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Ernst Rosen Férvaltning AB
Org nr 556380-8327

Forvaltningsberittelse

Styrelsen for Ernst Rosén Forvaltning AB avger harmed féljande arsredovisning och koncernredovisning for rékenskapsaret 2023-

01-01 — 2023-12-31. Styrelsen har sitt sate i Géteborg.
Ernst Rosen Férvaltning AB dgdes under 2023 av Reine Rosén, Gunilla Berglie, Johan Rosén och Per Rosen. Den 24 januari 2024

overlat Reine Rosén, Johan Rosén och Per Rosén sitt &gande i bolaget till Rosenfamiljen AB, 559450-7765.

Allmant om verksamheten i koncernen och vasentliga hdndelser under radkenskapsaret

Ernst Roséen Férvaltning AB ar moderféretag i en koncern vars huvudsakliga verksamhet utgérs av fastighetsférvaltning.
Forvaltningsverksamheten bedrivs i dotterféretaget Ernst Rosén AB med fastighetsférvaltande dotterféretag. Koncernens
fastigheter &r beldgna i Goéteborg, Lerum, Kungsbacka och Tollered. Fastighetsbestandet i koncernen omfattar totalt 348 800 kvm,
varav 67% utgdrs av 3 366 bostader.

Ernst Rosén koncernen ager och forvaltar fastigheter belagna i de centrala delarna av Géteborg, Lerum och Kungsbacka.
Koncernen bygger, forvaltar och utvecklar fastigheter vilket ger bade kontinuitet och langsiktighet. En kontinuerlig féradling och
utveckling sker av fastighetsbestandet for att forbattra boendet och férutsattningarna f6r de verksamheter som bedrivs i lokalerna.
Pa grund av osékerhet kring leveranser och materialpriser har arbetet med renoveringsprojekt pausats sedan varen 2022 i vantan
pa mer normatiserade férhallanden. Under 2023 har verksamheten forberett sig for att ateruppta renoveringen av fastigheterna
enligt lagd plan under 2024. Under aret har framst underhallsprojekt pagatt inom fastighetsforvaltningen i Géteborg och Lerum.

Byggnationen av Kvarter Oscars pa Marstrand har slutférts och fastigheten har dverlamnats till bostadsrattsféreningen. Inflyttning

kunde ske enligt plan 27 oktober 2023. Kvarter Oscars bestar av sex olika byggnader innehallande 22 bostadsratter. Kvarter
Oscars pa Marstrand &r nominerad av Arkitektupproret till 2023 ars vackraste nyproduktion. Projektet har slutredovisats 2023 med

ett resultat om 41 mkr.

Aterstéllandet av fastigheten pa Ovre Husargatan efter explosionen hdsten 2021 &r slutfért och den sista uppgangen blev klar for
inflyttning 1 april varen 2023.En exploateringsfastighet i Kungsbacka har salts till ett narstaende bolag.

Aranas AB, till halften dgt av Ernst Rosén-koncernen, ager, utvecklar och férvaltar centralt beldgna fastigheter i Kungsbacka. Den
sammanlagda uthyrningsbara ytan uppgar till ca 257 600 kvm, férdelade pa 51 fastigheter. Arands ar Kungsbackas stérsta privata
fastighetsé&gare och bostadsbestandet omfattar 2 287 lagenheter och de kommersiella ytorna uppgar till drygt 94 000 kvm déar
Kungsmassan Kopcentrum, med intilliggande 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. Aranads ager
darutdver cirka 800 000 kvim strategiskt belagen ramark | Kungsbacka.

Nyproduktionen av kvarteret Tingshéjd i Kungsbacka har fortsatt men pa grund av 6kade finansieringskostnader har den planerade
nyproduktionen i Valand pausats och projektportfélien minskats. Aranas finansiella kostnader har stigit kraftigt vilkket paverkat saval
resultat, likviditet och nyckeltal negativt och stora kostnadsbesparingar framst avseende driftskostnader har genomférts men aven

en anpassning av organisationen.

Koncernféretaget Naas Fabriker ager och férvaltar fastigheten Tollered 5:1. | de kulturhistoriska byggnaderna pa omradet dger och
driver Naas Fabriker en framgangsrik hotell- och konferensanlaggning med 81 hotellrum. Ar 2023 &r det forsta aret sedan 2020 helt
utan covidpaverkan. Aret har paverkats av en samre konjunktur till foljd av héjda rantor och matpriser vilket framst paverkat

efterfragan i privatsegmentet. Trots lagkonjunktur minskade inte efterfragan i affarssegmentet. Beldggningsgraden inom
hotellverksamheten bibehdlls men med ett [agre pris per rum j[amfort med 2022. Investeringen i ett dkat antal restaurangplatser har

slutforts och under varen kunde Pannhuset Kafé och Krog dppnas. Pa omradet bedriver dven ett 80-tal externa lokalhyresgéster
verksamheter | ett flertal olika branscher.

Ernst Rosén AB &r en av fem delagare med 20 procent vardera i Orgryte Bostadsaktiebolag som &ger och forvaltar fastigheten pa
Prastgardsangen i Goteborg. Under aret har férberedelserna infér kommande nyproduktion av bostader fortsatt. Prastgardséngen
planeras bli bade ett tdtare och éppnare omrade och omkring 440 bostéader kommer att tillkomma. | planerna fér Prastgardséngens

utveckling ingar, férutom bostdder, bland annat ett nytt torg och olika publika verksamheter langs med Danska vagen.

Barseback Resort, bestaende av Barsebacks Golf & Country Club AB och Jaravallens Conference & Country Club AB, ags av
Ernst Rosén sedan siutet av 2020 och under 2023 har arbetet fortsatt med att hdja standarden och utvecklia anldggningen.
Barseback Resort bestar av tva 18-halsbanor, en 9-hals korthalsbana samt en hotell- och konferensanlaggning. Ocean Course ar
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 hdg och arpetet med att hdja
golfupplevelsen har fortsatt, bland annat genom investeringar pa range och tee-omraden. Under 2023 har fokus legat pa 6kat antal
greenfee- och golfpaketgaster samt andelen internationella golfgéaster vilket har gett resultat i 6kad omsatining. Under
vintersdsongen 2023/24 har verksamheten anpassats efter lagsadsong vilket paverkat intakterna.
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Ernst Rosen Férvaltning AB
Org nr 556380-8327

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

Integrerad med 6vrig verksambet.

| koncernens 6vriga investeringar ingar ett 4gande i Cliens Holding AB, moderbolag till Cliens kapitalférvaltning AB som ar ett
framgangsrikt svenskt fondbolag som bedriver fondférvalining, samt ett agande i CO: Nordic AB.

| férs&ljningsavtalet fran 2022 da aktierna i Flodén Byggnads AB saldes ingick en tillaggskdpeskilling pa maximalt 50 mkr vars utfall
baserades pa resultatutvecklingen i Flodén Byggnads AB under 2022 och 2023. Villkoren har inte uppnatts och en

tillaggskopeskilling kommer inte att utbetalas. Aktieinnehavet i ByggPariner Gruppen ar varderade tili balansdagens kurs.

Ett nytt och hdgre rantelage paverkar hela fastighetsmarknaden dér sédmre finansieringsmajligheter och lanevillkor samt en
stigande kostnadsbild &r 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 rantederivat som sakerstéller rantenivaerna pa en
stor del av skuldportfélien minskas konsekvenserna av de hégre rantenivaerna.

Langsiktiga relationer med koncernens kreditgivare, i kombination med starka nyckeltal, har gjort att marknadsmassiga villkor pa de
refinansieringar som skett under aret kunnat sékerstallas. Ernst Roséns-koncernens laga belaningsgrad — 36 procent sett éver hela
portféljen gor att koncernen star finansiellt stark aven i tider av hégre rantor och lagre fastighetsvarderingar. Under aret har
réntetackningsgraden statt i fokus pa kreditmarknaden, det vill sdga férmagan att med kassaflddet betala sina réanteutgifter.
Koncernens rantetackningsgrad ar stark tack vare det goda kassaflédet fran verksamheten.

Ernst Rosen Foérvaltning-koncernen ar fran och med 1 januari 2025 rapporteringsskyldiga i enlighet med CSRD, EUs direktiv om
hallbarhetsrapportering, och under 2023 har processen inletts med att ta fram och validera koncernens dubbla vasentlighetsanalys.

Resultat och stillning

Ekonomisk oversikt (tkr) 2023 2022 2021 2020
Koncernen

Nettoomséttning 781 221 1 058 225 1148 700 1 314 948
Resultat efter finansielia poster 77737 135 691 61 973 258 217
Avkastning pa eget kapital 0% 15% 7% 32%
Soliditet 16% 16% 16% 18%
Soliditet justerad 57% 60% 61% 63%
Moderforetaget

Resultat efter finansiella poster 92 746 101 107 91 004 85 351
Soliditet 29% 32% 34% 41%
Balansoms|utning 140 856 140 444 141 270 140 420

Nyckeltalsdefinitioner framgar av not 32.

Forvantad framtida utveckling samt risker och osdkerhetsfaktorer

Koncernen

Koncernens huvudsakliga verksamhet ar att dga, forvalta och utveckla bostadsfastigheter. Koncernen verkar pa en bostadsmarknad
dar efterfragan kraftigt 6verstiger tillgangen av hyresratter. Fastighetsbestandet ar belaget i attraktiva lagen med en
forvaltningskvalité som haller en mycket hég niva.

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

bostadsratter stannat av och antalet byggstarter av hyresratter ar lagre an pa manga ar.

For lokalhyresmarknaden kan utvecklingen framat se annoriunda ut an f6r bostadsmarknaden. En svagare ekonomisk utveckling
riskerar att drabba lokalhyresgésterna och inte minst dem som bedriver handel. Vakansgraden pa lokalsidan &r fortsatt lag, men en
storre rorlighet pa den bredare lokalmarknaden noteras. Det blir viktigare &n nagonsin att vara nara sina kunder och vara redo att
hitta flexibla 16sningar fér att sta rustad oavsett konjunktur.
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Ernst Rosén Foérvaltning AB
Org nr 556380-8327

Under 2023 har det beddmda marknadsvardet f6r koncernens fastighetsbestand minskat nagot. Den uppgang som skett pa
rantemarknaden under aret har paverkat marknadens avkastningskrav vilket i sin tur har paverkat koncernens fastighetsvarderingar.
Det sammantagna marknadsvérdet for koncernens fastigheter dverstiger det bokférda vardet med god marginal och koncernen har

en stark finansiell stabilitet.

Arbetet med att uppgradera fastighetsbestandet och utveckla férvaltningsmodellen utifran ett langsiktigt &gande med egen
forvaltning fortsatter kontinuerligt. Koncernen avser att fortsétta véxa genom nybyggnation, utveckling inom befintligt bestand samt
genom strategiska forvéarv av fastigheter som kompletterar det befintliga bestandet.

Med ett lagt belanat fastighetsbestand belaget i en tillvaxtregion forvaltat med ett langsiktigt perspekiiv beddms finansiella,
operationella och strategiska risker som laga, men inflations- och rénteutvecklingen under senaste aren har paverkat koncernen.

Utvecklingen t0ljs |6pande fér att kunna bedtma paverkan pa exempelvis réantor, driftskostnader och materialpriser.

Forslag till vinstdisposition
Till arsstammans forfogande star foljande vinstmedel, kronor

Balanserade vinstmedel 4774 474
Arets vinst 35 952 280
40 720 754

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att

tilt aktiedgarna utdelas 8 000 kr per aktie, totalt 40 000 000
| ny rakning 6veritrs 726 754
40 726 754

Styrelsen foreslas bemyndigas att besluta om tidpunkt d& utdelningen skall utbetalas.

Styrelsen anser att forslaget ar férenligt med férsiktighetsregeln i 17 kap 3 § aktiebolagslagen enligt féljande redogorelse: 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 stallning i évrigt.

For ytterligare information om koncernens och moderbolagets resultat och stalining i 6vrigt, hanvisar vi till efterféljande resultat- och
balansrakningar med tillhérande bokslutskommentarer.
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Ernst Rosén Férvaltning AB
556380-8327

Koncernens resultatrikning

2023-01-01 2022-01-01
Not -2023-12-31 -2022-12-31
Hyresintakter 1 562 809 505 399
Ovrig nettoomséttning 2 218 412 552 826
Fastighetskostnader 2 -217 231 -214 678
Rorelsekostnader, dvrig verksamhet -18% 871 -481 352
Avskrivhingar av materiella anlaggningstillgangar 7 -138 776 -123 385
Bruttoresultat 239 343 238 810
Fastighetsférsaljning 40 219 7 662
Administrationskostnader 4.7 -113 290 -135 996
Ovriga rérelseintékter 17 644 18 984
Resultat fran andelar i intresseféretag 8 4 578 4 225
Rorelseresultat 5 188 494 133 685
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran andelar i koncernféretag 9 0 85 158
Resultat fran dvriga vardepapper och fordringar
som ar anlaggningstiligangar 10 -536 -11 943
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter Q 377 1016
Réantekostnader och liknande resultatposter 11 -119 598 -72 225
-110 757 2 006
Resultat efter finansiella poster 77 737 135 691
Skatt pa arets resultat 13 -23 424 -20 912
Arets resultat 54 313 114 779
Hanforligt till
Moderforetagets aktiedgare 51 260 111 293
Minoritetsintresse 3 053 3 486
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Ernst Rosén Férvaltning AB
556380-8327

Koncernens balansrakning

Not 2023-12-31 2022-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Immateriella anldggningstillgangar
Goodwill 14 22 251 23 788
Andra immateriella tillgangar 15 30 918 26 150
53 169 49 938
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark 16,29 4 491 365 4 121 239
Inventarier 17 45 504 43 797
Pagaende nyanlaggningar 18 202 882 619 816
4 739 751 4 784 852
Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i intresseforetag 21,22 34 233 31 655
Andra langfristiga vardepappersinnehav 23 93 370 80 664
Andra langfristiga fordringar 104 414
127 707 112 733
Summa anlaggningstillgangar 4 920 627 4 947 523
Omsaéttningstillgangar
Varulager m.m.
Handelsvaror 5 293 4 960
5293 4 960
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 11 361 15732
Ovriga fordringar 32 741 44 943
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 24 17 803 13 766
61 905 74 441
Kassa och bank 458 758 - 439 029
Summa omsattningstillgangar 525 956 518 430
SUMMA TILLGANGAR 5 446 583 5 465 953
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Ernst Rosén Forvaltning AB

556380-8327

Koncernens balansriakning

Not 2023-12-31 2022-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eqget kapital
Aktiekapital 25 500 500
Annat eget kapital inklusive arets resultat 878 078 866 723
Eget kapital hanforligt till moderforetagets aktiedgare 878 578 867 223
Minoritetsintresse 402 402
878 980 867 625
Avsédttningar 26
Avsattningar tér pensioner och dvriga avsétiningar 827 512
Uppskjuten skatteskuld 268 357 246 386
268 984 246 898
Langfristiga skulder 27,29
Skulder till kreditinstitut 2 526 845 2 689 097
Ovriga skulder 95 234 04 452
2622079 2 783 549
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 27,29 1418 898 1 340 159
Leverantérsskulder 66 553 53 885
Aktuella skatteskulder 715 487
Ovriga skulder 68 539 29 866
Fakturerad men ej upparbetad intakt 0 O
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 28 121 835 143 484
1 676 540 1 567 881
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 5 446 583 5 465 953
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Ernst Rosén Férvaltning AB
556380-8327

Rapport dver forandringar i koncernens egna kapital

Annat eget
Aktie- kap. Inkl. Minoritets-
kapital ~  arets res. intresse Totalt
Ingaende balans 2022-01-01 500 811 919 62 500 874 919
Transaktioner med dgare:

Nyemission 0 0 39 39

Forsaljning minoritet 0 0 -26 266 -26 266

Transaktion med minoritet 0 -16 549 -26 171 -42 720

Lamnad utdelning 0 -40 000 -13 187 -53 187
Omréakningsdifierenser 0 60 1 61
Arets resultat 0 111 293 3 486 114 779
Utgaende balans 2022-12-31 500 866 723 402 867 625
Transaktioner med dgare:

L amnad utdelning 0 ~-40 000 0 -40 000
Uppskrivningsfond 0 0 0 0
Forskjutning mellan kapital pga. avyttring 0 0 0 0
Omréakningsdifferenser 0 15! 0 95
Uttag kommanditbolag 0 0 -3 053 -3 053
Arets resultat 0 51 260 3 053 54 313
Utgaende balans 2023-12-31 500 878 078 402 878 980
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Ernst Rosén Férvaltning AB
556380-8327

Koncernens kassaflédesanalys

2023-01-01 2022-01-01
Not -2023-12-31 -2022-12-31
Den lIopande verksamheten
Rorelseresultat 188 494 133 685
Justering fér poster som inte ingar i kassaflédet
Avskrivningar 151 382 137 740
Rearesultat vid férsalining av anlaggningstillgangar m.m. -39 616 -4 312
Resultat fran intresseféretag -2 578 -4 225
Ovriga avsattningar 0 -399
297 682 262 489
Finansiella intakter 16 675 12 264
Finansiella kostnhader -119 598 -71 837
Betald inkomstskatt 0 -4 323
Kassafléde fran den lopande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital 194 759 198 593
Forandringar i rorelsekapital
Okning av varulager m.m -333 -784
Minskning av rérelsefordringar 8 323 -1 944
Okning av rérelseskulder 30 707 48 356
Kassafldde fran den lopande verksamheten 233 456 244 221
Investeringsverksamheten
-drsalining av dotterféretag 0 -51 992
-0rvarv av materiella anlaggningstillgangar -311 902 -492 316
-0rsélining av materiella anldggningstillgangar 252 024 14 254
-0rvarv av finansiella anlaggningstillgangar -35 540 -2 185
-drséljning av finansiella anlaggningstillgangar 15 000 0
-Grvarv av immateriella anldggningstillgangar -10 016 -6 408
Kassafldde fran investeringsverksamheten -90 434 -538 647
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 29 082 210 000
Amartering av skuld -112 375 -64 000
Transaktion med minoritet 0 -42 720
Utbetald utdelning -40 000 -53 187
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -123 293 50 093
Arets kassafldde 19 729 -244 333
Likvida medel vid arets bdrjan 439 029 683 362
Likvida medel vid arets slut 458 758 439 029
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Ernst Rosén Férvaltning AB
556380-8327

Moderféretagets resultatrdkning

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

Resultat fran finansiella poster
Resultat fran andelar | koncernféretag 9 53 657 61 495
Anteciperad utdelning 40 000 40 000
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 14 0
Rantekostnader och liknande resultatposter 11 -925 -388
92 746 101 107
Resultat efter finansiella poster 92 746 101 107
Bokslutsdispositioner 12 -57 100 -65 000
Resultat fore skatt 35 646 36 107
Skatt pa arets resultat 13 306 399
Arets resultat 35 952 36 506
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Ernst Rosén Foérvaltning AB
556380-8327

3. Moderforetagets balansrikning
NS Not 2023-12-31 2022-12-31

1 TILLGANGAR

2 Anlaggningstillgangar

Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i koncernféretag 19,20 140 345 140 345
140 345 140 345
Summa anldggningstiligangar 140 345 140 345
Omsdftiningstillgangar
Kassa och bank 511 99
Summa omsatthingstillgangar 511 99
SUMMA TILLGANGAR 140 856 140 444
Moderforetagets balansriakning
Not 2023-12-31 2022-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 25 500 500
Reserviond 100 100
600 600
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 4774 8 268
Arets resultat 35 952 36 506
40 726 44 774
41 326 45 374
Avsdittningar 26
Uppskjuten skatteskuld 14 087 14 393
14 087 14 393
Langfristiga skulder 27
Ovriga skulder 35 181 34 621
35 181 34 621
Kortfristiga skulder
Skulder till koncernféretag 49 337 45 667
Aktuella skatteskulder 277 117
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 28 648 272
50 262 46 056
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 140 856 140 444
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Ernst Rosén Férvaltning AB
556380-8327

Rapport dver forandringar i moderforetagets egna kapital

Bundet eget kapital Fritt eget kapital
Aktie- Reservfond  Balanserat Arets Totalt
kapital resultat resultat
Ingadende balans 2022-01-01 500 100 21 879 26 389 48 868
Overforing resultat féregaende ar 0 0 26 389 -26 389 0
Transaktioner med &gare:

Lamnad utdelning 0 0 -40 000 0 -40 000
Arets resultat 0 0 0 36 506 36 506
Utgaende balans 2022-12-31 500 100 8 268 36 506 45 374
Overforing resultat féregaende ar 0 0 36 506 -36 506 0
Transaktioner med aqare:

Lamnad utdelning 0 0 -40 000 0 -40 000
Arets resultat 0 0 0 35 952 35 952
Utgaende balans 2023-12-31 500 100 4774 35 952 41 326
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Ernst Roséen Forvaltning AB
556380-8327

Moderféretagets kassaflodesanalys

2023-01-01 2022-01-01
-2023-12-31  -2022-12-31
Den Iopande verksamheten
Rorelseresultat 0 0
Finansiella intakter 14 0
Finansiella kostnader -925 -388
Kassaflode fran den |6pande verksamheten -911 -388
fore forandringar av rorelsekapital
Fordndringar i rorelsekapital
Okning av rérelseskulder 763 11 959
Kassafldéde fran den |6pande verksamheten -148 11 571
Finansieringsverksamheten
Minskning av skuld 560 -2 397
“rhallen utdelning 40 000 30 000
Utbetald utdelning -40 000 -40 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 560 -12 397
Arets kassafléde 412 -826
Likvida medel vid arets bérjan 99 925
Likvida medel vid arets slut 511 99
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Ernst Rosén Férvaltning AB
556380-8327

Tillaggsupplysningar
Redovisningsprinciper m.m.

Allmanna redovishingsprinciper
Arsredovisningen och koncernredovisningen har uppréttats enligt Arsredovisningslagen (1995:1554) och Bokfaringsnamndens

allmanna rad BFENAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Redovisningsprinciper - Koncernen och moderféretaget

Koncernredovisning

Koncernredovisningen ar upprattad enligt férvarvsmetoden. Koncernredovisningen omfattar moderforetaget samt dess
dotterféretag. Med dotterféretag avses de féretag i vilka moderféretaget, direkt eller indirekt, har ett bestdmmande inflytande. |
normalfallet avser detta féretag dar moderféretaget innehar mer &n 50 % av résterna. | koncernredovisningen ingar
dotterféretagen fran den dagen koncernen erhaller bestammande inflytande fills den dag det inte l&angre foreligger.
Dotterféretagens redovisningsprinciper éverensstammer med koncernens redovisningsprinciper | 6vrigt.

| koncernredovisningen faller koncernféretagens bokslutsdispositioner bort och ingar i det redovisade resultatet efter avdrag f6r
uppskjuten skatt. Detta innebar att koncernféretagens obeskattade reserver | koncernens balansrakning fordelas mellan

uppskjuten skatteskuld och eget kapital.

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

Dagskursmetoden tillampas for valutaomrakning av resultat- och balansrékningar i sjalvstandiga utlandsverksamheter.
Dagskursmetoden innebdr att samtliga tillgangar, avséattningar och skulder omréknas till balansdagens kurs och
att samtliga poster i resultatrakningen omraknas till genomsnittskurs. Uppkomna kursdifferenser fdrs direkt till eget kapital.

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

Vid tilldampning av kapitalandelsmetoden redovisas en investering i ett intresseféretaget inledningsvis till tillgangens
anskaffningsvarde. Det redovisade vardet 6kas eller minskas darefter for att beakta koncernens andel av intresseféretagets
resultat efter forvarvstidpunkten. Erhallna utdelningar fran intresseféretaget minskar investeringens redovisade varde. Det

redovisade vardet justeras dven for att aterspegla andra foréndringar intresseféretagets eget kapital.

Om koncernens andel i ett intresseforetags forluster uppgar till eller éverstiger det redovisade vardet pa andelarna |
intresseforetaget, minskas det redovisade vardet tills det redovisade vardet ar noll. Yiterligare forluster redovisas som avsattning

endast till den del dgarféretaget har en legal férpliktelse eller informell forpliktelse att tacka foérlusterna eller om &garforetaget gjort
utbetalningar for intressefdretagets rékning. Redovisar intresseféretaget kommande rékenskapsar vinst ska dgarféretaget
redovisa sin andel av vinster forst nar dessa 6verstiger andelen av de fériuster som inte har redovisats av agarféretaget.

Andel i intresseféretagets resultat efter skatt redovisas som "Resultat fran andelar i intresseféretag” i koncernens resultatrakning.

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

Intdktsredovisning

Forsélining av varor
Intakten redovisas till verkligt varde av vad som erhallits eller kommer att erhallas. Det innebar att intédkten redovisas till nominellt

varde (fakturabelopp) om ersétining erhalls i likvida medel direkt vid leveransen. Avdrag gors for lamnade rabatter.

Hyresintakter
Hyresinté&kter bokférs | den period de avser. Hyresintékterna utgérs av hyresvéardet med avdrag for rabatter och vakanta ytor.
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Ernst Rosén Forvaltning AB
556380-8327

Statliga stod
Bidrag avseende corona redovisas som intakter. Bidragen redovisas | den period som nedsattningen/ersattningen hor till,

|&tthadsregeln BFNAR 2020:01.

Tidnste- och enlfreprenaduppdrag
Tiansteuppdrag/Entreprenaduppdrag pa I6pande rékning intéktsredovisas i takt med att arbetet utférs. Upparbetad, g| fakturerad

intakt tas i balansrakningen upp till det belopp som beréknas bli fakturerat och redovisas i posten "Upparbetad men ej fakturerad
intakt".

Koncernen vinstavraknar, utforda tjanste- och entreprenaduppdrag till fast pris i takt med att arbetet utférs, s.k. succesiv
vinstavrakning. Vid berdkningen av upparbetad vinst har fardigstallandegraden berdknats som nedlagda utgifter per balansdagen i
relation till de totalt berdknade utgifterna for att fullgéra uppdraget. Skillnaden mellan redovisad int&kt och fakturerade dellikvider

redovisas i balansrakningen i posten "Upparbetad men gj fakturerad intakt".

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

Operationella leasingavtal
| redovisningen utgdrs operationella leasingavtal i allt vasentligt av uthyrda bostéder/lokaler/garage. Ernst Rosen koncernen ar

darmed leasegivare. Avtalen avseende kommersiella lokaler 16per i allmé&nhet pa 3-5 ar.
Framtida hyresintakter for bostéader ar beroende av hyresférhandlingar och fér lokaler sker en indexupprakning enligt KPL.

Koncernen ar dven leastagare genom operationella leasingavtal da de ekonomiska risker och férdelar som ar férknippade med
tillgangen inte har dvergatt till koncernen. Leasingavgifterna, inklusive en eventuell férsta fornéjd hyra, redovisas som en kostnad

linjart dver leasingperioden.

Ersattningar till anstallda

“rsattningar till anstéallda avser alla typer av ersattningar som koncernen ldmnar till de anstéllda. Koncernens erséttningar
innefattar bland annat [6ner, betald semester, betald franvaro, bonus och ersattningar efter avslutad anstélining (pensioner).
Redovisning sker i takt med intjanandet. Ersattningar fill anstallda efter avslutad anstallning avser avgiftsbestamda
pensionsplaner. Som avgiftsbestamda planer klassificeras planer dar faststallda avgifter betalas och det inte finns forpliktelser,

vare sig legala eller informella, att betala nagot ytterligare, utéver dessa avgiiter.

Omrikning av poster i utlandsk valuta
Fordringar och skulder i utldndsk valuta har vérderats till balansdagens kurs. Kursvinster och kursforiuster pa rérelsefordringar och

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

Skatt
Total skatt utgérs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas i resultatrakningen, utom da underliggande transaktion

redovisas direkt mot eget kapital varvid tillhérande skatteeffekt redovisas i eget kapital.

Aktuell skatt
Aktuell skatt avser inkomstskatt for innevarande rékenskapsar samt den del av tidigare rédkenskapsars 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 till féljd av tidigare héndelser. Redovisning sker enligt
balansrakningsmetoden. Enligt denna redovisas uppskjutna skatteskulder och uppskjutna skattefordringar pa temporara skilinader
som uppstar mellan bokférda respektive skatteméassiga varden for tillgangar och skulder samt for dvriga skattemassiga avdrag

eller underskott.

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

| den period férandringen lagstadgats. Uppskjutna skattefordringar reduceras till den del det inte ar sannolikt att den
underliggande skattefordran kommer att kunna realiseras inom en ¢éverskadlig framtid. Uppskjuten skattefordran redovisas som

finansiella anldaggningstillgang och uppskjuten skatteskuld som avsattning.

Obeskattade reserver delas i koncernredovisningen upp pa uppskjuten skatteskuld och eget kapital.
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Anlaggningstillgangar

Immateriella anldggningstillgangar
Immateriella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade avskrivningar och nedskrivningar.

Avskrivningar gors linjart éver den beddémda nyttjandetiden.
Féljande avskrivningstider

Goodwill 10 ar

Varumarke 10 ar

Gooawill
Per varje balansdag gor féretaget en bedémning om det finns nagon indikation pa att vérdet av goodwill &r |agre &n det redovisade

vardet. Finns det en sadan indikation beraknar féretaget atervinningsvardet fér goodwill och upprattar en nedskrivningsprévning.
Vid prdévning av nedskrivningsbehov férdelas goodwill pa de kassagenererade enheter som férvantas bli gynnade av férvarvet.
Om atervinningsvérdet for en kassagenererande enhet faststélls till ett lagre varde an det redovisade vardet fér goodwill som
hanférts till den kassagenererande enheten och sedan minskas det redovisade vérdet pa 6vriga tillgangar i proportion till det

redovisade vardet for varje tillgang i enheten.
En redovisad nedskrivning av goodwill aterférs i en senare period endast om nedskrivningen féranleddes av en sérskild extern

omstandighet av ovanlig karaktadr som inte férvantas upprepas och senare handelser har intraffat som upphaver verkningarna av
denna omstandighet.

Anskaffning som en del av ett rorelseférvarv

Immateriella tillgangar som foérvarvats i ett foretagsférvary identifieras och redovisas separat fran goodwill nar de uppfyller
definitionen av en immateriell tillgang och deras verkliga varden kan berdknas pa ett tillforlitligt satt. Anskaffningsvérdet for sadana

immateriella tillgangar utgors av deras verkliga varde vid forvarvstidpunkten.
Efter det férsta redovisningstillfdllet redovisas immateriella tillgangar férvarvade i ett rorelseférvéary till anskaffhingsvarde med

avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuella ackumulerade nedskrivningar pa samma satt som separat forvarvade
immateriella tillgangar.

Anskaffning gehom intern upparbetning |
Koncernen tillampar aktiveringsmodellen vilket innebér att arbetet med att ta fram en internt upparbetad immateriell

anlaggningstillgang delas upp i en forskningsfas och en utvecklingsfas. Samtliga utgifter som harrér fran koncernens forskningsfas
redovisas som kosthad nar de uppkommer. Samtliga utgifter fér utveckling redovisas som en tillgang om samtliga féljande villkor

ar uppfyllda:
- det &r tekniskt majligt att fardigstélla den immateriella anl&ggningstillgangen sa att den kan anvandas eller séljas,

- foretaget avsikt ar att fardigstalla den immateriella anlaggningstillgangen och att anvanda eller sélja den,
- det finns férutsattningar for att anvanda eller sélja den immateriella anldggningstillgangen,
- det ar sannolikt att den immateriella anlaggningstillgangen kommer att generera framtida ekonomiska férdelar,

- det finns erforderliga och adekvata tekniska, ekonomiska och andra resurser for att fullfolja utvecklingen och fér att anvanda eller
sélja den immateriella anlaggningstillgangen, och

- de utgifter som &ar hanforliga till den immateriella anlaggningstillgangen under dess utveckling kan beréknas tillforlithgt.
Efter forsta redovisningstillfallet redovisas internt upparbetade immateriella anlaggningstillgangar till anskaffningsvarde efter

avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuella ackumulerade nedskrivningar.
Avskrivning paborjas nar tillgangen kan anvandas.
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Materiella anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstiligangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade avskrivningar och eventuella

nedskrivningar.

Materiella anlaggningstillgangar har delats upp pa betydande komponenter nédr komponenterna har vasentligt olika
nyttjandeperioder.
Avskrivningsbart belopp utgérs av anskaffningsvéardet. Avskrivning sker linjart éver den férvantade nyttjandeperioden.

Foéljande avskrivningstider tillampas: Koncern

Materiella anldggningstillgangar

Mark -
Markanldggning 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
Ovrigt 15-50 ar
Hyresgastanpassningar Hyreskontraktets 16ptid
Inventarier 5ar

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

Finansiella instrument som redovisas i balansrédkningen inkluderar andra langfristiga fordringar, kundfordringar och évriga fordringa
leverantdrsskulder och laneskulder. Instrumenten redovisas i balansrakningen nér nagot féretag i koncernen blir part i instrumentet:
avtalsmaéassiga villkor.

Finansiella tillgangar tas bort fran balansrékningen nér ratten att erhalla kassafléden fran instrumentet har 16pt ut eller dverforts

och koncernen har éverfért i stort sett alla risker och férmaner som ar férknippade med &ganderétten. Finansiella skulder

tas bort fran balansrakningen nar forpliktelserna har reglerats eller pa annat satt upphort.

Sékring av koncernens réantebindning
Avtal om sa kallade ranteswappar skyddar koncernen mot ranteféréndringar. Eventuell ranteskillnad som ska erhallas eller
erlaggas pa grund av ranteswap, redovisas i posten Rantekostnader och liknade resultatposter och periodiseras éver avtalstiden.

Da derivatavtal ingas i sékringssyfte redovisas inte vardet av dessa i balansrakningen. Eventuellt resultat fran en sakrings-
transaktion som avbryts i fértid redovisas omedelbart i resultatrakningen.

Varulager

Varulagret har varderats till det lagsta av dess anskaffningsvarde och dess nettoférséljningsvarde pa balansdagen. Med
nettoférséljningsvardet avses varornas berdknade férséljningspris, minskat med férséljningskostnader, Den valda
varderingsmetoden innebér att eventuell inkurans i varulagret har beaktats.

Fordringar, skulder och avsattningar

Om inget annat anges ovan vérderas kortfristiga fordringar till det [agsta av dess anskaffningsvérde och det belopp varmed de
beréknas bli reglerade. Langfristiga fordringar och langfristiga skulder varderas efter det férsta varderingstillfallet till upplupet
anskaffningsvéarde. Ovriga skulder och avséattningar véarderas till de belopp varmed de beraknas bli reglerade. Ovriga tillgangar

redovisas till anskaffningsvarde om inget annat anges ovan.
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Uppskattningar och beddmningar
Ernst Rosén Forvaltning koncernen gér uppskattningar och bedémningar 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 vasentliga justeringar i redovisade varden fér tillgangar och skulder under nastkommande ar

behandlas | huvuddrag nedan.

Nedskrivningsprévning pa fastigheter
Féretaget undersdker varje ar om nagot nedskrivningsbehov foreligger fér fastigheter. De gjorda beddémningarna paverkar det

redovisade vardet i balansrdkningen och avskrivningar i resultatrakningen. Féretagets beddémning per 2020-12-31 ar att inga
fastigheter har nedskrivningsbehov.

Véardering av fastigheter
Fastigheternas marknadsvérde har berdknats enligt en avkastningsvardering, vilket innebér att varje fastighets driftsnetto divideras

med avkastningskravet for respektive fastighet. Olika avkastningskrav har anvants f6r olika typer av fastigheter (2,91% - 7,99%).

Vérdering av pagaende arbeten
Pagaende nyproduktion och ombyggnationer véarderas till nedlagda kostnader. Bedémningen ar att det inte féreligger nagot

nedskrivningsbehov.

Redovisningsprinciper - Moderforetaget

Koncernbidrag
Erhallna och lamnade koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition.

Andelar i koncern- och intresseforetag
Andelar i koncernféretag redovisas till anskaffningsvarde med avdrag f6r eventuella nedskrivningar. Utdelningar redovisas som

intdkt, &ven om utdelningen avser ackumulerade vinster innan férvarvstidpunkten. Utdelningen redovisas | normalfallet nar
behorigt organ fattat beslut om den och den kan beraknas pé ett tillforlitligt satt.

Det redovisade véardet p& andelar i handelsbolag inklusive kommanditbolag, som &r koncernféretag, andras arligen med ett belopp
som motsvarar det dgande foretagets andel av handelsbolagets resultat. Vid negativt varde redovisas innehavet som langfristiga

skulder till koncernféretag.
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- Noter
:51:
3&;
E’ﬂ Not 1 Hyresintakternas foérdelning
Ifj Koncernen
;ﬂ; 2023 2022
= Bostader 385 809 351013
Kommersiella lokaler 177 000 154 386
562 809 505 399
Not 2 Ovrig nettoomsittning
Ovrig nettoomséattning férdelar sig pa verksamhetsgrenar enligt féljande:
Koncernen
2023 2022
Byggnadsrérelse 8 362 453
Hotell och konferensanlaggning 129 515 112 658
Golfanldggning 88 897 77715
218 412 552 826
Not 3 Fastighetskostnader
Fastighetskostnaderna férdelar sig enligt féljande:
Koncernen
2023 2022
Driftskostnader -162 535 -161 227
Underhall och reparation -37 193 -36 173
Fastighetsskatt -17 503 -17 278
-217 231 -214 678
Not 4 Arvode till revisorer
Koncernen
2023 2022
Deloilte
Revisionsuppdraget 1 582 1629
Ovriga tjanster 30 24
1612 1653
PWC
Revisionsuppdraget 685 521
Ovriga tjanster 70 65
755 586
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Ernst Rosén Férvaltning AB
556380-8327

Not 5 Anstallda och personalkosthader

Medelantalet anstéllda 2023 2022 |
Antal Varav Antal Varav
anstallda man anstdllda man
Moderféretaget 0 0% 0 0%
Dotterféretag 246 53% 244 60%
Totalt koncernen 246 53% 244 60%
Léner och andra erséliningar Koncernen Moderforetaget
2023 2022 2023 2022
Styrelse och VD 16 237 14 908 0 0
Ovriga anstallda 108 416 111 984 0 0
124 653 126 892 0 0
Sociala kostnhader
Pensionskostnader for styrelse och VD 4 054 4 307 0 0
Pensionskostnader 6vriga anstéllda 10 840 11 654 0 0
Ovriga sociala kosthader 40 494 42 994 0 0
55 388 58 955 0 0
Konsfordelning bland ledande befattningshavare
Koncernen Moderforetaget
2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Andel mén i styrelsen 100% - 100% 100% 100%
Andel man bland dvriga ledande
befattningshavare 42% 42% 100% 100%
Uppgifterna avser férhallandet pa balansdagen.
Not 6 Inkdp och forsdljning mellan koncernféretag Moderforetaget
2023 2022
Andel av arets totala inkdp som skett fran andra féretag inom
koncernen 0% 0%
Andel av arets fotala férsaljning som skett till andra féretag
inom koncernen 0% 0%
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Ernst Rosén Férvaltning AB
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Not 7 Av- och nedskrivningar av materiella anlaggningstillgangar

Avskrivningar enligt plan fordelade per tillgang Koncernen
2023 2022
Byggnader -136 446 -120 732
Inventarier -9 804 -12 035
Goodwill -3 132 -2 973
Variumarke -2 000 -2 000
-151 382 -137 740

Avskrivningar enligt plan fordelade per funktion Koncernen
2023 2022
Fastighetskostnader -138 776 -123 385
Rorelsekostnader, dvrig verksamhet -5 132 -4 973
Administrationskostnader -1 474 -0 382
-151 382 -137 740

Not 8 Resultat fran andelar i intresseforetag

Koncernen
2023 2022
Arets resultatandel 4 578 4 225
4 578 4 225
Not 9 Resultat fran andelar i koncernforetag
Koncernen Moderforetaget
2023 2022 2023 2022
Resultat fran forsaljning aktier 0 85 1568 0 0
Resultatandel fran kommanditbolag 0 0 53 657 61 495
0 85 158 53 657 61 495
Not 10 Resultat fran dvriga vardepapper och fordringar som ar anlaggningstillgangar
Koncernen
2023 2022
Resultat frén vardepapper som ar anlaggningstillgangar 12 541 11 248
Nedskrivningar -13 077 -23 191
-536 -11 943
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Not 11 Rantekostnader och liknande resultatposter

Koncernen Moderforetaget
2023 2022 2023 2022
Réntekostnader lan fastigheter -118 673 ~71 837 0 0
Ovriga rantekostnader -925 -388 -925 -388
-119 598 ~72 225 -925 -388
Not 12 Bokslutsdispositioner
Moderféretaget
Lamnat koncernbidrag -57 100 -65 000
-57 100 -65 000
Not 13 Skatt pa arets resultat
Koncernen Moderforetaget
2023 2022 2023 2022
Aktuell skatt | 269 -4 323 0 0
FOr&ndring av uppskjuten skatt avseende temporara skillnader -23 693 -16 589 306 399
Summa redovisad skaft -23 424 -20 912 306 399
Avstamning av effektiv skattesats
Redovisat resultat fore skatt 77 737 135 691 35 646 36 107
Skatt pa redovisat resultat enligt
gallande skattesats 20,6% (20,6 %): 16 014 27 952 7 343 7 438
Skatteeffekt av:
Ej skattepliktig intakt -6 285 -17 543 -8 240 -8 240
Ovriga ej avdragsgilla kostnader 15 599 10 655 897 0
Ovriga skattemassiga justeringar -1 894 -152 -306 403
Redovisad skatt 23 434 20 912 -306 -399
-ffektiv skattesats 30.1% 15,4% - -~

Upplysningar om uppskjuten skattefordran och skatteskuld

Temporéara skillnader ar hanforliga till skillnader mellan skattemassiga och bokféringsmaéassiga avskrivningar pa byggnader

underskottsavdrag, varumérke samt obeskattade reserver.
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Ernst Rosén Fdrvaltning AB
556380-8327

Not 14 Goodwill

Koncernen

2023-12-31 2022-12-31
Ingaende anskaffningsvarden 29 734 29 734
Arets anskaffningar 1 595 0
Utgaende ackumulerade 31 329 29 734
anskaffningsvarden
Ingaende avskrivningar -5 946 -2 973
Arets avskrivningar 8182 -2 973
Utgaende ackumulerade -9 078 -5 946
avskrivningar
Utgaende redovisat virde 22 251 23 788
Not 15 Andra immateriella tillgangar

Koncernen

2023-12-31 2022-12-31
Varumarke
Ingaende anskaffningsvarden 20 000 20 000
Utgaende ackumulerade 20 000 20 000
anskaffningsvidrden
Ingaeande avskrivningar -4 000 -2 000
Arets avskrivningar -2 000 -2 000
Utgaende ackumulerade -6 000 -4 000
avskrivningar
Utgaende redovisat virde 14 000 16 000
Balanserade ulgifter for utveckiingsarbeten
Ingaende anskaffningsvarden 10 150 3742
Arets anskaffningar 8 421 6 408
Utgaende ackumulerade 18 571 10 150
anskaffningsvarden
Ingaende nedskrivningar 0 0
Arets nedskrivningar -1 653 0
Utgaende ackumulerade -1 653 0
hedskrivningar
Utgaende redovisat virde 16 918 10 150

Transaktion 09222115557516239213
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Ernst Rosén Férvaltning AB
556380-8327

Not 16 Byggnader och mark

Koncernen

2023-12-31 2022-12-31
Ingaende anskaffningsvarden 5 389 576 4 788 360
Arets anskaffningar 95 880 110 790
Férsaljningar/utrangeringar -217 621 -9 528
Omklassificeringar 618 954 499 954
Utgaende ackumulerade 5 886 789 5 389 576
anskaffningsvarden
Ingaende avskrivningar -1 246 094 -1 126 696
Forséljningar/utrangeringar 1633 1334
Arets avskrivningar -136 446 -120 732
Utgaende ackumulerade -1 380 907 ~1 246 094
avskrivningar
Ingaende uppskrivningar 5 850 5 850
Utgaende ackumulerade 5 850 5 850
uppskrivhingar
Ingaende nedskrivningar -28 093 -28 093
Aterféring nedskrivningar 7 726 0
Utgaende ackumulerade -20 367 -28 093
nedskrivhingar
Utgaende redovisat varde 4 491 365 4121 239
Redovisat varde 4 491 365 4 121 239
Verkligt varde 10 947 745 11 696 447

Berakning av verkligt varde

Fastigheterna har varderats genom avkastningsmetod. Det innebdr att verkligt varde faststéllts genom en nuvardesberakning med
ett marknadsmassigt direktavkastningskrav av bade driftsnetton under kalkylperioden (10 ar) och fastighetens restvarde vid
kalkylperiodens slut. Bedémning av fastighetens direktavkastningskrav baseras pa radande marknadsférutsatiningar tillsammans
med en intern bedémning.

Direktavkasthingskraven som anvants varierar mellan fastigheterna och ligger i intervallet 2,91 % - 7,89 %.

| verkligt varde ingar de fastigheter som ej varderats enligt avkastningsmetod till bokfdrt varde.
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Ernst Rosén Fdrvaltning AB
556380-8327

Not 17 Inventarier

Koncernen

2023-12-31 2022-12-31
Ingaende anskaffningsvarden 146 607 147 557
Arets anskaffningar 0 068 11 788
Omklassificeringar 4 937 0
Forséljningar/utrangeringar -11 076 -12 738
Utgaende ackumulerade 149 536 146 607
anskaffningsvarden
Ingdende avskrivningar -102 810 -101 120
Forséliningar/utrangeringar 8 582 10 345
Arets avskrivningar -9 804 -12 035
Utgaende ackumulerade -104 032 -102 810
avskrivningar
Utgaende redovisat virde 45 504 43 797
Not 18 Pagaende nyanldggningar

Koncernen

2023-12-31 2022-12-31
Vid arets bérjan 619 816 749 387
Omklassificeringar -623 891 -4939 954
Investeringar 206 957 370 383
Redovisat varde vid periodens slut 202 882 619 816

Transaktion 09222115557516239213
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Ernst Rosén Férvaltning AB
556380-8327

Not 19 Andelar i koncernforetag

Moderforetaget

2023-12-31 2022-12-31

Ingaende anskaffningsvarden 140 345 140 345

Utgaende redovisat virde 140 345 140 345
Not 20 Specifikation av andelar i koncernforetag

Kapital- Rostratts- Antal Bokfort

Namn Org.nr. Site andel andel andelar varde

Ernst Rosén AB 556190-8772 Gdéteborg 100% 100% 300 000 140 345

Andel i kommandit- och handelsbolag 0

140 345

Konsoliderade kommandit- och handelsbolag | koncernen

HB Danska vagen 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 Pauligatan 1-16, 916443-5829
HB Platagatan 4, 916849-307 1

HB Engelbrektsgatan 63, 916447-4364

HB Nedre Fogelbergsgatan 4, 916444-7048

HB Nedre Fogelbergsgatan 6, 916443-0911
!__
I_

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

KB Ovre Husargatan 14-26, 916442-6752
KB Vastergatan 19-29, 916442-2702

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

HB Jungmansgatan 31-33, 957202-1740

e Transaktion 09222115557516239213
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HB Viktor Rydbergsgatan 14, 916831-9805
HB Viktor Rydbergsgatan 20, 916831-8771
-B Falkenbergsgatan 14, 916443-1919

-HB Utlandia, 916831-9797

HB Anders Zornsgatan 25, 916848-0904
HB Anders Zornsgatan 36, 916848-8964
HB Danska vagen 84, 916832-4466

HB Sattmaskinen, 916832-4458

HB Akropolis | Lerum, 916896-7322

HB Brobacka i Lerum, 916893-1823

HB Brobacken 10| Lerum, 816896-8411
HB Asenvéagen 1 i Lerum, 969667-1131

HB Sidenvagen 9A i Alingsas, 916896-8445
HB Brdnnas i Lerum, 916896-8429

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

Not 21 Andelar i intresseforetag

Koncernen
2023-12-31 2022-12-31
Ingaende anskaffningsvarden 31 655 27 430
Agaruttag -2 000 0
Arets resultatandel 4 578 4 225
Utgaende ackumulerade 34 233 31 655
anskaffningsvarden
Utgaende redovisat varde 34 233 31 655
Not 22 Specifikation av andelar i intresseféretag
Kapital- Bokfort varde
Namn Org.nr. andel koncernen
Orgryte Bostadsaktiebolag & Co
Kommanditbolag 957200-8887 20% 34 233
34 233
Not 23 Andra langfristiga virdepappersinnehav
Koncernen
2023-12-31 2022-12-31
Ingaende anskaffningsvarden 103 856 46 322
Arets anskaffningar 35 540 57 534
Forsaliningar -11 409 0
Utgaende ackumulerade 127 987 103 856
anskaffningsvarden
Ingaende nedskrivningar -23 192 0
Arets nedskrivningar -13 077 -23 192
Aterforda nedskrivningar 1 652 0
Utgaende ackumulerade -34 617 -23 192
nedskrivnhingar
Utgaende redovisat varde 93 370 80 664

o ————  Transaktion 09222115557516239213 Signerat RR, JR, PR, EW
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Ernst Rosen Férvalining AB
556380-8327

Not 24 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Koncernen
2023-12-31 2022-12-31
Upplupna intakter 10 082 10 365
Forutbetalda kosthader 7 721 3 401
17 803 13 766
Not 25 Antal aktier
2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Kvotvérde Kvotvérde Antal Antal
Aktier 100 100 5 000 5 000
100 100 5 000 5 000
Not 26 Avsattningar
Koncernen Moderforetaget
2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Pensioner och liknande forpliktelser
Belopp vid arets ingang 512 512 0 0
Under aret ianspraktagna belopp -385 0 0 0
127 512 0 0
Uppskjuten skatteskuld
Belopp vid arets ingang 270 875 256 498 14 383 14 792
Arets avsattningar 35 830 20 034 0 0
Under aret aterférda belopp -2 287 -5 657 -306 -399
304 418 270 875 14 087 14 393
Uppskjuten skattfordran
Belopp vid arets ingang -24 489 -26 620 0 0
Arets avséattningar -13 594 -4 032 0 0
Under aret aterférda belopp 2 022 6 163 0 0
-36 061 -24 489 0 0
Garantiataganden
Belopp vid arets ingang 0 3 984 0 0
Arets avsattningar 500 0 0 0
Under aret aterférda belopp 0 -3 984 0 0
500 0 0 0
28 (31)
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Ernst Rosén Férvalining AB
556380-8327

Not 27 Langfristiga skulder

Koncernen Moderforetaget
Rantebarande skulder 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Kortfristiga skulder
Del av skulder till kreditinstitut som forfaller till
betalning mindre &n ett ar efter balansdagen
Skulder till kreditinstitut 1418 838 1340 159 0 0
1418 898 1 340 159 0 0
Langfristiga skulder
Del av langfristiga skulder som férfaller till
betalning 2-5 ar efter balansdagen
Skulder till kreditinstitut 2 526 845 2 6389 097 0 0
2 526 845 2 689 097 0 0
Del av langfristiga skulder som férfaller till
betalning senare an fem ar efter balansdagen
Ovriga skulder 95 234 94 452 35 181 34 621
95 234 94 452 35 181 34 621

Del av skulder till kreditinstitut som forfaller till betalning mindre an ett ar efter balansdagen
Lan med formell kapitalbindning understigande ett ar redovisas som kortfristig skuld och uppgar till 1 419 (1 340) Mkr.
Planerad amortering uppgar till 0 kr da refinanisering planeras i takt med forfall.

Genomsnittlig kapitalbindningstid
Koncernens genomsnittliga kapitalbindningstid uppgar pa balansdagen ill 1,72 ar (1,90 ar)

Genomsnittlig rantebindningstid
Koncernens genomsnittliga réntebindningstid uppgar pa balansdagen till 3,55 ar (3,31 ar)

Genomsnittsranta

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

Not 28 Upplupna kostnhader och forutbetalda intakter
Koncernen Modertoretaget

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
Ovriga poster 18 006 51 199 0 0
121 835 143 484 648 272
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Ernst Roséen Forvalining AB
556380-8327

Not 29 Stillda siakerheter
Koncernen

2023-12-31 2022-12-31

Sakerheter stéllda for egna skulder till kreditinstitut:
Fastighetsinteckningar 4034392 4 080 792

4 034 392 4 080 792

Sdkerheter stillda for annat:

6r eget pensionsatagande (kapitalférsakring) 102 412
102 412
Summa stallda sikerheter 4 034 494 4 081 204

Not 30 Upplysningar om finansiella instrument

Koncernen har ingatt rantederivatavtal om nominelit 2 470 mkr (2 357 mkr) i syfte att férdela laneportféljens ranteférfall

| enlighet med beslutad finanspolicy. Overvarden pa derivatinstrumenten uppgick per balansdagen till 74 mkr (204 mkr).

Koncernen anvander rantederivat for att minska osékerheten i framtida rantekostnader och darmed fa en
jdAmnare kostnadsfoérdelning dver aren, Bolagets finanspolicy anger tillatna instrument samt att
andelen rantederivat inte far éverstiga utestaende laneskuld.

| huvudsak sker all upplaning till rérlig stiborranta med olika kapitalforfall f6r att minska
finansieringsriskerna. En viss andel av skuldporiféljens rérliga ranta sakras med hjélp av rAntederivat
dar bolaget byter den rérliga rantan mot en fast rénta i en ranteswap. Per sista december finns det 30
sakringsrelationer av denna typ, s k kassaflddessakringar. S&kringsrelationerna ar beskrivna i en
sarskild sakringsdokumentation och effektiviteten ar testad i en sékringsmodell som analyserar de

kritiska villkoren fér respektive sdkringsrelation.

e - Transaktion 09222115557516239213 &3 SigneratRR, JR, PR, EW
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Ernst Rosen Férvaltning AB
556380-8327

Not 31 Disposition av vinst

2023-12-31 2022-12-31
Fdrslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till férfogande staende vinstmedel
Balanserade vinstmedel 4774 8 268
Arets vinst 35 952 36 506
40 726 44 774
disponeras sa att
till aktiedgare utdelas (8 000 kronor per aktie) 40 000 40 000
| ny rakning dverfores 126 4774
40 726 44 774

Not 32 Nyckeltalsdefinitioner

Justerat eget kapital

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

Avkastning pa eget kapital

Resultat efter finansiella poster i procent av genomsnittligt justerat eget kapital

Soliditet

Justerat eget kapital | procent av balansomslutning

Soliditet justerad

Justerat eget kapital (inkl dvervarde fastigheter) i procent av balansomslutning (inkl évervéarde fastigheter)

Gdteborg, den dag som framgéar av respektive befattningshavares elektroniska underskrift

Reine Rosén
Styrelseordférande

Per Rosén

Johan Rosén

Var revisionsberéattelse har lamnats den dag som framgar av min elektroniska underskrift

Deloitte AB

=rik Wiklund
Auktoriserad revisor

Transaktion 0922211555751623%213
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Deloitte.

REVISIONSBERATTELSE

Till bolagsstamman i Ernst Rosén Forvaltning AB
organisationsnummer 556380-8327

oegentligheter eller misstag, och att [amna en

Rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen

revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig
sdkerhet ar en hog grad av sakerhet, men ar ingen garanti for att
en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige

alltid kommer att upptacka en vasentlig felaktighet om en sadan

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen for Ernst Rosén Foérvaltning AB for
rakenskapsaret 2023-01-01 - 2023-12-31.

finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller
misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska beslut som
anvandare fattar med grund i arsredovishingen och

koncernredovisningen.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen och
koncernredovisningen upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vdsentliga avseenden
rattvisande bild av moderbolagets och koncernens finansiella
stallning per den 31 december 2023 och av dessas finansiella
resultat och kassafloden for aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberattelsen ar férenlig med arsredovisningens och
koncernredovisningens évriga delar.,

Vi tillstyrker darfér att bolagsstamman faststaller
resultatrakningen och balansrakningen fér moderbolaget och
koncernen,

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk installning under
hela revisionen. Dessutom:

identifierar och bedémer vi riskerna fér vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfor
granskningsatgdrder bland annat utifran dessa risker och
inhdmtar revisionsbhevis som ar tillrackliga och andamalsenliga
for att utgdra en grund for vara uttalanden. Risken for att inte
upptacka en vasentlig felaktighet till foljd av oegentligheter ar

hogre dan for en vasentlig felaktighet som beror pa misstag,

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt
dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi ar oberoende i forhallande 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 inhamtat ar tillréckliga och
andamalsenliga som grund fér vara uttalanden,

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen och
koncernredovisningen upprattas och att de ger en rattvisande
bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den
interna kontroll som den bedémer ar nddvandig f6r att upprétta
en arsredovisning och koncernredovisning som inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av drsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen for bedémningen av bolagets och koncernens
formaga att fortsatta verksamheten. Den upplyser, nar sa ar
tilampligt, om forhallanden som kan paverka férmagan att
fortsdtta verksamheten och att anvianda antagandet om fortsatt
drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om
styrelsen avser att likvidera bolaget, upphora med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gbra nagot av
detta.

Revisorns ansvar o

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa

N
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eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller
asidosattande av intern kontroll.

skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision {6r att utforma
granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala oss om
effektiviteten i den interna kontrollen.

utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar,

drar vi en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vi drar ocksa
en slutsats, med grund i de inhamtade revisionsbevisen, om
huruvida det finns nagon vasentlig osakerhetsfaktor som
avser sadana handelser eller forhallanden som kan leda till

betydande tvivel om bolagets och koncernens forméga att
fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns

en vasentlig osdakerhetsfaktor, maste vi|i
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen och
koncernredovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn
eller, om sadana upplysningar ar otillrackliga, modifiera
uttalandet om arsredovisningen och koncernredovisningen.
Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas
fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida
handelser eller forhallanden gora att ett bolag och en
koncern inte ldngre kan fortsédtta verksamheten.

utvarderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen och koncernredovisningen,
déribland upplysningarna, och om arsredovisningen och
koncernredovisningen aterger de underliggande




Deloitte.

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

¢« inhdmtar vi tillrackliga och andamalsenliga revisionsbevis
avseende den finansiella informationen for enheterna eller
affarsaktiviteterna inom koncernen or att gora ett
uttalande avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar for
styrning, dvervakning och utférande av koncernrevisionen.
Vi &r ensamt ansvariga for vara uttalanden.

Vi maste 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 bristeri den
interna kontrollen som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och
andra forfattningar

Uttalanden

Utéver var revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen har vi dven utfort en reviston av styrelsens
férvaltning for Ernst Rosén Forvaltning AB fér rakenskapsaret
2023-01-01 - 2023-12-31 samt av forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust.

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

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oheroende i férhallande till moderbolaget och
koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i ovrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
hetraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedomning av om utdelningen
ar forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets och
koncernens verksamhetsart, omfattning och risker staller pa
storleken av moderbolagets och koncernens egna kapital,

konsolideringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av
holagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortldpande bedéma bolagets och koncernens ekonomiska
situation och att tillse att bolagets organisation dr utformad sa
att bokféringen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska
angelagenheteri ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvalthingen, och darmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis fér
att med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

« foretagit nagon atgdrd eller gjort sig skyldig till nagon
férsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
holaget, eller

e pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Ernst Rosén Forvaltning AB
arganisationshummer 556380-8327

e —  Transakiion 09222115557516239213

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

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfoérs enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptacka atgarder eller férsummelser som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag
till dispositioner av bolagets vinst eller férlust inte ar férenligt
med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omddme och har en professionellt
skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust grundar sig framst pé revisionen av rakenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsatgarder som utférs baseras pa
var professionella beddmning med utgangspunkt i risk och
visentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omraden och férhallanden som ar vasentliga
for verksamheten och dar avsteg och 6vertradelser skulle ha
sarskild betydelse for bolagets situation. Vi gar igenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och
andra forhallanden som ar relevanta for vart uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betraffande bolagets vinst eller f6rlust
har vi granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av
underlagen for detta for att kunna beddma om forslaget ar
forenligt med aktiebolagslagen.

Signerat enligt dag som framgar av var elektroniska underskrift

Deloitte AB

Erik wiklund
Auktoriserad revisor

Signerat RR, JR, PR, EW ~ —
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