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Vart manifest

Att vara sjalvklar i sitt eget hem

Oavsett dina forutsattningar sa ska du alltid
kanna dig sjalvklar i ditt eget hem. Saklart.
Det &r sjalva kdrnan i LSS: mojligheten att fa
leva sitt liv som alla andra. Det ar detta vi har
for 6gonen varje dag. Nar vi konceptuveck-
lar LSS-bostader. Nar vi bygger dem. Nar

vi forvaltar dem. Genom hela kedjan ar det
hyresgasten och dess behov som ska sta i
framsta rummet. Alltid.

Men det kréver ocksa standig rorelse framat.
Precis som forskningen ar i standig rorelse.
Vi ar ett larande foretag som hamtar kun-
skap. Inte bara fran psykologi, specialpeda-
gogik, neurodesign och arbetspedagogik,
utan aven fran de méanniskor som ska leva
och arbeta i vara Emrahem.
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Men vart ansvar och vara ambitioner stracker
sig dven utanfér vara bostader. Vi kommer
fran en tradition av miljotank med energi-
snala passivhus. Och vi inser att vi verkar i en
samhallskontext dar vi aven behover ta ett
medborgaransvar for att hjalpa till att minska
bristen pa LSS-bostader som gackar manga
kommuner idag.

Dérfor arbetar vi utifran Emramodellen dar
individ, samhalle och miljo star i centrum.
Och varje del hédnger ihop med de andra.
Dérfor kan vi inte kompromissa med vara
bostader. Varje beslut vi tar och varje féréand-
ring som sker i vara typhus ar noga avvagt
mot de fordelar det ger for individen, sam-
hallet och miljon.




Ett ar av utmaningar
och bedrifter

Jag &r nog inte ensam om att tinka mycket pa
ekonomi nir jag blickar tillbaka pa 2022. Aret
nar pandemi évergick i krig och kraftiga réan-
tedkningar. Det har varit en minst sagt skakig
tid.

Man skulle kunna kalla det en ohelig treenighet.
Rysslands vedervardiga invasion av Ukraina ska-
pade skenande el- och materialpriser som har fatt
det mesta att bli dyrare. Det har i sin tur tvingat
Riksbanken att hdja rantorna markant. Manga har
fatt det knapert det senaste aret, och byggbran-
schen har paverkats mycket.

Byggkostnadsindex steg under 2022 med 16,3%.
Det tillsammans med de 6kande rantorna har
gjort att manga byggaktorer fatt det svart att fa en
|onsamhet i sina projekt. Idag star manga viktiga
byggen still nar foretag tvingas pausa sina verk-
samheter. Emrahus paverkas naturligtvis ocks3,
men vi har kunnat halla verksamheten i gang. De
raskt stigande rantorna har haft storst inverkan pa
oss men vi har satsat stenhart pa att fa ner vara
projektkostnader genom att kapa mellanled och fa
till storre avtal.

Trots dessa utmaningar star vi starkt rustade infor
framtiden. Och det finns fortfarande en stor, till
och med 6kande, efterfragan pa LSS-boenden.
Jag onskar att jag kunde vara glad for det; det
innebar trots allt ytterligare marknadsméjligheter
for en LSS-specialist som oss. Men nar Boverkets
bostadsmarknadsenkét fran 2022 visade att bris-
ten pa LSS-boenden hade dkat — efter flera ar av
minskande underskott — blev jag mest frustrerad.
Det hér tyder ndmligen pa ett systemfel som fort-
farande inte blivit atgardat. Vi maste bli battre pa
att bygga bort bristen pa LSS-boenden. Varje steg
tillbaka fran det malet slar mot nagra av de mest
utsatta i samhallet.

Krisen i byggbranschen har dock fért med sig vissa
fordelar som kan hjalpa oss bygga fler LSS-boen-
den. Nar de stora drakarna pausar projekt i vantan
pa battre forutsattningar far vi en storre tillgang till
bade tomtmark och entreprendrer. Det innebar att
vi kan véxla upp i stéllet for att pausa eller sakta

in. Vi ska satsa oss ur den har krisen och fortsatta
bygga Sveriges basta, snyggaste och klokaste
LSS-boenden. P4 sa manga platser som majligt.

Aven om utmaningarna har varit stora under 2022
har det ocksa varit ett ar av bedrifter. Vi har pabor-
jat vart nordligaste LSS-boende nagonsin, i Funas-
dalen, pa en vacker tomt med sjoutsikt och skid-
backe i ryggen. Och sa har vart flaggskepp vaxt
fram i Landskrona, var hemkommun. Det &r den
forsta byggnaden i Sverige som fatt en dubbel
certifiering som Miljébyggnad Guld och passiv-
hus (PHI). Huset stod klart precis efter arsskiftet
2022/2023 och jag ar sa omattligt stolt Gver det.
Som gradde pa moset har den blivit utsedd till
Arets Bygge 2023 i kategorin samhillsfastigheter.
Det ar en &ra att antligen ha fatt satta ett LSS-bo-
ende pa kartan pa det har sattet!

Vi har tagit oss rakryggade genom 2022 och jag ar
valdigt optimistisk infor framtiden. Jag ar sa glad
for det fantastiska team vi har byggt upp pa Emra-
hus och allt vi har astadkommit.

Tillsammans skapar vi en lju-
sare, gronare och schysstare
framtid. For alla.

Robin Berkhuizen
VD, agare och grundare av Emrahus
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Emramodellen

Sa att vi aldrig slapper
blicken fran det viktigaste

Emramodellen ar verktyget som hjélper oss att aldrig tappa fokus fran vart uppdrag. Vi koncep-
tutvecklar, bygger, dger och férvaltar LSS-hem fér individen, samhéllet och naturen. Alla delarna
hénger ihop och kompromissar vi pa nagon del sa gar det ut éver dvriga.

Individen

Det &r for vara hyresgaster vi ska bygga vérldens
klokaste och schysstaste LSS-hem. Déar den fysiska
omgivningen alltid fungerar som ett stod — inte ett
hinder — i vardagen. Sa det ges mojlighet att leva
ett livsom alla andra.

Dérfor ar vara Emrahem kognitivt tillgdngliga med
kloka I6sningar for belysning, ljud, luftkvalitet,
farg, form och ménster. Planlésningen ar alltid
utformad for att i storsta majliga man hjalpa till att
minimera konflikt och stress. Men viktigast av allt
ska varje lagenhet vara ett riktigt hem — utan insti-
tutionella markorer. D&rfor sanerar vi vara lagenhe-
ter fran onddiga intryck.

Sambhallet

For oss handlar samhéllsansvaret om att bidra till
att minska bristen pa LSS-bostader. Idag finns det
en brist i ndstan halften av landets kommuner.

Emrahus AB ars- och koncernredovisning 2022

Typhus
Lokalisering av mark
Granninfo
Langsiktiga samarbeten

Utbildning till leverantérer

For att snabba upp byggandet erbjuder vi fardig-
designade typhus och eftersom manga kommuner
kdmpar med att hitta tomter har vi ett helt team
som jobbar bara med detta. Vi jobbar dven med
granninformation for att férekomma Sverklagan-
den.

Naturen

Hela byggbranschen har ett stort ansvar att ta vad
géller miljon. Darfér bygger vi bara miljosmarta
energisnala passivhus. Det ger dven fordelar for
dem som ska bo i husen eftersom byggtekniken
gor att lagenheterna blir valdigt tysta, inomhus-
temperaturen behagligt jamn Gver aret och inom-
husklimatet blir friskare.

Att vi bygger typhus ger mindre spill och effekti-
vare byggprocess med mindre energi. Dessutom
anvander vi naturliga material i sa hog utstrack-
ning som mojligt.



Trender inom LSS

5 trender inom LSS

1. Trygghet 2. Arbetsmiljo

En incident pa ett LSS-boende i Enkoping Kompetensforsorjning ar en stor utmaning inom
ledde under aret till att en ung kvinna miste hela omsorgsbranschen, sa aven inom LSS. Det
livet. Detta var en otroligt tragisk handelse som ar svart for bade kommuner och vardbolag att
media har skrivit mycket om, och den far tva anstalla tillrackligt mdnga kompetenta medar-
effekter pa branschen. For det forsta ser vi att betare, och en hdg personalomsattning skapar
intresset for sakerheten pa LSS-boenden 6kar osakerhet och extra kostnader.

— mycket av den har diskussionen har kretsat

kring rutiner och personalens kompetens, men Ett gott ledarskap &r en av de viktigaste fakto-
aven den fysiska miljon spelar en viktig roll. rerna for att skapa en bra arbetsmiljo, men den
En planlésning som undviker att skapa tranga fysiska miljon pa arbetsplatsen spelar ocksa stor
horn och vrar ar viktig, likasa att samtliga rum roll. LSS-boenden bor dérfér utformas for att
ska ha tva in- och utgangar. For det andra vet erbjuda en god arbetsmiljd, for att attrahera och
vi att den har typen av incidenter kan spé pa halla kvar personal. Som tur ar ligger detta i linje
och starka NIMBY'-effekten. Grannar blir helt med att skapa en bra livsmiljé f6r de som bor
enkelt mer benagna att 6verklaga bygglov for pa LSS-boendena. Genom att 6ka den fysiska
LSS-boenden eftersom de boende upplevs och kognitiva tillgéngligheten pa ett boende blir
som farliga. Vi haller alltid i grannmdten infor det ndmligen mer trivsamt dven for personalen.
bygglov for att mota den har typen av oro. Lugna naturfarger, bra belysning, tysta lokaler
och hég luftkvalitet gynnar alla som vistas pa ett
boende, oavsett om de bor eller jobbar dar.

3. Flexibla detaljplaner
Detaljplanen kan ha en avgdrande roll i mgj-

ligheten att bygga LSS-boenden i omraden 4. Barn- och ungdomsboenden pa uppgang
dar de behdvs. Det har blivit enklare nu nar Det finns ett stort, uppdémt behov av barn- och
LSS-boenden klassas som bostad och inte var- ungdomsboenden pa flera hall i landet. Av
dinrattning, men an kan alltfor snéva detaljpla- olika anledningar har det funnits en negativ at-
ner satta kdppar i hjulet for nyetableringar. En tityd till att etablera den héar typen av boenden
|6sning som anvands framgangsrikt i bland i manga kommuner, men detta har nu luckrats
annat Landskrona stad &r flexibla detaljplaner, upp. De flesta som far den hér insatsen &r ung-
dér man planerar for olika typer av fastighet domar som behdéver bo narmre den anpassade
pa samma tomt i stéllet for att forsdka forutse skolan.

exakt vad som kommer behdvas innan det ar
dags att exploatera marken.

5. Personalens kompetens LSS. Forslaget, som har valkomnats av flera funk-
Inom LSS &r det kompetensfragan som syns och tionsrattsorganisationer, ligger just nu pa reger-
hors mest just nu. En undersékning fran Socialsty- ingens bord. En frdga som tyvarr gloms bort i den
relsen har visat att personalen pa Sveriges LSS-bo-  har debatten ar bristen pa LSS-boenden, samt
enden i manga fall behover utveckla sin kompe- den bristande kompetensen i manga kommuner
tens. Som svar har myndigheten Idmnat ett férslag  och vardbolag om hur man bygger grupp- och
pa ett nationellt kompetenscentrum for fragor om  servicebostédder som ar bade kognitivt och fysiskt
intellektuell funktionsnedsattning och autism inom  tillgangliga.

'NIMBY &r en akronym som star fér Not In My Back Yard.
Det beskriver fenomenet som gér att folk motsétter sig
° nybyggnationer i deras ndromrade, inte for att de tycker att
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bygget &r daligt i sig, men fér att det ligger néra deras hem.




2022 med Emrahus

2022 blev de stora projektens ar fér Emrahus. Under det héar aret har vi byggt vart stérsta pro-
jekt hittills, ett kombinerat service- och gruppboende i var hemkommun Landskrona. Samtidigt
har vi byggstartat vart nordligaste projekt nagonsin i Fundsdalen och lanserat vart seminariekon-
cept Kafferepet.

Hembyn i Landskrona - vart flaggskepp Hembyn i Landskrona fardigstalldes precis efter
Vart forsta projekt i Landskrona &r ocksa vart arsskiftet 2022/2023.

stdrsta, och det vi ar mest stolta dver. Det har ar
forsta gangen vi byggt vart nya typhus Hembyn,
som bestar av ett gruppboende pa markplan

och ett serviceboende pa ovanvaningen. Huset i
Landskrona har en vacker tegelfasad med detaljer
i massing och ett sedumtak med en form som gett
projektet sitt smeknamn: den gréna diamanten.

—

Vi byggde huset at Landskrona stad som kommer
driva verksamheten i den. Det unika upplagget
med en kombinerad grupp- och servicebostad gor
det mojligt for kommunen att testa mer effektiva
arbetssatt som anda premierar de boendes och
personalens valmaende. Dessutom blir det mojligt
for de boende att gora en autonomikarriar om de

i framtiden kan flytta fran gruppbostaden upp till
servicebostaden.

Hembyn i Landskrona ar vart forsta projekt som vi
forsett med belysningssystemet Human Centric
Lighting (HCL). Var férhoppning &r att det kommer
leda till 6kat valmaende hos personalen och de
boende. Det &r dven den forsta byggnaden som
nagonsin certifierats som bade Passivhus och Mil-
jobyggnad Guld. Projektet blev dessutom utsedd
till Arets Bygge 2023 inom kategorin samhillsfast-
igheter.

LSS-boende med skidbacke i ryggen Vi samarbetar med ett filmteam for att dokumen-
Under forsta halvan av 2022 kunde vi éntligen ta tera byggandet av LSS-boendet i Funasdalen. Den
ett férsta spadtag for vart projekt i Funasdalen. fardiga dokumentaren kommer vi anvénda for att
Det ar vart nordligaste projekt hittills. Boendet visa hur man bygger boenden med omsorg for
byggs pa en fin tomt med utsikt dver Funasdals- personalen, hyresgasterna och platsen den tar
sjon och med Funasdalsberget en kort promenad form pa.

bort.
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Starkt fokus pa hallbarhet

Hallbarhet ligger i vart DNA. Alla vara LSS-boen-
den byggs som certifierade passivhus och med
naturliga material. Och under 2022 har vi valt att
satsa annu mer pa hallbarhetsfragan. Vi har star-
tat en hallbarhetsgrupp som tar ett helhetsgrepp
om vart hallbarhetsarbete, gatt med i Landskrona
Miljéforum, och definierat vilka av de globala ma-

Nya krafter utvecklar féretaget
Under 2022 expanderade vi och anstéllde tre nya medarbetare i var och en av vara avdelningar. Fredrik
kompletterar marknadsavdelningen med kompetens inom strategi och PR. Erica bidrar till projektutveck-

len for hallbar utveckling som var verksamhet ska

bidra till.

Den sociala hallbarheten ar minst lika viktig for oss
som den miljdmaéssiga. Under 2022 har vi fortsatt
sponsra ett antal verksamheter som pa olika satt
gor det mojligt for personer med funktionsned-
sattningar att ha en aktiv fritid.

lingsteamet med mangarig erfarenhet av bygglovsprocesser. Martin stéarker projektledarganget med
flerarig erfarenhet som projektledare pa IKEA. Du kan ldsa en intervju med Erica pa sida 16.

Kafferepet sprider kunskap om LSS-boenden
Det finns fortfarande en utbredd brist pa LSS-bo-
enden i hela Sverige och kommunerna kdmpar fér
att bygga bort underskottet. Tyvarr bygger manga
fortfarande ogenomtankta grupp- och servicebo-
stader som inte ar kognitivt tillgangliga. Det ville vi
rada bot p3, sa vi designade seminariekonceptet
Kafferepet.

Vart mal ar att besoka samtliga 21 av landets
regioner, med tre Emma-fatoljer och en uppsétt-
ning finporslin i bagaget. Pa plats ska vi prata med
kommunerna i varje region om hur man bygger
bra LSS-boenden. Pa seminariet pratar vi om
kognitiv tillgéanglighet, rimliga och orimliga skal

till att ha brist pa boenden, och hur man skapar

en tillgénglighetsanpassad utemiljo. Med oss har
vi psykologen Bo Hejlskov Elvén, vart dotterbolag
Boet och var samarbetspartner Brisa. Boet ar ett
digitalt verksamhetsstod for LSS-boenden och
Brisa ar landskapsarkitekter specialiserade pa att
skapa tillgangliga utemiljoer f6r personer med
kognitiva funktionsnedsattningar. Under 2022 be-
sokte vi Halland, Kronoberg, Blekinge, Jonkdping
och Skane.

Tala &r silver, lyssna ar guld

Att lyssna pa vara kunder for att battre forsta deras
behov, samt hur de ser pa oss och var produkt, ar
viktigt for oss. Alla relationer blir trots allt battre
nar man lyssnar pa varandra! Darfor genomforde
vi under 2022 var forsta stora kundundersdkning,
dar vi holl i djupintervjuer med ett urval av vara
kunder.

Kundundersokningens resultat visar att vara
kunder ar valdigt ndjda bade med oss som samar-
betspart och med husen vi levererar. Vi fick manga
goda vitsord under intervjuerna, vilket ar ett kvitto
pa att vi gor ett bra jobb. Undersdkningen visade
ocksa att det finns saker vi kan utveckla, som hur vi
hanterar kommunikationen i utmanande projekt.
Kundundersokningen anvander vi som underlag i
var verksamhetsutveckling.

Emrahus AB ars- och koncernredovisning 2022
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Marknaden for LSS

Stor brist pa LSS-bostader i

manga kommuner

Bristen pa LSS-bostader i landets kommuner &r omfattande. 2022 hade 154 kommuner under-
skott pa bostader fér personer med funktionsnedsattningar, enligt Boverkets arliga rapport. Det
ar en 6kning jamfért med 2021 och ett trendbrott da vi sett ett gradvis minskande underskott de

senaste aren.

Bristen pa LSS-bostéder

2022 hade 29 897 vuxna LSS-boende som insats.
Boende &r den nast storsta insatsen efter daglig
verksamhet och star fér 25% av insatserna.

2022 hade 152 kommuner underskott pa bostader
for personer med funktionsnedsattningar. Storsta
bristen galler gruppbostader.

. Overskott
ar ej svarat
) 0,7%
4,8% \ Underskott

/ 53,1%

Balans
41,4%

Cirkeldiagram 6ver kommunernas utbud av
LSS-bostader enligt Boverkets rapport fran 2022.

Konsekvenser fér kommunen blir béter

Om kommunen inte kan erbjuda ett LSS-boende
till en person som ar berattigad insatsen inom
skalig tid sa kan kommunen behdva betala vite
for varje dag de inte kan erbjuda bostad. For vissa
kommuner har det handlat om miljontals kronor i
viten.

Konsekvensen fér individen stor
Bristen pa LSS-bostad gor att manga far vanta

orimligt lange pa en lagenhet som de enligt lagen
har ratt till. Det skapar hinder for individuell ut-
veckling och frigorelse fran foraldrahemmet.

Det gor ocksa att vardnadshavare i langre ut-
strackning behover fortsatta jobba deltid for att
finnas till hands for sitt barn.

Bristen gor ocksa att det blir svarare att byta
bostad nar du val flyttat in da omsattningen pa Ia-
genheter ar lag. Det gor det ocksa svarare att valja
sitt framtida boende.

Vérldslaget paverkar, men efterfragan kvarstar.
Bristen pa LSS-bostader har succesivt minskat
under de senaste aren, forutom forra arets trend-
brott, men byggandet har inte varit i den takt som
kommunerna forvantat sig. For sex ar sedan upp-
gav 174 kommuner att de kommer hinna bygga i
kapp till 2021 vilket inte ar fallet nar vi nu star med
facit i hand. Det kommer finnas ett fortsatt stort
behov av att bygga LSS-lagenheter de kommande
aren.

Varldslaget har paverkat stora delar av byggbran-
schen, men behovet av samhallsfastigheter star
fast. Det har ar en del av sektorn med ett stabilt
behov som bara kommer 6ka under de komman-
de aren.

Vi ser ocksa att den radande energikrisen har gjort
manga medvetna om fordelarna med energieffek-
tiva byggnader. Det lar ka efterfragan pa fast-
igheter byggda som passivhus pa bade kort och
lang sikt.

Skalen till langsam byggtakt varierar
Det finns en rad forklaringar till varfor bristen pa

Emrahus AB ars- och koncernredovisning 2022



LSS-bostader kvarstar. Vissa skal &r starkare an
andra. Emrahus har byggt upp sitt erbjudande for
att hjalpa kommunerna att mota dessa hinder i sa
stor utstrackning som mgjligt.

Brist pa tomter: | vissa storre kommuner upplever
kommunen att bristen pa tomter ar en utmaning.
Sérskilt tomter som omfattas av en detaljplan och
som uppfyller kraven for LSS med narhet till kom-
munikationsmedel och liknande. Emrahus hjalper
kommunen att hitta lampliga tomter.

Kostnad och byggtakt: Att bygga ett LSS-boende
kan bli 6verraskande kostsamt och ta lang tid om
man ska designa ett boende fran start varje gang
och inte atervinner erfarenhet som finns. Genom
att anvanda typhus och erfarna LSS-specialister
som Emrahus sa sékerstéller man kort byggtid och
en fast kostnad.

Okunskap: Okunskap leder inte bara till danga
byggtider och kostnad nar hjulet maste uppfinnas
pa nytt. Det 6kar ocksa risken for att man bygger
boendet fel fran borjan. Exempelvis med hogljudd
ventilation eller en planlésning som skapar kon-
flikter. Det kan leda till att man behdéver bygga om
boendet.

Grannodverklaganden: Det ar inte helt ovanligt
att grannar gar ihop och dverklagar beslutet att
bygga LSS-bostad i deras naromrade. Av over-
klaganden att déma beror det ofta pa okunskap
eller radsla. Det finns ett helt forskningsfalt som

Kallor:

Bostadsmarknadsenkidten 2022, Boverket.

gar under begreppet NIMBY (Not In My Backyard)
som har tittat pa varfér granndverklaganden ofta
sker i samband med olika omsorgsverksamheter

i ndromradet. Emrahus har alltid grannmoten for
att informera och beméta grannarnas fragor for att
forebygga risken for dverklaganden. Emrahus har
hittills inte forlorat ett enda bygglov som &verkla-
gats — daremot leder det till forseningar.

Vad ar ett LSS-boende?

LSS-boende ar en insats enligt Lagen om stéd
och service till vissa funktionshindrade (LSS)
och kan erbjudas personer med funktions-
nedséattning. Det finns tre olika sorters LSS-
boenden: gruppbostad, servicebostad och
annan sarskilt anpassad bostad och de skiljer
sig at vad galler behovet av stéd f6r de som
ska bo dar.

| folkmun kallar vi det LSS-bostad, men det
riktiga namnet pa insatsen ar "Bostad med
sarskild service fér vuxna eller annan sarskilt
anpassad bostad”. Hyresgasten betalar hyra
for sin lagenhet och boendet kan drivas av
kommunen eller av ett privat omsorgsbolag
eller stiftelse.

https://www.boverket.se/sv/samhallsplanering/bostadsmarknad/olika-grupper/funktionsnedsattning/

[hamtad 2022-05-10]

Bilaga - Tabeller - Statistik om insatser enligt lagen om stéd och service till vissa funktions-

hindrade 2022

https://www.socialstyrelsen.se/globalassets/sharepoint-dokument/artikelkatalog/statistik/2023-4-8480-ta-

bellerxlsx [hamtad 2022-05-10]
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Affarsmodell

Fran nyfikna fragor till fardiga hus

Emrahus ska vara ett larande féretag som utvecklas i takt med forskningen. Och fokus ligger
alltid pa hyresgasten. For att sdkerstilla kvaliteten har vi byggt pa var affairsmodell till att nu om-
fatta hela kedjan: fran konceptutveckling till bygg till langsiktig férvaltning av LSS-bostader.

Vi konceptutvecklar

Detta ar alltid forsta steget. Det &r i den har fasen
vi designar vara hus vilket alltid borjar med nyfikna
fragor. Till de som &r hyresgaster. Till personalen.
Till psykologer. Till neurodesigners. Till arkitekter.
Till alla som kan tankas komma med klokskap.
Denna kunskapsinsamling har gett oss ett enormt
kunskapsforsprang.

Varenda liten detalj i vara hus ar genomtankt.
Darfor jobbar vi med typhus — sa vi inte behdver
kompromissa pa designelement och planldsningar
som vi vet fungerar - som vi har hunnit utvardera
och designa om under aren.

Med typhusen behaller vi det som fungerar men
gor arligen uppdateringar, tilldgg och justeringar
utifran ny kunskap och forskning.

Typhusen ar inte bara en metod for kunskapsa-
tervinning — det sparar dessutom tid for kunden

i projekteringsfasen. Kunden vet att de far nagot
som ar beprévat och fungerande samtidigt som
det gar snabbare att bygga an att borja rita pa ett
boende fran noll.

Vi bygger

Med var bakgrund inom passivhus har vi utvecklat
ett eget byggsystem som ar otroligt effektivt, tatt
och passivhusanpassat. Alla vara LSS-boenden
byggs som energisnala passivhus.

Vi har ett nara samarbete och langsiktiga samar-
betsavtal med byggentreprendrer, installatorer
och leverantérer runt om i landet som gor att

vi i princip kan bygga varsomhelst. Vi foredrar
langsiktiga samarbeten for att jobba tillsammans

med manniskor som lart sig forsta vem det ar vi
bygger for, och att varje detalj i husen ar dar av
en anledning. Sa att vara tankar och intentioner
inte forsvinner eller byts ut till ndgot sémre under
byggprocessen.

| de fall da byggentreprenaden utses av kunden
genom upphandling ar vi hela tiden narvarande i
byggprocessen med egna projektledare pa plats.
Vi utbildar dven byggentreprendrerna i passivhus
och vad LSS-boende &r for att sékerstélla att de
forstar vem vi bygger for.

Vi dger och férvaltar

Den stora nyheten fér 2021 var att fastighetsbo-
laget Balder gick in som deldgare i Emrahus. Den
investeringen skapade de ekonomiska férutsatt-
ningarna for oss att behalla LSS-husen som foérval-
tare. Tidigare salde vi de fardiga husen till andra
fastighetsbolag.

Genom att fortsatta att dga och forvalta husen
over tid skapas en trygghet fér bade hyresgaster
och utférande verksamhet sasom kommun eller
vardbolag eftersom investeringar i huset gors pa
lang sikt.

Vi kan ocksa sakerstélla att intentionerna med
var planlésning, fargsattning, designelement och
tankar kring kognitiv tillganglighet inte ruckas pa
genom ogenomtankt renovering i framtiden. Det
goOr att vi aven kan uppgradera husen over tid i
takt med att nya hus far nya funktioner.

Att dga och férvalta husen var ett viktigt led for

oss att kunna se till att hyresgasten far ett bra
boende livet ut.
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Typhus for alla lagen

Vi har typhus fér olika typer av omraden och
tomtfoérutsattningar. Gemensamt fér alla ar att
vi med vara planlésningar vill vi bygga bort
konflikter. Det skapar harmoni fér bade hyres-
gaster och personal.

| alla vara boenden for vuxna har vi alltid var typla-
genhet. Den har vi tagit fram tillsammans med
experter och ar grunden for att skapa en trygg
bostad dar hyresgasten blir sjalvklar i sitt eget
hem. Ldgenheten &r flexibel sa att man ska kunna
bo kvar hela livet — om man vill — oavsett om ens
fysiska forutsattningar forandras.

Klokhuset och Bohuset ar det gruppboende vi
bygger allra mest. Klokhuset har vi tagit fram sar-
skilt for att passa bra in bland klassiska villor och
fasadmaterial och férg kan varieras beroende pa
omgivningen.

Gathuset som ar vart 2-plansgruppboende tog vi
fram for stadsmiljé. Huset ser i forsta anblick ut
som fyra radhus men har som alla vara gruppbo-
enden 6 lagenheter.

Egengarden &r vart serviceboende. Den stora skill-
naden mot gruppbostaderna ar att de 8 lagenhe-
terna nas direkt utifran. Husets U-form med vand-
platsen framfor skapar en harlig gardskéansla.

Vart barn- och ungdomsboende kallar vi Varstu-

gan, eller Storstugan med utokad tillganglighet.
Har har vi jobbat ihop med en neurodesigner for
att skapa en miljé som ar lugn och trygg.

Hembyn &r ett koncept vi tagit fram séarskilt for
kommuner. Den har 6 lagenheter i ett gruppbo-
ende pa bottenvaningen och 7 lagenheter i ett
serviceboende pa dvre plan. Tanken ar att man ska
kunna gora boendekarriar utan att behdva lamna
en miljo man kanner sig trygg och hemma i.

For de sarskilda situationer dar en hyresgast inte
klarar av att bo med sa manga grannar har vi Hem-
torpet och Granntorpet med en eller tva lagenhe-
ter och utrymmen for personal att finnas dygnet
runt (ej med pa bild ovan).
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Medarbetare

Kulturen ska sitta i vaggarna

Vara medarbetare bar upp var verksamhet varje dag - da ar det viktigt att se till att de orkar och
gor det med gladje. Vara medarbetare rekryteras fran olika nérliggande kunskapsomraden sasom
omsorg, design, arkitektur och olika ingenjérsinriktningar.
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Emrahusgénget pa rullskridsko-aktivitet i november 2022.

Sjalvklart erbjuder vi alla medarbetare tjanstepen-
sion, friskvard och férmaner som man bor forvanta
sig av en serids arbetsgivare. Men for oss &r det
viktigt att medarbetarna jobbar som ett team och
det bygger man i de sma detaljerna som ge-
mensam frukost varje morgon, strategidagar och
personalaktiviteter varje manad — i ar har det varit
allt fran bagskytte till rullskridskor.

Det ar viktigt att vara medarbetare forstar hyres-
gasterna som vi bygger for och deras behov. Dar-
for forvantar vi oss att alla medarbetare, oavsett
vad de jobbar med, ska gora en veckas praktik pa
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ett LSS-boende som foretaget samarbetar med.
Det har varit en vardefull upplevelse och gett
manga konkreta idéer framat dven for utveckling-
en av vara LSS-bostader.

Vara medarbetare ar nyfikna och sjalvdrivande
med varierande bakgrunder och kompetenser —
det har varit en framgangsnyckel i att bygga ett
starkt team med olika infallsvinklar. Manga med-
arbetare har stannat i féretaget valdigt lange. Av
16 anstallda har 8 varit har langre an 5 ar. Medelal-
dern i foretaget ar 39 ar.



Bygglovs-Erica

Roll: Projektutvecklare
Tid som Emrahusare: 6 manader.

Vad gjorde du innan?

Innan detta jobbade jag som pro-
jektledare pa Sigma Civil som ar ett
konsultbolag inom samhallsbygg-
nadssektorn. Jag var dér i fyra ar och
innan dess jobbade jag som byggnads-
inspektor pa Svedala kommun. Trivdes
valdigt bra pa mitt forra jobb men det var ndgot
speciellt med Emrahus, en familjar kansla som
lockade mig!

Har du nagon favoritdetalj i husen?
Fargsattningen kanns valdigt hemtrevligt och om-
bonat, det gillar jag, och att installationerna ar sa
dolda att man knappt tanker pa dem. Man kanner
att man sjalv skulle kunna bo i ett av vara hus, det
ger en liten extra stolthet tycker jag.

Ekonomi-Kristina

Roll: Ekonomiassistent
Tid som Emrahusare: 5 ar.

Vad lockade dig att bérja pa
Emrahus?

Jag hade ett vikariat pa Emrahus
2014, i fyra manader. Det var i skar- i
ven mellan att den férra ekonomiche- l{
fen slutade och Maria Hjertqvist (Em- ’
rahus ekonomichef och vice-VD) bérjade.

Sen ringde Robin mig 2017 nar det blivit tydligt
att det behdvdes mer én en person som jobbade
med ekonomin. Jag funderade fram och tillbaka,
och insag att jag ville vara pa ett foretag som var
ungt och nytédnkande och lite framat. Sa jag tacka-
de ja. 2014 byggde vi fortfarande villor, sa det var
en helt annan inriktning pa verksamheten nar jag
kom tillbaka, vilket vara extra kul.
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Vad gér du om dagarna?

Det ar valdigt olika fran dag till dag.
Jag dammsuger Hemnet pa jakt efter
tomter, diskuterar med bygglovs-
handléggare och forséker hitta nya
projekt. Mycket handlar om att kom-

municera med olika myndigheter, framst

bygglovsavdelningarna. Sen ar vi ute en del och
tittar pa tomter, ibland ar det namligen forst nér
man besdker en plats som man vet om den &r
lamplig for det vi vill gora.

Trivs du?
Absolut!!!

Vad gér du om dagarna?

Allt det I6pande som Maria inte hin-

ner med. Bokforing, |6ner, rapporte-

ring till Skatteverket och betalningar,
till exempel. Sen far man lagga lite tid
pa att jaga projektledarna nar de glomt
attestera sina fakturor.

Hur ser en riktigt bra arbetsdag ut?

Nar man har haft nagra goa skratt med kollegor-
na. Sen gillar jag nar allting stammer pa nedersta
raden i balansrékningen, det ar riktigt tillfredsstal-
lande. Bokslut &r ocksa roligt att fa jobba med -
det ar extremt hektiskt, men samtidigt nagonting
som man inte gor dagligen och da blir det lite
extra kul under den perioden.
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Projektledar-Magnus

Roll: Projektledare
Tid som Emrahusare: 6 ar.

Hur hamnade du pa Emrahus?

Det borjade med en Blocketannons.
Jag var mellan jobb och funderade
pa vad jag egentligen ville géra och
varfor. Jag kande att jag behdévde en
utmaning, sa jag horde av mig till Calle
(Emrahus projektchef) och vi pratade med
varandra. Jag tyckte att det |3t spannande, det
var nagot att satta tanderna i direkt. Just da var
det villor som skulle byggas i Arild, det behovdes
nagon som kunde kasta sig in i det projektet. Sen
tycker jag att det ar helt underbart att vi jobbar
med LSS idag, det ar en helt annan miljo att verka
i jamfort med att bygga villor.

Vad gér du om dagarna?
Ren projektledning nar det galler LSS-boendena.
Det ar mycket problemldsning. Sen ar det mycket

kundkontakt, bade under byggnation
och under férvaltningstiden, att se till
att allt fungerar som det ska och att
kunderna ar néjda.

Jag bevakar ocksa aldre projekt under
garantitiden och ser till att garantibesikt-
ningen blir av som den ska. Och mycket resan-
de blir det, for att bestka projekten som jag har
ansvar for. Jag hade aldrig kunnat sta inne pa
kontoret hela dagarna, jag maste fa komma ut en
del ocksa, sa det tycker jag om.

Favoritdetalj i husen?

Jag gillar koken i vara hus, de ar trevliga. Det ar
behagliga farger och intryck nar man ser dem,
speciellt med de vita bankskivorna och mérka
luckorna. Det &r fina kontraster.
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Férvaltningsberattelse

Forvaltningsberattelse

Versamhetens art och inriktning

Emrahus AB och dess dotterféretags (koncernen),
framst Emrahus Projektutveckling AB, huvudsakli-
ga verksamhet innefattar att utveckla, uppféra och
forvalta kloka och schyssta LSS-hem. Marknaden
ar hela Sverige. LSS star for “Lagen om sarskilt
stod och service till vissa funktionshindrade” och
ar en rattighetslag som ger personer med funk-
tionsnedsattningar ratt till olika typer av stodinsat-
ser for att kunna leva trygga och sjalvstandiga liv.
En av insatserna som erbjuds personer som om-
fattas av LSS &r LSS-bostad (Bostad med sarskild
service enligt LSS).

Det finns olika typer av LSS-bostédder som ger
individen olika mycket stod. Det &r behovet av
stod som definierar vilken typ av LSS-boende man
ar berattigad till. Exempel pa typer av LSS-boende
ar Gruppboende, Serviceboende eller Barn- och
ungdomsboende. Emrahus ar sérskilt fokuserat pa
gruppbostad men erbjuder alla typerna av bosta-
der i sitt utbud.

Emrahus utmanar traditionella tankar om hur ett
LSS-boende far och ska se ut. Malet ar att skapa
ett boende med fokus pa hyresgasternas villkor.
Lagenheternas utformning ska aldrig vara ett hin-
der for hyresgastens mojlighet att leva ett liv som
alla andra — precis som det star skrivet i LSS-lag-
stiftningen. Utformningen av bostaderna bygger
saledes pa forskning och styrs av hyresgastens be-
hov med sarskild hansyn till kognitiv tillganglighet.
Vara hus ar unika i sitt slag och gar darfér under
benamningen “"Emrahem”. Emrahus har under
framtagningen av husen samarbetat med nagra av
landets klokaste experter inom psykologi, neuro-
design, kognitiv tillganglighet och arkitektur. | den
kontinuerliga produktutvecklingen av koncernens
LSS-bostader arbetar Emrahus utifran Emramo-
dellen. Emramodellen &r en ledstjarna och ett
verktyg som hjalper koncernen att aldrig tappa
fokus fran uppdraget. Modellen definierar hur
koncernen ska skapa LSS-hem for (1) individen, (2)
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Samhille

samhéallet och (3)

naturen. Hallbarhet

for alla dessa tre
malgrupper ska tas i
beaktning nar koncer-

nen vidareutvecklar sina
LSS-bostader. Det ar ocksa
vart att néamna att samtliga
LSS-hem fran Emrahus certifieras som energisnala
passivhus/miljobyggnad. | alla nya LSS-boende
ingar aven det digitala verktyget Boet i 36 ma-
nader. Boet startade som en idé i Emrahus, men
har sedan nagra ar utvecklats i dotterbolaget
Valfardsteknik Sverige AB. Boet ersatter analoga
kom-ihag-lappar, checklistor och planeringstavlor
- allt finns istéllet i hyresgéstens och personalens
telefoner eller surfplattor. Boet hjalper till med att
planldgga hela verksamheten utifran hyresgastens
vardagsaktiviteter.

il

Alla LSS-bostader har utvecklats over tid och ar
utformade som fardiga typhus. Pa sa satt kom-
promissar vi inte med den kunskap vi har kring
hur ett boende pa basta satt ska utformas fér den
boende. Men det minskar ocksa tiden for bade
projektering och byggnation, samt minskar osé-
kerheten i bygg- och forvaltningsfaserna. Vi kan
ocksa pa sa satt minska onddigt materialsvinn och
negativ miljdpaverkan och erbjuda battre ekono-
miska forutsattningar i bygg- och forvaltningsske-
det sa att koncernen i sin roll som bade byggare
och hyresvard, tillsammans med kommuner och
omvardnadsbolag, kan mota det stora behovet av
LSS-lagenheter utan att tumma pa kvalitet for de
boende.

Viktiga férhallanden

Koncernen har tidigare salt de LSS-hem som
byggts, men ledningen tillsammans med styrelsen
bestamde under 2020 att alla nya fastigheter som
uppfors ska behallas och forvaltas i fortsattningen.
Under 2021 fardigstalldes tva LSS. | januari 2023
har ytterligare tva blivit klara. 31 december 2022



fanns det, férutom de som blivit klara i januari
2023, sju forvaltningsfastigheter under uppférande
i olika faser.

Fastigheten, dar verksamheten bedrivs, ags av
koncernen och ligger i Haljarp, strax sdder om
Landskrona.

Detta ar tredje rakenskapsaret en koncernredovis-
ning upprattas for koncernen.

Vasentliga handelser

Under rakenskapsaret 2022 har inget LSS fardig-
stallts. Tva LSS blev klara i januari 2023. 31 decem-
ber 2022 finns det totalt nio LSS under uppforan-
de.

Emrahus AB's styrelse kommer att foresla arsstam-
man att besluta om en nyemission pa 10 MSEK i
maj 2023 for att sdkra en fortsatt expansion.

Foérvantad framtida utveckling samt vasentliga
risker och osdkerhetsfaktorer

Det rader stor brist pa LSS-bostéder i Sverige.
50% av Sveriges kommuner, som representerar

ca 75% av befolkningen, har enligt Boverket idag
brist pa LSS-boenden. Ledningen bedémer att
det finns forutsattningar for verksamheten att
fortsatta vaxa nasta ar. Den stdrsta risken, som
forsvarar tillvaxten, ar tillgangen pa byggbar mark
och den okunskap som finns i samhallet kring vad
en LSS-bostad ar. Manga bygglov dverklagas pga
att grannarna inte vill ha ett LSS-hem i sin narhet.
Déremot leder sallan dverklaganden till att projekt
hindras dar motiveringarna i 6verklaganden séllan
har saddan vikt att de kan ligga till grund for avslag
- utan hotet ligger framférallt i att projekt férsenas.
Det ar ocksa svart att hitta fastigheter dar det finns
en detaljplan for LSS-boende. Detta medfor att de
flesta bygglov soks utanfor detaljplan och detta
forsvarar ocksa da det inte ar tydligt vilka férut-
sattningar som galler och bygglovshandlaggare
gor olika tolkningar som inte alltid ar till var fordel.

Produktionskostnaderna har dkat men det paver-
kar inte var tillvaxttakt. Vi arbetar aktivt hela tiden
med att f& ner kostnaderna. Okade energipriser
och osakerhet kring priserna bedémer vi kommer
att Oka efterfragan for vara energisnala certifierade
passivhus/miljcbyggnad.

Enligt ledningens bedémning finns det idag ingen
konkurrent som har samma helhetstank som Emra-
hus. Vart koncept ar unikt pa marknaden.

Miljé
Ingen tillstands- eller anmalningspliktig verksam-
het bedrivs.

Anvéandning av finansiella instrument

Mal och tillampade principer for finansiell riskstyr-
ning och exponering for olika risker framgar av not
33.

Hallbarhetsupplysningar

Koncernen bygger koncepthus med langsiktigt
hallbara och kvalitativa material. Samtliga hus
certifieras som passivhus eller miljdbyggnad. Vart
LSS i Landskrona har certifieras bade som passiv-
hus och miljobyggnad guld. Det finns inget annat
LSS i Sverige som har klarat detta. Vara hus ska
kunna anvéndas och vara funktionella fér manga
generationer. Lagenheterna i vara hus anpassas
till de som ska bo dar och vi har byggt bort de
hinder som kan uppsta i en vanlig lagenhet for var

malgrupp.

Ett processbaserat kvalitets- och ledningssystem
ar upprattat for verksamheten.
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Flerarsjamfoérelse moderbolaget

2022 2021 2020 2019 2018
Nettoomsattning tkr 36 36 36 36 36
Resultat efter fin poster tkr -526 3622 -324 -373 -10
Balansomslutning tkr 55 289 59 919 31563 38 380 44 311
Antal anstéllda st - - - - -
Soliditet % 38 69 99 100 100

Flerarsjamforelse koncernen

2022 2021 2020
Rorelsens intdkter tkr 61727 64 053 75287
Resultat efter fin poster tkr 12126 6 353 10 500
Balansomslutning tkr 246 475 180 131 139 677
Antal anstéllda st 20 18,5 14,5
Soliditet % 37,9 49,8 49,7

Féljande balanserad vinst ska disponeras av arsstamman (tkr):

Overkursfond 78 340

Balanserad vinst/ansamlad vinst fran foregaende ar -42 904

Arets resultat -14 611
20 825

Styrelsen foreslar att den balanserade vinsten behandlas sa

att i ny rdkning balanseras 20 285
20 285
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Resultatridkning

Resultatrakningen och 6vrigt totalresultat

Not Koncernen Moderféretaget

2022-01-01 2021-01-01 2022-01-01 2021-01-01
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31

Rorelsens intdkter m.m.

Projekt- och entreprenadomséttning 2 15 34 600 36 36
Licensintakter 2415 - - -
Aktiverat arbete for egen rakning 53019 27 027 - -
Hyresintakter 2 3042 1633 - -
Ovriga intakter 3236 793 - -
Summa rorelsens intdkter m.m. 61727 64 053 36 36

Roérelsens kostnader

Materialkostnader -53 625 -56 803 - -
Ovriga externa kostnader 3.4 -7 700 -7 236 -374 -417
Ersattning till anstallda/ 56 16 593 13997 60 47
personalkostnader

F“orandr'ing i ve'rkligt varde pa 14 30410 21797 i i
férvaltningsfastigheter

Av— och hedskrivﬂningz'ar av .ma:ceriella och 427 697 i i
immateriella anldggningstillgangar

Summa rérelsens kostnader m.m. -47 930 -56 951 -434 -464
Rérelseresultat 13797 7 102 -398 -428
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Resultatrékningen och 6vrigt totalresultat, fortsattning

Not Koncernen Moderféretaget

2022-01-01 2021-01-01 2022-01-01 2021-01-01
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31

Resultat fran finansiella poster

Resultat fran andelar i koncernféretag 8 43 210 - 4050
Fe'a'sr:cli:f;g?ier och liknande 9 1714 959 1728 i
Resultat efter finansiella poster 12 126 6 353 -526 3 622
Bokslutsdispositioner 10 - - -14 085 -12 539
Skatt pa arets resultat " -6 196 -4163 - -
Arets resultat och totalresultat 5930 2190 -14 611 -8 917
Hanforligt till:

Moderféretagets aktiedgare 6 905 4182

Innehav utan bestammande inflytande -975 -1992
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Balansréakning

Balansrakningar - tillgangar

Koncernen Moderféretaget

2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31

Anlaggningstillgangar

Immateriella anlaggningstillgangar/
Immateriella tillgangar

Balanserade utvecklingarbeten och liknande

arbeten 12 3322 821 - -
Summa immateriella anldggningstillgangar 3322 821 0] 0
Materiella anlaggningstillgangar

Byggnader och mark 13 3547 5950 - -
Forvaltningsfastigheter 14 216 382 102 680 - -
Inventarier, verktyg och installationer 15 343 236 - -
glede valiginanenh bt 16 gy w0
Summa materiella anlaggningstillgangar 221 009 110 606 0] 0
Finansiella anlaggningstillgangar

Andelar i koncernféretag 18 - - 10187 5812
Fordringar hos koncernféretag 19 - - 45 058 52 881
Andra langfristiga fordringar 21 100 - - -
Summa finansiella anlaggningstillgangar 100 0 55 245 58 693
Summa anléggningstillgangar 224 431 111 427 55 245 58 693
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Balansrakningar - tillgangar, fortsattning

Koncernen Moderféretaget

2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31

Omséttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar och liknande fordringar 22 3713 1702 4 4
Fordringar hos koncernféretag - 17 - -
Avtalstillgangar och liknande fordringar 23 6 568 43015 10 5
et oo N
Summa kortfristiga fordringar 11 085 50 109 44 16
Likvida medel/Kassa och bank 10 959 18 595 - 1210
Summa omséttningstillgangar 22 044 68 704 44 1226
SUMMA TILLGANGAR 246 475 180 131 55 289 59 919
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Balansrakningar - eget kapital och skulder

Koncernen Moderféretaget

2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31

Eget kapital 24

Bundet eget kapital

Aktiekapital 96 96 96 96
Summa bundet eget kapital 96 96 96 96
Fritt eget kapital 35

Ovrigt tillskjutet kapital/Overkursfond 80 697 81053 78 340 78 340
Balanserat resultat 2 680 3582 -42 904 -28 034
Avrets resultat 6905 4182 -14.611 8917
Summa fritt eget kapital 90 282 88 817 20 825 41 389

Eget kapital hanférligt till moder-

féretagets aktiedgare 90 378 88 913
Innehav utan bestammande inflytande 2976 839
Summa eget kapital 93 354 89 752 20 921 41 485
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Balansrdkningar - eget kapital och skulder, fortsattning

Koncernen

Moderféretaget

2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Langfristiga skulder
Checkrakningskredit 26 9 657 - 9 657 -
Skulder till kreditinstitut 25,27 41017 41 947 - -
Byggnadskreditiv 25,27 68 119 11478 - -
Skulder till koncernféretag - - 24 647 18 360
Uppskjutna skatteskulder 20 11 640 5445 - -
Summa langfristiga skulder 130 433 58 870 34 304 18 360
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 27 1036 1037 - -
Byggnadskreditiv 27 - 15948 - -
Leverantorsskulder och liknande skulder 10 892 5525 - 31
Aktuella skatteskulder 1 215 - -
Avtalsskulder och liknande skulder 5192 5636 33 28
iLrJ]Sglseprna kostnader och forutbetalda 5 547 3148 31 15
Summa kortfristiga skulder 22 688 31509 64 74
Totala skulder 153 121 90 379 34 368 18 434
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 246 475 180 131 55 289 59 919
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Koncernens férandring av eget kapital

Svrigt Balanserat Innehav
Not Aktiekapital tillskjutet . ’;f"ftat utan be-  Totalt eget
kapital inkl. arets stammande kapital
resultat inflytande

2021-01-01 10 693 2868 69 353
Utdelningar -5953 -5953
Teckningsoption 97 73 170
Forvéry fran innehav utan
bestammande inflytande 899 -10 -1009
Nyemission 25001
Avrets resultat 4182 1992 2190
2022-01-01 8120 839 89 752
Utdelningar -5953 -5953
Aktiedgartillskott 865 865
Teckningsoption
Forvérv fran innehav utan
bestammande inflytande >13 347 166
Nyemission 2 594 2594
Transaktioner med &garna -5 440 3112 87 424
Arets resultat 6 905 -975 5930
Arets totalresultat 6 905 -975 5930
Utgaende balans
2022-12-31 9 585 2976 93 354
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Moderféretagets forandring av eget kapital

Overkurs-  Balanserat Arets Totalt eget

Not  Aktiekapital fond resultat resultat kapital

Ingdende balans

2021-01-01 77 53 358 -20 692 -1389 31354
Utdelningar -5953 -5953
OOmféring av féregaende 1389 1389 B
ars resultat

Nyemission 19 24 982 25001
Arets resultat -8 917 -8 917

Utgaende balans

2021-12-31 24 96 78 340 -28 034 -8 917 41 485

Ingdende balans

2022-01-01 96 78 340 -28 034 -8 917 41 485
Utdelningar -5953 -5953
Omféring av foregaende 8917 8917 B

ars resultat

Arets resultat 14 611 14 611

Utgaende balans

2022-12-31 24 96 78 340 -42 904 -14 611 20 921
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Kassafl6desanalys

Kassaflodesanalyser

Koncernen Moderféretaget

2022-01-01 2021-01-01 2022-01-01 2021-01-01

Tkr. 2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31

Rorelseresultat 13797 7102 -398 -428

Justering for poster som inte ingar i

kassaflodet, m.m. 31 -32763 -21 577 - -

Kassaflode fran den I6pande verksamheten

fére foréndringar i rérelsekapitalet -18 906 14475 ~398 428

Féréndringar av rérelsekapitalet:

Forandring av tillgangar som ingar i av-
yttringsgrupper klassificerade som att de -2 306 - - -
innehas till férséljning

Férandring av kundfordringar och andra

, 45 241 28 890 -28 -26 643
fordringar

Forandring av leverantorsskulder och andra

skulder -8 821 26792 -10 18 225

Nettokassaflode anvant till/fran verksamheter
under avveckling

Nettokassafléde fran den I6pande

15 148 -12 377 -436 -8 846
verksamheten

Investeringsverksamheten

Erhallen utdelning 8 - - - 4 050

Forvary av aktier i dotterforetag, efter avdrag

for likvida medel 18 B -1007 4541 -1057

Forsalining av andelar i dotterféretag, efter

avdrag for likvida medel 18 210 210 166 -

Forvarv av materiella anléaggningstillgangar -84 371 -41730 - -

Avyttring av materiella anldggningstilgangar 320 - - -

Forvarv av finansiella tillgangar -100 - 6 287 -

Avyttring av finansiella tillgangar - 195 7823 -

Kassaflode fran investeringsverksamheten -83 941 -42 332 9 735 2993
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Kassaflédesanalyser, fortsattning

Koncernen Moderféretaget

2022-01-01 2021-01-01 2022-01-01 2021-01-01
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31

Finansieringsverksamheten

Nyemission 2592 25001 - 25001
Utstalld teckningsoption - 170 - -
Utbetald utdelning -5953 -5953 -5953 -5953
Erhallna koncernbidrag - - 398 -
Ldmnade koncernbidrag - - -14 483 -12 539
Upptagna lan 56 641 43000 - -
Betald ranta 9 -1714 -959 -128 -
Amortering av lan -930 -316 - -
Forandring av checkrakningskredit 9 657 - 9 657 -
Kassafidde frén finansierings- 61157 60943  -10509 6 509
Arets kassafléde -7 636 6 234 -1 210 656
Likvida medel vid arets borjan 18 595 12 361 1210 554
Likvida medel vid arets slut 10 959 18 595 0 1210
Likvida medel inkluderat i grupp fér avyttring

Likvida medel fran kvarvarande 10 959 18 595 0 1210

verksamheter
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Redovisningsprinciper

Not 1

Noter till de finansiella rapporterna

Redovisnings- och varderings-
principer

Verksamhetens karaktéar

Emrahus ABs och dess dotterforetags (kon-
cernen) huvudsakliga verksamhet har tidigare
innefattat att uppfora och salja LSS-boende

i Sverige. Under 2020 fattade koncernens led-
ning tillsammans med styrelsen beslutet att
istéllet for att sélja fastigheterna behalla och
forvalta dem. Under 2021 har de tva forsta
forvaltningsfastigheterna fardigstallts.

De viktigaste redovisnings- och varderings-
principerna som har anvants vid uppréattande
av de finansiella rapporterna sammanfattas
nedan. | de fall moderféretaget tillampar av-
vikande principer anges dessa under Moder-
foretaget nedan.

Emrahus AB har sitt site i Landskrona. Hu-
vudkontoret finns pa Flygeltofta Gard, 261 72
Haljarp.

Allman information och éverensstammelse
med IFRS och fortlevnadsprincipen
Koncernredovisning upprattas enligt IFRS.
2020 var forsta aret koncernredovisning upp-
rattades enligt IFRS. Emrahus AB, koncernens
moderforetag, ar ett privat aktiebolag som
ar bildat och har sitt sate i Sverige.

Koncernens finansiella rapporter/koncern-
redovisning har upprattats i enlighet med
Arsredovisningslagen, Radet for finansiell
rapporterings rekommendation RFR 1 Kom-
pletterande redovisningsregler fér koncerner
och International Financial Reporting Stan-
dards (IFRS) sdsom de har antagits av EU. De
finansiella rapporterna har upprattats under
forutsattning att koncernen bedriver sin verk-
samhet enligt fortlevnadsprincipen.

Koncernredovisningen for det ar som slutade
den 31 december 2022 (inklusive jamforel-

setal) godkéndes for utfardande av styrelsen
den 28 april 2023.

Nya och uppdaterade standards och
tolkningar

Nya standards tillampade per 1 januari 2022
De andringar som tradde i kraft den 1 januari
2022 och som darfor har bérjat tillampas i

ar har inte haft nagon vasentlig paverkan pa
koncernens resultat och stallning.

Standarder, dndringar och tolkningar
rérande befintliga standarder som dnnu
inte har tratt i kraft och inte tillimpas i
fortid av koncernen

Per dagen for godkdannandet av dessa kon-
soliderade finansiella rapporter har vissa nya
standarder, andringar och tolkningar av be-
fintliga standarder som annu inte tratt i kraft
publicerats av IASB. Dessa har inte tillampats
i fortid av koncernen.

Ledningen utgar ifran att alla relevanta
uttalanden kommer att inféras i koncernens
redovisnings- och varderingsprinciper nar
uttalandet trader i kraft. Nya standarder,
andringar och fortydliganden som varken
tillampas eller anges nedan foérvantas inte
ha nadgon vasentlig inverkan pa koncernens
finansiella rapporter.

Betydande redovisnings- och véarderings-
principer

Grunder for upprattande

Koncernens finansiella rapporter har upprat-
tats genom tilldmpning av fortlevnadsprin-
cipen, periodiseringsprincipen och utifran
anskaffningsvarden, med undantag for
fastigheter, som varderats till verkligt varde.
Monetara belopp uttrycks i Sveriges valuta
(SEK) och avrundas till ndrmaste tusental.

Nar moderbolaget tillampar andra redovis-

nings- och varderingsprinciper sa framgar
detta av Moderforetagets redovisnings- och
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varderingsprinciper nedan.

Grund for konsolidering

| koncernredovisningen konsolideras Moder-
bolagets och dotterféretagens verksamheter
fram till och med den 31 december 2022. Alla
dotterféretag har balansdag den 31 decem-
ber.

Alla koncerninterna transaktioner och ba-
lansposter elimineras vid konsolidering,
inklusive orealiserade vinster och forluster
pa transaktioner mellan koncernféretag. | de
fall orealiserade forluster pa koncerninterna
forséljningar av tillgangar aterfors vid kon-
solidering, provas aven den underliggande
tillgdngens nedskrivningsbehov utifran ett
koncernperspektiv. Belopp som redovisas i
dotterforetags arsredovisningar har justerats
dér sa kravs for att sakerstélla dverensstam-
melse med koncernens redovisnings- och
varderingsprinciper.

Resultat och 6vrigt totalresultat for dotterfo-
retag som forvarvats eller avyttrats under aret
redovisas fran det datum forvarvet alternativt
avyttringen trader i kraft, enligt vad som &r
tillampligt.

Koncernen hanfor totalresultatet for dotterfo-
retagen till moderforetagets agare och inne-

hav utan bestdmmande inflytande baserat pa
deras respektive agarandelar.

Rérelseforvarv

Koncernen tillampar férvarvsmetoden vid
redovisning av rorelseforvarv. Den ersattning
som Gverfdrs av koncernen for att erhalla ett
bestdmmande inflytande dver ett dotterfore-
tag beraknas som summan av verkliga varden
pa forvarvsdagen pa de dverlatna tillgangar-
na, de 6vertagna skulderna och de egetkapi-
talinstrument som emitterats av koncernen,
vilket innefattar det verkliga vardet for en
tillgang eller skuld som uppkommit vid en
dverenskommelse om villkorad kopeskilling.
Forvarvskostnader kostnadsfors néar de upp-
kommer.
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Intékter

Grundprincipen i IFRS 15 &r att ett foretag
redovisar en intakt pa det satt som bast
speglar 6verforingen av den utlovade varan
eller tjansten till kunden. Koncernens huvud-
sakliga intakter ar 2022 avser aktiverat arbete
for egen rakning av LSS-boende.

Vid bedémningen av om en intakt ska redovi-
sas foljer koncernen en 5-stegs process:

1. Identifiera avtalet med kund

2. ldentifiera prestationsataganden
3. Faststéllande av transaktionspriset
4

Fordela transaktionspriset pa prestations-
atagandena

5. Redovisa intékten vid tidpunkten for upp-
fyllelsen av prestationsatagandet.

Koncernen har ingatt forsaljningsavtal som
innebar att koncernen tillhandahaller en far-
dig produkt/fastighet, LSS-boende. Transak-
tionspriset for ett avtal inkluderar inte belopp
som erhallits for tredje parts rékning.

"Intakten redovisas antingen vid en viss tid-
punkt eller 6ver tid, nar (eller om) koncernen
uppfyller prestationsdtagandena genom att
Overfoéra de utlovade varorna och tjansterna
till kunden. Varor och tjénster anses dverfo-
ras till kund i samband med att kontrollen
Overgar. Detta kan ske 6ver tid eller vid en
tidpunkt. Intakten ska utgodras av det belopp
som bolaget férvantar sig bli ersatt i utbyte
for de levererade varorna eller tjansterna.

Da koncernen ar avtalsmassigt bunden att
leverera en specifik byggnad och under pro-
jektets gang har ratt till betalning ar bedom-
ningen att att intakten ska redovisas over tid,
det vill séga enligt en inputmetod dar inték-
ter primart redovisas pa basis av nedlagda
kostnader i forhallande till totalt férvantad in-
put for uppfyllandet av presationsatagandet.
Detta innebar att koncernens prestation ska-
par eller forbattrar en tillgang (uppférande
av entreprenaden) som kunden kontrollerar
under tiden. For att bestdmma tidpunkten for



intaktsredovisningen ska kraven for kontroll i
IFRS 15 beaktas, men adven indikationerna for
Sverféring av kontroll. Koncernen anser att
kontrollen 6vergar till kunden i takt med upp-
forandet av entreprenaden varvid intékten for
uppférandet redovisas dver tid.

Koncernen redovisar en avtalsskuld f6r mot-
tagen erséttning avseende ouppfyllda presta-
tionsataganden och redovisar dessa belopp
som en 6vrig skuld i koncernens rapport

over finansiell stallning. A andra sidan, om
koncernen uppfyller ett prestationsatagande
innan vederlaget erhalls, redovisar koncernen
antingen en avtalstillgang eller en fordran i
koncernens rapport 6ver finansiell stéllning,
beroende pa om nagot annat an tidsaspek-
ten ar avgorande for nér ersattningen forfal-
ler.”

Entreprenadintédkter

Intakter fran byggverksamheten fran avtal
med kunder redovisas over tid med hanvis-
ning till framsteg mot fardigstallande for varje
prestationsatganade. Koncernens prestation
skapar eller forbattrar en tillgang (uppforan-
de av byggnad) som kunden kontrollerar nar
tillgdngen skapas eller forbattras varvid in-
tékten for uppférande bor redovisas dver tid
enligt lamplig metod. Framsteg mot fardig-
stéllande for varje prestationsatagande be-
raknas baserat pa andelen nedlagda kostna-
der jamfort med totala berdknade kostnader
for varje prestationsatagande (inputmetod).
Nar utfallet for ett entreprenadkontrakt inte
kan uppskattas pa ett tillforlitligt satt redo-
visas intakter i den man det finns uppkomna
kostnader som vantas kunna bli atervunna.
Nar det ar sannolikt att de totala kontrakts-
kostnaderna kommer att dverstiga de totala
intékterna redovisas den férvantade forlusten
omedelbart som en kostnad.

Hyresintdkter

Hyresavtalen klassificeras i sin helhet som
operationella hyresavtal. Hyresintakter inklu-
sive eventuella tillagg aviseras i forskott. Peri-
odisering av hyrorna sker linjart sa att endast
den del av hyrorna som bel6per pa perioden

redovisas som intakter. Hyresintakter kommer
att oka kommande ar da beslut tagits om att
uppforda fastigheter ska forvaltas istallet for
att avyttras.

Liscensintdkter

Liscensavtalen klassificeras i sin helhet som
operationella avtal. Liscenserna avser abo-
nemmang for digitalt verksamhetsstod.
Intékterna aviseras i forskott. Periodisering av
intakterna sker linjart sa att endast den del av
hyrorna som beloper pa perioden redovisas
som intakter. Liscensintdkterna kommer att
Oka da verksamheten vaxer hela tiden med
nya kunder och avtal.

Lanekostnader

Lanekostnader som ar direkt hanforliga till
forvary, uppférande eller tillverkning av en
kvalificerad tillgang aktiveras under den
tidsperiod som kravs for att fardigstalla och
forbereda tillgangen for dess avsedda an-
vandning eller férséljning om det inte avser
en kvalificerad tillgdng som varderas till
verkligt vérde. | lanekostnader ingar kredi-
tavgifter och liknande. Rantekostnader har
kostnadsfort da det inte ar ett vasentligt
belopp. Ovriga l&nekostnader kostnadsfors i
den period de uppstar och redovisas i posten
Finansiella kostnader/Réntekostnader och
liknande resultatposter.

Ovriga immateriella tillgangar

Initial redovisning av évriga immateriella
tillgangar

Boendeapp (digitalt hjadlpmedel LSS)/Projek-

tering typhus LSS
Digitala hjalomedel och projektering typhus

som uppfyller villkoren for att sarredovisas i
ett rorelseférvarv redovisas som immateriel-
la tillgangar och varderas initialt till verkligt

varde.

Redovisning i efterféljande perioder

Alla immateriella anlaggningstillgangar med
begransad livslangd vérderas utifran anskaff-
ningsvardet varvid utgifter skrivs av linjart
over den berédknade nyttjandeperioden.
Restvarde och nyttjandeperiod omproévas per
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varje balansdag. Dessutom sker en nedskriv-
ningsprovning.
Foljande nyttjandeperioder tillampas:

e projektering typhus: 5 ar
* boendeapp: 5 ar

Tillkommande utgifter for fortsatt utveck-
ling och underhall av digitalt hjalomedel har
under 2022 aktiverats. De kostnader som har
aktiverats ar personalkostnader. Tillkomman-
de utgifter for fortsatt utveckling och under-
hall av projektering typhus kostnadsfors nar
de uppkommer.

Om immateriella tillgangar avyttras bestams
realisationsresultatet som skillnaden mellan
forsaljningspriset och tillgangens redovisa-
de varde och redovisas i resultat i nagon av
posterna Ovriga rorelseintakter eller Ovriga
rorelsekostnader.

Fastigheter och inventarier
Mark
Mark varderas initialt till anskaffningsvarde.

Eftersom ingen bestambar nyttjandeperiod
kan faststéllas for mark gors ingen avskrivning
av de redovisade vardena for mark.

Byggnader och &vriga inventarier
Byggnader och ovriga inventarier redovisas
initialt till anskaffningsvarde eller tillverk-
ningskostnad inklusive direkta utgifter for att
fa tillgangen pa plats och i det skick som &r
nodvandigt for att den ska kunna anvéandas
enligt koncernledningens intentioner. Bygg-
nader och Ovriga inventarier varderas till
anskaffningsvarde minskat med ackumulera-
de av- och nedskrivningar. Befintlig byggnad
i koncernen ar kontor.

Byggnader och &vriga inventarier skrivs av
linjart pa anskaffningsvérdet minskat med
berédknat restvarde. Féljande nyttjandeperio-
der tillampas:

e Byggnader: 20-65 ar

* Ovriga inventarier: 5 ar
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Vinster eller forluster som uppstar vid avytt-
ring av byggnader, maskiner och inventarier
faststalls som skillnaden mellan vad som
erhallits och det redovisade vardet for till-
gangarna och redovisas i resultatet i posterna
Ovriga intakter/Ovriga rorelseintakter eller
Ovriga kostnader/Ovriga rorelsekostnader.

Forvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter &r fastigheter som
innehas i syfte att generera hyresintakter
och/eller fér vardestegring och varderas till
verkligt varde.

Forvaltningsfastigheter omvarderas arligen
och de vinster och forluster som uppstar re-
dovisas i resultatet, och ingar i balansrakning-
en till sina verkliga varden. Forvaltningsfast-
igheternas verkliga varde bygger pa externa
varderingar gjorda av varderingsinstitut och
varderingsexperter ackrediterade av Sam-
hallsbyggarna.

Verkliga varden baseras pa marknadsvarden,
vilket &r det bedémda belopp som skulle
erhallas i en transaktion vid vardetidpunkten.
Saval orealiserade som realiserade vardefor-
andringar redovisas i resultatrakningen.

For mer information av vardering av forvalt-
ningsfastigheter se not 14 Forvaltningsfastig-
heter.

Finansiella instrument

Redovisning och vardering vid férsta redo-
visningstillfallet

Finansiella tillgangar och finansiella skulder
redovisas nar koncernen blir part i fraga om
det finansiella instrumentets avtalade villkor.

Finansiella tillgangar tas bort fran balans-
rakningen nar de avtalsenliga rattigheterna
avseende den finansiella tillgangen upphor,
eller nar den finansiella tillgdngen och samt-
liga betydande risker och fordelar dverfors.
En finansiell skuld tas bort fran rapporten
6ver finansiell stallning/balansrékningen nar
den utsléacks, d.v.s nar den fullgérs, annulleras
eller upphor.



Klassificering och vardering av finansiella
tillgangar vid forsta redovisningstillfallet
Forutom de kundfordringar som inte
innehaller en betydande finansieringskom-
ponent och varderas till transaktionspriset i
enlighet med IFRS 15, véarderas alla finansiella
tillgadngar initialt till verkligt varde justerat for
transaktionskostnader (i forekommande fall).

Samtliga finansiella tillgangar klassificeras i
kategorin Finansiella tillgangar till upplupet
anskaffningsvarde.

Klassificeringen bestams bade av:

e koncernens affarsmodell for forvaltningen
av den finansiella tillgdngen och

® egenskaperna hos de avtalsenliga kassa-
flédena fran den finansiella tillgangen.

Efterfoljande vardering av finansiella till-
gangar
Finansiella tillgangar varderade till upplupet

anskaffningsvarde
Finansiella tillgangar varderas till upplupet

anskaffningsvérde om tillgangarna uppfyller
foljande villkor och inte redovisas till verkligt
varde via resultatet:

¢ de innehas inom ramen fér en affarsmo-
dell vars mal ar att inneha de finansiella
tillgangarna och inkassera avtalsenliga
kassafléden

e avtalsvillkoren for de finansiella tillgangar-
na ger upphov till kassafloden som endast
ar betalningar av kapitalbelopp och ranta
pa det utestaende kapitalbeloppet

Efter det forsta redovisningstillfallet varde-
ras dessa finansiella tillgangar till upplupet
anskaffningsvérde med anvéndning av effek-
tivrantemetoden. Diskontering utelamnas om
effekten av diskontering &r ovasentlig. Kon-
cernens likvida medel, kundfordringar och de
flesta 6vriga fordringar hor till denna kategori
av finansiella instrument.

Nedskrivning av finansiella tillgdngar
IFRS 9:s nedskrivningsregler anvander mer
framatriktad information for att redovisa for-

vantade kreditforluster i och med inférandet
av modellen med foérvantade forluster. Denna
ersatte IAS 39:s tidigare nedskrivningsmo-
dell med intraffade forluster. De finansiella
tillgangar som omfattas av de nya kraven
skuldebrev som varderas till upplupet an-
skaffningsvarde eller verkligt véarde via dvrigt
totalresultat , kundfordringar, avtalstillgangar
som redovisas och varderats enligt IFRS 15,
lanedtaganden och vissa finansiella garantiav-
tal (for utgivaren) som inte varderas till verk-
ligt varde via resultatet.

Redovisning av kreditforluster &r inte langre
beroende av att koncernen forst identifie-
rar en kreditforlusthandelse. Istallet beaktar
koncernen mer omfattande information vid
beddmningen av kreditrisk och varderingen
av forvantade kreditforluster inklusive tidiga-
re handelser, nuvarande forhallanden samt
rimliga och underbyggda prognoser som
paverkar den férvantade mojligheten att
erhalla framtida kassafléden fran tillgangen.
Baserat pa historik och indviduell bedémning
har ingen befarad kreditforlust reserverats.

Kundfordringar och andra fordringar samt
avtalstillgangar

Koncernen anvander sig av en férenklad
metod vid redovisning av kundfordringar och
dvriga fordringar samt avtalstillgangar och re-
dovisar férvantade kreditforluster for atersta-
ende 16ptid. Dessa kreditforluster ar forvan-
tade bristerna i avtalsenliga kassafléden med
beaktande av risken for utebliven betalning
vid nagot tillfalle under det finansiella instru-
mentets |6ptid. Vid berékningen anvander
koncernen sin historiska erfarenhet, externa
indikatorer och framatblickande information
for att berakna de forvéntade kreditforluster-
na med hjalp av en reserveringsmatris.

Koncernen bedémer nedskrivning av kund-
fordringar individuellt och bedémningen &r
baserad pa historisk erfarenhet och nuvaran-
de forhallanden.

Klassificering och vérdering av finansiella skulder
Koncernens finansiella skulder innefattar 1an,

leverantorsskulder och dvriga skulder.
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Finansiella skulder varderas initialt till verkligt
vérde justerat for transaktionskostnader (om
tillampligt).

Finansiella skulder varderas efter férsta redo-
visningstillféllet till upplupet anskaffningsvar-
de med hjélp av effektivrantemetoden, forut-
om derivatinstrument och finansiella skulder
som varderas till verkligt varde via resultatet
och som efter forsta redovisningstillfallet
varderas till verkligt varde med vinster eller
forluster redovisade i resultatet.

Inkomstskatter

Skattekostnaden som redovisas i resultatet
bestar av summan av uppskjuten skatt och
aktuell skatt som inte redovisas i 6vrigt total-
resultat eller direkt i eget kapital.

Berékning av aktuell skatt bygger pa skatte-
satser och skatteregler som ar beslutade eller
i praktiken beslutade vid rakenskapsarets
slut. Uppskjuten inkomstskatt berdknas pa
temporara skillnader enligt balansraknings-
metoden.

Uppskjutna skattefordringar redovisas i den
omfattning det ar sannolikt att det underlig-
gande skatteméssiga underskottet eller de
avdragsgilla temporara skillnaderna kommer
att kunna utnyttjas mot framtida skatteplikt-
iga overskott. Detta beddms utifran koncer-
nens prognos om framtida rorelseresultat,
justerat for betydande ej skattepliktiga
intakter och kostnader samt specifika be-
gransningar vid utnyttjandet av outnyttjade
skattemassiga forluster eller krediter.

Uppskjutna skatteskulder redovisas i princip
i sin helhet, aven om IAS 12 Inkomstskatter
medger begrénsade undantag.

Likvida medel

Likvida medel bestar av kontanter och dis-
ponibla tillgodohavanden hos banker och
motsvarande institut.

Eget kapital, reserver och utdelningar
Aktiekapital representerar det kvotvardet for
emitterade aktier.
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Ovrigt tillskjutet kapital/Overkursfond inne-
fattar eventuell premie som erhallits vid
nyemission av aktiekapital. Eventuella trans-
aktionskostnader som sammanhanger med
nyemission av aktier dras av fran kapitalet,
med hansyn tagen till eventuella inkomstskat-
teeffekter.

Balanserat resultat innefattar tidigare ars
resultat.

Alla transaktioner med moderforetagets dga-
re redovisas separat i eget kapital.

Ersattningar efter avslutad anstéllning och
kortfristiga ersattningar till anstéllda
Ersattningar efter avslutad anstéllning
Koncernen tillhandahaller ersattningar efter
avslutad anstallning genom avgiftsbestamda
pensionsplaner.

Avgiftsbestdmda pensionsplaner
Koncernen betalar faststéllda avgifter till
oberoende foretag forsakringar for enskilda
anstallda. Koncernen har inga legala eller
informella forpliktelser att betala ytterligare
avgifter utdver betalningen av den faststallda
avgiften som kostnadsfors i den period som
de tillhérande personaltjansterna erhalls.

Kortfristiga ersattningar

Kortfristiga ersattningar till anstallda, inklusi-
ve semesterersattningar, som inte betalats ut
periodiseras och redovisas i posten Upplup-
na kostnader. Dessa varderas till det odiskon-
terade belopp som koncernen vantas betala
till foljd av den outnyttjade rattigheten.

Avséttningar, eventualférpliktelser och
eventualtillgangar

En avsattning redovisas i balansrakningen
nar koncernen har en befintlig legal eller
informell forpliktelse som foljd av en intraffad
handelse och det ar troligt att ett utflode av
ekonomiska resurser kommer att krévas for
att reglera forpliktelsen samt att en tillforlit-
lig uppskattning av beloppet kan goras. Dar
effekten av nar i tiden betalningen sker &r va-
sentlig, berédknas ersattningar genom diskon-
tering av det forvantade framtida kassaflodet



till en rantesats fore skatt som aterspeglar
aktuella marknadsférutséttningar av pengars
tidsvarde och om det ar tillampligt, de risker
som ar forknippade med skulden.

Avsattningar varderas till det belopp som
berdknas kravas for att reglera den befintliga
forpliktelsen, baserat pa de mest tillforlitliga
uppgifter som finns tillgéngliga per balansda-
gen, inklusive de risker och osakerheter som
sammanhéanger med den befintliga forplik-
telsen. | de fall det finns ett antal likartade
forpliktelser, faststalls sannolikheten for ett
utfléde genom en sammantagen bedémning
av forpliktelserna. Avsattningar diskonteras
till sina nuvarden dér pengars tidsvérde ar
vasentligt.

Eventuell gottgorelse som koncernen ar sa
gott som saker pa att kunna erhalla av en
extern part avseende forpliktelsen redovisas
som en separat tillgang. Denna tillgdng kan
dock inte 6verstiga beloppet fér den hanfor-
liga avsattningen.

Ingen skuld redovisas i det fall utflédet av
ekonomiska resurser till f6ljd av befintliga
forpliktelser &r osannolik. Sddana situationer
redovisas som eventualforpliktelse savida
inte sannolikheten av ett utflode av resurser
ar ytterst liten.

Segmentrapportering

Ledningen identfierar fér narvarande kon-
cernens affdarsomrade LSS som sitt rorelse-
segment. Detta rorelsesegment dvervakas av
koncernens verkstéllande beslutsfattare och
strategiska beslut fattas med grund i roresle-
resultat i segementet.

Betydande bedémningar vid tillampning
av redovisnings- och varderingsprinciper
samt osdkerhet i uppskattningar

Nar finansiella rapporter upprattas gor led-
ningen ett antal bedémningar, berdkningar
och antaganden om redovisning och varde-
ring av tillgangar, skulder, intakter och kost-
nader.

Betydande bedémningar av ledningen
Foljande ar betydande bedémningar som
ledningen gor vid tillampning av de redo-
visnings- och varderingsprinciper som har
den mest betydande effekten pa koncernens
finansiella rapporter.

Redovisning av uppskjutna skattefordringar
Beddmningen av i vilken omfattning upp-

skjutna skattefordringar kan redovisas base-
ras pa en bedémning av sannolikheten av hur
framtida skattepliktiga intakter kommer att
kunna utnyttjas mot avdragsgilla temporara
skillnader och ackumulerade skattemassiga
underskott. Dessutom kravs vasentliga 6ver-
véganden vid bedémning av effekten av vissa
rattsliga eller ekonomiska begransningar eller
osakerheter i olika skattemassiga jurisdiktio-
ner.

Forvaltningsfastigheter

For viktiga antagande och bedémningar i
samband med vérdering av forvaltningsfast-
igheter se not 34 Vardering till verkligt varde.
Koncernen redovisar sina fastigheter till verk-
ligt varde i enlighet med IFRS 13 Vardering
till verkligt varde, vilket innebar att vardefor-
andringar redovisas i resultatrakningen och
resultatet kan darfor paverkas vasentligt.

Pégaende nyanlaggning
For viktiga antagande och beddmningar i

samband med vérdering av pagaende nyan-
laggning se not 31 Vardering till verkligt var-
de. Fastigheter under uppforande vérderas
till anskaffningskostnad med tillagg/avdrag
for férvantad orealiserad vardeférandring be-
raknat som bedomt verkligt varde reducerat
med beddmda anskaffningskostnader i en-
lighet med IAS 40. 32% av beddmd vardefor-
&ndring tas upp vid laga kraft vunnit bygglov
samt undertecknat hyresavtal. Ytterligare
13,6% av bedomd vérdeférandring tas upp
vid fardigstalld projektering och resterande
54,4% tas upp successivt under uppférandet
i forhallande till nedlagda anskaffningskost-
nader. Vardeforandringen redovisas i resulta-
trékningen och resultatet kan darfor paverkas
vasentligt.

Emrahus AB ars- och koncernredovisning 2022



Osékerhet i uppskattningar

Nedan foljer information om uppskattningar
och antaganden som har den mest betydan-
de effekten pa redovisning och vardering av
tillgangar, skulder, intakter och kostnader.
Utfallet fran dessa kan avvika vasentligt.

Vardering till verkligt varde
Ledningen erhaller externa varderingar

gjorda av varderingsinstitut och varderings-
experter ackrediterade av Samhallsbyggarna.
Samtliga fastighetsvarderingar ar uppskatt-
ningar om det varde en extern investerare ar
villig att betala for fastigheten vid en given
tidpunkt. Fastigheternas varde kan enbart
sakerstallas vid en transaktion mellan tva
oberoende parter.

Moderféretagets redovisnings- och varde-
ringsprinciper

Moderforetagets arsredovisning har upprat-
tats enligt arsredovisningslagen (ARL) och
RFR 2 Redovisning for juridiska personer.

Moderforetagets arsredovisning presenteras i

foretagets redovisningsvaluta vilket ar SEK.
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Moderféretagets redovisnings- och varde-
ringsprinciper dverensstammer med koncer-
nens férutom vad som anges nedan.

Uppstallningsformer

Resultat- och balansrakningarna foljer upp-
stéllningsformerna i arsredovisningslagen
(ARL). Har finns skillnader i benamningar
framfor allt vad gaéller finansiella poster i re-
sultatrakningen och eget kapital. Rapporten
Sver forandring i eget kapital har anpassats
till de poster som ska finnas i balansrakning-
en enligt ARL.

Koncernbidrag
Samtliga [amnade och erhallna koncernbi-
drag redovisas som bokslutsdispositioner.

Dotterféretag och intresseféretag
Innehav i dotterforetag vérderas enligt an-
skaffningsvardemetoden. Nagon omklassifi-
cering av innehav till f6rséljning gors inte.



Not 2

Not 3

Noter till resultatrakning

Intdkter

Intékterna fér 2022 inkluderar O TSEK som inkluderats i avtalsskulder vid rékenskapsarets bor-
jan. l intdkterna for 2022 ingar ej heller ndgra intakter fran prestationsatagande som helt (eller
delvist) uppfyllts under tidigare rékenskapsar pa grund av férandringar i transaktionspris.

Forvaltningsfastigheter hyrs antingen ut enligt operationella leasingavtal eller 3r vakanta. Arets
hyresintakter uppgar till 3 042 TSEK och direkta rorelsekostnader uppgar till 183 TSEK.

Leasingavtalen ar samtliga icke uppsagningsbara avtal med 15-25 ars I6ptid fran leasingperio-
dens bérjan. Framtida minimileaseavgifter ar enligt féljande:

Minimileaseavgifter

Inom 1 ar 1-2 ar A 4-5 ar Efter 5ar Summa

2022-12-31 8 884 14038 22 598 22598 22 598 282183 364 015

Hyresintakter for de forvaltningsfastigheter som fardigstallts och hyresgast tillltratt ar definitiva.
De hyresintakter som avser férvaltningsfastigheter fardigstallda senare an ett ar ar en uppskatt-
ning avseende fardigstallandetidpunkten och kan vara en osékerhetsfaktor. Eventuell avvikelse
kommer dock inte att vara vasentlig.

Ersattningar till revisor

Koncernen Moderféretaget

Kostnadsférd och annan ersattning

o .- 2022 2021 2022 2021
uppgar till:
Grant Thornton Sweden AB
-revisionsuppdrag 240 278 55 38
-revisionsverksamhet utdver revisions- i 62 ) i
uppdrag
Revisorsringen i Eslév AB
-revisionsuppdrag 26 25 - -
Summa 266 365 55 38
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Not 4

Not 5

Emrahus AB ars- och koncernredovisning 2022

Leasingavtal

Leasingavtal som inte redovisas som skuld

Koncernen har valt att inte redovisa en leasingskuld avseende korttidsleaseavtal (leasingavtal
med en forvantad leasingtid pa 12 manader eller kortare) och for leasingavtal for vilka den
underliggande tillgangen har ett |agt varde. Betalningar avseende sddana leasingavtal kost-
nadsfors linjart. Dessutom ar vissa variabla leasingavgifter inte tillatna att redovisas som lea-
singskuld varfor dessa ocksa kostnadsfors |6pande.

Kostnaden avseende leasingavgifter som inte inkluderas i berékningen av leasingskulden &r
enligt foljande:

Korttidsleaseavtal - 247
Leasingavtal med underliggande tillgdng med lagt varde 309 92
309 339

Personalkostnader

Kostnader for ersattning till anstallda delas upp enligt féljande:

2022 2021

Loner - styrelse och VD 2 581 2080

Loéner - 6vriga anstéllda 8724 7 309

Pensioner, avgiftsbestédmda - styrelse och VD 413 342

Pensioner, avgiftssbestdamda - vriga anstallda 639 508

Ovriga sociala avgifter 3810 3160
16 167 13 399

Vid uppségning erhaller VD inget avgangsvederlag.



Not6 Medelantalet anstillda

2022-12-31 2021-12-31
Medelantal . Medelantal ..
.. Varav man .. Varav man
anstallda anstéallda
Sverige 20 12 18,5 11
Totalt 20 12 18,5 11

Moderbolaget har inte haft ndgra anstéllda.

Not7 Kénsférdelning

Av styrelsens ledamoter ar 0 (2021: 0) kvinnor.

Not 8 Resultat fran andelar i koncernféretag

Koncernen Moderféretaget

2022 2021 2022 2021
Utdelning - - - 4 050
Realisationsresultat vid avyttring av 43 210 B B
andelar
Summa 43 210 0 4 050
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Not9 Rantekostnader och liknande resultatposter

2022 2021
Rantekostnader externa langivare -1714 -959
Summa réntekostnader och liknande 1714 959

resultatposter

Not 10 Bokslutsdispositioner

Moderféretaget

2022 2021
Ldmnade koncernbidrag -14 483 -12 548
Erhallna koncernbidrag 398 9
Summa -14 085 -12 539
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Not 11

Skatt pa arets resultat

De viktigaste komponenterna i skattekostnaden for rékenskapsaret och férhallandet mellan
forvantad skattekostnad baserat pa svensk effektiv skattesats for koncernen pa 20,6 % (2021:

20,6 %) och redovisad skattekostnad i resultatet ar enligt féljande:

Koncernen Moderféretaget

2022 2021 2022 2021

Resultat fore skatt 12126 6353 -14 611 -8 917
Gallande skatt fér moderféretaget 20,6% 20,6%
Forvantad skattekostnad -2 497 -1 309 3010 1837
Justering for skattefria intékter - 868 - 834
Ej avdragsgilla kostnader -26 -28 - -
St e g e s oa
Redovisad aktuell skatt i resultatet -6 196 -4 163 0 0
Skattekostnaden bestar av foljande
komponenter:
Aktuell skatt

Pa arets resultat -1 - - -
Uppskjuten skattekostnad/-intékt

Forandring av temporara skillnader -6 195 -4 163 - -
Redovisad skatt i resultatet -6 196 -4 163 0] 0
Uppskjuten skattekostnad/-intékt -6 195 4163 _ _

redovisad i 6vrigt totalresultat
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Not 12 Balanserade utvecklingsarbeten och liknande arbeten

Forandringar i redovisade varden for utvecklingsarbeten och liknande arbeten ar enligt foljande:

2022-12-31 2021-12-31

Ingdende ackumulerade anskaffnings-

. 3049 3049
varden
Intern utveckling 2715 -
U.’.cgaende ackumulerade anskaffnings- 5764 3049
varden
Ingdende ackumulerade avskrivningar -2228 -1 890
Arets avskrivningar -214 -338
Utgdende ackumulerade avskrivningar -2 442 -2 228
Redovisat véarde 3322 821

Alla av- och nedskrivningar ingér i posten “Av- och nedskrivningar avimmateriella och
materiella anldggningstillgangar”.

Not 13 Byggnader och mark

Forandringar i redovisade varden avseende byggnader och mark ar:

2022-12-31 2021-12-31

Ingdende ackumulerade anskaffnings-

. 6833 6833
varden
Omklassificeringar -2784 -
U:tgaende ackumulerade anskaffnings- 4049 6833
vérden
Ingdende ackumulerade avskrivningar -883 -775
Omklassificeringar 489 -
Arets avskrivningar -108 -108
Utgadende ackumulerade avskrivningar -502 -883
Redovisat vérde 3547 5950
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Not 14 Féorvaltningsfastigheter

Forandringar i redovisade varden i rapporten over finansiell stéllning kan sammanfattas enligt
foljande:
e Fardigstallda forvaltningsfastigheter omfattar fastigheter dar hyresgast har tilltratt.

e Pagaende byggnationer och projekt omfattar alla pagaende byggnationer och projekt som
inte ar fardigstallda.

Forvaltningsfastigheter Koncernen

2022-12-31 2021-12-31

Ingdende ackumulerade redovisat varde 58 744 -
Inkép - 24515
Omklassificeringar - 28 044

Forandring verkligt vérde

Vardedkning netto 556 6185
Redovisat virde 59 300 58 744

Pagaende nyanldggningar Koncernen

2022-12-31 2021-12-31

Ingdende ackumulerade redovisat varde 43 936 40 806
Inkép 83926 15827
Forséljningar/utrangeringar -320 -195

Forandring verkligt vérde

Vardedkning netto 29 854 15542
Omklassificeringar -314 -28 044
Redovisat vérde 157 082 43 936
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Not 14 Forvaltningsfastigheter, fortsattning

Foérandring férvaltningsfastigheter Koncernen

2022-12-31 2021-12-31

Ingdende ackumulerade redovisat varde 102 680 40 806
varav pagéaende nyanldggning 43 936 40 806
Inkép 83926 40 342
Forséljningar/utrangeringar -320 -195
Omklassificering -314 -
Vardedkning netto 30410 21727
varav férvaltningsfastigheter 556 6185
varav pagaende nyanldggning 29 854 15542
Redovisat véarde 216 382 102 680

Forvaltningsfastigheter varderade till 201 700 tkr &r stéllda som sdkerhet for till 1an for finansie-
ring av forvaltningsfastigheter. Det redovisade vardet understiger verkligt varde eller uppgar
till verkligt varde. Inget redovisat varde ar hogre an verkligt varde.

Aven om riskerna som férknippas med réttigheter som koncernen behéller i de underliggande
tillgangarna inte anses vara vasentliga, har koncernen strategier for att ytterligare minimera
dessa risker, till exempel genom att sakerstélla att alla avtal inkluderar klausuler som kraver att
leasetagaren kompenserar koncernen nér en fastighet har utsatts for slitage utdver normalt
under leasingperioden.
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Not 15 Inventarier, verktyg och installationer

Forandringar i redovisade varden avseende inventarier, verktyg och installationer ar:

2022-12-31 2021-12-31

In"gaende ackumulerade anskaffnings- 632 519
varden

Inkép 207 113
U.’.tgaende ackumulerade anskaffnings- 839 632
varden

Ingdende ackumulerade avskrivningar -396 -325
Arets avskrivningar -100 =71

Utgadende ackumulerade avskrivningar -496 -396
Redovisat vérde 343 236

Det fanns inga vasentliga avtalsenliga ataganden att forvérva fastigheter, maskiner, inventarier
per 31 december 2022.

Not 16 Pagaende nyanlaggningar och férskott avseende materiella anlaggnings-
tillgangar

Forandringar i redovisade varden avseende pagaende nyanldggningar och forskott avseende
materiella anlaggningstillgangar ar:

2022-12-31 2021-12-31

Irlgaende ackumulerade anskaffnings- 1740 465
varden

Inkop 238 1275
Omklassificeringar -1 241 -
U.‘.cgaende ackumulerade anskaffnings- 737 1740
varden

Redovisat varde 737 1740
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Not 17 Finansiella tillgangar och skulder

Kategorier av finansiella tillgangar och skulder

Principerna beskriver respektive kategori av finansiella tillgangar och skulder samt tillhérande
redovisnings- och varderingsprinciper. De redovisade vardena for finansiella tillgdngar och
skulder per kategori ar enligt féljande:

2022-12-31 Upplupet Totalt
anskaffningsvirde

Ovriga finansiella anldggnings-tillgangar

Kundfordringar och andra fordringar 3713 3713
Likvida medel 10 959 10 959
Totala finansiella tillgangar 14 672 14 672

Finansiella skulder

Langfristig upplaning 40911 40 911
Kortfristig upplaning 69 261 69 261
Leverantdrsskulder och andra skulder 10 892 10 892
Totala finansiella skulder 121 064 121 064
2021-12-31 Upplupet Totalt

anskaffningsvarde

Ovriga finansiella anliggningstillgangar

Kundfordringar och andra fordringar 1702 1702
Likvida medel 18 595 18 595
Totala finansiella tillgangar 20 297 20 297

Finansiella skulder

Langfristig upplaning 41 947 41 947
Kortfristig upplaning 28 463 28 463
Leverant6rsskulder och andra skulder 5525 5525

Totala finansiella skulder 75 935 75 935
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Not 17 Finansiella tillgangar och skulder, fortsattning

En beskrivning av koncernens risker avseende finansiella instrument, inklusive riskhanterings-
mal och principer aterfinns i not 30.

Upplaning omfattar féljande finansiella skulder:

Langfristig upplaning

2022-12-31 2021-12-31

Till verkligt véarde:

Ovriga banklan 40 911 41 947

40 911 41 947

Kortfristig upplaning

2022-12-31 2021-12-31

Till verkligt véarde:

Ovriga banklan 69 261 28 463

69 261 28 463
All upplaning ar i SEK.

Upplaning till upplupet anskaffningsvéarde

Ovrig upplaning sékras av mark och byggnader som &gs av koncernen (se not 13 och 14). Aktu-
ell genomsnittlig réntesats for langfristig upplaning ar 1,62% . For den kortfristiga upplaningen
ar aktuella rantesatser rorliga och genomsnittet ar 3,0% under 2022. Det redovisade vardet for

ovriga banklan beddéms vara en rimlig uppskattning av det verkliga vardet.

Ovriga finansiella instrument

Det redovisade vardet pa foljande finansiella tillgdngar och skulder har bedémts vara en rimlig
uppskattning av det verkliga vardet:

e kundfordringar och andra fordringar

¢ |ikvida medel

e |everantdrsskulder och andra skulder
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| koncernen ingar foljande direkta innehav i dotterféretag:

Not 18 Andelar i koncernféretag - koncernens sammanséttning

Namn Org.nr Site Antal Andel % Andel %
andelar 2022 2021
Flygeltofta Gard AB 556731-3282  Landskrona 1000 100 100
Emrahus Projektutveckling AB 556731-2706  Landskrona 1000 100 100
Cten Byggsystem AB 556872-1640  Landskrona 500 100 100
Valfardsteknik Sverige AB 559222-1112 Lund 48 952 56,8 58
Emrahus Holding Bostader AB 559150-9624  Landskrona 500 100 100

koncernen ingar foljande innehav via dotterforetag:

Antal Andel % Andel %
andelar 2022 2021
Emrahus Bostader Syd AB 559049-7573  Landskrona 500 100 100
Emrahus Bostader Ost AB 559169-1638  Landskrona 500 100 100
Séebro 3 Mosjd LSS Fastigheter 559181-8629  Landskrona 500 - 100
pajentuna 2 Angams-Orsta 316 550939 %24 Landskrona 500 100 100
Emrahus Bostédder Norr AB 559239-9140  Landskrona 500 100 100
Emrahus Lilla Berg 1:4 Motala AB 559257-0476  Landskrona 500 - 100
Eﬁjg;‘ﬂﬁ'i’g“”a SANGaMS 5507721814 Landskrona 500 100 100
Emrahus Bostader Vast AB 559297-8000  Landskrona 500 100 100
E;nghAu; Géteborg 1 Angered 559302-1156  Landskrona 500 100 100
Emrehus Goteborg 2 Hiallbo 826 650302-1149  Landskrona 500 100 100
Emrahus Fastigheter 1 AB 559378-7418  Landskrona 500 100 -
Fastighetsbolaget Vallakravagen AB  559361-8571 Landskrona 500 100 -
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Foéréndring under aret:

Moderféretaget

2022-12-31 2021-12-31

Ingdende ackumulerade anskaffningsvarden 5812 4755
Forvary 4542 1057
Forséljningar/utrangeringar -167 -

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 10 187 5812
Redovisat vérde 10 187 5812

Not 19 Fordringar hos koncernféretag

Moderféretaget

2022-12-31 2021-12-31

Ingdende ackumulerade anskaffningsvarden 52 881 26 240
Nya fordringar 35393 51 094
Betalningar/amorteringar 43216 -24 453
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 45 058 52 881
Redovisat vérde 45 058 52 881
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Not 20 Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder

Uppskjutna skatter som uppstar till f6ljd av temporéra skillnader och outnyttjade underskotts-
avdrag summeras enligt foljande:

Férindring under ret: 2022-01-01 Resultat- 2022-12-31
rékningen
Anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter -7 245 -6 195 -13 440
Kortfristiga skulder
Outnyttjade underskottsavdrag 1800 - 1800
-5 445 -6 195 -11 640

Férandring under aret: 2021-01-01 Resultat-

2021-12-31

rékningen

Anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter -3082 -4 163 -7 245

Kortfristiga skulder

Outnyttjade underskottsavdrag 1800 - 1800

-1 282 -4 163 -5 445

En uppskjuten skattefordran pa 19 557 tkr berdknat pa outnyttjat underskottsavdrag per
2022.12.31 har inte redovisats. Anledningen till detta ar att enligt ledningens nuvarande be-

démning kommer den inte att kunna utnyttjas inom 6verskadlig framtid. Ny bedémning kom-
mer att goras nasta ar.
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Not 21 Andra langfristiga fordringar

2022-12-31 2021-12-31

Nya fordringar 100 -

Utgaende ackumulerade anskaffningsvar-

den 100 -

Not 22 Kundfordringar och andra fordringar

Kundfordringar och andra fordringar bestar av foljande:

2022-12-31 2021-12-31

Kundfordringar brutto 3721 1710
Reservering for forvantade kundférluster -8 -8
Kundfordringar och andra fordringar 3713 1702

Alla belopp ar kortfristiga. Redovisat varde netto fér kundfordringar betraktas som en rimlig
approximation av verkligt varde.
Reservering for férvantade kundférluster ar gjord fore rakenskapsar 2020.

Not 23 Avtalstillgangar och 6vriga fordringar

Avtalstillgangar och dvriga fordringar bestar av foljande:

2022-12-31 2021-12-31

Utférda men ej fakturerade prestations-

staganden 6 381 42775
Ovrigt 187 240
6 568 43 015
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Not 24 Eget kapital

Aktiekapital
Aktiekapitalet i moderféretaget bestar av 2 st serier, stamaktier och preferensaktier, med ett

kvotvarde pa 0,1 kr/aktie. Preferensaktiedeldgarna har fortur till utdelning och ska erhalla ett
fast belopp enligt bolagsordningen. En stamaktie motsvarar 10 roster och en preferensaktie

motsvarar 1 rost.

2022-12-31 2021-12-31

Stamaktier:

Tecknade och betalda aktier:

Vid arets borjan 902 500 722 000
Nyemission - 180 500
Tecknade och betalda aktier 902 500 902 500
Summa beslutade vid arets slut 902 500 902 500

Preferensaktier: 2022-12-31 2021-12-31

Tecknade och betalda aktier:

Vid arets borjan 51 850 51850

Summa beslutade vid arets slut 51 850 51 850

Not 25 Langfristiga skulder

2022-12-31 2021-12-31

Belopp varmed skuldposten févéntas
betalas efter mer an fem ar efter balans- 36 062 37754

dagen

36 062 37 754
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Not 26

Not 27

Not 28

Not 29

Checkrakningskredit

Koncernen Moderféretaget

2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31

Beviljad limit uppgar til 10 000 2000 10 000 -

Stéllda sakerheter och eventualférpliktelser

Koncernen Moderféretaget

Stéllda sdkerheter 2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31

For egna avsattningar och skulder:

Skulder till kreditinstitut

Fastighetsinteckningar 141 850 117 825 - -

Foretagsinteckningar 1000 1000 - -

Andra stallda sékerheter 1600 1 600
142 850 118 825 1 600 1 600

Eventualforpliktelser

Borgensférbindelse till forman for kon-

i 109 427 69474
cernforetag

109 427 69 474

Koncernuppgifter

Moderforetaget ar ett dotterforetag till RB Gruppen AB, org. nr. 556731-2649 med séte i
Landskrona. RB Gruppen AB innehar 47,7% av eget kapitalandelarna och 50,1% av réstandelar-
na. RB Gruppen uppréttar ingen koncernredovisning.

Transaktioner med nérstaende

Koncernens nérstaende innefattar nyckelpersoner samt koncernens moderbolag.

Savida annat inte ar angivet finns inga transaktioner med specialvillkor och inga garantier har
utfasts eller tagits emot. Utestaende saldon regleras vanligen med likvida medel.
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Not 30 Handelser efter balansdagen

Not 31

Not 32

Inga handelser som leder till justeringar eller betydande handelser som inte leder till justering-
ar har intréffat mellan balansdagen och datumet f6r utfardande.

Icke kassaflédespaverkande justeringar och férandringar i rérelsekapital

Foljande icke kassapaverkande justeringar och justeringar for férandringar i rérelsekapital har
gjorts i resultat fore skatt for att komma fram till kassaflédet fran den I6pande verksamheten:

Koncernen Moderféretaget

2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Av- ?ch nedskrivningar pa icke-finansiella 422 622 B B
tillgadngar
Resultat fran andelar i koncernféretag 150
Fprandrlr.wg av verkligt varde pa forvalt- 130410 21797 B B
ningsfastigheter
Ovriga justeringar -2775 - - -
Summa justeringar -32763 -21 577 0 0

Risk avseende finansiella instrument

Riskhanteringsmal och principer
Koncernen exponeras for olika risker nar det
géller finansiella instrument. Sammanfattan-
de information om koncernens finansiella
tillgangar och finansiella skulder uppdelade
i kategorier finns i not 17. De huvudsakliga
risktyperna ar marknadsrisk, kreditrisk och
likviditetsrisk.

Analys av marknadsrisk

Koncernen exponeras for marknadsrisk ge-
nom sin anvandning av finansiella instrument
och sérskilt for ranterisk och vissa andra pris-
risker, till f6ljd av bade den |6pande verksam-
heten och investeringsverksamheten.

Rantekanslighet

Koncernens policy ar att minimera expone-
ringen for ranterisk avseende kassafloden vid
langfristig finansiering. Langfristig upplaning
sker darfor normalt till rorlig rénta, som rante-
sakras med ranteswap/derivat. Genomsnittlig
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rantebindningstid som ska efterstravas ar 4
ar. Per 31 december 2022 exponeras koncer-
nen for féréndringar i marknadsrantor ge-
nom banklan (byggnadskreditiv) med rorliga
rantesatser och med banklan for fardigstéllda
fastigheter.

31 december 2022 har den langfristiga be-
laningen pa fardigstéllda LSS minskat med
arets amortering. En féréandring av rantenivan
kommer inte att ha nagon effekt pa resultatet
i nartid da dessa lan ar bundna pa 3,6 ar. Ing-
en ny belaning har tagits upp pa fardigstallda
LSS under 2022. Belaningen i byggnadskredi-
tiv har dkat sedan 2021. Den ar kortfristig och
anvands endast under uppforande av fastig-
heterna. Rantan pa dessa byggnadskreditiv
ar rorlig. Pga att tiden for belaningen avse-
ende byggnadskreditiven ar kort och ej fullt
utnyttjad under hela uppférandetiden gors
beddmningen att storre forandring pa rante-
nivan inte paverkar resultatet i nagon storre



utstrackning. Bedoémningen av férandring av
ranteniva ar baserad utifran observation av
aktuella marknadsvillkor.

Analys av kreditrisk

Kreditrisk ar risken att en motpart inte uppfyl-
ler en forpliktelse gentemot koncernen. Kon-
cernen exponeras for denna risk genom olika
finansiella tillgdngar som t ex likvida medel i
banker, kundfordringar och 6vriga fordringar

Kreditriskhantering

Kreditrisken hanteras pa koncernniva baserat
pa koncernens policys och rutiner f6r hante-
ringen av kreditrisken.

Kreditrisken med avseende pa likvida medel i
banker och bankinsattningar hanteras genom
diversifiering av bankinlaning och enbart hos
stora och valrenommerade finansinstitut.

Koncernen overvakar kontinuerligt kundens
kreditkvalitet baserat pa en kreditratingrap-
port. Koncernens policy ar att endast accep-
tera kreditvardiga motparter. Kreditvillkoren
varierar mellan 10 och 30 dagar. Den |6pande
kreditrisken hanteras genom en regelbunden
granskning av aldersanalysen tillsammans
med kreditgranserna per kund. Koncernens
kreditforluster ar forsumbara.

Sékerheter

Kundfordringar bestar av ett antal kunder. De
ar framst inom vardbranschen. Koncernen
innehar ingen sakerhet for kundfordringarna
som finns per balansdagen.

| dvrigt innehar inte koncernen nagra saker-
heter avseende andra finansiella tillgangar
(t.ex. derivatinstrument och likvida medel hos

banker).

Analys av likviditetsrisk

Likviditetsrisken ar risken att koncernen inte
kan uppfylla sina betalningsférpliktelser. Kon-
cernen hanterar likviditetsbehoven genom
att 6vervaka planerade lanebetalningar for
langfristiga finansiella skulder samt prognos-
tiserade in- och utbetalningar i den dagliga
verksamheten. Den data som anvands for att
analysera dessa kassafléden stammer 6ver-
ens med den data som anvands i analysen
Over avtalade |6ptider nedan. Likviditets-
behoven Avervakas veckovis. Langsiktiga
likviditetsbehov fér en period pa 360 dagar
identifieras kvartalsvis. Nettobehoven av
likviditet jamférs med tillgéngliga kreditfacili-
teter for att faststalla sakerhetsmarginal eller
eventuella underskott. Denna analys visar att
tillgangliga lanefaciliteter véntas vara tillréck-
liga under denna period.

Koncernens mal ar att ha likvida medel som
uppfyller likviditetskraven i perioder om minst
90 dagar. Detta mal uppnaddes under réken-
skapsaret. Finansieringen av langfristiga likvi-
ditetsbehov sdkras dessutom av ett lampligt
belopp av beviljade kreditfaciliteter.

Koncernen beaktar forvantade kassafléden
fran finansiella tillgangar vid bedémning
och hantering av likviditetsrisken, och da
framforallt tillgangen pa likvida medel och
kundfordringar. Koncernens befintliga kas-
sareserver och kundfordringar (se not 22)
Overstiger de nuvarande kraven pa kassaut-
fléden. Kassafloden fran kundfordringar och
andra fordringar forfaller samtliga inom sex
manader.

Per 31 december 2022 har koncernens finan-
siella skulder, som inte &r derivat, féljande
avtalade |optider (inklusive rantebetalningar i
tillampliga fall):

Kortfristiga Langfristiga

2022-12-31 gomS. Sul12  asa  Senaredn
Andra banklan 577 566 5039 36 062
Leverantorsskulder och andra skulder 10 892

Totalt 11 469 566 5039 36 062
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Not 33

Vardering till verkligt varde

Icke finansiella tillgangar och skulder som
varderas till verkligt varde i rapporten over
finansiell stéllning delas in i tre nivaer i en
hierarki for verkligt vérde. De tre nivaerna de-
finieras utifran observerbarheten i betydande
indata som anvants fér vérderingen enligt
foljande:

e Niva 1: noterade priser (ojusterade) pa
aktiva marknader for identiska tillgangar
eller skulder

e Niva 2: andra indata an de noterade pri-
ser som ingar i Niva 1, vilka ar direkt eller
indirekt observerbara for tillgangen eller
skulden

e Niva 3: icke observerbara indata for till-
gangen eller skulden

Vardering till verkligt varde av icke-
finansiella tillgangar
Forvaltningsfastigheter redovisas i koncer-
nens rapport over finansiell stéllning till verk-
ligt varde och vardeférandringen redovisas i
koncernens resultatrékning. Samtliga forvalt-
ningsfastigheter har bedémts vara i niva 3 i
vardehierarkin enligt IFRS 13, Vardering till
verkligt varde. Verkligt varde pa koncernens
huvudsakliga fastighetsinnehav baseras pa
varderingar utférda av oberoende, kvalifice-
rade fastighetsvarderare genom en kombi-
nation av avkastnings- o ch ortprismetoden.
Fastigheter under uppférande varderas till
anskaffningskostnaden med tilldgg/avdrag
for forvantar orealiserad vardefoérandring,
berdknat som beddmt verkligt varde enligt
avkastningsmetoden reducerat med be-
démda anskaffningskostnader, dar 45,6% av
beddmd vardeforandring tas upp vid laga
kraft vunnit bygglov, tecknade hyresavtal och
fardigstalld projektering. Resterande 54,4%
tas upp successivt under uppférandet i for-
hallande till nedlagda anskaffningskostnader.
Verkligt varde ar det beddmda belopp som
skulle erhallas i en transaktion vid vardetid-
punkten mellan kunniga parter som ar obero-
ende av varandra och som har ett intresse av
att transaktionen genomférts efter sedvanlig
marknadsféring dar bada parter férutsatts ha
agerat insiktsfullt, klokt och utan tvang.
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Forvaltningsfastigheter, Sverige (Niva 3)
Verkligt varde pa forvaltningsfastigheter har
berdknats utifran en avkastningsvardeansats
som kapitaliserar den berdknade strommen
av hyresinkomster enligt upprattade hyres-
avtal, netto efter prognosticerade rorelse-
kostnader, med en diskonteringssats som
bestams utifran avkastningen for liknande
fastigheter som nyligen omsatts pa markna-
den. | den uppskattade strommen av hyres-
inkomster har uthyrningsgraden, prognoser
for framtida vakansnivaer, hyresvillkoren och
hyresférvantningarna fran framtida uthyrning
under byggnadens aterstaende ekonomiska
livslangd beaktats. Forvaltningsfastigheter
omvarderas minst en gang per ar den 31
december. Per 31 december var samtliga
fastigheter varderade av extern oberoende
varderare. Vid vardering enligt avkastnings-
metoden varderas varje fastighet individuellt
genom att nuvardesberakna framtida forvan-
tade kassafloden, dvs framtida hyresinbetal-
ningar minskade med beddmda drifts- och
underhallsutbetalningar samt restvardet ar 15
respektive 25 ar (langd pa hyresavtal).

Ortprismetoden baseras pa marknadsana-
lyser av Overlatelser av vad som kan anses
utgora jamforbara fastigheter. Metoden inne-
bar att bedomningen gors med ledning av
betalda priser for likartade fastigheter pa en
fri och dppen marknad. Vid jamforelsen ska
hansyn tas till den vardeutveckling som skett
mellan fastighetsoverlatelsen och tidpunkten
for varderingen. Ortprismetoden anvands
primart som stod till avkastningsmetoden.

De mest vasentliga indata, dar samtliga ar
icke observerbara férutom hyresnivan, ar
hyresniva, antaganden om vakansnivaer, drift-
och underhallskostnader och direktavkast-
ning. Hyresnivan ar baserat pa befintliga sig-
nerade hyresavtal. Den samlade varderingen
ar kanslig for alla dessa tre antaganden. De
indata som anvandes vid varderingen och ar
icke observerbara den 31 december 2022 var:



Vakansnivéer langsiktig % 5%
Direktavkastningskrav % 5,20%
Drift-och underhallskostnader ar 1 kr/kvm 215

Dessa indata ar ett genomsnitt av befintliga férvaltningsfastigheter 31 december 2022.

Kéanslighetsanalys (tkr) Kassafléde Verkligt vérde
Direktavkstning +/- 0,1% - 7748
Hyresvarde +/- 1,0% 231 4 427
Drift- och underhallskostnader +/- 1,0% 16 313
Langsiktig vakansgrad +/- 1,0% 231 4 427

Avstamning av redovisade in- och utgadende balanser for icke-finansiella tillgangar klassificera-

de inom Niva 3 ar enligt féljande:

2022 Forvaltningsfastigheter

Ingdende balans per 1 januari 36728

Vinster redovisade i resultatet:

Okning i verkligt virde pa forvaltnings-

fastigheter 30410
Balans per 31 december 67 138
Totala orealiserade vinster som ingar i
resultatet, hanforliga till tillgangar inom 67 138
Niva 3

Kéanslighetsanalys

Samtliga fastighetsvarderingar ar uppskattningar om det vérde en extern investerare ar villig
att betala for fastigheten vid en given tidpunkt. Fastigheternas vérde kan enbart sakerstéllas

vid en transaktion mellan tva oberoende parter.
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Not 34 Principer och rutiner fér kapitalférvaltning
Koncernens mal med kapitalférvaltningen ar:
e att sakerstalla koncernens formaga att fortsatta verksamheten,

For att uppna en sund kapitalstruktur och ett stabilt kassaflode har Styrelsen faststallt foljande
finansiella mal:

e Belaningsgrad (definieras som nettoskuld relaterad till férvaltningsfastigheter i férhallande
till verkligt varde av forvaltningsfastigheter) far uppga till maximalt 75%.

e Soliditeten (definieras som eget kapital i procent av balansomslutningen vid periodens slut)
skall uppga till ett minimum pa 25%

® Réntetdckningsgraden (definieras som forvaltningsresultat med aterldggning av réntenetto
dividerat med réntenetto, inkl realiserade vardeforandringar pa kortfristiga derivatinstru-
ment) ska som lagst vara 2,00 ggr

Not 35 Forslag till disposition av moderféretaget vinst eller férlust

Féljande balanserad vinst/ansamlad

férlust ska disponeras/behandlas av
arsstamman (tkr):

Ovrigt tillskjutit kapital/Overkursfond 78 340
Balanserad vinst -42 904
Arets resultat -14 611

20 825

Styrelsen foreslar att den balanserade vinsten/ansamlade vinsten behandlas sa

att i ny rakning balanseras 20825
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Underskrifter

Landskrona, 31 maj 2023.

Arne Bernroth Robin Berkhuizen Martin Larsson
Styrelseordférande Verkstallande direktor Styrelseledamot

| — [0
Hakan Eksandh Sven Landelius Emil Engelbrektsson
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

Var revisionsberattelse har avgivits den 31 maj 2023.

Grant Thornton Sweden AB

Rickard Julin
Auktoriserad revisor
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GrantThornton

Revisionsberattelse

Till bolagsstdmman i Emrahus Projektutveckling AB

Org.nr. 556731 - 2706

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av &rsredovisningen fér Emrahus Projekt-
utveckling AB for &r 2022.

Enligt v8r uppfattning har drsredovisningen upprattats i enlighet
med &rsredovisningslagen och ger en i alla vdsentliga avseenden
rattvisande bild av Emrahus Projektutveckling ABs finansiella stall-
ning per den 31 december 2022 och av dess finansiella resultat fér
dret enligt &rsredovisningslagen. Férvaltningsberdttelsen ar fren-
lig med &rsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfér att bolagsstdmman faststdller resultatrdk-
ningen och balansrdkningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. V8rt ansvar enligt dessa stan-
darder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr obero-
ende i férhéllande till Emrahus Projektutveckling AB enligt god re-
visorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

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

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstdllande direktéren som har ansvaret fér
att &rsredovisningen upprattas och att den ger en réttvisande bild
enligt &rsredovisningslagen. Styrelsen och verkstdllande direkts-
ren ansvarar dven for den interna kontroll som de beddmer &r néd-
vandig fér att upprdtta en drsredovisning som inte innehdller
ndgra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror p& oegentlig-
heter eller misstag.

Vid upprattandet av drsredovisningen ansvarar styrelsen och verk-
stdllande direktéren fér beddmningen av bolagets fdrmaga att
fortsatta verksamheten. De upplyser, ndr s ar tillampligt, om for-
héllanden som kan p&verka férmagan att fortsatta verksamheten
och att anvdnda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fort-
satt drift tillimpas dock inte om beslut har fattats om att avveckla
verksamheten.

Revisorns ansvar

Véra mdl &r att uppné en rimlig grad av sékerhet om huruvida &rs-
redovisningen som helhet inte innehéller n&gra vasentliga felaktig-
heter, vare sig dessa beror p& oegentligheter eller misstag, och att
|dmna en revisionsberdttelse som innehdller véra uttalanden. Rim-
lig scikerhet dr en hdg grad av sdkerhet, men dr ingen garanti fér

att en revision som utfdrs enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptécka en vasentlig felaktighet om en s&dan
finns. Felaktigheter kan uppstd p& grund av oegentligheter eller
misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan férvéntas paverka de ekonomiska beslut som anvdn-
dare fattar med grund i &rsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvdnder vi professionellt om-
ddme och har en professionellt skeptisk instdllning under hela re-
visionen. Dessutom:

identifierar och beddmer vi riskerna for visentliga felaktigheter
i &rsredovisningen, vare sig dessa beror p& oegentligheter eller
misstag, utformar och utfdr granskningsatgdrder bland annat uti-
frdn dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som &r tillréckliga
och andamdlsenliga fér att utgdra en grund fr vara uttalanden.
Risken for att inte upptdcka en vasentlig felaktighet till foljd av oe-
gentligheter &r hégre &n for en vésentlig felaktighet som beror p&
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i mas-
kopi, férfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig information el-
ler &sidosattande av intern kontroll.

« skaffar vi oss en férstdelse av den del av bolagets interna kon-
troll som har betydelse fér var revision fér att utforma gransknings-
atgdrder som &r lampliga med hdnsyn till omstandigheterna, men
inte for att uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

+ utvdrderar vi Idmpligheten i de redovisningsprinciper som an-
vands och rimligheten i styrelsens och verkstdllande direktorens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

+ drarvi en slutsats om Idmpligheten i att styrelsen och verkstal-
lande direktdren anvdnder antagandet om fortsatt drift vid upp-
rattandet av &rsredovisningen. Vi drar ocksd en slutsats, med
grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nd&-
gon vasentlig osdkerhetsfaktor som avser sddana hdndelser eller
férhéllanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets for-
mdga att fortsttta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det
finns en vasentlig ostkerhetsfaktor, mdste vi i revisionsberdttelsen
fasta uppmdrksamheten p& upplysningarna i drsredovisningen
om den vasentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sddana upplys-
ningar &r otillréckliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen.
Véra slutsatser baseras p& de revisionsbevis som inhédmtas fram
till datumet f&r revisionsberdttelsen. Dock kan framtida hédndelser
eller férhéllanden gdra att ett bolag inte Idngre kan fortsatta verk-
samheten.

+ utvdrderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och
innehdllet i drsredovisningen, ddribland upplysningarna, och om
&rsredovisningen &terger de underliggande transaktionerna och

handelserna pé ett satt som ger en rattvisande bild.
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Vi méste informera styrelsen om bland annat revisionens plane-
rade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi méste
ocks& informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen,
ddribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen
som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra for-
fattningar

Uttalanden

Utbver var revision av arsredovisningen har vi Gven utfért en revis-
ion av styrelsens och verkstdllande direktérens férvaltning for
Emrahus Projektutveckling AB fér &r 2022 samt av fdrslaget till dis-
positioner betrdffande bolagets vinst eller férlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt férslaget
i forvaltningsberdttelsen och beviljar styrelsens ledaméter och
verkstdllande direktdren ansvarsfrihet for rékenskapséret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart an-
svar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi
ar oberoende i férhallande till Emrahus Projektutveckling AB enligt
god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret fér forslaget till dispositioner be-
traffande bolagets vinst eller forlust. Vid férslag till utdelning inne-
fattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar for-
svarlig med hdnsyn till de krav som bolagets verksamhetsart, om-
fattning och risker stéller p& storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av
bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortls-
pande beddma bolagets ekonomiska situation och att tillse att bo-
lagets organisation &r utformad s& att bokfdringen, medelsférvalt-
ningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i vrigt kontroll-
eras pd ett betryggande satt. Verkstdllande direktéren ska skéta
den I6pande férvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvis-
ningar och bland annat vidta de dtgérder som dr nddvandiga for

Helsingborg 2023
Grant Thornton Sweden AB

Rickard Julin
Auktoriserad revisor

att bolagets bokféring ska fullgéras i dverensstdmmelse med lag
och fér att medelsférvaltningen ska skétas pd ett betryggande
satt.

Revisorns ansvar

Vért mél betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhadmta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om ndgon styrelse-
ledamot eller verkstdllande direktren i ndgot vésentligt avseende:

- foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till nédgon férsum-
melse som kan féranleda ersdttningsskyldighet mot bolaget, eller
»  pd ndgot annat s&tt handlat i strid med aktiebolagslagen, rs-
redovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av férslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller frlust, och ddrmed vart uttalande om detta, ar
att med rimlig grad av sdkerhet bedéma om férslaget &r férenligt
med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet ar en hég grad av sdkerhet, men ingen garanti fér
att en revision som utfrs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptdcka &tgarder eller fsrsummelser som kan féran-
leda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dis-
positioner av bolagets vinst eller férlust inte dr férenligt med aktie-
bolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvan-
der vi professionellt omddme och har en professionellt skeptisk in-
stdllning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen
och férslaget till dispositioner av bolagets vinst eller férlust grun-
dar sig framst pd revisionen av rékenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsdtgdrder som utférs baseras pé var professionella be-
ddmning med utg&ngspunkti risk och vdsentlighet. Det innebdr att
vi fokuserar granskningen pd& s&dana &tgarder, omréden och fér-
héllanden som &r vasentliga fér verksamheten och dar avsteg och
Svertradelser skulle ha sdrskild betydelse for bolagets situation. Vi
gér igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
&tgdrder och andra férhdllanden som &r relevanta fér vart utta-
lande om ansvarsfrihet.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till disposit-
ioner betrdffande bolagets vinst eller férlust har vi granskat om
férslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.
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