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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstillande direktdren for Ernst Rosén AB avger hirmed foljande arsredovisning och
koncernredovisning for rakenskapsaret 2019-01-01 - 2019-12-31. Styrelsen har sitt séite i Géteborg.

Ernst Rosén AB ér ett heldgt dotterféretag till Ernst Rosén Forvaltning AB.

Allmant om verksamheten i koncernen

Koncernens huvudsakliga verksamhet utgors av

att dga, forvalta och utveckla bostadsfastigheter.
Fastighetsbestandet i koncernen omfattar totalt 355 000
kvm, varav 70 % utgors av ca 3 450 bostader.

Moderbolaget Ernst Rosén AB med fastighetsédgande
dotterforetag dger, forvaltar och utvecklar fastigheter
beldgna i de centrala delarna av Goteborg, Alingsas, Lerum
och Kungsbacka.

Vi bygger och forvaltar vara fastigheter, vilket ger
kontinuitet och langsiktighet. Med en langsiktig planering
for att forbattra boendet och verksamheter som bedrivs
i vara lokaler genomfors en kontinuerlig féradling av vart
fastighetsbestand. Fastigheten pa Karl Gustavsgatan ar
ett exempel pa detta. Huset byggdes i egen regi 1970 och
fardigstalldes for inflyttning 1971. Under 2018 pabérjades
renovering av samtliga 155 lagenheters badrum samt
totalombyggnad av cirka 85 st av dessa. Arbetet
fardigstalldes i december 2019.

Under aret har bolaget avyttrat CMW AB som bedriver
handel med dam- och herrklader pa Naas Fabriker till en
kand akt6r inom branschen. Var bedémning ar att den nya
agaren har goda forutsattningar att utveckla verksamheten.

En industrifastighet i Lerum om cirka 10 000 kvm
avyttrades under aret. Fastigheten bestod av
industrilokaler med behov av upprustning.

Under aret har mark avyttrats fran HB Sattmaskinen.
Forsaljningen gjordes for att majliggora nytt gaturum
i Kallebacks Terrasser, vilket i forlangningen kan bli
gynnsamt i vart arbete med fortdtning av omradet.

Det var med stor 6dmjukhet och gladje vi under hosten
2018 mottog beskedet att staden gav oss markanvisning
for Skanstorget i centrala Géteborg. Markanvisningen
innefattar 200 lagenheter samt cirka 2 000 kvm lokaler.
Inom omradet ska det dven tillskapas en ny forskola. Under
2019 har projektet kommit med i kommunens startplan,
vilket innebar att planarbetet paborjas under 2020.

Projektet pa Marstrand med byggnation av en
bostadsrattsforening fortgick under 2019 med rivning av
befintliga byggnader. Detaljplan vann laga kraft under aret
och bygglov lamnades in i december 2019.

Aranas AB i Kungsbacka &gs till halften av Ernst Rosén
koncernen. Aranas ager och forvaltar bostader och lokaler
i Kungsbacka kommun. De férvaltade ytorna uppgar
till totalt 230 000 kvm. Foérutom fastighetsforvaltning
bedriver Aranaskoncernen projektutveckling fér
nyproduktion av bostader, kontor och kommersiella
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lokaler. Under de narmaste aren planeras det for
betydande investeringar i bade befintliga fastigheter samt
nyproduktion.

Det helagda dotterforetaget Naas Fabriker dger och
forvaltar fastigheten Tollered 5:1. | de kulturhistoriska
byggnaderna bedriver ett 80-tal lokalhyresgaster
verksamheter i ett flertal olika branscher. P4 omradet dger
och driver Naas Fabriker dven en omfattande hotell- och
konferensanlaggning. Hotell- och konferensanlaggningen
omfattar 81 hotellrum samt konferens- och kontorsytor.
Under aret har marknaden varit god och praglats av stark
efterfragan pa hela anlaggningen.

Ernst Rosén AB &ger 46 % av Flodén Byggnads AB
som leder och genomfér byggentreprenader i
Goteborgsregionen. Bolaget har haft en fortsatt stark
tillvaxt och férbattrad I6nsamhet. Medelstorleken pa
entreprenaderna uppgar till cirka 150 MSEK. Under
inledningen av 2020 utokades Ernst Roséns dgarandel
till 50 %.

Ernst Rosén AB dger 20 % av Orgryte Bostadsaktiebolag
som ager och forvaltar fastigheten pa Prastgardsangen
i Goteborg. Sedan 2017 pagar ett omfattande
stamrenoveringsprojekt som berdknas fardigstallas
under 2021. Totalt i projektet renoveras 434 lagenheter.
Orgryte Bostadsaktiebolag har ansékt om detaljplan
for nybyggnation av ytterligare cirka 400 lagenheter.
Detaljplanen godkandes av kommunen under 2018 men
upphavdes under 2019 av Mark- och Miljodomstolen.
Dock erhdlls prévningstillstand av Mark- och
Miljoéverdomstolen innan arsskiftet.

Forséljning av koncernens fastigheter i USA slutférdes
under 2019.

| koncernen ingar Vallda Golf & Country Club i
Kungsbacka séder om Goteborg. Under aret har klubben
genomgatt en stor organisationsforandring vilket berdknas
ge goda resultat kommande ar.

| koncernens 6vriga investeringar ingar Rabbalshede
Kraft och Cliens Holding AB. Under aret avyttrades alla
andelar i Safety Respect.

Visentliga hindelser under rakenskapsaret

Under aret har férdelningen av handelsbolagens resultat
forandrats mellan Ernst Rosén AB och Ernst Rosén
Forvaltning AB. Omférdelningen har inte paverkat det
bestammande inflytandet i bolagen.

| 556190-8772



RESULTAT OCH STALLNING

Ekonomisk éversikt (tkr)
Koncernen

Nettoomsattning

Resultat efter finansiella poster
Avkastning pa eget kapital
Soliditet

Soliditet justerad
Balansomslutning

Antal anstéllda

Moderforetaget
Nettoomsattning

Resultat efter finansiella poster
Avkastning pa eget kapital
Soliditet

Balansomslutning

Antal anstallda

ERNST ROSEN

2019 2018
1319951 1032244
153 867 112736
22% 20 %

16 % 15%

65 % 65 %
4528 368 4116 610
166 167

45 602 42 808

-4 800 24 579
0% 7%

18 % 18 %
2044081 2030741
39 39

ARSREDOVISNING 2019

2017 2016

831 233 581712
113 667 103 706
21% 21%
15% 15%

65 % 63 %
3839578 3604 385
156 116

41 636 40333
87 291 69 640
27 % 23 %

13 % 12 %
2663 631 2500814
37 36

Nyckeltalsdefinitioner framgar av not 32.

Forvantad framtida utveckling samt risker
och osakerhetsfaktorer

Koncernen

Koncernens huvudsakliga verksamhet ar
att 4ga, forvalta och utveckla bostadsfast-
igheter. Koncernen verkar pa en bostads-
marknad dar efterfragan kraftigt Gverstiger
tillgangen av hyresratter.
Fastighetsbestandet ar belaget i attraktiva
lagen med en forvaltningskvalité som haller
en mycket hog niva.

Under 2019 har det bedémda marknads-
vardet for koncernens fastighetsbestand
Okat. Foljaktligen overstiger fortsatt det
sammantagna marknadsvardet det bokférda
vardet med god marginal och koncernen har
en stark finansiell stabilitet.

Arbetet med att uppgradera fastighetsbe-
standet och utveckla forvaltningsmodellen
utifran ett langsiktigt 4gande med egen
forvaltning fortsatter kontinuerligt.

Koncernen avser att fortsatta vaxa bade
genom nybyggnation samt genom strategis-
ka forvarv av fastigheter som kompletterar
det befintliga bestandet.

Med ett lagt belanat fastighetsbestand
belaget i en tillvaxtregion forvaltat med ett
langsiktigt perspektiv bedoms finansiella,
operationella och strategiska risker som
mycket laga.

ERNST ROSEN AB | 556190-8772

Forslag till vinstdisposition
Till arsstammans férfogande star foljande
vinstmedel, kronor

Balanserade vinstmedel 300 607 133
Arets vinst 30 141 708
330748 841

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras
sa att

till aktiedgarna utdelas

100 kr per aktie 30 000 000
i ny rékning overfors 300 749 402
330748 841

For ytterligare information om koncernens
och moderbolagets resultat och stallning i
ovrigt, hdnvisar vi till efterféljande resul-
tat- och balansrakningar med tillhérande
bokslutskommentarer. Féretagets redovis-
ningsvaluta ar svenska kronor (SEK). Alla
belopp redovisas, om inte annat anges, i
tusentals kronor (tkr).



ERNST ROSEN

Koncernens resultatriakning

| ARSREDOVISNING 2019

Not 2019-01-01 2018-01-01
-2019-12-31 -2018-12-31
Hyresintakter 1 494 923 477 336
Ovrig nettoomsittning 2 825028 554 908
Fastighetskostnader 3 -202 109 -205 414
Rorelsekostnader, 6vrig verksamhet -673 179 -434 387
Av- och nedskrivningar av materiella anlaggningstillgangar 7 -84776 -84 920
Bruttoresultat 359 887 307 523
Fastighetsforsaljning 10 747 16 914
Administrationskostnader 4,7 -164 728 -139 185
Rorelseresultat 5 205 906 185 252
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran andelar i koncernféretag 8 -3446 0
Resultat fran dvriga vardepapper och fordringar
som ar anlaggningstillgdngar 9 7 053 -7 553
Ovriga ranteintikter och liknande resultatposter 942 6299
Rantekostnader och liknande resultatposter 10 -56 588 -71 262
-52 039 -72516
Resultat efter finansiella poster 153 867 112736
Bokslutsdispositioner 11 83 300 0
Resultat fére skatt 237 167 112736
Skatt pa arets resultat 12 -272937. -15 097
Arets resultat 209 230 97 639
Hanforligt till
Moderforetagets aktiedgare 96 656 84 858
Minoritetsintresse 112 574 12781

ERNST ROSEN AB
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Koncernens balansrikning

| ARSREDOVISNING 2019

Not 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR
Anldggningstillgdngar
Materiella anldggningstillgdngar
Byggnader och mark 13,28 2993 854 2983813
Inventarier 14 35 904 31914
Pagaende nyanlaggningar 15 513 361 294 036
3543 119 3309 763
Finansiella anldggningstillgdangar
Andra langfristiga vardepappersinnehav 18 221078 225124
Andra langfristiga fordringar 624 611
221702 225735
Summa anlaggningstillgangar 3764821 3535498
Omsdittningstillgdngar
Varulager m.m.
Handelsvaror 1216 5351
1216 5351
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 86 435 70 940
Fordringar hos koncernféretag 83 363 97 683
Ovriga fordringar 19 981 19 016
Upparbetad men ej fakturerad intakt 20 74 262 23914
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 21 40 557 39 784
304 598 251 337
Kassa och bank 25 457 733 324 424
Summa omsiattningstillgangar 763 547 581112
SUMMA TILLGANGAR 4528 368 4116 610

ERNST ROSEN AB |
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Koncernens balansrikning

| ARSREDOVISNING 2019

Not 2019-12-31 2018-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 22 30 000 30 000
Annat eget kapital inklusive arets resultat 672 416 605 689
Eget kapital hanforligt till moderféretagets aktiedgare 702 416 635 689
Minoritetsintresse 38 105 24 309
740 521 659 998
Avsdttningar 24
Avsattningar fér pensioner 773 758
Uppskjuten skatteskuld 183 949 167 312
Ovriga avsittningar 1316 2 868
186 038 170938
Ldngfristiga skulder 25,30
Skulder till kreditinstitut 2 153 804 2092994
Ovriga skulder 62 101 62 802
2215905 2155796
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 25,30 1074 798 805 609
Leverantorsskulder 122 035 122 424
Aktuella skatteskulder 5365 5273
Ovriga skulder 28 620 40935
Fakturerad men ej upparbetad intakt 29 346 51083
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 27 125 740 104 554
1 385 904 1129878
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 4528 368 4116 610

ERNST ROSEN AB |
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Rapport 6ver forandringar i koncernens egna kapital

Annat eget
Aktie- kap. inkl. Minoritets-
kapital arets res. intresse Totalt
Ingdende balans 2018-01-01 30000 543 877 21172 595 049
Transaktioner med dgare:
Aterbetalat aktiedgartillskott 0 0 -10 670 -10 670
Lamnad utdelning 0 -25 000 0 -25 000
Uppskrivningsfond 0 5850 0 5850
Omrakningsdifferenser 0 -3896 1026 -2870
Arets resultat 0 84 858 12781 97 639
Utgaende balans 2018-12-31 30000 605 689 24 309 659 998
Transaktioner med dgare:
Inlsen aktier 0 -1450 0 -1450
Aterbetalat aktiedgartillskott 0 0 -5877 -5877
Lamnad utdelning 0 -28 000 0 -28 000
Omrakningsdifferenser 0 -480 145 -335
Uttag/insattning handelsbolag 0 0 -93 045 -93 045
Arets resultat 0 96 656 112 574 209 230
Utgaende balans 2019-12-31 30000 672415 38 106 740 521

ERNST ROSEN AB | 556190-8772
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Koncernens kassaflodesanalys

| ARSREDOVISNING 2019

2019-01-01 2018-01-01
-2019-12-31 -2018-12-31
Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat 205 906 185 252
Justering for poster som inte ingar i kassaflédet
Av- och nedskrivningar 91008 90778
Kursdifferenser -441 -242
Rearesultat vid forsaljning av anldggningstillgangar m.m. -15 270 -23 841
Ovriga avsittningar -1 537 -91
279 666 251856
Finansiella intdkter 942 6299
Finansiella kostnader -56 588 -71 262
Betald inkomstskatt -11 208 -12 204
Kassafléde fran den I6pande verksamheten
fore forandringar av rérelsekapital 212 812 174 689
Forandringar i rérelsekapital
Minskning av varulager m.m 157 -429
Okning av rorelsefordringar -67 581 -21 168
Minskning av rorelseskulder -13 163 62 508
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 132 225 215 600
Investeringsverksamheten
Forsaljning av dotterféretag 2 580 0
Forvarv av materiella anldggningstillgangar -345 957 -401 898
Forsaljning av materiella anlaggningstillgdngar 28 641 54 447
Forsaljning av finansiella anlaggningstillgangar 13 820 18 695
Kassaflode fran investeringsverksamheten -300 916 -328 756
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 330 000 179 000
Amortering av skuld 0 -32 227
Utbetald utdelning -28 000 -25 000
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 302 000 121773
Arets kassaflode 133 309 8617
Likvida medel vid arets borjan 324424 315 807
Likvida medel vid arets slut 457 733 324 424

ERNST ROSEN AB |
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Moderforetagets resultatrakning

| ARSREDOVISNING 2019
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Not 2019-01-01 2018-01-01
-2019-12-31 -2018-12-31
Hyresintakter 1 45 602 42 808
Fastighetskostnader 3 -32047 -35870
Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar 7 -4 263 -3 889
Bruttoresultat 9292 3049
Administrationskostnader 4,7 -63 302 -55782
Rorelseresultat 5,6 -54 010 -52733
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran andelar i koncernforetag 8 53757 123 905
Resultat fran 6vriga vardepapper och fordringar
som ar anlaggningstillgangar 9 4025 2019
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 11 052 0
Réntekostnader och liknande resultatposter 10 -19 624 -48 612
49 210 77 312
Resultat efter finansiella poster -4 800 24 579
Bokslutsdispositioner 11 35355 56 354
Resultat fore skatt 30555 80933
Skatt pa arets resultat 12 -413 -15 642
Avrets resultat 30 142 65291

ERNST ROSEN AB |
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Moderforetagets balansrakning

Not 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR
Anldggningstillgdngar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark 13,28 152 563 150 847
Inventarier 14 7 129 6773
Pagaende nyanlaggningar 15 149 160
159 841 157 780
Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i koncernforetag 16,17,29 935 196 926 411
Andra langfristiga vardepappersinnehav 18 20 662 17 437
Fordringar hos koncernféretag 19 604 661 607 530
1560519 1551378
Summa anlaggningstillgangar 1720 360 1709 158
Omsittningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 505 586
Fordringar hos koncernféretag 117 754 208 242
Aktuell skattefordran 2334 2 507
Ovriga fordringar 3 53
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 21 868 2344
121 464 213732
Kassa och bank 25 202 257 107 851
Summa omséttningstillgangar 323721 321583
SUMMA TILLGANGAR 2 044081 2030741
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Moderféretagets balansrakning

| ARSREDOVISNING 2019
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Not 2019-12-31 2018-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 22 30 000 30 000
Reservfond 6 000 6 000
36 000 36 000
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 31 300 607 263 316
Arets resultat 30 142 65291
330749 328 607
366 749 364 607
Obeskattade reserver 23 2100 2100
Avsdttningar 24
Uppskjuten skatteskuld 94 798 94 385
94798 94 385
Ldngfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 25,30 397 548 612 059
Skulder till koncernféretag 26 307 309 359 686
Ovriga skulder 15 500 15 500
720 357 987 245
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 25,30 563 161 422 150
Leverantorsskulder 2592 5707
Skulder till koncernféretag 269 946 135 624
Ovriga skulder 1825 1894
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 27 22 553 17 029
860 077 582404
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2044 081 2030741

ERNST ROSEN AB |
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| ARSREDOVISNING 2019

Rapport 6ver férandringar i moderforetagets egna kapital

Bundet eget kapital

Fritt eget kapital

Aktie- Reservfond Balanserat Arets Totalt
kapital resultat resultat
Ingaende balans 2018-01-01 30000 6 000 239 148 49 168 324 316
Overforing resultat féregdende ar 0 0 49 168 -49 168 0
Transaktioner med dgare:

Lamnad utdelning 0 0 -25 000 0 -25 000
Arets resultat 0 0 0 65291 65291
Utgaende balans 2018-12-31 30000 6 000 263316 65291 364 607
Overféring resultat féregdende ar 0 0 65291 -65 291 0
Transaktioner med dgare:

Lamnad utdelning 0 0 -28 000 0 -28 000
Arets resultat 0 0 0 30 142 30 142
Utgaende balans 2019-12-31 30 000 6 000 300 607 30 142 366 749

ERNST ROSEN AB | 556190-8772
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Moderforetagets kassaflodesanalys

| ARSREDOVISNING 2019

2019-01-01 2018-01-01
-2019-12-31 -2018-12-31
Den l6pande verksamheten
Rorelseresultat -54 010 -52733
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Av- och nedskrivningar 6113 30798
Resultat vid forsaljning av anlaggningstillgang 0 110
-47 897 -21825
Erhallen utdelning 20 368 0
Finansiella intakter 0 2019
Finansiella kostnader -19 624 -48 612
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -47 153 -68 418
fore forandringar av rorelsekapital
Férdndringar i rérelsekapital
Minskning av rorelsefordringar 159 107 21480
Okning av rorelseskulder 96 137 792 502
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 208 091 745 564
Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -9 274 -18 100
Forsaljning av materiella anlaggningstillgdngar 1100 1075
Forvarv av finansiella anlaggningstillgangar -9 356 0
Forsaljning av finansiella anlaggningstillgangar 5345 0
Kassaflode fran investeringsverksamheten -12 185 -17 025
Finansieringsverksamheten
Amortering av skuld -73 500 -703 691
Utbetald utdelning -28 000 -25 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -101 500 -728 691
Avrets kassafléde 94 406 -152
Likvida medel vid arets borjan 107 851 108 003
Likvida medel vid arets slut 202 257 107 851

ERNST ROSEN AB |
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Tillaggsupplysningar
Redovisningsprinciper m.m.

Allmanna redovisningsprinciper
Arsredovisningen och koncernredovisningen har upprattats enligt Arsredovisningslagen (1995:1554) och Bokférings-
namndens allmanna rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Redovisningsprinciper - Koncernen och moderféretaget

Koncernredovisning

Koncernredovisningen ar upprattad enligt forvarvsmetoden. Koncernredovisningen omfattar moderféretaget samt dess dotterforetag.
Med dotterforetag avses de foretag i vilka moderforetaget, direkt eller indirekt, har ett bestimmande inflytande. | normalfallet avser detta
foretag dar moderforetaget innehar mer an 50 % av résterna. | koncernredovisningen ingar dotterféretagen fran den dagen koncernen
erhaller bestammande inflytande tills den dag det inte langre foreligger. Dotterféretagens redovisningsprinciper 6verensstimmer med
koncernens redovisningsprinciper i 6vrigt.

| koncernredovisningen faller koncernféretagens bokslutsdispositioner bort och ingar i det redovisade resultatet efter avdrag for uppskju-
ten skatt. Detta innebar att koncernféretagens obeskattade reserver i koncernens balansrakning 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 minoriteten
aterfinns pa en separat rad i koncernens egna kapital.

Dagskursmetoden tillampas for valutaomrakning av resultat- och balansrakningar i sjélvstandiga utlandsverksamheter.
Dagskursmetoden innebar att samtliga tillgangar, avsattningar och skulder omréknas till balansdagens kurs och att samtliga poster i
resultatrakningen omréknas till genomsnittskurs. Uppkomna kursdifferenser fors direkt till eget kapital.

Narmast 6verordnade moderféretag som uppréattar koncernredovisning i vilken moderféretaget ingar ar Ernst Rosén Forvaltning AB (org.
nr. 556380-8327) med sate i Goteborg. Ernst Rosén Forvaltning ar dven moderforetag for hela koncernen.

Andelar i intresseforetag

Koncernens innehav av andelar i ett foretag som inte ar dotterféretag men dar koncernen utovar ett betydande men inte bestammande
inflytande klassificeras som innehav av andelar i intresseféretag. Aranas AB konsolideras enligt klyvningsmetoden da denna ger en rattvi-
sande bild av koncernens stallning och status

Intdktsredovisning

Forsdljning av varor

Intakten redovisas till verkligt varde av vad som erhallits eller kommer att erhallas. Det innebar att intakten redovisas till nominellt varde
(fakturabelopp) om ersattning erhalls i likvida medel direkt vid leveransen. Avdrag gors for lamnade rabatter.

Hyresintdkter
Hyresintakter bokfors i den period de avser. Hyresintakterna utgors av hyresvardet med avdrag for rabatter och vakanta ytor.

Tjdnste- och entreprenaduppdrag
Tjansteuppdrag/Entreprenaduppdrag pa I6pande rékning intaktsredovisas i takt med att arbetet utférs. Upparbetad, ej fakturerad intakt
tas i balansrakningen upp till det belopp som beriknas bli fakturerat och redovisas i posten “Upparbetad men ej fakturerad intakt”.

Koncernen vinstavraknar, utférda 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 intdkt och fakturerade dellikvider redovisas i balansrakningen
i posten “Upparbetad men ej fakturerad intakt”.

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

Operationella leasingavtal

| redovisningen utgors operationella leasingavtal i allt vasentligt av uthyrda bostader/lokaler/garage. Ernst Rosén koncernen ar darmed
leasegivare. Avtalen avseende kommersiella lokaler I6per i allmdnhet pa 3-5 ar. Framtida hyresintakter for bostader ar beroende av hyres-
hérhandlingar och for lokaler sker en indexupprakning enligt KPI.

ERNST ROSEN AB | 556190-8772
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Koncernen &r dven leastagare genom operationella leasingavtal da de ekonomiska risker och fordelar som ar forknippade med tillgang-
en inte har 6vergatt till koncernen. Leasingavgifterna, inklusive en eventuell forsta forhojd hyra, redovisas som en kostnad linjart Gver
leasingperioden.

Ersattningar till anstallda

Ersattningar till anstéllda avser alla typer av ersattningar som koncernen lamnar till de anstéllda. Koncernens ersattningar innefattar bland
annat |oner, betald semester, betald franvaro, bonus och ersattningar efter avslutad anstallning (pensioner). Redovisning sker i takt med
intjdnandet. Ersattningar till anstéllda efter avslutad anstélining avser avgiftsbestamda pensionsplaner. Som avgiftsbestamda planer klas-
sificeras planer dar faststallda avgifter betalas och det inte finns forpliktelser, vare sig legala eller informella, att betala nagot ytterligare,
utdver dessa avgifter.

Omrakning av poster i utlandsk valuta

Fordringar och skulder i utlandsk valuta har vérderats till balansdagens kurs. Kursvinster och kursforluster pa rérelsefordringar och rorel-
seskulder redovisas i rorelseresultatet medan kursvinster och kursforluster pa finansiella fordringar och skulder redovisas som finansiella
poster.

Skatt
Total skatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas i resultatrakningen, utom da underliggande transaktion redovi-
sas direkt mot eget kapital varvid tillhérande skatteeffekt redovisas i eget kapital.

Aktuell skatt
Aktuell skatt avser inkomstskatt for innevarande rakenskapsar samt den del av tidigare rakenskapsars inkomstskatt som annu inte redovi-
sats. Aktuell skatt berdknas utifran per den skattesats som géller per balansdagen.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt ar inkomstskatt som avser framtida rakenskapsar till féljd av tidigare handelser. Redovisning sker enligt balansraknings-
metoden. Enligt denna redovisas uppskjutna skatteskulder och uppskjutna skattefordringar pa temporara skillnader som uppstar mellan
bokférda respektive skattemassiga varden for tillgangar och skulder samt for 6vriga skattemassiga avdrag eller underskott.

Uppskjutna skattefordringar nettoredovisas mot uppskjutna skatteskulder endast om de kan betalas med ett nettobelopp. Uppskjuten
skatt berdknas utifran géllande skattesats pa balansdagen. Effekter av férandringar i géllande skattesatser resultatfors i den period
forandringen lagstadgats. Uppskjutna skattefordringar reduceras till den del det inte ar sannolikt att den underliggande skattefordran
kommer att kunna realiseras inom en 6verskadlig framtid. Uppskjuten skattefordran redovisas som finansiella anlaggningstillgang och
uppskjuten skatteskuld som avsattning.

| moderforetaget redovisas obeskattade reserver inklusive uppskjuten skatteskuld. | koncernredovisningen delas déremot obeskattade
reserver upp pa uppskjuten skatteskuld och eget kapital.

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade avskrivningar och eventuella nedskrivningar.
Materiella anlaggningstillgangar har delats upp pa betydande komponenter nar komponenterna har vasentligt olika nyttjandeperioder.
Avskrivningsbart belopp utgors av anskaffningsvardet. Avskrivning sker linjart 6ver den férvantade nyttjandeperioden.

Féljande avskrivningstider tillampas: Koncern Moderforetaget
Materiella anlédggningstillgdngar

Mark - -
Markanlaggning 20 ar 20 ar
Byggnads-och markinventarier 10-20 ar 10 ar
Byggnader
Stomme 100 ar 100 ar
Fasad 30-50 ar 50 ar
Installationer 20-50 ar 50 ar
Tak 30-40 ar 40 ar
Inre ytskikt 25-50 ar 25ar
Ovrigt 15-50 ar 30-35 ar
Hyresgastanpassningar Hyreskontraktets |6ptid Hyreskontraktets 16ptid
Inventarier 5ar 5ar

ERNST ROSEN AB | 556190-8772
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Finansiella instrument

Finansiella instrument redovisas i enlighet med reglerna i K3 kapitel 11, vilket innebar att vardering sker utifran anskaffningsvarde.
Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inkluderar andra langfristiga fordringar, kundfordringar och 6vriga fordringar,
leverantorsskulder och laneskulder. Instrumenten redovisas i balansrakningen nar nagot foretag i koncernen blir part i instrumentets
avtalsmassiga villkor.

Finansiella tillgangar tas bort fran balansrakningen nar ratten att erhalla kassafloden fran instrumentet har 16pt ut eller Gverforts
och koncernen har 6verfort i stort sett alla risker och formaner som ar férknippade med aganderéatten. Finansiella skulder
tas bort fran balansrakningen nar forpliktelserna har reglerats eller pa annat satt upphort.

Sdkring av koncernens rdntebindning

Avtal om sa kallade réanteswappar skyddar koncernen mot ranteférandringar. Eventuell ranteskillnad som ska erhallas eller
erlaggas pa grund av ranteswap, redovisas i posten Rantekostnader och liknade resultatposter och periodiseras 6ver avtalstiden.
Da derivatavtal ingas i sakringssyfte redovisas inte vardet av dessa i balansrakningen. Eventuellt resultat fran en sakrings-
transaktion som avbryts i fértid redovisas omdelbart i resultatrakningen.

Varulager

Varulagret har varderats till det lagsta av dess anskaffningsvarde och dess nettoforsaljningsvarde pa balansdagen. Med nettoforsaljnings-
vardet avses varornas beraknade forséaljningspris, minskat med forsaljningskostnader. Den valda varderingsmetoden innebar att eventuell
inkurans i varulagret har beaktats.

Fordringar, skulder och avsattningar

Om inget annat anges ovan varderas kortfristiga fordringar till det lagsta av dess anskaffningsvarde och det belopp varmed de beriknas
bli reglerade. Langfristiga fordringar och langfristiga skulder varderas efter det forsta varderingstillfallet till upplupet anskaffningsvarde.
Ovriga skulder och avsattningar varderas till de belopp varmed de beriknas bli reglerade. Ovriga tillgangar redovisas till anskaffningsvar-
de om inget annat anges ovan.

Uppskattningar och bedémningar

Ernst Rosén koncernen gor uppskattningar och bedémningar om framtiden. De uppskattningar fér redovisningsandamal som blir féljden
av dessa kan komma att variera mot det verkliga resultatet. De uppskattningar och antaganden som innebar en betydande risk fér vasent-
liga justeringar i redovisade varden for tillgangar och skulder under nastkommande ar behandlas i huvuddrag nedan.

Nedskrivningsprévning pd fastigheter

Foretaget undersoker varje ar om nagot nedskrivningsbehov foreligger for fastigheter. De gjorda bedémningarna paverkar det redovi-
sade vardet i balansrakningen och avskrivningar i resultatrakningen. Foretagets bedémning per 2019-12-31 ar att inga fastigheter har
nedskrivningsbehov.

Vdrdering av fastigheter
Fastigheternas marknadsvarde har beradknats enligt en avkastningsvardering, vilket innebér att varje fastighets driftsnetto divideras med
avkastningskravet for respektive fastighet. Olika avkastningskrav har anvénts for olika typer av fastigheter (2,0% - 7,1%).

Virdering av pdgdende arbeten
Pagaende nyproduktion och ombyggnationer varderas till nedlagda kostnader. Bedémningen ar att det inte foreligger nagot nedskriv-
ningsbehov.

Redovisningsprinciper - Moderforetaget

Koncernbidrag
Erhalina och lamnade koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition.

Andelar i koncernféretag

Andelar i koncernforetag redovisas till anskaffningsvarde med avdrag for eventuella nedskrivningar. Utdelningar redovisas
som intdkt, aven om utdelningen avser ackumulerade vinster innan forvarvstidpunkten. Utdelningen redovisas i normal-
fallet nar behdrigt organ fattat beslut om den och den kan berdknas pa ett tillforlitligt satt.
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Noter

Not 1 Hyresintdkternas férdelning
Hyresintakter fordelar sig pa geografiska marknader enligt foljande:

Koncernen Moderforetaget
2019 2018 2019 2018
Sverige 494 598 475 315 45 602 42 808
USA 325 2021 0 0
494 923 477 336 45 602 42 808
Not 2 Ovrig nettoomsittning
Ovrig nettoomsittning fordelar sig pa verksamhetsgrenar enligt foljande:
Koncernen
2019 2018
Byggnadsrorelse 721 411 450 341
Hotell och konferensanlaggning 82 155 76 879
Golfanlaggning 15 197 14 660
Butiksrorelse 6 265 13028
825 028 554908
Not 3 Fastighetskostnader
Fastighetskostnaderna férdelar sig enligt féljande:
Koncernen Moderforetaget
2019 2018 2019 2018
Driftskostnader -151 174 -153 177 -25720 -31 691
Underhall och reparation -35 144 -36 528 -4 842 -2 867
Fastighetsskatt -15791 -15709 -1485 -1312
-202 109 -205 414 -32047 -35870
Not 4 Arvode till revisorer
Koncernen Moderforetaget
2019 2018 2019 2018
Deloitte
Revisionsuppdraget 1084 1198 962 1124
Ovriga tjanster 116 15 116 0
1200 1213 1078 1124
PWC
Revisionsuppdraget 430 355 0 0
Ovriga tjanster 240 110 0 0
670 465 0 0

ERNST ROSEN AB | 556190-8772
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Not 5 Anstéllda och personalkostnader

2019 2018
Antal Varav Antal Varav
anstillda man anstillda man
Medelantalet anstdllda
Moderforetaget 39 62% 39 62%
Dotterforetag 127 56% 128 55%
Totalt koncernen 166 56% 167 56%
Koncernen Moderforetaget
Léner och andra ersdttningar 2019 2018 2019 2018
Styrelse och VD 13 040 8812 8 700 5781
Ovriga anstillda 82048 76792 20775 20 615
95 088 85 604 29 475 26 396
Sociala avgifter och pensionskostnader
Pensionskostnader for styrelse och VD 3470 1736 2 833 1091
Pensionskostnader 6vriga anstéllda 8 654 8482 2412 3586
Ovriga sociala kostnader 36 874 30134 13792 9 821
48 998 40 352 19 037 14 498
VD har rétt till 12 manadsloner vid uppsagning fran foretagets sida.
Kénsférdelning bland ledande befattningshavare
Koncernen Moderféretaget
2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Andel man i styrelsen 100% 100% 100% 100%
Andel man bland 6vriga ledande
befattningshavare 63% 60% 67% 50%
Uppgifterna avser férhallandet pa balansdagen.
Not 6 Inkop och férsaljning mellan koncernféretag
Moderforetaget
2019 2018
Andel av arets totala ink6p som skett fran andra foretag inom koncernen 9% 17%
Andel av arets totala férsaljning som skett till andra foretag inom koncernen 7% 6%
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Not 7 Av- och nedskrivningar av materiella anlaggningstillgangar

Avskrivningar enligt plan férdelade per tillgang

Koncernen Moderforetaget
2019 2018 2019 2018
Byggnader -82 393 -83720 -4 263 -3889
Inventarier -8 615 -7 058 -1850 -1 540
-91 008 -90778 -6 113 -5429
Avskrivningar enligt plan fordelade per funktion
Koncernen Moderforetaget
2019 2018 2019 2018
Fastighetskostnader -84 776 -84 920 -4 263 -3 889
Administrationskostnader -6 232 -5858 -1850 -1 540
-91 008 -90778 -6 113 -5429
Not 8 Resultat fran andelar i koncernféretag
Koncernen Moderféretaget
2019 2018 2019 2018
Resultat fran foérsaljning aktier -3446 0 1905 0
Nedskrivningar 0 0 0 -18 800
Utdelning 0 0 20 368 0
Resultatandel fran kommandit-och handelsbolag 0 0 31484 142 705
-3 446 0 53757 123 905

Not 9 Resultat fran 6vriga virdepapper och fordringar som ar anlaggningstillgangar

Koncernen Moderforetaget
2019 2018 2019 2018
Resultatandel fran kommanditbolag 3225 -981 3225 -981
Resultat fran andelar i handelsbolag
utbetalda till koncernforetag -2424 -3212 0 0
Resultat fran vardepapper som ar anlaggningstillgangar 6252 11 640 0 0
Ranteintakter fran koncernforetag 0 0 800 3000
Nedskrivningar 0 -15 000 0 0
7 053 -7 553 4025 2019
Not 10 Rantekostnader och liknande resultatposter
Koncernen Moderforetaget
2019 2018 2019 2018
Réntekostnader lan fastigheter -54 035 -70 280 -19 589 -47 630
Ovriga finansiella kostnader -2 553 -982 -35 -982
-56 588 -71262 -19 624 -48 612
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Not 11 Bokslutsdispositioner

Koncernen Moderforetaget
2019 2018 2019 2018
Lamnat koncernbidrag 0 0 -53484 -63 523
Erhallet koncernbidrag 83 300 0 88 839 105 957
Aterforing fran periodiseringsfond 0 0 0 13 920
83 300 0 35355 56 354
Not 12 Skatt pa arets resultat
Koncernen Moderforetaget
2019 2018 2019 2018
Aktuell skatt -11 300 -6 316 0 0
Férandring av uppskjuten skatt
avseende temporara skillnader -16 637 -8781 -413 -15 642
Summa redovisad skatt -27 937 -15097 -413 -15 642
Avstamning av effektiv skattesats
Redovisat resultat fore skatt 237 167 112736 30555 80933
Skatt pa redovisat resultat enligt
gallande skattesats 21,4% (22 %): 50 754 24 802 6 539 17 805
Skatteeffekt av:
Ej skattepliktig intakt -1 640 -554 -4.766 0
Minoritetens andel av skattepliktigt
resultat i handelsbolag -19 912 0 0 0
Ovriga ej avdragsgilla kostnader 3529 4 641 2 008 710
Ovriga skattemassiga justeringar -246 -6 681 160 -622
Effekt av andrad skattesats -4 548 -7 237 -3528 -2 361
Skatt hanforlig till till tidigare ar 0 126 0 110
Redovisad skatt 27 937 15097 413 15 642
Effektiv skattesats 11,8% 13,4% 1,4% 19,3%

Upplysningar om uppskjuten skattefordran och skatteskuld
Temporara skillnader dr hanférliga till skillnader mellan skattemassiga och bokféringsmassiga avskrivningar pa byggnader samt
underskottsavdrag.
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Koncernen Moderféretaget

2019-12-31 2018-12-31 = 2019-12-31 2018-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 3824 833 3630963 211 247 196 752
Arets anskaffningar 85 181 169 130 5979 14 495
Forsaljningar/utrangeringar -37 209 -64 411 0 0
Valutaomrakningsdifferenser 866 3 646 0 0
Omklassificeringar 35916 85 505 0 0
Utgdende ackumulerade 3909 587 3824 833 217 226 211 247
anskaffningsvarden
Ingdende avskrivningar -818 777 -769 188 -60 400 -56 511
Forsaljningar/utrangeringar 7 680 26 794 0 0
Valutaomrakningsdifferenser 0 -389 0 0
Arets avskrivningar -82 393 -75994 -4 263 -3 889
Utgdende ackumulerade -893 490 -818 777 -64 663 -60 400
avskrivningar
Ingdende uppskrivningar 5850 0 0 0
Arets uppskrivningar 0 5850 0 0
Utgaende ackumulerade 5850 5850 0 0
uppskrivningar
Ingdende nedskrivningar -28 093 -20 367 0 0
Arets nedskrivningar 0 -7726 0 0
Utgaende ackumulerade -28 093 -28 093 0 0
nedskrivningar
Utgaende redovisat virde 2993 854 2983813 152 563 150 847
Uppgifter om férvaltningsfastigheter
Redovisat varde 2993854 2983813 152 563 150 847
Verkligt varde 10 928 528 10275735 1060 517 978 844

Berakning av verkligt varde

22

Fastigheterna har varderats internt enligt en avkastningsvardering, vilket innebar att varje enskild fastighets driftsnetto divider-

ats med direktavkastningskravet for respektive fastighet. Direktavkastningskraven hamtas fran transaktionsmarknaden.

Olika avkastningskrav har anvints for olika typer av fastigheter (2,0 % - 7,1 %).
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Koncernen Moderféretaget
2019-12-31 2018-12-31  2019-12-31 2018-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 97 993 87 512 15 530 14 520
Arets anskaffningar 14 133 14 331 3362 3 605
Forsaljningar/utrangeringar -3 548 -3 850 -2 143 -2 595
Utgaende ackumulerade 108 578 97 993 16 749 15530
anskaffningsvarden
Ingdende avskrivningar -66 079 -61 404 -8 757 -8 633
Forsaljningar/utrangeringar 2020 2383 987 1416
Arets avskrivningar -8 615 -7 058 -1 850 -1 540
Utgaende ackumulerade -72 674 -66 079 -9 620 -8757
avskrivningar
Utgaende redovisat virde 35904 31914 7 129 6773
Not 15 Pagaende nyanliggningar
Koncernen Moderforetaget
2019-12-31 2018-12-31  2019-12-31 2018-12-31
Vid arets borjan 294 036 169 454 160 5753
Omeklassificeringar -35916 -85 505 -160 0
Nedskrivningar 0 -5822 0 -5 612
Investeringar 255 241 215 909 149 19
Redovisat varde vid periodens slut 513 361 294 036 149 160
Not 16 Andelar i koncernféretag
Moderforetaget
2019-12-31 2018-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 964 621 1654019
Arets anskaffningar/ aktiesgartillskott 9 000 602 600
Forsaljning/ aterbetalning aktiedgartillskott -215 -4 350
Resultatandel, insattningar och uttag i kommandit- och handelsbolag 0 -1 287 648
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 973 406 964 621
Ingdende nedskrivningar -38 210 -19 410
Arets nedskrivningar 0 -18 800
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -38 210 -38 210
Utgaende redovisat virde 935 196 926 411
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Not 17 Specifikation avandelari koncernforetag
Namn Org.nr. Site Kapitalandel Rostrattsandel  Antal andelar  Bokfért varde
Ernst Rosén Alingsas Lerum AB 556321-5762 Goteborg 100% 100% 10000 130052
Naas Fabriker AB 556101-8259 Goteborg 100% 100% 4000 163 860
Naas Fabriker Hotell och Restaurang AB 556852-8888 Goteborg
Flodén Byggnadspartners AB 559113-9703 Goteborg 46% 66% 28 000 989
Flodén Byggnads AB 556080-7389 Lerum
Ernst Rosén Invest AB 556336-1053 Goteborg 100% 100% 1000 197 300
Rosén Bizznizz AB 556433-1485 Goteborg
California Rosen Inc San Diego, USA
Spectrum Rosen LLC (75 %) San Diego, USA
Ernst Rosén Fastighets AB 556669-0409 Goteborg 100% 100% 1000 336 675
Vattugrand AB 556664-8647 Goteborg
Marstrand Turisthotell AB 556003-3879 Goteborg
Ernst Rosén Holding AB 556789-7722 Goteborg
Ernst Rosén Partner AB 556789-7730 Goteborg
Ernst Rosén Bostadsaktiebolag 1 556971-3307 Goteborg
Fastningsverket AB 556971-3315 Goteborg
Ernst Rosén Bostadsaktiebolag 3 556960-6360 Goteborg
Fastighetsaktiebolaget Truten 556347-9293 Goteborg
Dergérden 1:251 AB 559065-1567 Lerum
Dergarden 15:1 AB 559065-1625 Lerum
Hallsas Fastigheter AB 559074-0428 Lerum
Vallda 20:3 Fastigheter AB 559169-2768 Kungsbacka
Aranas AB (50%) 559001-9609 Kungsbacka
Ernst Rosén Vardepapper AB 556692-0806 Goteborg 100% 100% 1000 101 100
Deer Mountain Golf AB 556705-6980 Goteborg
Vallda Golf AB 556706-1188 Goteborg
Ernst Rosén Projektutveckling AB 556876-4525 Goteborg 100% 100% 500 2050
Ernst Rosén Bredband AB 556954-8091 Goteborg 100% 100% 500 3050
Markgruppen Rosén AB 556422-9184 Goteborg 100% 100% 100 120
Andel i kommandit- och handelsbolag 0
935196

Konsoliderade kommandit- och handelsbolag i koncernen

HB Danska vagen 74, 916443-5837

HB Danska vagen 76-78, 957201-9744
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, 916849-3071

HB Engelbrektsgatan 63, 916447-4364

HB Nedre Fogelbergsgatan 4, 916444-7048
HB Nedre Fogelbergsgatan 6, 916443-0911
HB Karl-Gustavsgatan 53-67, 957202-1641
HB Brunnsgatan 1, 916442-6745

KB Ovre Husargatan 14-26, 916442-6752
KB Vastergatan 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 Viktor Rydbergsgatan 20, 916831-9771
HB Falkenbergsgatan 14, 916443-1919

HB Utlandia, 916831-9797

HB Anders Zornsgatan 25, 916848-0904

HB Anders Zornsgatan 36, 916848-8964

HB Danska vagen 84, 916832-4466

HB Sattmaskinen, 916832-4458

HB Akropolis i 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 1i Lerum, 969667-1131

HB Ahlstromersgatan 6, 916896-7686

HB O Kyrkogatan 3 i Alingsas, 916896-8452
HB Sidenvagen 9A i Alingsas, 916896-8445

KB Kungsgatan 40-42 i Alingsas, 916831-9763
HB Fargaren 11 i Alingsas, 969671-1093

HB Torggatan 5-9 i Alingsas, 969673-5423

HB Drottninggatan 7-11 i Alingsas, 969673-5407
HB Kungsgatan 10-12 i Alingsas, 969673-4202
HB Kungsgatan 24 i Alingsas, 969673-4210
HB Brannas i Lerum, 916896-8429
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Not 18 Andra langfristiga vardepappersinnehav
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Koncernen Moderforetaget
2019-12-31 2018-12-31 = 2019-12-31 2018-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 304 124 311 656 17 437 18 419
Arets anskaffningar 3238 0 3225 0
Forséljningar -7 284 -7 532 0 -982
Utgaende ackumulerade 300 078 304 124 20 662 17 437
anskaffningsvarden
Ingdende nedskrivningar -79 000 -64 000 0 0
Arets nedskrivningar 0 -15 000 0 0
Utgaende ackumulerade -79 000 -79 000 0 0
nedskrivningar
Utgaende redovisat virde 221078 225124 20 662 17 437
Not 19 Fordringar hos koncernforetag
Koncernen Moderforetaget
2019-12-31 2018-12-31 = 2019-12-31 2018-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 0 0 607 530 120 000
Tillkommande fordringar 0 0 0 0
Amorteringar, avgaende fordringar 0 0 -2 869 487 530
Utgaende redovisat virde 0 0 604 661 607 530
Not 20 Upparbetad men ej fakturerad intakt
Koncernen
2019-12-31 2018-12-31
Uppdrag med successiv vinstavrakning
Upparbetade intakter 564 574 80 798
Fakturerat belopp -490 312 -56 884
Redovisat virde 74 262 23914
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Not 21 Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

| ARSREDOVISNING 2019

Koncernen Moderforetaget
2019-12-31 2018-12-31  2019-12-31 2018-12-31
Upplupna intakter 1 140 1350 350 450
Forutbetalda kostnader 39 417 38434 518 1894
40 557 39784 868 2344
Not 22 Antal aktier
2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Kvotvarde Kvotvarde Antal Antal
Aktier 100 100 300 000 300 000
100 100 300 000 300 000
Not 23 Obeskattade reserver
Moderforetaget
2019-12-31 2018-12-31
Ackumulerade dveravskrivningar 2100 2100
2100 2100
Not 24 Avsittningar
Koncernen Moderforetaget
2019-12-31 2018-12-31  2019-12-31 2018-12-31
Pensioner och liknande forpliktelser
Belopp vid arets ingang 758 766 0 0
Arets avsittningar 15 0 0 0
Under aret ianspraktagna belopp 0 -8 0 0
773 758 0 0
Uppskjuten skatteskuld
Belopp vid arets ingang 186 827 178 584 94 385 86 553
Arets avsittningar 14 866 18 807 5391 10 192
Under aret aterforda belopp -6 539 -10 564 -4 978 -2 360
195 154 186 827 94798 94 385
Uppskjuten skattefordran
Belopp vid arets ingang -19 515 -20053 0 -7 810
Arets avsittningar -1441 -19 515 0 0
Under aret aterforda belopp 9751 20053 0 7 810
-11 205 -19 515 0 0
Garantidtaganden
Belopp vid arets ingang 2 868 2951 0 0
Under aret aterférda belopp -1 552 -83 0 0
1316 2 868 0 0
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Not 25 Langfristiga skulder
Koncernen Moderforetaget
2019-12-31 2018-12-31  2019-12-31 2018-12-31
Rantebarande skulder

Kortfristiga skulder

Del av skulder till kreditinstitut som forfaller till

betalning mindre an ett ar efter balansdagen

Skulder till kreditinstitut 1074798 805 609 563 161 422 150

1074798 805 609 563 161 422 150

Langfristiga skulder

Del av langfristiga skulder som forfaller till

betalning 2-5 ar efter balansdagen

Skulder till kreditinstitut 2 153 804 2092994 397 548 612 059

2153 804 2092994 397 548 612 059
Del av langfristiga skulder som férfaller till
betalning senare dn fem ar efter balansdagen

Ovriga skulder 62 101 62 802 15 500 15 500

62 101 62 802 15 500 15500
Beviljat belopp pa checkrakningskredit uppgar till 0 33000 0 20 000
varav utnyttjad 0 0 0 0

Del av skulder till kreditinstitut som forfaller till betalning mindre dn ett ar efter balansdagen

Lan med formell kapitalbindning understigande ett ar redovisas som kortfristig skuld och uppgar i koncernen till 1 075
(805) Mkr och i moderféretaget till 563 (422) Mkr. Planerad amortering uppgar till O kr da refinansiering planeras i takt
med forfall.

Genomsnittlig kapitalbindningstid
Koncernens genomsnittliga kapitalbindningstid uppgar pa balansdagen till 2,26 ar (1,88 ar)

Genomshnittlig rantebindningstid
Koncernens genomsnittliga rantebindningstid uppgar pa balansdagen till 3,73 ar (3,43 ar)

Genomsnittsranta
Koncernens genomsnittsranta pa balansdagen uppgar till 1,64 % (1,75 %).
Koncernens snittranta under 2019 uppgar till 1,76 % (2,49 %).

Not 26 Langfristiga skulder koncernféretag

Skulden avser negativt eget kapital i handels- och kommanditbolag.
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Not 27 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Koncernen Moderforetaget
2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Upplupna personalkostnader 33981 26 103 13 545 5942
Upplupna rantekostnader 6 065 5440 2 458 3104
Forutbetalda hyresintakter 47 114 49 477 4463 3798
Ovriga poster 38 580 23534 2 087 4185
125 740 104 554 22 553 17 029
Not 28 Stallda sikerheter
Koncernen Moderféretaget
2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Sékerheter stallda for egna skulder
till kreditinstitut:
Fastighetsinteckningar 3319 235 3004 162 972 866 1061 293
3319 235 3004 162 972 866 1061 293
Sakerheter stillda for annat:
For eget pensionsatagande (kapitalforsikring) 773 758 0 0
773 758 0 0
Summa stéllda sdkerheter 3320008 3004 920 972 866 1061 293
Not 29 Eventualférpliktelser
Koncernen Moderforetaget
2019-12-31 2018-12-31  2019-12-31 2018-12-31
Ovriga borgensforbindelser 112 050 112 315 600 865
Ansvar som bolagsman fér handels- och
kommanditbolags skulder 0 0 943 936 746 614
112 050 112 315 944 536 747 479

Arands AB har Iamnat en tidsbegransad borgen i samband med entreprenadatagande.

Not 30 Verkligt virde pa derivatinstrument som anvands for sakringsandamal

Koncernen har ingatt rantederivatavtal i syfte att férdela laneportféljens ranteforfall i enlighet med beslutad finanspolicy.

Nominellt belopp for koncernen 1 864 mkr (1 464 mkr) och for moderféretaget 1 093 mkr (893 mkr).

Undervirden pa derivatinstrumenten uppgick per balansdagen till -71 mkr (-54 mkr) fér koncernen och

-47 mkr (-37 mkr) for moderféretaget.

Koncernen anvander rantederivat for att minska osdkerheten i framtida rantekostnader och darmed fa en

jamnare kostnadsférdelning over aren. Bolagets finanspolicy anger tilldtna instrument samt att
andelen réntederivat inte far 6verstiga utestaende laneskuld.

| huvudsak sker all upplaning till rorlig stiborrdnta med olika kapitalforfall for att minska

finansieringsriskerna. En viss andel av skuldportféljens rorliga ranta sikras med hjalp av rantederivat

dér bolaget byter den rérliga rantan mot en fast ranta i en ranteswap. Per sista december finns det 27

sakringsrelationer av denna typ, s k kassaflodessakringar. Sakringsrelationerna ar beskrivna i en
sarskild sakringsdokumentation och effektiviteten ar testad i en sdkringsmodell som analyserar de

kritiska villkoren for respektive sakringsrelation. Ytterligare information betraffande sikringsredovisning

aterfinns under avsnittet Finansiella instrument i not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper.
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Not 31 Disposition av vinst

Forslag till vinstdisposition
Styrelsen féreslar att till férfogande staende vinstmedel

ARSREDOVISNING 2019

2019-12-31 2018-12-31

Balanserade vinstmedel 300 607 263 316

Arets vinst 30 142 65291
330749 328 607

disponeras sa att

till aktieagare utdelas (100 kronor per aktie) 30 000 28 000

i ny rakning 6verféres 300 749 300 607
330749 328 607

Not 32 Nyckeltalsdefinitioner

Justerat eget kapital

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

Avkastning pd eget kapital

Resultat efter finansiella poster i procent av genomsnittligt justerat eget kapital

Soliditet
Justerat eget kapital i procent av balansomslutning

Soliditet justerad

Justerat eget kapital (inkl 6vervarde fastigheter) i procent av balansomslutning (inkl 6vervarde fastigheter)

Goteborg den 10 mars 2020

Reine Rosén Johan Eriksson
Ordférande Verkstillande direktor

Var revisionsberattelse har lamnats den 10 mars 2020
Deloitte AB

Harald Jagner
Auktoriserad revisor

ERNST ROSEN AB |

Johan Rosén

556190-8772
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REVISIONSBERATTELSE

Till bolagsstamman i Ernst Rosén AB organisationsnummer 556190-8772

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden
Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen for
Ernst Rosén AB for rakenskapsaret 2019-01-01 - 2019-12-31.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen och koncernredovisningen
upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga
avseenden rattvisande bild av moderbolagets och koncernens finansiella
stéllning per den 31 december 2019 och av dessas finansiella resultat och
kassafloden for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen &ar
forenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultatrakningen och
balansrakningen fér moderbolaget och koncernen.

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 tillrdckliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstdllande direktorens ansvar

Det ar styrelsen och verkstillande direktéren som har ansvaret for att
arsredovisningen och koncernredovisningen uppréattas och att de ger en
rattvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstallande
direktoren ansvarar dven for den interna kontroll som de bedémer ar
nodvandig for att uppréatta en arsredovisning och koncernredovisning
som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen ansvarar
styrelsen och verkstallande direktoren for bedémningen av bolagets

och koncernens férmaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nar sa

ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka férmagan att fortsitta
verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen och verkstallande direktéren
avser att likvidera bolaget, upphéra med verksamheten eller inte har nagot
realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

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 oegentligheter eller
misstag, och att Iamna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden.
Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ar ingen garanti for att en
revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptécka en vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter

kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara
vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvéantas paverka de
ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen och
koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvéander vi professionellt omdéme och har

en professionellt skeptisk instalining under hela revisionen. Dessutom:
identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i
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arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfér granskningsatgérder bland
annat utifran dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som ar tillréckliga och
andamalsenliga for att utgéra en grund for vara uttalanden. Risken for att inte
upptacka en vasentlig felaktighet till féljd av oegentligheter ar hogre an for
en vasentlig felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan
innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller asidosattande av intern kontroll.

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

e utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som anvands och
rimligheten i styrelsens och verkstallande direktérens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

e drarvi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och verkstallande
direktéren anvander antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats,
med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vésentlig osdkerhetsfaktor som avser sddana handelser eller férhallanden
som kan leda till betydande tvivel om bolagets och koncernens férmaga
att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig
osakerhetsfaktor, 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 inhdmtas fram till datumet for
revisionsberéattelsen. Dock kan framtida handelser eller férhallanden gora
att ett bolag och en koncern inte langre kan fortsatta verksamheten.

e utvarderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och innehallet
i arsredovisningen och koncernredovisningen, daribland upplysningarna,
och om arsredovisningen och koncernredovisningen aterger de
underliggande transaktionerna och handelserna pa ett satt som ger en
rattvisande bild.

e inhamtar vi tillrdckliga och dndamalsenliga revisionsbevis avseende
den finansiella informationen for enheterna eller affarsaktiviteterna inom
koncernen for att gora ett uttalande avseende koncernredovisningen. Vi
ansvarar for styrning, 6vervakning och utférande av koncernrevisionen. Vi
ar 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, déribland de eventuella
betydande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.

556190-8772



ERNST ROSEN |

Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi
aven utfort en revision av styrelsens och verkstallande direktérens férvaltning
for Ernst Rosén AB for rakenskapsaret 2019-01-01 - 2019-12-31 samt av
forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

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

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt
denna beskrivs ndrmare 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 &r tillrdckliga och
dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning innefattar detta bland
annat en bedémning av om utdelningen ar férsvarlig 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 Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av bolagets
angelagenheter. Detta innefattar bland annat att fortlépande bedéma
bolagets och koncernens ekonomiska situation och att tillse att bolagets
organisation ar utformad sa att bokféringen, medelsférvaltningen och
bolagets ekonomiska angelagenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande
satt. Verkstéllande direktoren ska skéta den 16pande forvaltningen enligt
styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgarder som ar
nodvandiga for att bolagets bokforing ska fullgoras i 6verensstammelse med
lag och for att medelsférvaltningen ska skotas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart uttalande
om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis fér att med en rimlig grad

av sdkerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller verkstéllande
direktoren i ndgot vasentligt avseende:

o foGretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse som
kan féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

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

Vart mal betraffande revisionen av férslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust, och déarmed vart uttalande om detta, ar att med rimlig grad av
sakerhet beddma om forslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet &r en hog grad av sékerhet, men ingen garanti fér

att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid

kommer att upptacka atgarder eller forsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett férslag till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust inte ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander

vi professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk installning

under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och forslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig framst pa revisionen av
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rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utférs baseras
pa var professionella bedomning med utgangspunkt i risk och vasentlighet.
Det innebér att vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden

och férhallanden som ar vasentliga for verksamheten och dar avsteg och
overtradelser skulle ha sarskild betydelse for bolagets situation. Vi gar
igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och
andra forhallanden som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som
underlag for vart uttalande om styrelsens férslag till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller forlust har vi granskat styrelsens motiverade yttrande
samt ett urval av underlagen for detta for att kunna bedéma om férslaget ar
forenligt med aktiebolagslagen.

Goteborg den 10 mars 2020
Deloitte AB

Harald Jagner
Auktoriserad revisor
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