde av vad mm erhallits eller kommer att erhalias Det innebar att intakten redovisas till nominellt

varde (fakturabelapp) om ersattning erhélls i likvida medel direkt vid leveransen. Avdrag gors for lamnade rabatter.

Hyres’“fakfer | .
Hyresintakter bokférs i den period de avser. Hyresintakierna utgdrs av hyresvardet med avdrag for rabatter ﬁi;ﬁ}h vakanta ylor,
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Ernst Rosén Forvaltning AB
556380-8327

Statliga stad . |
g Bidrag avseende corona redovisas som mtakter Bidramn redamsas | den period som nedséatiningen/erséttningen har till,
mttnadsregeln BFNAR 2020 01.

#h,l

Mﬁ\?f

E ﬁ ﬁanste' 'och entreprenaduppdrag

.._..3 mtakt tas l ba{ansrakmhgén upp tz!l det be[app sOm bemknas bh fakturerat och redowsas i pasten "Upparbe‘tad men e; fak‘turerad
N intakt”.

Koncernen vinstavréknar, utférda tjénste- och entreprenaduppdrag till fast pris i takt med att arbetet utférs, s.k. succesiv
wnstavrakmng Vld beraknmgen av Upparbetad vmst hfzr fardlgstaliardegraden beraknats sam nediagda utgtfter per balaﬂsdagen i

redawsas | ba!ansrakmngen l posten "Upparbe{ad men e; fakturerad mtakt”

Lane u'té.-.i'ft'ser-z
Laneutgifter for 1anat kapital kostnadsférs i resultatrakningen i den period de uppstar.

tﬁlgangen lnte har wergatt tlll kcmcernen Leasmgavglf‘ema mk{uswe en eventueﬂ ﬁ:}lsta fGl'hGJd hyra redawsas som en k@stnad
finjart dver leasingpericden. B

Erséttningar till anstédlida
Ersétiningar till anstéllda avser alla typer av ersattningai som koncernen lamnar till de anstallda. Koncernens erséttningar

innefattar bland annat (6ner, betald semester, betald frénvaro, bonus och ersattningar efter avsiutad anstélining (pensioner).
?edowsmng sker ] takt mad mt}anandﬂ-t wrgaﬂnmgar 1:1 { anstallda eﬁer avslutad anstailnmg avser avgsftsbestamda

vare s&g_ Ieg_.al.a eller mfarm_ella a.ti_ betala nagat ytt.e;.rhg.are u.twer deﬁsa avg.lfter..

.mraknmg av poster | utlands} valuta

mreiseskulder redawsasi rurelseresultatet medan kursvmster och kursfarluster pa fmanmella fordrmgar och skulder redowsas
som finansiella poster.

Total skatt uf‘gcrs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas i resuitatrakningen, utom da underliggande transaktion
redawsas direkt mot eget kapital varvid tillhdrande skatieeffekt redovisas | eget kapital.

Aktueﬂ ska h‘

ﬁ'red@vlsats Aktue[l ska{t baraknas utlfran per 'd'e'n skattmats som galfer per baiansdagen

Unpskjuten skatt
Uppskjuten skatt dr inkomstskatt som avser framtida rékenskapsar till f6ljd av tidigare handelser. Redowsmng sker enligt
balansréknmgsmet@den r::.nllgt denﬂa redovssas uppskgutna skatteskulder ach uppsk;utna skattefﬂrdrmgar pa temporara sklllnader

e:ler underskett

'Jppskjutna skaltefordringar nettoredowsas *mt Uppskjufna skatteskulder endast om de kan betalas med ett nettobelopp.
Uppskjuten skatt berdknas utifran géllande skattesats pa balansdagen. Effekter av férédndringar i géilande skattesatser resultatférs
i den period férdindringen fagstadgats. Uppskjutna skatiefordringar reduceras till den del det inte &r sannolikt att den
underliggande skattefordran komimer att kunna realiseras inom en overskadlig framtid. Uppskjuten skattefordran redovisas som
finansiella antdggningstillgang ach uppskjuten sKatteskuld som avsiéttning.

Obeskattade reserver delas i kance;rnredemsnmgen upp pa uppskjuten skatteskuld och eget kapital.
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Ernst Rosén Forvaltning AB
556380-8327

Anlaggningstillgangar

Immateriella anldggningstillgangar
1 Immateriella antdggningstiligdngar redovisas till anskaffmngsvarde minskat med ackumulerade avskrivningar och nedskrivningar.

Avskrivningar gors linjart 6ver den bedémda nyttjandetiden.
, Fdljande avskrivningstider
! Goodwill 10 &r

Varumarke 10 ar

Ooadwm

V:;_d pmvmng av nedskrwnmgsbehw fmdelas_ g.mdwul.l pa de_ .kass.ag_en_e_rerad_e_ en_heter som fo_.ma w_tas bh :gynn.ade_ av fomawet.
Om atervinningsvérdet fér en kassagenererande enhet faststélls till et légre vérde &n det redovisade vérdet for goodwill som
hanforts till den kassagenererande enheten och sedan minskas det redovisade vardet pa évriga tillgangar i proportion till det

redovisade vérdet for varje tiligang i enheten.

En redovisad nedskrivning av goodwill aterférs i en senare period endast om nedskrivhingen féranleddes av en sérskild extern

cmstéﬁdighe‘t av‘ 'ovanl'i_g karaktér som inte forvantas upprepas och senare hindelser har infraffat som upphéver verkningarna av

Fﬁer det forsta redomsmngstsllfallet redewsas lmmatenella nllgangar fowawade i ett rorelseférvary till anskaffningsvarde med
avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuella ackumulerade nedskrivningar pa samma satt som separat férvérvade

immateriella tillgangar.

Anskaffning genom intem upparbetning N
Koncernen tilldmpar aktiveringsmodellen viket innebér att arbetet med att ta fram en internt upparbetad immateriell
arldganingstillgang delas upp i en forskningsfas och en utvecklingsfas. Samtliga utgifter som héarror fran koncernens forskningsfas
redovisas som kostnad nar de uppkommer. Samtliga utgifter for utveckling redovisas som en tillgang om samtliga féljande villkor
ar uppfylida:

- det &r tekniskt mojligt att fardigstalla den immateriella-anldggningstillgangen sa att den kan anvéndas eller séljas,

- féretaget avsikt &r att fardigstélia den immateriella anldggningstiligangen och att anvénda eller sélja den,

~det finns forutsattningar for att anvanda eller sélja den immateriella anldggningstillgangen, _

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

- det finns erforderliga och adekvata tekniska, ekonomiska och andra resurser for att fulifGlja utveckiingen och for att anvinda eller
séilja den immateriella anlaggningstillgangen, och |

- de utgiﬁer som & hanforliga till den immateriella anlaggningstillgdngen under dess utveckling kan beréknas tillforlitligt.
Efter forsta redovisningstillfallet radovisas internt upparhetade immateriella anlaggningstillgangar till anskaffningsvérde efter

avdrag for ackumulerade avskrivaingar och eventuella ackumulerade nedskrivningar.
Avskrivning pabérjas nér tillgangen kan anvandas.
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Ernst Rosén Forvaltning AB

Materiella anldggningstillgangar

»r:; Materiella anlaggningstiligdngar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade avskrivningar och eventuella

s nedskrivningar.

e
£

%) Materiella anlaggningstillgangar har delats upp pa betycande komponenter nar komponenterna har vasentligt olika nyttjandeperiod:

m i Avskrivningsbart belopp utgérs av anskaffningsvérdet. Avskrivning sker linjért 6ver den férvéntade nyttjandeperioden.

17
_-r'ﬂ;

Foljande avskrivningstider tillampas: Koncern

Materiella antdggningstillgangar

Mark
Markantéggning 20 ar
Byggnads-och markinventarier -~ - 10-20 ar

Byggnader

Stomme 100 ar

Fasad 30-50 ar
Installationer 20-50 ar

Tak 30-40 ar

Inre ytskikt 25-50 ar

Ourigt 15-50 &
Hyresgéastanpassningar Hyreskontraktets [Optid

inventarier 5 ar

Finansiella instrument

Finansiella instrument redovisas | enlighet med reglgrna i K3 kapitel 11, vilket innebér att vardering sker utifran anskaffningsvarde.
Finansiella instrument som redovisas | balansrakningen inkluderar andra langfristiga fordringar, kundfordringar och dvriga fordringa
leverantdrsskulder och laneskulder. instrumenten redovisas i balansréakningen nar nagot féretag | koncernen blir part i instrumentet:

avialsméssiga villkor.
Finansiella tillgangar tas bort fran balansréakningen nér rétten att erhéalla kassafloden fran instrumentet har lopt ut eller dverforts

ach koncernen har Gverfort i stort sett alla risker och férmaner som ér férknippade med dganderatten. Finansiella skulder
tas bort fran balansrakningen nér férpliktelserna har reglerats eller pa annat sétt upphort.

S&kring av koncemens réntebindning
Avtal om sa kallade ranteswappar skyddar kencernen mot rantefSréndringar. Eventuell ridnteskilinad som ska erhallas eller
er_laggas. pa grund av rdnteswap, redovisas | posten Rantekostnader och liknade resultatposter och periodiseras over avialstiden.
DA derivatavial ingas i sakringssyfte redovisas inte vérdst av dessa i balansrakningen. Eventuellt resultat fran en s&krings-
transaktion som avbryts i fértid redovisas omedelbart i resultatrakningen.

Varulager
Varuiagret har vérderats till det [dgsta av dess anskaffningsvdrde och dess nettoférséljningsvédrde pa balansdagen. Med
nettoférséliningsvardet avses varomas berdknade forséljningspris, minskat med forsaljningskostnader. Den valda

varderingsmetoden innebér att eventuell inkurans i variilagret har beaktats.

Fardringar, skulder och avsattningar
Om inget annat anges ovan vérderas kortiristiga fordringar till det lagsta av dess anskaffningsvérde och det belopp varmed de

beraknas bli reglerade. Laéngfristiga fordringar och l8ngfristiga skulder vérderas efter det forsta varderingstillféllet till Upplupet
anskaffningsvarde. Ovriga skulder och avséttningar virderas till de belopp varmed de beréknas bli reglerade. Ovriga ftillgangar
redovisas till anskaffningsvérde om inget annat anges nvan.
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Ernst Rosén Farvaltning AB
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Uppskattningar och beddmningar
Ernst Rosén Forvaltning koncernen gor uppskattnmgar och beddmningar om framtiden. De uppskattningar fér redovisnings-
o dndamal sOM’ bllr foljden av dessa kan komma att vanem mot det verkhga resultatet De Uppska’ttmngar och antaganden som

*f“i‘ behandlas i huvuddrag nedan
m

i“'"‘*)

= Nedskrivningsprévning pé fastigheter
-Oretaget undersdker varje ar om nagot n-edskrivn i'ngst ehov -féire‘ligge-r ’ﬁ’:ir- fas’tighe’ter -De- gjmda bedﬁmning‘a-ma -pé-ver‘kar det

fastigheter har ned‘skrivniﬂgsb_ezhm._

Vérdering av fastigheter
F aSt]ghEteT {‘}-a-g- m-afkﬁadSVérde har be-rék-nafs enhgi an a-ukastnin gsvard Bﬁn g W”’(Et lnﬂebarait V’B'Tje fastighetg d;‘jﬁgnetto -di’uideras

Vérdering av pdgéende arbeten
Pagaende nyproduktion och ombyggnationer varderas ill nedlagda kostnader. Bedémningen &r att det inte féreligger nagot

nedskrivningsbehov,

Redovisningsprinciper - Moderforetaget

Koncernbidrag
Erhalina och ldmnade koncernbidrag redovisas som bekslutsdisposition.

Andelar i koncern- och intresseféretag

Andelar i koncernféretag redovisas till anskaffningsvéarcs med avdrag for eventuella nedskrivningar. Utdelningar redovisas som
intakt, dven om utdelningen avser ackumulerade vinster innan forvarvstidpunkten. Utdelningen redovisas i normalfallet nar
hehérigt organ fattat beslut om den och den kah berdknas pa ett tillforlitligt satt,

Det redovisade vardet pa andelar | handelsholag inklusive kommanditbolag, som dr koncernfretag, andras arligen med ett belopp
som moisvarar det Agande foretagets andel av handelsbolagets resuitat. Vid negativt véarde redovisas innehavet som langfristiga
skulder till koncernféretag.
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Ernst Rosén Forvaltning AB
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Noter
)
=
- Not 1 Hyresintdkternas fordelning
i : Koncernen
£y 2022 2021

e,
LV

:Tj Bostader | 391 013 326 721
X Kommersiellalokaler 154386 148408

505 399 475 128

Not 2 Ovrig nettoomsittning
Ovrig nettoomséttning fordelar sig pa verksamhetsgrenar enligt féljande:

Koncernen
2022 2021
Byggnadsrorelse 362 453 529 538
Hotell och konferensanlaggning 112 658 93 166

552626 673571

Not'3 Fastighetskosthader

Fastighetskostnaderna férdelar sig enligt féljande:
' ' o Koncernen
| 2022 2021
Driftskostnader 161227 151 207
Underhall och reparation -36 173 -35 244
Fastighetsskaft - - , 17278 -16835

214 678 -203 286

Not 4 Arvode till revisorer
Koncernen
2022 2021
Deloitte
Revisionsuppdraget 1629 1745
Ovriga fjanster , L . B 24 20

1653 1765

PIVC
Revisionsuppdraget 521 434

évrigatjénSter e — o : e e e e i i s o 65 i AT 49
o ' o 586 483
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Ernst Rosén Forvaltning AB
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Not 8 Anstillda och personalkostnader

e

Medelantalet anstéllda 2022 2021
Antal Varav Antal Varav

17063

.

526

anstillda min  anstillda man

= Moderféretaget 0 0% 0 0%

Totalt koncernen ' T 244 60% 258 63%

LOner och andra ersétiningar Koncernen ModerfGretaget

2022 2021 2022 2021
Styrelse och VD 14 908 16 759 0 0
Ovriga anstéllda . - - 111 984 138 307 ] 0 . 0
b L ok o e N T I - e

Soclala kostnader |

Pensionskostnader for styrelse och VD 4 307 3198
Pensionskostnader dvriga anstéallda 11 654 16 450
Ovriga socialakostnader 42994 47050
- 58 955 66 698 .

= O O

Kénsférdelning bland ledande befatiningshavare
| Koncernen Moderféretaget

2022-12-31  2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Andel mén i styrelsen 100% 100% 100% 100%

hefaitningshavare 42% 53% 100% 100%

Ujpngéﬁﬁzma avser forhallandet pa balansdagen.

Not 6 Inkdp och forsdljning mellan koncernféretag Moderforetaget
2022 2021

Andel av arets fotala inkép som skett fran andra féretag inom

koncernen

Andel av rets totala férséljning som skett tiil andra féretag

inom koncernen

0% 0%
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Ernst Rosen Farvaltning AB
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Not 7 . Av- och nedskrivningar av materielia anldggningstiligangar
éﬁﬂvsk rivningarenligt plan fordelade per tillgang Koncernen
N

)
%Bygg nader -120 732 -105 106
“Hnventarier -12 035 =10 815
™ Goodwill -2 973 -2 973
Mariumérke L o e -2 000 ~ -2000
- 437 740 -120 894

Avskrivningar enligt plan férdelade per funktion Koncernen

Fastighetskostnader -123 385 -107 629

Rérelsekostnader, 6vrig verksamhet -4 973 -4 973

Administrationskostnader o . 9382 8292
“‘“ | -137 740 -120 894

Not 8 Resultat fran andelar i intresseféretag
| " Koncernen

2022 2021
Arets resultatandel - . 4225 3932
rets resultatandel - - 422 202

Mot 9 Resultat fran andelar i koncernféretag
Koncernen Moderforetaget
2022 2021 2022 2021
Resultat fran forsalining aktier 85 158 0 0 0
Resultatandel frin kommanditbolag 6 0 = 61495 61289
" ' - 85 158 0 61495 61 289

Not 10 Resultat fran bvriga vardepapper och fordrirngar som dr anldggningstillgangar

Koncernen
2022 2021
Resultat fran vardepapper som ar anldggningstillgangar 11 248 8 241

-11 943 8 241

—
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Not 11 Rantekostnader och liknande resultatposter

"“l Rantekosmader [an fastigheter
,.-,,_} Ovrlga réntekostnader
Cvrlga fi nansiella kostnader_

Koncernen

2022
-1 837
-388

¢

2021

-54 806
-285
g

Moderforetaget
2022 2021
0 0
-388 -285
6 0

Not 12 Bokslutsdispositioner

Lamnat koncernbidrag

72 225

55091

Moderféretaget

Not 13 Skatt pa arets resultat

Aktuell skait
’_Forandrmg av uppskjuten skatt avseende temporara skillnader

Koncernen
2@22
-4 323

-16 589

2021
-15 211

65 000

Moderfdretaget
2022 2021
0 0
399 385

U - ol o

Summa redovisad skatt
Avstamning av effektiv skattesats

Redovisat resultat fére skatt
Skatt pa redovisat resultat entigt
gallande skattesats 20,6% (20,6 %):
Skatteeftekt av:

Ej skattepliktig intakt

Skatt h‘énfirii’gt 'ill tid’igare érs resultat-

C)v.rt,ga _;s.ka‘t.tema ssmgamsteri_r} gar

=20 912

135 691
27 952
-17 543

10 655
152

23056

61 973

-2 466

3910
4522
4324

36107 26 004

7 438 5 565

-8 240 -6 180
0 0
0 0
403 230

Redovisad skatt
Effektiv skattesats
Uppfysnmgar Om Uppskjm‘en skc.t‘f@fardran och Skaﬁesm;’d

.under.skettsavdra.g_., varumark@. samt .ebe.sk.attade reserver,

20 812

15,4%

23 056

37.2%

399 -385
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Ernst Rosén Forvalining AB
656380-8327

Not 14 Goodwill

Ingaende: anskaﬁnmgsvarden

2022~ -1__2- -3-1-

29 734

' 2021-12:31

28 734

> Utgdende ackumulerade
anskaffningsvérden

Ingaende avskrivningar
Arets avskrivningar

-2 973
-2 973

29 734

izUtgaende redovisat virde

Utgaende ackumulerade
avskrivningar

-2973

mrws r— ——-.-\.-—..--I-

Not 15 Andra immateriella tillgangar

Varumdérke
Ingaende anskaffningsvérden

-?KGH-CE}men
2022-12-31

20 000

26 761

20 000

Utgaende ackumulerade

anskaffningsvérden

Ing&ende avskrivningar
Arets avskrivningar

20 000

-2 000

20 000

- -2 000

Utgaende ackumuierade
avskrivningar

-4 000

-2 000

Balanserade utgifter {6r utvecklingsarbeten
Ingdende anskaffningsvarden
Arets anskaffningar

1é ﬁﬁd

3 742
6 408

3742

Utgaende ackumulerade “
anskaffningsvirden

10150

ighends redovisat varde

3 A
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Ern St S E & Fﬁwaltn in i AB
556380-8327

Not 16 Byggnader och mark

E."’_‘:'h
g
i
thr
_,r-'-s. l:
ri*r:,
i 0 !ngaende anskaftningsvarden

.:f.,.} "ets anskaﬁnmgar

Omklassuf"cermgar

Koncernen

2022-12-31

4 788 360
110 790
-0 528
499 954

2021-12-31

4 398 205
-8 819
134 064

Utgaende ackumulemde
anskaffningsvarden

lngaende avskrivningar
Farsaljningar/uirangeringar
Arets avskrivningar

5389 576

-1 126 6961

4788 360

-1 027 269

5679
-105 106

Utgaende ackumulerade
avslarivningar

hhgaende uppskrivoingar

-1 246 094

5 850

5 8560

Utgaende ackumu'erade B . 5 856 e . 5 850 ‘. e T
uppskrivningar
mgéende nedskrwmngar _ . 28093 28093

nedskrwnmgar

.28 093

-28 0 93 -

"Uifgé.e;;h"d—._e redovisat virde
Uppgifter om forvaitningsfastigheter
Redovisat vérde

Berdkning av verkligt virde

4121239

4 121 239

11 686 447

3639421
11 768 111

3639421

Fastigheterna har varderats genom avkastningsmetod. Det innebér att verkligt varde faststillts genom en nuvérdesberakning med ¢
ma‘rk'nadSmassi'gt i’rek’tavkastni'ngskrav avb 'béde dr’i“ﬁsnetton unde kaikylperiodeﬂ (1 é'r) '@c’h fas'tighetens restvérde vid"

me.d en 1._nt.em b-edommng. h_
Direktavkastningskraven som anvénts varierar mellan fastigheterna och ligger i intervallet 2,33 % - 7,99 %.
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Ernst Rosen Forvaltning AB
556380-8327

Not 17 Inventarier
ety
D

e
i

.}l Ingdende anskaffningsvarden
1 Rrets anskaffningar

ch:lrsaljr’uﬂgar)"u’tra1’199“”9ar

Koncernen
2021-12-31

2022-12-31
147 557
11 788

12738

o Utgaende ackumulerade
i*'*‘*]
anskaffningsvarden

I"ngée’nde avskrivni‘ngar

-101 120
-12 035

-100 605
10 300
-10815

Py

_dvsk;rwn._i_ngar

-102 810

Mot 18 Pagaende nyanlaggningar

Vid rets bérjan
Omklassificeringar
_ Investerlngar

Koncernen
2022-12-31

749 387
-499 954

2021-12-31

404 730
-1 34 064

_,.._..." _...i...—l

Redovisat varde vid perledens slut

749 38?
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Ernst Rosén Forvaltning AB

Not 19 Andelar i koncernforetag

Moderforetaget

2022-12-31

140345

2021-12-31

Utgaende redawsat varde

Not 20 Specifikation av andelar i koncernféretag

Namn Org.nr. Sidte

Ernst Rosén AB 556190-8772 Goteborg
Andel i kommandit- och handelsbolag

140 345

Kapital- Rostratts- Antal
andel andel andelar
100% 100% 300 000

Bokfort
varde
140 345
0

Konsoliderade kommandit- och handelsbolag i koncernen

HB Danska vidgen 74, 916443-5837

HB Danska vagen 76-78, 857201-9744

HB Danska vagen 80-82, 916443-5811

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

HB Danska vagen 86-96, S:t Pat_lzgatan 1-18, 916443-5829
HB Platagatan 4, 916849 3071

HB Engelbrektsgatan 63, 916447-4364

HB Nedre Foge, bergs_gatan 4, 916444-7048

HB Nedre Fogelbergsgatan 6, 916443-0911

HB‘ Kar‘l Gustavsgaf’an 5*3 67 9572‘0:2_~1j_6'41

KB C')we Husargatan 14 26 916442 -6752
KB Véastergatan 19-29, 916442-2702

HB Nordostpassagen 41-43, 957202- 0346
HB Vegagatan 22-38, 957201-4307

HB Jungmansgatan 31-33, 957202-1740

HB Viktor Rydbergsgatan 14, 916831-9805
HB Vikior Rydbergsgatan 20, 916831-9771
HB Falkenbergsgatan 14, 916443-1919
HB Utlandia, 916831-9797

HB Anders /_emsgatan 25, 916848-0904

HB Anders Zoms-gatan 36, 916848-8964
HB Danska végen 84, 91 6832-4466

HB Sattmaskinen, 916832-4458

HB Akropolis | Lerum, 916896-7322

HB Brobacka i Lerum, 916893-1823

HB Brobacken 10 i Lerum, 916896-8411

HB Laggarns vag i Lerum, 916895-4049
HB Asenvigen 1 i Lerum, 969667-1131

HB Sidenvéagen 9A i Alingsas, 916896-8445
HB Brannas i Lerum, 916896-8429

140 245

28 (33)



Ernst Rosén Férvaltning AB
556380-8327

Not 21 Andelari intresseforetag

e
e e o
1 Ingdende anskaffningsvarden

S Arets resultatandel

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

4225 3932

& Utgaende aakumulerade

l“f'}
~lanskaffningsvarden

"’"“*T

31 655 27 430

Utg dende redovisat varde

Namn Org.nr,

Orgryte Bostadsaktiebolag & Co

Kapital- Bokfort varde
andel koncernen

20% 31895

Not 23 Andra langfristiga virdepappersinnehayv

ingaende anskaffningsvarden
Arets anskaffningar
Férsaliningar

31 655

Koncernen
2022-12-31 2021-12-31

46 322 279 922

57 534 . 16 205

Utgaende ackumulerade
anskaffningsvarden .

Ingéende nedskrivningar
Arets nedskrivaingar
Aterférda nedskrivningar

103 856 48 322

0 48 376

0 48 376"

Utgaende ackumulerade
nedskrivningar

-23 192 0

Utgaende redovisat varde
Mot 24 Upparbetad men ej fakturerad intikt
Uppdrag med successiv vinstavrakning

Upparbetade intékter
_’“akturerat belopp

2022-12-31 2021-12-31

0 855 927
0 806 510

Redovisat virde

TP 2% b b HHET A b ] Wt P24 ek
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Ernst Rosén Forvaltning AB
556380-8327

Not 25 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Upplupna intékter

nFQrutbetaida kostnader

Koncernen
2022-12-31 2021-12-31
10 365 4 923

3401 10798

s_w;--

Not 26 Antal aktier

Aktier

2022-12-31

13766 15719

2021-12-31
Kvotvirde:

100 100

2022-12-31
Kvotvérde

2021-12-31
Antal Antal

5 000 5000

—-re=

Not 27 Avsattningar

Pensfon er 'c}ch' !fknande féfpﬁkt@!&er

Uﬂ_der aret-lansmkwgna Deepp.

2022-12-31

100 100

Koncerhen
2021-12-31

512 648
0 -136

5000 5 000

Moderféretaget
2022-12-31 2021-12-31

Uppskjuten skatteskuld

Belopp vid arets ingang
Arets avséattningar

256 498 241 837
20034 18 707

-5657 4046

14 793 16178

399 385

Be[epp m_d_ a(ets mgang_
Arets avséattningar
_Under aret aterférda belopp

270875 256 498

-26 620 -20 777
-4 032 -10 833
6163 4 990

14393 14793

Garantidtaganden

Be!epp vid érets ingé'n:g.-

u_n d.e;r a.reg ate rfa_rd.a;_- belopp

3984 577

0 3 984
| faugaf-‘{ - '577

24489 e

DO O o
OO OO

0 3 984

QI O O
olc oo
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556380-8327

Not 28 Langfristiga skulder

o _ N
s Koncernen Voderféretaget
2 Rintebérande skulder 2022-12-31  2021-12-31  2022-12-31  2021-12-31

=l
AT
‘ﬁj .

%}:Korﬁtfr'ifg_t.ig_a skulder
&1 Del av skulder till kreditinstitut som férfafler til
betalning mindre an ett ar efter balansdagen
Skulder till kreditinstitut 1 340 159 713615 0 0
1 340 159 713 615 0 0
Langfristiga skulder
Del av langfristiga skulder som forfaller till
betalning 2-5 ar efter balansdagen
Skulder till kreditinstitut 2689 097 3 169 643 0 0
2 689097 3 169 643 0 0

Del av langfristiga skulder som forfaller till
betalning senare an fem ér efter balansdagen
‘Ovriga skulder N o 944582 96767 340621 37018

94 452 96 767 34 621 37 018

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

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

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

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

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

Upplupna personalkostnader 28 626 46 810 0 0
Upplupna rantekostnader 8 521 5738 272 310
Forutbetalda hyresintékter 55 138 47 414 0 0
Ovriga poster - , 51199 30gegs o0 0

. L - e T T
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Ernst Rosén Forvaltning AB
556380-8327

Not 30 Stillda sikerheter
. Koncernen
£ 2022-12-31  2021-12-31
rSakerheter stillda for egna skulder till kreditinstitut:
~Fastighetsinteckningar _ 4119948 3950804

;% | I . . 958 3 850 BoA
oy

"Gdkerheter stillda fér annat:
For eget pensionsatagande (kapitalfGrsdkring) o e M2z A2

i e
Summa stédllda sdkerheter | 4120 360 3 951 216
Not 31 Eventualférpliktelser
Koncernen
2022-12-31 2021-12-31
Ovriga borgensforbindelser . o 6 800

0 600

Not 32 Upplysningar om finansiella instrument

Koncernen har ingatt réntederivatavtal om nominelit 2 357 mkr (2 244 mkr) i syfte .attf fordela laneportféljens ranteforfali
.enlighet med beslutad finanspolicy. Overvérden pé derivatinstrumenten uppgick per balansdagen till 204 mkr (-20 mkr).

Koncernen anvander rantederivat for att minska osakerheten i framtida rantekostnader och dérmed f& en
jamnare kostnadsférdelning Gver aren. Bolagets finanspolicy anger tillaina instrument samt att
andelen rantederivat inte far dverstiga utestdende laneskuld.

| huvudsak sker all upplaning till rérlig stiborrénta med olika kapitalférfall for att minska
finansieringsriskerna, En viss andel av skuldportfoljens rorliga ranta sékras med hjélp av réntederivat
dar bolaget byter den rorliga rantan mot en fast rénta i en rdnteswap. Per sista december finns det 30
sakringsrelationer av denna typ, s k kassaflddessakringar. Sakringsrelationerna dr beskrivna i en
sdrskild sakringsdokumentation och effektiviteten ar testad i en sékringsmodell som analyserar de
kritiska villkoren for respektive sakringsrelation.
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Ernst Rosén Forvalining AB
566380-8327

Not 33 Disposition av vinst
& _ 2022-12-31 2021-12-31
:} Forslag till vinstdisposition
;"’;.g Styrelsen foresiar att till férfogande stdende vinstmedel
)
'.lfﬁ': .
=3 Balanserade vinstmedel 8 268 21 879
“Aetsvinst 36506 26389

44 774 48 268

disponeras sa at

till aktieéigare utdelas (8 000 kronor per aktie) 40 000 40 000
44 774 48 268

Not 34 Nyckeltalsdefinitioner

Justeral eget kapital
Egei kapltﬂl med tlllagg for obeskattade reserver som reducerats med uppskjuten skatt.

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

Soliditet
Justerat eget kapital | procent av balansomslutning

Soliditet justerad

Per Rosén N

Var revisionsberattelse har lamnats den 2 C7.3 . d \,\ _ 1 g,{
Deloitte AB ¢

Harald Jagner
Auktoriserad revisor

33 (33)



REVISIONSBERATTELSE

Till bﬁ;lagszstémmén i Ernst Rosén Forvaltning AB
organisationsnummer 556380-8327

Rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och
kﬁn'r:e'r-n-retiﬁc}t?fﬁ'n'i'hg»ai‘-n fEi’r- :Em'sft- Rosé'n -Fﬁ-r’ua.I:tniing AB for

Enligt var uppfattmng har arsredovisningen och
koncernredovisningen Upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger-en i alla visentliga avseenden
rattvisande bild av moderbolagets och kencernens finansiella

_Stﬁllni’ngf pier den 3‘1 december '20’"2’2 -cac-h ay dessas ﬁn-an-s.'iena

Vi t:i!’Ist‘s;erke-r-:d.érfﬁir.aet't- bolagsstdmman faststéller
r-esulta'trﬁkni‘ng&nz@-”Gh balansrdkningen for moderbolaget och

Aud |tmg;.[15ﬁ) t::f;h- god FEVIS-IE}_B-SS-E:C]._ SkﬁEF_igE. _V_art aﬁ-ﬁva_r-enzligt?
dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi dr oberoende | forhallande till moderbolaget och koncernen
enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart

yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

'\.ifi' anser att“’d*e reui:simsb'evizs vi' har’in‘hémtat ér tEI}E'afcklziga och

Styrelsens ansvar

Det drstyrelsen som har ansvaret for att drsredovisningen och

koncernredovisningen upprattas och att de ger en rdttvisande
bild: emhgt arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den
interna kontroll som den beddmer dr nddvandig for att Uppratta
en: arsredowsnmg och kmncemredwismng som inte: mnehal.ler

ansvarar _st_wel.s_en fo_r bedammngen aw-bﬁ! agets -och; _kﬂ_ncemens
formaga att fortsatta verksamheten. Den upplyser, nér sa &r

tiftampligt, om férhallanden som kan paverka formagan att
fortsatta verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt

drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen avser att likvidera bolaget, upph&ra med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av
defta.

.R'éw’so rns ansvar

» utvdrderar vi limpligheten i de redovisningsprine

oegentligheter eller misstag, och attldmna en
revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig
sdkerhet ar en hog grad av sdkerhet, men dr ingen garanti for att
‘en revision som utfdrs enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alttid kommer att upptdcka en véasentlig felaktighet om en sadan
finns. Felaktigheter kan uppsté pd grund av oegentligheter eller

misstag och anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans

rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska beslut som
anvédndare fattar med grund i arsredovisningen och
koncernredovisningen.

Som-del av en revision enligh 1SA anvander vi professionelit:
omddme och har en professionelit skeptisk instillning under
hela revisionen. Dessutom:

identifierar och bedémer vi riskerna férvisentliga felaktigheter i

-é-rs red ovis-nii'ngeﬂ ﬂt:h k@nce-m re-dtiv fsﬂ-iﬁgen- vare -si-'g-' dﬁies-sa

-;,gra n.s;k_n_ %._ng;S-atga r_der bl;a-n.d ann_at__utl fré n d;essa r_l_skar _O_E;h
in‘hﬁ mtar rE‘ViSiG'th'ﬁv'i"S sc}m’ é'r tillra"ck'i'iga ’o'{:h' ﬁ-ﬂdaméirse-n:.liga:

ﬁhﬂgre-an f_@_r en v;a_se-ﬂtilg_ felaktlg-het;sc}m bﬁf.'{;}‘.ff pa missta-g-,
eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopt,
forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig information eller
asidosattande av intern kontroll.

o skaffarvi oss en forstaelse av den del av bolagets interna

kontrolt som har betydelse fér var revision for att utforma
granskningsatgirder som ar lampliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala oss om
effektiviteteni den interna kontrotten.

anvinds och rimligheten | St.yre'ls-eﬁs-.upp;f;k;attmngar1
redovisningen och tillhdrande upplysningar,

o drarvi en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen anvander

antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av

'é*rs-redwis n’ih gen -th:‘h--koncerﬂredmisﬂ i-ngen Vi. d'rfa'r-'acksé
hUFUV‘l:dH_ d.e-l_: ﬁnns na;gun v:a-senﬂlg asakzerh_etswfa_ktor sem
avser sadana hindelser eller forhallanden som kan leda tif]
betydande tvivel om bolagets och koncernens férmaga att
fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns
envasentlig osdkerhetsfaktor, maste vii
revisionsberattelsen fista uppmérksambeten pa
upplysningarna i drsredovisningen och
koncernredovisningen o den visentliga osakerhetsfaktorn
eller, om sadana upplysningar dr otillrdckliga, modifiera
uttalandet omarsredovisningen och koncernredovisningen.
Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas
fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida
handelser eller forhallanden gora att ett bolag och en
koncern jnte langre kan fortsdtta verksamheten.

¢ utvdrderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen
oﬁh in nehallet i3 rs-re-d'wishinge-n* r.jtt‘h’ 'k.@:n.ciem Fédc}visninge‘iﬁ,

'koncernredouisnmgen aterger de underhggande




Deloitte.

transaktionerna och hindelserna pé ett sitt-som ger-en
rativisande hild.

e ipnhdmtar vitillrickliga och ndamaélsenliga revisionsbevis
avseende den finansiella informationen fér enheterna eller
affdrsaktiviteterna inom koncernen for att gbra ett
uttalande avseende koncernredovisningen. Vi-ansvarar for

~ styrning, dvervakning och utférande av koncernrevisionen,
Vi dr ensamt ansvariga {Or vara uttalanden,

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens

maste ocksa informera om betydelsefulla fakttagelser under

revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den
interna kentrollen som vi identifierat,

gt | agar och

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen och

forvaltning for Ernst Rosén Férvaltning AB for rikenskapsaret
2022-01-01.- 2022-12-31 samt av forsiaget till dispositioner
betrdffande bolagets vinst eller férlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledaméter ansvarsfrinet for rakenskapsaret.

Grund for-uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige, Vart
ansvarenligt denna beskrivs nirmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ir oberoende i férhallande till moderbolaget och
koncernen-enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt
fuligjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrackliga och
sndamalisenliga som grund f8r vira uttalanden,

Styrelsens ansvar

Det-3r styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forstag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen
ar forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets och

koricernens verksamhetsart, omfattning och risker stiller p3
storleken av moderbolagets och koncernens egna kapital,

kansolideringsbehov, likviditet och stillning i évrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och 6 rvalti ngenav
bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att

fortlépande beddma bolagets och koncernens ekonomiska
situation och att tillse att bolagets organisation #r utformad s&
att bokféringen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska
angeldgenneteri dvrigt kontrolieras pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av &rvaltningen, och darmed

vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis for
att med en rimlig grad av sikerhet kunina bed6éma om nagon

styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

o fOretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
farsummelse som kan foranfeda ersattningsskyldighet mot

» panagot annat satt handlati strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Ernst Rosén Forvalining AB
organisationsnummer 556380-8327

andra forhallanden som r relevanta fér vart uttalande om
ansvarsfrihet: Som underlag for vart uttalande om styrelsens
forstag till dispesitioner betraffande bolagets vinst eller foriust
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drattmed rimlig grad av sdkerhet beddma om forslaget &r
forenligt med aktiebolagslagen.

for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att uppticka dtgirder eller férsummelser som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, efler att ett férslag
till dispositioner ay bolagets vinst eller férlust inte 3r férenligt
med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omdéme och har en professionelit
skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfors baseras pa
var professionella bedémning med utgangspunkt i risk och
vasentiighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa

sadana stgdrder, omraden och férhallanden som &r vasentliga
Tor verksamheten och dér avsteg och évertrddelser skulle ha
sarskild betydelse fér bolagets situation. Vi gar igenom och

underlagen {or detta f6r att kunna beddma om forslaget ar
forenligt med aktiebolagslagen.

Goteborg den 24 april 2023
Belojtte AB

~ Harald Jagner 4
Auktoriserad revisor




