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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.




Vi fortsatter ligga
i framkant

Nar jag blickar tillbaka pa 2023 ser jag hur vi
fortsatter ta stora kliv framat fér att driva pa
utvecklingen i branschen. Fortsatt kunskaps-
spridande, priser och nya smarta l6sningar har
praglat vart senaste verksamhetsar, och det
gor mig riktigt stolt.

Vi inledde 2023 med att fardigstalla vart flagg-
skepp, ett kombinerat grupp- och serviceboende
i Borstahusen, Landskrona. Har gick vi all-in for att
leverera ett LSS-boende med extra allt: tekniska
innovationer, arkitektur pa hog niva, och genom-
tankta val i husets varenda detalj. Och resultatet
|&t inte vanta pa sig. Projektet i Landskrona har
vunnit Arets Bygge 2023 i kategorin samhills-
fastigheter, Arets Miljdbyggnad 2023 och Lands-
krona stads stadsbyggnadspris 2023. Vi har alltsa
kunnat satta LSS pa kartan pa ett storartat satt,
vilket inte bara gynnar oss utan hela branschen
och, sa klart, de vi finns till for.

Boendet i Landskrona ar for ovrigt den forsta
byggnaden i Sverige som ar certifierad som bade
Miljobyggnad Guld och passivhus (PHI). Vi fortsat-
ter satsa pa att vara ett sa hallbart alternativ som
mojligt, med omtanke om naturen och framtida
generationer.

2023 var ocksa aret som vi byggstartade vart allra
forsta barn- och ungdomsboende, vilket kdnns
riktigt stort. Det ar en viktig milstolpe for oss

pa Emrahus att nu aven kunna erbjuda den har
typen av boende, och nagot branschen tydligt har
efterfragat. | skrivande stund har vi fyra barn- och
ungdomsboenden i produktion.

Byggbranschen moter stora utmaningar vilket gor
att vi far vara extra kreativa for att hitta ldsningar.
Under aret sag vi en mojlighet att nyttja marken

runt vart kontor for att skapa ett lagenhetskoncept

som Landskronahem kopte. Pa sa satt kunde vi
gynna vart lokalomrade, som var i skriande behov
av lagenheter, samtidigt som vi fick till en finansie-
ring som mojliggor ytterligare LSS-projekt.

Vi har varit kreativa pa andra satt ocksa. Till exem-
pel lanserade vi ett helt nytt typhus, som kombine-
rar gruppboende med daglig verksamhet. Den har
husmodellen ar framtagen for personer som inte
kan eller orkar ta sig mellan ett boende och daglig
verksamhet, och har fatt en unik cirkular form som
skapade stor uppmaérksamhet pa sociala medier.
Det ar alltid spannande att folja marknadens
behov och utveckla nya koncept. Under aret har vi
ocksa jobbat pa att utveckla ett koncept for aldre
inom LSS-omsorgen, med fokus pa att bryta den
isolering som ofta uppstar nar de har individerna
gar i pension fran sin dagliga verksamhet.

Slutligen har vi fortsatt sprida kunskap via vart
kringresande seminarium kafferepet, som gar fran
klarhet till klarhet.

Vi lever i en tuff tid med manga utmaningar, men
jag ar stolt dver den stallning vi har tagit pa mark-
naden och for allt vi levererar. Nu kér vi pa!

Robin Berkhuizen
VD, dgare 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.
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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 aven med
granninformation for att férekomma dverklaganden.

Naturen

Hela byggbranschen har ett stort ansvar att ta vad
géller miljon. Darfér bygger vi bara miljosmarta
energisnala passivhus. Det ger aven fordelar for
dem som ska bo i husen eftersom byggtekniken
gor att lagenheterna blir valdigt tysta, inomhus-
temperaturen behagligt jamn Aver 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. Energieffektivt byggande

Allt fler kommuner och vardbolag har borjat
forsta vardet med energieffektiva samhallsfastig-
heter. Det ger en minskad ekonomisk sarbarhet
i en tid av fluktuerande elpriser, samtidigt som
det bidrar till minskade utslapp och en mer en

hallbar profil. Det ar pa samma gang allt fler
byggaktérer som séljer in atgarder och anpass-
ningar som kan gdra deras byggen mer energi-
effektiva, vilket staller krav pa oss som aktor att
vara tydligare med hur och i vilken utstrackning
vara LSS-boenden minskar elkonsumtionen.

2. Storre intresse fér LSS-koncept

Nar vi specialiserade oss pa att bygga LSS-
boenden var vi i princip ensamma pa marknaden,
och under en lang tid hade vi inga konkurrenter
som hade utarbetade koncept fér den har typen
av samhallsfastighet. Idag ar laget en annan. Vi
kan med stolthet se att vi har gatt i braschen och
bidragit till en utveckling som nu lett till att flera
aktorer pa marknaden har fardiga, genomténkta
koncept for grupp- och serviceboenden, och att
kunderna efterfragar och férvéntar sig att dessa
finns. Det gynnar dem vi finns till fr, men skapar
ocksa press pa oss att fortsatta utvecklas och
ytterligare férdjupa var spetskompetens, for att
aven fortsattningsvis ligga i framkant.

4. Langa handlaggningstider pa Ivo
Ett aterkommande problem som vi ser hos vara
privata kunder ar de langa handlaggningstiderna

pa Inspektionen for vard och omsorg, Ivo. Det kan

ta uppemot ett ar for ett vardbolag att fa tillstand

att driva verksamheten i ett LSS-boende, och and-
ringar kan ta s& mycket som sex manader. Detta
trots att handldggningstiderna har ifragasatts i fle-
ra ar. Situationen skapar osakerhet for framfor allt

3. Oro nér kommuner undviker att godkénna
LSS-insatser

Under det senaste aret har vi sett en mangd
rapporter, debattartiklar och granskande artiklar
som lyfter ett orovackande fenomen. Allt fler
personer med funktionsnedsattning far avslag pa
LSS-insatser, ibland efter att ha fatt stod i flera ar.
Trenden ar tydlig: kommuner runt om i Sverige
jobbar aktivt med att tolka lagstiftningen pa ett
satt som gor det mojligt for dem att ge sa lite
stod som mojligt, i stallet for att se till individens
basta. Flera aktorer har lyft att detta gar emot
LSS-lagens intentioner och att det strider mot
FN:s konvention om rattigheter for personer
med funktionsnedsattning.

Manga kritiska roster har hdjts mot den har
utvecklingen, bade fran politiker och funktions-
réttsorganisationer, och debatten har fatt ny fart
under borjan pa 2024. Nér Lagen om stod och
service till vissa funktionshindrade nu fyller 30 ar
kanns debatten sarskilt angelagen. Flera aktorer
har mer eller mindre kravt att lagen ses 6ver och
uppdateras, for att fortydliga kraven och séaker-
stalla att personer med funktionsnedsattning far
det stod de behover for att delta fullt ut i sam-
hallet.

sma privata aktorer, som har samre majligheter att
svalja de kostnader som detta kan ge upphov till.

Regeringen maste ge Ivo de resurser som behdvs
for att minska handlaggningstiderna. | dagsléaget
bromsar detta etableringen av nya LSS-boenden,
vilket i sin tur leder till &nnu langre bostadskoer for
personer med funktionsnedsattningar. Emrahus
kommer vara drivande i den har fragan framéver.
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5. Svarare att fa ihop kalkylen

Det kan inte ha undgatt nagon att det har
blivit dyrare att bygga. De héga réantorna och
fordyrningar av byggmaterial har tvingat oss
att hoja vara hyror. Samtidigt skapar den eko-
nomiska situationen ett lage dar vara kunder,
pa bade den privata och kommunala sidan,
har smalare budgetar att férhalla sig till. De
som kan, pausar sina projekt i vantan pa batt-
re ekonomiska tider. Detta har lett till att farre
projekt blir av, trots att ett enormt stort behov
kvarstar, och som vanligt ar det nagra av sam-
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hallets mest sarbara som kommer i klam. Vi
gor allt vi kan for att hitta flexibla |&sningar for
vara kunder och har pabdrjat en omorganise-
ring for att effektivisera vara interna resurser.
Vi lér se en byggboom under kommande ar,
nar ekonomin vander, och vi kommer vara
rustade for att hantera den dkade efter-
fragan som vi lar se da. Under tiden fortsatter
vi starka var stéllning pa marknaden for att
vara det sjalvklara alternativet nar kommuner
och vardbolag vill bygga moderna, smarta
och schyssta LSS-hem.




Aret i korthet

2023 med Emrahus

2023 fick vi kliva upp pa prispallen inte bara en utan tre ganger. Emrahus &r nu en prisbelént
LSS-specialist och vi har starkt vart renommé i landet. Samtidigt har det varit ett tufft ar och vi
maérker att hdga rantor och dyrare byggmaterial tar ut sin ratt.

Prisbelont LSS-boende i Landskrona Hembyn i Landskrona blev utsedd till bade Arets
Vart forsta projekt i Landskrona &r ocksa vart bygge 2023 i kategorin samhéllsfastigheter och
storsta, och det vi ar mest stolta over. Det har ar Arets miljdbyggnad 2023. Projektet vann dven
forsta gangen vi byggt vart nya typhus Hembyn, Landskrona stads stadsbyggnadspris. Dessa priser
som bestar av ett gruppboende pa markplan har skapat stort intresse och engagemanget fran
och ett serviceboende pa ovanvaningen. Huset i omvérlden har varit stort. Huset &r ett starkt flagg-

Landskrona har en vacker tegelfasad med detaljer ~ skepp som visar pa vara hogt stallda ambitioner,
i massing och ett sedumtak med en form som gett  och har hjalpt oss satta LSS-boenden pa kartan.
projektet sitt smeknamn: den gréna diamanten.

Fran klarhet till klarhet i hallbarhetsarbetet Miljobyggnad 2023 &r ett kvitto pa att vart hallbar-
Under 2023 har vi ersatt var foretagsbil med en hetsarbete haller en hdg niva. Aven den sociala
Volkswagen ID Buzz och dérmed elektrifierat var hallbarheten &r fortsatt viktig for oss. Vi fortsatter
"fordonsflotta”, ett litet men viktigt stegivarresa  stdtta féreningar som erbjuder en aktiv fritid till
mot att bli ett hallbart foretag. personer med funktionsnedsattning. Under 2023

har vi dven lagt grunden fér var nya satsning Emra-
Vi var dven bland de forsta féretagen som skrev pad  potten, dér skanska idrottsféreningar kan soka
Landskrona stads nya klimat- och energiplan. Att medel for olika projekt och satsningar for den har
vart boende i Landskrona blev utnamnd till Arets malgruppen.

Det opinionsbildande arbetet gar framat Darefter kommer vi driva vart opinionsbildande
Under det senaste aret har vi genomfort fler arbete helt i egen regi. Utover arbetet med Funk-
kafferep, publicerat debattartiklar och lanserat tionshinderbanan fortsatter vi omvarldsbevaka,
Funktionshinderbanans nya webbplats. Den nya skriva debattartiklar och gora utspel i sociala me-
webben for Funktionshinderbanan ar byggd som dier. Emrahus ska vara en ledande rost och stan-
en digital verktygslada, med tillgang till allt mate- digt driva fragan om fler och battre LSS-hem.

rial projektet har skapat genom aren. Pa sa vis kan
personer som jobbar inom LSS eller specifikt med Fem nya boenden klara
LSS-boenden ta del av matnyttig information, och Under 2023 fardigstallde vi totalt fem LSS-boenden;

vi skapar en storre forstaelse for hur vi kan skapa i Landskrona, Funasdalen, Oskarshamn, Motala
fler och béattre LSS-boenden i Sverige. och Géteborg. Vi narmar oss nu 30 fardiga LSS-
hem, fran Lund i sdder till Funasdalen i norr. Vi
Planen framat ar att aterbesdka en del av de aktd-  maérker ett allt storre intresse for husen vi bygger
rer som Funktionshinderbanan intervjuat genom och bjuder numera ofta in till ppet hus i samband
aren, for att se vad som har hant sedan dess. Pasa ~ med invigning. Pa boendet i Landskrona har vi fatt
vis marknadsfor vi den nya webben samtidigt som halla i ett flertal studiebesok fran olika hall i landet.

fortsatter det opinionsbildande arbetet.
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LSS-boendet i Landskrona.
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Marknaden for LSS

Stor brist pa LSS-bostader i

manga kommuner

Bristen pa LSS-bostader i landets kommuner &r omfattande. 2023 hade 141 kommuner under-
skott pa bostader fér personer med funktionsnedsattningar, enligt Boverkets arliga rapport.
Det motsvarar nastan hilften av landets kommuner. Det &r en liten férbattring fran 2022 da 154

kommuner uppgav brist.

Bristen pa LSS-bostéder

2023 hade 30 133 vuxna LSS-boende som insats.
Boende &r den nast storsta insatsen efter daglig
verksamhet och star f6r 35% av insatserna.

2023 hade 141 kommuner underskott pa bostader
for personer med funktionsnedsattningar. Storsta
bristen galler gruppbostader.

Har ej svarat
Foudbicallher Fodbetctull

Overskott /
VersKo / 4'1%

2 0% Balans

' 45,2%

Brist /

48,7%

Cirkeldiagram 6ver kommunernas utbud av
LSS-bostader enligt Boverkets rapport fran 2023.

Konsekvenser fér kommunen blir béter

Om kommunen inte kan erbjuda en LSS-bostad till
en person som ar beréattigad insatsen inom skalig
tid sa kan kommunen tvingas betala vite for varje
dag de inte kan erbjuda bostad. For vissa kommu-
ner har det handlat om miljontals kronor i viten.

Konsekvensen for 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
utveckling och frigorelse fran fordldrahemmet.

Det gor ocksa att vardnadshavare i langre ut-
strackning behdver 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
lagenheter ar lag. Det gor det ocksa svarare att
vélja sitt framtida boende.

Vérldslaget paverkar, men efterfragan kvarstar.
Bristen pa LSS-bostader har succesivt minskat un-
der de senaste aren, férutom en liten 6kning 2022,
men byggandet har inte varit i den takt som kom-
munerna férvantat sig. For sex ar sedan uppgav
171 kommuner att de kommer hinna bygga i kapp
till 2023 vilket inte &r fallet nér vi nu star med facit

i hand. Det kommer finnas ett fortsatt stort behov
av att bygga LSS-ladgenheter de kommande aren.

Varldslaget har paverkat stora delar av byggbran-
schen, men behovet av samhéllsfastigheter star fast.
Det har ar en del av sektorn med ett stabilt behov
som bara kommer dka under de kommande &ren.

Vi ser ocksa att energikrisen har gjort manga med-
vetna om fordelarna med energieffektiva byggna-
der. Det lar 6ka efterfrdgan pa fastigheter byggda
som passivhus pa bade kort och lang sikt.

Skalen till langsam byggtakt varierar

Det finns en rad forklaringar till varfor bristen pa
LSS-bostader kvarstar. Vissa skal ar starkare an
andra. Emrahus har byggt upp sitt erbjudande for
att hjalpa kommunerna att mota dessa hinder i sa
stor utstrackning som majligt.
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Brist pa tomter: | vissa storre kommuner upplever
kommunen att bristen pa tomter ar en utmaning.
Sarskilt tomter som omfattas av en detaljplan och
som uppfyller kraven for LSS med nérhet till kom-
munikationsmedel och liknande. Emrahus hjalper
kommunen att hitta lampliga tomter.

Kostnad och byggtakt: Att bygga ett LSS-boende
kan bli dverraskande 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 sékerstaller man kort byggtid och
en fast kostnad.

Okunskap: Okunskap leder inte bara till langa
byggtider och hdoga kostnader 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 konflikter. Det kan leda till att man behover
bygga om boendet.

Grannodverklaganden: Det ar inte helt ovanligt

att grannar gar ihop och overklagar beslutet att
bygga LSS-bostad i deras naromrade. Av 6ver-
klaganden att déma beror det ofta pa okunskap
eller radsla. Det finns ett helt forskningsfalt som
gar under begreppet NIMBY (Not In My Backyard)
som har tittat pa varfor grannéverklaganden ofta
sker i samband med olika omsorgsverksamheter

Kallor:

Bostadsmarknadsenkaten 2023, Boverket.

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 &ver-
klagats — daremot leder det till férseningar.

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 géller behovet av stod fér de som

ska bo dar.

| folkmun kallar vi det LSS-bostad, men det
riktiga namnet pa insatsen ar "Bostad med
sarskild service for 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/om-boverket/publicerat-av-boverket/oppna-data/bostadsmarknadsenkaten/

[hamtad 2023-05-19]

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

hindrade 2023

https://www.socialstyrelsen.se/globalassets/sharepoint-dokument/artikelkatalog/statistik/2024-4-9020-ta-

bellerxlsx [hamtad 2024-05-22]

Emrahus AB ars- och koncernredovisning 2023


https://www.socialstyrelsen.se/globalassets/sharepoint-dokument/artikelkatalog/statistik/2020-3-6668

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 sékerstélla kvaliteten har vi byggt pa var affarsmodell till att nu
omfatta hela kedjan: fran konceptutveckling till bygg till langsiktig férvaltning av LSS-bostéader.

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 kunskaps-
atervinning — 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 ndra samarbete och langsiktiga samar-
betsavtal med byggentreprendrer, installatérer
och leverantérer runt om i landet som gor att

vi i princip kan bygga varsomhelst. Vi foredrar
langsiktiga samarbeten for att jobba tillsammans
med méanniskor som lart sig forstad 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 daven byggentreprendrerna i passivhus
och vad LSS-boende ar for att sakerstalla att de
forstar vem vi bygger for.

Vi dger och foérvaltar

Sedan 2021 &ger och forvaltar vi en del av LSS-
boendena som vi bygger. Det ar ett upplagg som
mojliggjorts av att fastighetsbolaget Balder gatt in
som deldgare i Emrahus.

Genom att fortsatta att dga och forvalta husen
over tid skapar vi en trygghet for bade boende
och de som bedriver verksamhet i husen, sdsom
kommun eller vardbolag, eftersom vi gor lang-
siktiga investeringar i fastigheterna.

Emrahus AB ars- och koncernredovisning 2023
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Okat sjilvbestimmande med Boet

Ett bolag som ingar i Emrahuskoncernen ar Vilfardsteknik i Sverige AB som star fér produkten
Boet. Boet ar ett digitalt verksamhetsstéd som effektiviserar arbetet pa boendet och starker
individerna som bor dar. Rent konkret &r det en app som bade personal och boende anvénder.

De grundlaggande principerna i LSS ar tillgang-
lighet, inflytande, delaktighet, sjélvbestammande,
helhetssyn och kontinuitet. Boet ar ett digitalt
verksamhetsstdd som underlattar vardagen for
saval personal som hyresgast och understodjer att
de grundlaggande principerna efterlevs.

Malet med LSS skall vara att den enskilde genom
ratt stod far mojlighet att leva ett liv som andra.
Det tar Boet fasta pa. Boet fréamjar sjalvbestam-
mande och delaktighet, och skapar forutsattningar
for hyresgasten att sjalv vara med och paverka
planeringen och genomférandet av insatsen.

Hur funkar Boet?

Via sin arbetstelefon far personalen tillgang till alla
planerade insatser och arbetsuppgifter for dagen.
Personalen kan snabbt ta del av information infér
och under arbetspasset. Detta ger en lugnare
arbetsmiljo for personalen, som genererar ett
tryggare stod for de boende.

Via Boets individ-app far hyresgasten tillgang till
en personlig digital planering. Planeringen bygger
pa tydliggorande pedagogik och kan anpassas
utifran den enskildes behov och forutsattningar.

En steg-for-steg instruktion eller check-lista kan
laggas till pa enskild aktivitet, t.ex. en instruktion
for hur man tvattar eller en checklista pa vad man
ska handla i afféren.

Nar det ar dags for en aktivitet dyker en notis upp
i individ-appen. Genom att klicka pa skarmen star-
tas aktiviteten, och personalen far da den informa-
tionen i sin personal-app.

Nar aktiviteten ar genomford kan hyresgasten
klarmarkera aktiviteten, som kan foljas av ett
uppmuntrande meddelande. Personalen kan félja
aktivitetsforloppet i sin app.

ol = $£100% =

< ONSDAG 4 JANUARI >

14:05 Mellanmal

15:00 Stada

18:00 Valja v

1730 Ata pa McDonalds

Om hyresgasten inte vill utfora en aktivitet kan hen
enkelt avboja. Da far personalen en notis i sin app
och kan snabbt gora en anteckning om avvikelse
och orsak.

Ar hyresgésten inte riktigt redo att p&bdrja en

aktivitet nar det ar dags, kan den senarelédggas 15
minuter. Aven da far personalen upp det i sin app.

Emrahus AB ars- och koncernredovisning 2023



haller sjatv i
Grefter
fortsatta stada siabvstandigt.

&% Cemensamt ansvar

Boet for personalen

Boet skapar tydlighet i arbetsférdelning, férenklar
overlamning och underlattar for personalen i do-
kumentationsarbetet. Personalen far all nddvan-
dig information samlad pa ett stélle, sa att de kan
ge ratt stdd, pa ratt satt, vid ratt tillfélle. Vikarier
och nyanstallda kommer snabbare in i arbetet och
tryggheten okar for alla.

Som personal ar det mycket information att halla
reda pa: information om de boende, handlings-
planer och aktivitetsbeskrivningar, men ocksa
information om verksamheten och rutinbeskriv-
ningar kring det fortldpande arbetet pa enheten.

| arbetstelefonen far personalen tillgang till alla
hyresgésters planeringar och 6vrig information
kring arbetspasset, men ocksa en maojlighet att
filtrera sa att Boet visar ansvarsférdelning mellan
personal som ar i tjanst. Det blir tydligt vem som
gor vad och inga insatser riskerar att missas.

Emrahus AB ars- och koncernredovisning 2023

Héjdpunkter fran 2023

Kundbasen har vaxt fran 23 till 35 kunder
och Boet har 91 aktiva verksamheter i drift.
Flera kunder gar in i fas dar de breddinfor.
Overlag ar feedbacken fr&n marknaden
positiv vilket bekraftades nér de genom-
forde sin forsta kundundersokning i de-
cember. Nagra konkreta kommentarer fran
kundundersdkningen ar bl.a. snabb och
skicklig support, kunskap om malgruppen
och brukarfokus.

Antalet medarbetare dkade till nio medar-
betare och under aret har det rekryterats
en verksamhetsutvecklare och en leve-
ranschef.

Boet har ett hogt tryck inom marknads-
foring och det marks pa sociala medier dar

antalet foljare stadigt vaxer.

Las mer om Boet pa boet.se




Typhusnyheter

Vi har typhus fér olika typer av omraden och
tomtférutsattningar. Gemensamt fér alla ar att
vi med vara planlésningar vill vi bygga bort
konflikter. Det skapar harmoni fér bade hyres-
gdster och personal. Det exteriéra uttrycket
kan enkelt anpassas for att fungera i olika mil-
joer och i enlighet med géllande detaljplaner.

| 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.

Under 2023 har vi lanserat tre nya typhus. Sommar-

stugan ar ett mysigt barn- och ungdomsboende

i tva plan med ett natt, villaliknande utseende,
framtaget for tomter dar det inte ar praktiskt gor-
bart med ett enplanshus. Det innebar att vi nu har
tre varianter pa barn- och ungdomsboenden och
att vi dérmed med |atthet kan hantera efterfragan
pa marknaden.

Gardsbyn ar kanske vart mest uppmaéarksammade
typhus hittills. Det har ar ett gruppboende med in-
tegrerad daglig verksamhet for personer som inte
maktar med att ta sig mellan en bostad och en
arbetsplats. Boendet ar helt runt, med en central
innergard som skapar mojligheter for utevistelse
utan att behova lamna boendets trygghet. Hu-
sets nytankande utseende och design fick mycket
uppmarksamhet nar vi berattade om den i sociala

medier. Vart inlagg blev viralt, och skapade aven
stort intresse i Facebookgruppen Arkitektuppro-
ret, dar kommentarerna var dvervagande positiva.

Gardsbyn har en spannande arkitektur men den
kraver sin tomt. For att kunna erbjuda en mer
anpassningsbar variant tog vi dven fram Langbyn,
som nyttjar ovantade vinklar och vagformade tak
for att skapa ett estetiskt intressant yttre.
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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 goér det med gladje. Vi rekryterar vara medarbetare fran olika narliggande kunskapsomraden
sasom omsorg, design, arkitektur och olika ingenjérsinriktningar.

Emrahusgénget inklusive styrelse pa sommarlunch utantér kontoret.

Sjalvklart erbjuder vi alla medarbetare tjanste-
pension, friskvard och férmaner som man boér
forvanta sig av en serids arbetsgivare. Men for oss
ar det viktigt att medarbetarna jobbar som ett
team och det bygger man i de sma detaljerna som
gemensam frukost varje morgon, strategidagar
och personalaktiviteter som uppmuntrar till rorelse
och gemenskap.

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
ett LSS-boende som féretaget samarbetar med.

Emrahus AB ars- och koncernredovisning 2023

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 medarbetare har stannat i féretaget valdigt
lange. | Emrahus Projektutveckling har 6 av de
totalt 10 anstéllda varit har langre an 5 ar. Konsfor-
delningen ar 50/50 méan och kvinnor. Medelaldern
i foretaget ar 40 ar.



Kommunikators-Mikaela

Roll: Kommunikator
Tid som Emrahusare: 10 ar.

Hur hamnade du pa Emrahus?

| juni 2014 tog jag examen och
spenderade sommaren med att ta
korkort och séka ungefar hundra
jobb. Plotsligt ringde de fran arbets-
férmedlingen fragade om jag ville ga
pa intervju hos ett féretag i Haljarp. Jag
hade aldrig hort talas om Emrahus eller passiv-
hus, och knappt LSS. Jag visste inte ens var
Haljarp lag, kan man ta tdget dit? Sa jobbet jag
fick var inte ens ett av de dar jag hade s6kt. Men
det blev ju ratt bra!

Vad gér du om dagarna?
Det ar sa otroligt olika och det ar precis sa jag
gillar att ha det. Ena dagen sitter jag och pysslar

Maklar-Micke

Roll: Projektutvecklare
Tid som Emrahusare: 4 ar.

Vad gjorde du innan?

Innan jag hamnade pa Emrahus job-
bade jag som maklare i atta ar. Jag
har sysslat bade med den privata
och kommersiella sidan, det vill séga
hyresfastigheter, industri och kontor.

Vad lockade dig att bérja pa Emrahus?

Robin ringde upp mig nar det blev tydligt att det
behovdes forstérkning i projekutvecklingsgrup-
pen. Jag hade faktiskt redan slutat som maklare
och bestamt mig for att testa nagot annat. Det
som lockade var hela utvecklingsbiten, den tycker
jag ar spannande. En lite fun fact &r att jag faktiskt
har haft sommarjobb pa Emrahus. Det var 2010
och jag pluggade da och fick ansvar for forvalt-

i Adobeprogrammen med grafiska
grejer, en annan ar vi nagonstans i

landet och anordnar seminarium och
en tredje star jag bakom en filmkame-
ra. Man kan val sammanfatta det med
att allt som syns utat har jag antagligen
varit med i att pa ett eller annat satt ta
fram. T.ex. saker pa hemsidan, inldgg i vara soci-
ala medier, den har arsredovisningen du nu har i
handen eller en skylt du ser vid ett bygge.

Har du nagon favoritdetalj i husen?
Fargsattningen tycker jag mycket om. Det ar lugnt
och sobert utan att det for den sakens skull blir
trakigt. Jag gillar att var default inte ar att ha vitt
pa allting.

ning och uthyrning av nagra lokaler
som Emrahus hade pa den tiden.
Och det var faktiskt jag som startade
igang Emrahus Facebooksida!

Vad gér du pa Emrahus?

Min roll handlar mycket om att fa ihop hy-
reskontrakt med vara kunder, inkdp av fastigheter
och att férhandla pris och villkor. Vi kompletterar
varandra bra i projektutvecklingsgruppen, med
vara kunskaper inom fastighetsaffarer, LSS och

bygglov.

Hur ser en riktigt bra arbetsdag ut?
Da har vi fatt ett beviljat bygglov och jag har vun-
nit 6ver Calle (projektchefen) i en kalkylfight.
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Projektledar-Martin

Roll: Projektledare
Tid som Emrahusare: 2 ar.

Hur hamnade du pa Emrahus?
Redan fran att jag sdg annonsen fick
jag ett valdigt bra intryck och tankte
att det hade varit otroligt harligt att
kunna bidra pa ett fint satt i samhal-
let. For mig ar det viktigt att foretaget

till fardigt hus. Det ar ocksa mycket
kontakt med entreprendrer, installa-
torer och andra som ar involverade i
projekten och det tycker jag ar valdigt
givande. Det ar kul att hitta nya samar-
beten. Och att traffa alla harliga kollegor

ar varderingsstyrt och har hjartat pa ratt saklart!

stélle. Tidigare har jag jobbat pa ett valdigt

stort foretag dér man inte kan vara med och pa- Favoritdetalj i husen?

verka pa samma satt, sa det ar kul att ha kommit Jag maste nog séga helheten - att det &r en hem-

till en arbetsplats dar den mojligheten finns. lik miljo. Nar man kliver in och k&nner att man sjalv
hade kunnat flytta in och hade matt bra av att bo

Vad gér du om dagarna? dar. Att vi inte bara smaéller upp ett hus utan det ar

Som projektledare ansvarar jag for uppférandet verkligen nagot extra. Vi tror pa det vi gor och det

av vara boenden. Jag tar vid nar projekt éverlam- ar viktigt.

nas fran projektutvecklarna, sa fran projektering

Bandklippning pa invigningen av ett LSS-boende. Fran vénster: Magnus Nihlén (projektledare pa Emra-
hus), Lars Gunnar Nordlander (kommunstyrelsen i Fundsdalen), hyresgést pa boendet, Robin Berkhuizen
(VD pa Emrahus) och Elin Videfors (projektutvecklare pa Emrahus).

Emrahus AB ars- och koncernredovisning 2023 @
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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-
lagstiftningen. Utformningen av bostéderna byg-
ger saledes pa forskning och styrs av hyresgastens
behov med sarskild hansyn till kognitiv tillganglig-
het. Vara hus ar unika i sitt slag och gar darfor un-
der benédmningen "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 kon-
cernens LSS-bostader arbetar Emrahus utifran
Emramodellen. Emramodellen ar en ledstjarna
och ett verktyg som hjalper koncernen att aldrig
tappa fokus fran uppdraget. Modellen definierar
hur koncernen ska skapa LSS-hem f6r (1) indivi-
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Samhille

den, (2) samhallet

och (3) naturen.
Hallbarhet for alla

dessa tre malgrupper

ska tas i beaktning nar
koncernen vidareutveck-
lar sina LSS-bostader. Det
ar ocksa vart att namna att
samtliga LSS-hem fran Emrahus certifieras som
energisnala passivhus/miljobyggnad. | alla nya
LSS-boende ingar aven det digitala verktyget Boet
i 36 manader. 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 kompro-
missar 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 osdkerheten i bygg-
och férvaltningsfaserna. Vi kan ocksa pa sa satt
minska onddigt materialsvinn och negativ miljopa-
verkan och erbjuda battre ekonomiska forutsatt-
ningar i bygg- och forvaltningsskedet sa att kon-
cernen i sin roll som bade byggare och hyresvard,
tillsammans med kommuner och omvardnadsbo-
lag, kan mota det stora behovet av LSS-lagenheter
utan att tumma pa kvalitet for de boende.

Moderféretaget har sitt séte i Landskrona.

Viktiga forhallanden

Koncernen utvecklar, bygger och férvaltar primart
LSS-boenden. Under aret har fem LSS boenden
fardigstallts och det totala antal &gda boenden
uppgar vidl arsskiftet till sju fastigheter fran Funas-
dalen i norr till Landskrona i soder. Vid arets slut



finns ytterligare tio fastigheter i olika faser under
uppférande och darfér har omsattningen okat jam-
fort med 2022 da inget LSS fardigstalldes och sju
var under uppférande. Vara hyresgaster, som alla
har langa hyresavtal, bestar av kommuner, notera-
de vardbolag och mindre fristdende vardbolag.

Fastigheten, dar verksamheten bedrivs, &gs av
koncernen och ligger i Haljarp, strax soder om
Landskrona.

Detta é&r fjarde rakenskapsaret en koncernredovis-
ning upprattas for koncernen.

Vasentliga héandelser

Under aret har de tva LSS boenden,som Landskro-
na kommun flyttade in i feb 2023, vunnit flera fina
priser vilket befaster kvaliteten och miljcarbetet i
koncernen.

En del av fastigheten i Héljarp har salts till Lands-
kronahem och i samband med detta tecknades
dven avtal om att uppféra 18 hyreslagenheter pa
samma fastighet. Dessa beraknas bli klart i slutet
av 2024. Den i forra arets arsredovisning aviserade
nyemission om 10 MSEK beslutades vid en extra
bolagsstamma 29 dec 2023 att stallas in. Pa extra
bolagsstédmma 27:e maj 2024 bemyndigades sty-
relsen att ge ut max 750 000 nya aktier till nya och
befintliga aktiedgare for att starka bolagets solidi-
tet och fortsatta utveckling.

Férvantad framtida utveckling samt vasentliga
risker och osédkerhetsfaktorer

Det rader stor brist pa LSS-bostéder i Sverige. 47%
av Sveriges kommuner, som representerar ca 75%
av befolkningen, har enligt Boverket idag brist pa
LSS-boenden. Vara egenutvecklade boenden ar
efterfragade pa marknaden men tillvaxten ham-
mas av svarigheterna att hitta byggbar mark och
langa beslutsprocesser med Gverklaganden i flera
instanser. Den accelererade inflationen under
2023 paverkat vara byggkostnader i hog grad

men genom aktiva atgarder har genomslaget i
hyressattningen till viss del kunnat begransas i
nyproduktionen. Vara hyreskontrakt har full index-
upprakning och ar s.k. tripple net vilket innebar
att hyresgasten star for merparten av underhall
och driftskostnader, vilket varit positivt for bestan-
det av fastigheter. Det féréndrade réntelaget har
medfort att kassaflodet fran bestandet har paver-
kats kraftigt negativt. Vi har darfor valt en kortare
bindningstid pa de senaste tillskotten i bestandet
for att kunna dra fordel av ett forvéntat sjunkande
ranteldge under 2024 och 2025. Fastigheter, som
ej ar strategiska for bolaget, kommer att séljas,
vilket ar samma som tidigare.

Miljé
Ingen tillstands- eller anmalningspliktig verksam-
het bedrivs.

Anvéndning av finansiella instrument

Mal och tillampade principer for finansiell riskstyr-
ning och exponering for olika risker framgar av not
34.

Hallbarhetsupplysningar

Koncernen bygger koncepthus med langsiktigt
hallbara och kvalitativa material. Samtliga hus
certifieras som passivhus eller miljobyggnad. Vart
LSS i Landskrona har certifieras bade som passiv-
hus och miljdbyggnad guld. Det finns inget annat
LSS i Sverige som har klarat detta. Vara hus ska
kunna anvandas och vara funktionella fér manga
generationer. Ldgenheterna 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.

Emrahus AB ars- och koncernredovisning 2023



Flerarsjamfoérelse moderbolaget

2023 2022 2021 2020 2019
Nettoomsattning tkr 36 36 36 36 36
Resultat efter fin poster tkr -40 -526 3622 -324 -373
Balansomslutning tkr 59 114 55 289 59 919 31563 38380
Antal anstéllda st - - - - -
Soliditet % 1 38 69 99 100

Flerarsjamforelse koncernen

2023 2022 2021 2020
Rorelsens intdkter tkr 112 390 61727 64 053 75287
Resultat efter fin poster tkr 12 264 12126 6 353 10 500
Balansomslutning tkr 394 814 246 475 180 131 139 677
Antal anstallda st 25 20 19 15
Soliditet % 25,0 37,9 49,8 49,7

Féljande balanserad vinst ska disponeras av arsstimman (tkr):

Overkursfond 78 340
Balanserad vinst/ansamlad vinst fran foregaende ar -57 515
Arets resultat -20 508

317

Styrelsen foreslar att den balanserade vinsten behandlas sa

att i ny rdkning balanseras 317

317
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Resultatridkning

Resultatrakningen och 6vrigt totalresultat

Not Koncernen Moderféretaget

2023-01-01 2022-01-01 2023-01-01 2022-01-01
2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31

Rorelsens intdkter m.m.

Projekt- och entreprenadomséttning 2 8572 15 36 36
Licensintakter 6 346 2415 - -
Aktiverat arbete for egen rakning 88 328 53019 - -
Hyresintakter 2 8743 3042 - -
Ovriga intakter 401 3236 - -
Summa rorelsens intdkter m.m. 112 390 61727 36 36

Roérelsens kostnader

Materialkostnader -93515 -53 625 - -
Ovriga externa kostnader 3.4 -10771 -7 700 -880 -374
Ersattning till anstallda/ 56 19 483 16593 60 40
personalkostnader

F“orandr'ing i ve'rkligt varde pa 15 29 195 30410 i i
férvaltningsfastigheter

Av— och hedskrivﬂningz'ar av .ma:ceriella och 934 497 i i
immateriella anldggningstillgangar

Summa rérelsens kostnader m.m. -95 508 -47 930 -940 -434
Rérelseresultat 16 882 13 797 -904 -398
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Resultatrékningen och 6vrigt totalresultat, fortsattning

Not Koncernen Moderféretaget

2023-01-01 2022-01-01 2023-01-01 2022-01-01
2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31

Resultat fran finansiella poster

Resultat fran andelar i koncernféretag 8 - 43 - -
Vardeféréandring derivat 9 1206 - - -
Ovriga rénteintékter och liknande 9 231 i 2969 i
resultatposter

Réntekostnader och liknande 10 4055 1714 2105 128
resultatposter

Resultat efter finansiella poster 12 264 12 126 -40 -526
Bokslutsdispositioner 11 - - -20 468 -14 085
Skatt pa arets resultat 12 -7 295 -6 196 - -
Arets resultat och totalresultat 4 969 5930 -20 508 -14 611
Hanforligt till:

Moderféretagets aktiedgare 5773 6 905

Innehav utan bestammande inflytande -804 -975
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Balansréakning

Balansrakningar - tillgangar

Koncernen Moderféretaget

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

Anlaggningstillgangar

Immateriella anlaggningstillgangar/
Immateriella tillgangar

Balanserade utvecklingarbeten och liknande

arbeten 13 5626 3322 - -
Summa immateriella anldggningstillgangar 5 626 3322 0] 0
Materiella anlaggningstillgangar

Byggnader och mark 14 3736 3547 - -
Forvaltningsfastigheter 15 360528 216 382 - -
Inventarier, verktyg och installationer 16 141 343 - -
gede naligingne bl o ww  w
Summa materiella anlaggningstillgangar 364 905 221 009 0] 0
Finansiella anlaggningstillgangar

Andelar i koncernféretag 19 - - 10 296 10187
Fordringar hos koncernféretag 20 - - 48 734 45 058
Derivatintstrument 21 1206 - - -
Andra langfristiga fordringar 23 - 100 - -
Summa finansiella anlaggningstillgangar 1206 100 59 030 55 245
Summa anléggningstillgangar 371 737 224 431 59 030 55 245
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Balansrakningar - tillgangar, fortsattning

Koncernen Moderféretaget

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

Omséttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar och liknande fordringar 24 4776 3713 34 4
Avtalstillgangar och liknande fordringar 25 9872 6 568 10 10
e e R
Summa kortfristiga fordringar 16 380 11 085 82 44
Likvida medel/Kassa och bank 6 697 10 959 2 -
Summa omséttningstillgangar 23 077 22 044 84 44
SUMMA TILLGANGAR 394 814 246 475 59 114 55 289
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Balansrakningar - eget kapital och skulder

Koncernen Moderféretaget

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

Eget kapital 26

Bundet eget kapital

Aktiekapital 96 96 96 96
Summa bundet eget kapital 96 96 96 96
Fritt eget kapital 37

Ovrigt tillskjutet kapital/Overkursfond 81136 80 697 78 340 78 340
Balanserat resultat 9178 2 680 -57 515 -42 904
Avrets resultat 5773 6905 -20 508 14611
Summa fritt eget kapital 96 087 90 282 317 20 825

Eget kapital hanférligt till moder-

féretagets aktiedgare 96183 90378
Innehav utan bestdmmande inflytande 2579 2976
Summa eget kapital 98 762 93 354 413 20 921
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Balansrdkningar - eget kapital och skulder, fortsattning

Koncernen Moderféretaget

2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Langfristiga skulder
Checkrakningskredit 28 4811 9 657 4811 9 657
Skulder till kreditinstitut 27,29 118 504 41017 - -
Skulder till koncernféretag - - 53 647 24 647
Uppskjutna skatteskulder 22 18 935 11 640 - -
Summa langfristiga skulder 142 250 62 314 58 458 34 304
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 29 12 922 1036 - -
Byggnadskreditiv 29 111162 68 119 - -
Leverantorsskulder och liknande skulder 11 368 10 892 20 -
Aktuella skatteskulder 87 1 - -
Avtalsskulder och liknande skulder 7 491 5192 172 33
%?;!:eﬁna kostnader och forutbetalda 10772 5 547 51 31
Summa kortfristiga skulder 153 802 90 807 243 64
Totala skulder 296 052 153 121 58 701 34 368
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 394 814 246 475 59 114 55 289
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Koncernens férandring av eget kapital

Svrigt Balanserat Innehav
Not Aktiekapital tillskjutet . ’;f"ftat utan be- T°;a't.e9’|et
kapital inkl. arets stdmmande apita
resultat inflytande

2022-01-01 96 80 697 8120 839 89752
Utdelningar -5953 -5953
Aktiedgartillskott 865 865
Teckningsoption 513 -347 166
Nyemission 2 594 2594
Arets resultat 6 905 -975 5930
2023-01-01 96 80 697 9 585 2976 93 354
Inlésen teckningsoption 439 439
Forvéry fran innehav utan
bestammande inflytande -407 407 )
Transaktioner med &dgarna - 439 -407 407 93 793
Avrets resultat 5773 -804 4969
Arets totalresultat 5773 -804 4 969
Utgaende balans
2023-12-31 26 96 81136 14 951 2579 98 762
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Moderféretagets forandring av eget kapital

Overkurs-  Balanserat Arets Totalt eget

Not Aktiekapital

fond resultat resultat kapital

Ingdende balans

2022-12-31 96 78 340 -28 034 -8917 41 485
Utdelningar -5953 -5953
Avrets resultat 14 611 14 611
Utgaende balans

2022-12-31 26 96 78 340 -42 904 -14 611 20 921
Ingaende balans

2023-01-01 96 78 340 -42 904 -14 611 20 921
;)r;nj;jgijr;gfv féregaende 14611 14611 B
Arets resultat -20 508 -20 508
Utgaende balans

2023-12-31 26 96 78 340 -57 515 -20 508 413

Emrahus AB ars- och koncernredovisning 2023 @



Kassafl6desanalys

Kassaflodesanalyser

Koncernen Moderféretaget

2023-01-01 2022-01-01 2023-01-01 2022-01-01

Tkr. 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31

Rorelseresultat 16 882 13797 -904 -398

Justering for poster som inte ingar i

kassaflodet, m.m. 33 -31320 -32763 - -

Kassaflode fran den l6pande verksamheten

fére foréndringar i rérelsekapitalet -14438 -18 966 -904 -398

Féréndringar av rérelsekapitalet:

Forandring av tillgangar som ingar i av-
yttringsgrupper klassificerade som att de 0 -2 306 - -
innehas till férséljning

Forandring av kundfordringar och andra

. -5295 45 241 -38 -28
fordringar
Forandring av leverantdrsskulder och andra 8066 8821 179 10
skulder
Nettokassaflode anvant till/fran verksamheter
under avveckling
Nettokassafléde fran den I6pande 11 667 15 148 763 436
verksamheten
Investeringsverksamheten
Erhallen ranta 9 231 - 2969 -
Fpryary av aktier i dotterforetag, efter avdrag 19 B B 109 4541
for likvida medel
ForsaIJm.r.wg .av.andelar i dotterforetag, efter 19 B 210 B 166
avdrag for likvida medel
Forvarv av materiella anléggningstillgangar -117 081 -84 371 - -
Avyttring av materiella anlédggningstilgangar 2 201 320 - -
Forvarv av finansiella tillgangar - -100 29 000 6 287
Avyttring av finansiella tillgangar 100 195 -3676 7 823
Kassaflode fran investeringsverksamheten -114 549 -83 941 28 184 9735

@ Emrahus AB ars- och koncernredovisning 2023



Kassaflédesanalyser, fortsattning

Koncernen Moderféretaget

2023-01-01 2022-01-01 2023-01-01 2022-01-01
2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31

Finansieringsverksamheten

Nyemission 439 2592 - -
Utbetald utdelning - -5953 - -5953
Erhalina koncernbidrag - - - 398
Ldmnade koncernbidrag - - -20 468 -14 483
Upptagna lan 135323 56 641 - -
Betald ranta 10 -6 055 -1714 -2 105 -128
Amortering av lan -2 907 -930 - -
Forandring av checkrakningskredit -4 846 9 657 -4 846 9 657
5::;::';?';2’:“ finansierings- 121 954 61157 -27 419 -10 509
Arets kassaflsde -4 262 -7 636 2 -1 210
Likvida medel vid arets borjan 10 959 18 595 0 1210
Likvida medel vid arets slut 6 697 10 959 2 0
Likvida medel inkluderat i grupp for avyttring

Likvida medel fran kvarvarande 6 697 10 959 2 0

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 sate i Landskrona. Huvud-
kontoret finns pa Flygeltoftavagen 21, 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 2023 (inklusive jamforel-

setal) godkéndes for utfardande av styrelsen
den 11 juni 2024.

Nya och uppdaterade standards och
tolkningar

Nya standards tillampade per 1 januari 2023
De andringar som tradde i kraft den 1 januari
2023 och som darfér 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
varderingsprinciper

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 Moderféretagets 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 2023. 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 fér dotter-
foretag som forvarvats eller avyttrats under
aret redovisas fran det datum forvarvet
alternativt avyttringen trader i kraft, enligt
vad som ar tillampligt.

Koncernen hanfor totalresultatet fér dotter-
foretagen till moderféretagets dgare och
innehav utan bestdammande inflytande base-
rat pa deras respektive dgarandelar.

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 2023 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.

Intdkten 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 tillgdng (uppférande
av entreprenaden) som kunden kontrollerar



under tiden. For att bestdmma tidpunkten for
intéktsredovisningen ska kraven for kontroll i
IFRS 15 beaktas, men aven indikationerna for
overfoéring av kontroll. Koncernen anser att
kontrollen 6vergar till kunden i takt med upp-
férandet av entreprenaden varvid intékten for
uppférandet redovisas over tid.

Koncernen redovisar en avtalsskuld for mot-
tagen ersattning avseende ouppfyllda presta-
tionsataganden och redovisar dessa belopp
som en Ovrig 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 tidsaspekten
ar avgorande for nér ersattningen forfaller.

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.

Licensintékter

Licensavtalen klassificeras i sin helhet som
operationella avtal. Licenserna 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. Licensintékterna 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 verk-
ligt vérde. | lanekostnader ingar kreditavgifter
och liknande. Tidigare ar har rantekostnader
kostnadsforts men detta &r andrat nuvarande
rakenskapsar och har ocksé aktiverats. Ovriga
lanekostnader kostnadsfors i den period de
uppstar och redovisas i posten Finansiella
kostnader/Rantekostnader och liknande
resultatposter.

Ovriga immateriella tillgangar

Initial redovisning av évriga immateriella
tillgangar

Boendeapp (digitalt hjalpmedel LSS)/Projek-
tering typhus LSS

Digitala hjalomedel och projektering typhus
som uppfyller villkoren fér att sarredovisas i
ett rorelseférvary redovisas som immateriel-
la tillgangar och varderas initialt till verkligt
varde.

Redovisning i efterféljande perioder

Alla immateriella anlaggningstillgdngar med
begrénsad livslangd vérderas utifran anskaff-
ningsvardet varvid utgifter skrivs av linjart
over den beréknade nyttjandeperioden.
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Restvarde och nyttjandeperiod omprdvas per
varje balansdag. Dessutom sker en nedskriv-
ningsprovning.

Foljande nyttjandeperioder tillampas:
* projektering typhus: 5 ar

® boendeapp: 5 ar

Tillkommande utgifter for fortsatt utveck-
ling och underhall av digitalt hjalomedel har
under 2023 aktiverats. De kostnader som har
aktiverats ar personalkostnader. Tillkomman-
de utgifter for fortsatt utveckling och under-
hall av projektering typhus kostnadsférs nar
de uppkommer.

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

Fastigheter och inventarier
Mark
Mark vérderas initialt till anskaffningsvarde.

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

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

Byggnader och ovriga inventarier skrivs av
linjart pa anskaffningsvardet minskat med
beraknat restvarde. Foljande nyttjandeperio-
der tillampas:

e Byggnader: 20-65 ar

e Ovriga inventarier: 5 &r
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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 intékter/Ovriga rérelseintékter eller
Ovriga kostnader/Ovriga rérelsekostnader.

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 ar 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 15 Forvaltningsfastig-
heter.

Finansiella instrument

Redovisning och vardering vid férsta
redovisningstillfallet

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 tillgangen och samt-
liga betydande risker och fordelar dverfors.
En finansiell skuld tas bort fran rapporten
Sver finansiell stallning/balansrékningen nar
den utslacks, 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
tillgangar
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.

Derivatinstrument och sakringsredovisning
| detta fall avses rantederivat som klassifice-

ras till verkligt varde via resultatet. Koncernen
tillampar ej sakringsredovisning. | moderbo-
laget varderas samtliga finansiella instrument
utifran anskaffningsvardemetoden.

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.

Berdkning av aktuell skatt bygger pa skatte-
satser och skatteregler som ar beslutade eller
i praktiken beslutade vid rékenskapsarets
slut. Uppskjuten inkomstskatt beraknas pa
temporara skillnader enligt balansréknings-
metoden.

Uppskjutna skattefordringar redovisas i den
omfattning det &r sannolikt att det underlig-
gande skattemassiga underskottet eller de
avdragsgilla temporéra 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 begransade undantag.

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

Eget kapital, reserver och utdelningar
Aktiekapital representerar det kvotvardet for
emitterade aktier.

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 inkomst-
skatteeffekter.

Balanserat resultat innefattar tidigare ars
resultat.

Alla transaktioner med moderforetagets
agare 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 avgiftsbestdamda
pensionsplaner.

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

Kortfristiga ersattningar

Kortfristiga ersattningar till anstallda, inklusi-
ve semestererséttningar, som inte betalats ut
periodiseras och redovisas i posten Upplup-
na kostnader. Dessa vérderas 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 f6ljd av en intraffad



handelse och det ar troligt att ett utflode av
ekonomiska resurser kommer att kréavas 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 férvantade framtida kassaflodet
till en réantesats fore skatt som aterspeglar
aktuella marknadsforutsattningar av pengars
tidsvarde och om det ér tillampligt, de risker
som ar forknippade med skulden.

Avsattningar varderas till det belopp som
berédknas kravas for att reglera den befintliga
forpliktelsen, baserat pa de mest tillforlitliga
uppgifter som finns tillgéngliga per balans-
dagen, inklusive de risker och osadkerheter
som sammanhanger med den befintliga for-
pliktelsen. | de fall det finns ett antal likartade
forpliktelser, faststalls sannolikheten for ett
utflode genom en sammantagen bedémning
av forpliktelserna. Avsattningar diskonteras
till sina nuvarden dar pengars tidsvarde 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 tillgang kan
dock inte 6verstiga beloppet for den hanfor-
liga avsattningen.

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

Segmentrapportering

Ledningen identfierar for nérvarande kon-
cernens affarsomrade 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 uppréattas gor led-
ningen ett antal bedémningar, beradkningar
och antaganden om redovisning och varde-
ring av tillgangar, skulder, intékter 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 uppskjut-

na skattefordringar kan redovisas baseras pa
en beddmning av sannolikheten av hur framti-
da skattepliktiga intdkter kommer att kunna ut-
nyttjas mot avdragsgilla temporéra skillnader
och ackumulerade skattemassiga underskott.
Dessutom krévs vasentliga 6vervaganden vid
beddmning av effekten av vissa réttsliga eller
ekonomiska begransningar eller osakerheter i
olika skattemassiga jurisdiktioner.

Forvaltningsfastigheter
For viktiga antagande och bedémningar i

samband med vardering av férvaltningsfast-
igheter se not 35 Vardering till verkligt varde.
Koncernen redovisar sina fastigheter till verk-
ligt varde i enlighet med IFRS 13 Vardering
till verkligt véarde, vilket innebar att vardefor-
andringar redovisas i resultatrékningen och
resultatet kan darfor paverkas vasentligt.

Pagéende nyanlaggning
For viktiga antagande och bedémningar i

samband med vardering av pagaende nyan-
laggning se not 35 Vardering till verkligt var-
de. Fastigheter under uppférande varderas
till anskaffningskostnad med tillagg/avdrag
for forvantad orealiserad vardeférandring be-
raknat som beddmt verkligt varde reducerat
med bedémda anskaffningskostnader i en-
lighet med IAS 40. 32% av beddmd vardefor-
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andring tas upp vid laga kraft vunnit bygglov
samt undertecknat hyresavtal. Ytterligare
13,6% av beddmd vardeférandring tas upp
vid fardigstalld projektering och resterande
54,4% tas upp successivt under uppférandet i
forhallande till nedlagda anskaffningskostna-
der. Vardeférandringen redovisas i resultat-
rékningen och resultatet kan darfér paverkas
vasentligt.

Osékerhet i uppskattningar

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

Vérdering till verkligt varde

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

Moderféretagets redovisnings- och
varderingsprinciper

Moderforetagets arsredovisning har upprat-
tats enligt &rsredovisningslagen (ARL) och
RFR 2 Redovisning fér juridiska personer.
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Moderféretagets arsredovisning presenteras i
foretagets redovisningsvaluta vilket &r SEK.

Moderféretagets redovisnings- och varde-
ringsprinciper éverensstammer 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 galler 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 lamnade och erhallna koncernbi-
drag redovisas som bokslutsdispositioner.

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



Not 2

Not 3

Noter till resultatrakning

Intdkter

Intékterna fér 2023 inkluderar 0 TSEK som inkluderats i avtalsskulder vid rékenskapsarets
borjan. | intékterna for 2023 ingar ej heller nagra intakter fran prestationsatagande som helt
(eller delvist) uppfyllts under tidigare rakenskapsar pa grund av férandringar i transaktionspris.

Forvaltningsfastigheter hyrs antingen ut enligt operationella leasingavtal eller ar vakanta. Arets
hyresintakter uppgar till 8 743 TSEK och direkta rorelsekostnader uppgar till 400 TSEK.

Leasingavtalen ar samtliga icke uppsagningsbara avtal med 10-25 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

2023-12-31 12770 14 306 31003 31003 31003 255935 376 020

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 .- 2023 2022 2023 2022
uppgar till:
Grant Thornton Sweden AB
-revisionsuppdrag 405 240 124 55
-revisionsverksamhet utdver revisions- i i i i
uppdrag
Revisorsringen i Eslév AB
-revisionsuppdrag 28 26 - -
Summa 433 266 124 55
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Not 4

Not 5

Emrahus AB ars- och koncernredovisning 2023

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:

Leasingavtal med underliggande tillgdng med lagt varde 382 309

382 309

Personalkostnader

Kostnader for ersattning till anstallda delas upp enligt féljande:

2023 2022
Loner - styrelse och VD 2616 2 581
Loéner - 6vriga anstéllda 10 595 8724
Pensioner, avgiftsbestédmda - styrelse och VD 430 413
Pensioner, avgiftssbestdamda - dvriga anstallda 903 639
Ovriga sociala avgifter 4 471 3810
19 015 16 167

Vid uppségning erhaller VD inget avgangsvederlag.



Not6 Medelantalet anstillda

2023-12-31 2022-12-31
Medelantal . Medelantal ..
.. Varav man .. Varav man
anstallda anstéallda
Sverige 25 15 20 12
Totalt 25 15 20 12

Av de 25 anstéllda avser nio dotterbolaget Vélfardsteknik Sverige AB.
Moderbolaget har inte haft négra anstéllda.

Not7 Konsférdelning

Av styrelsens ledamoter ar 0 (2022: 0) kvinnor.

Not8 Resultat fran andelar i koncernféretag

Koncernen Moderféretaget

2023 2022 2023 2022
Realisationsresultat vid avyttring av i 43 i i
andelar
Summa - 43 - -
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Not9 Ovriga ranteintikter och liknande resultatposter

Koncernen Moderféretaget

2023 2022 2023 2022

Ranteintakter 231 - 2 969 -

Summa rénteintikter finansiella till-
gangar som inte redovisas till verkligt 231 - 2 969 -
véarde via resultatet

Vinst fran finansiella tillgangar till verkligt

. . 1206 - - -
varde via resultatet
Summa 1668 - 2 969 -
Varav rénteintékter fran koncernféretag 2 806

Not 10 Réantekostnader och liknande resultatposter

2023 2022
Rantekostnader externa langivare -6 055 -1714
Summa réntekostnader och liknande -6 055 1714

resultatposter

Not 11 Bokslutsdispositioner

Moderféretaget

2023 2022
Ldmnade koncernbidrag -20 468 -14 483
Erhallna koncernbidrag - 398
Summa -20 468 -14 085
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Not 12 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 % (2022:
20,6 %) och redovisad skattekostnad i resultatet ar enligt féljande:

Koncernen Moderféretaget

2023 2022 2023 2022

Resultat fore skatt 12 264 12126 -20 508 -14 611
Gallande skatt fér moderféretaget - - 20,6% 20,6%
Forvantad skattekostnad -2 526 -2 497 4 224 3010
Ej avdragsgilla kostnader -26 -26 - -
Skatte'effekt av underskott for vi.lka ingen 4743 3473 4224 3010
uppskjuten skattefordran redovisas
Redovisad aktuell skatt i resultatet -7 295 -6 196 - -
Skattekostnaden bestar av foljande
komponenter:
Aktuell skatt

P4 arets resultat - -1 - -
Uppskjuten skattekostnad/-intakt

Forandring av temporara skillnader -7 295 -6 195 - -
Redovisad skatt i resultatet -7 295 -6 196 0 0
Uppskjuten skattekostnad/-intakt 7 295 6 195 _ _

redovisad i 6vrigt totalresultat
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Not 13 Balanserade utvecklingsarbeten och liknande arbeten

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

2023-12-31 2022-12-31

Ingdende ackumulerade anskaffnings-

. 5764 3049
varden
Intern utveckling 3061 2715
U.’.cgaende ackumulerade anskaffnings- 8 825 5764
varden
Ingdende ackumulerade avskrivningar -2 442 -2228
Arets avskrivningar -757 -214
Utgdende ackumulerade avskrivningar -3199 -2 442
Redovisat véarde 5626 3322

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

Not 14 Byggnader och mark

Forandringar i redovisade varden avseende byggnader och mark ar:

2023-12-31 2022-12-31

Ingdende ackumulerade anskaffnings-

. 4049 6833
varden
Omklassificeringar 285 -2784
U:tgaende ackumulerade anskaffnings- 4334 4049
vérden
Ingdende ackumulerade avskrivningar -502 -883
Omklassificeringar - 489
Arets avskrivningar -96 -108
Utgadende ackumulerade avskrivningar -598 -502
Redovisat varde 3736 3547
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Not 15 Féorvaltningsfastigheter

Forandringar i redovisade varden i rapporten over finansiell stéllning kan sammanfattas enligt

foljande:
e Fardigstallda forvaltningsfastigheter omfattar fastigheter dér hyresgast har tilltratt.

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

Forvaltningsfastigheter Koncernen

2023-12-31 2022-12-31

Ingdende ackumulerade redovisat varde 59 300 58 744
Inkop 79 707 -
Omklassificeringar 123129 -

Forandring verkligt vérde

Vardedkning netto 3564 556
Redovisat virde 265 700 59 300

Pagaende nyanldggningar Koncernen

2023-12-31 2022-12-31

Ingdende ackumulerade redovisat varde 157 082 43936
Inkép 37 374 83926
Forséljningar/utrangeringar -2130 -320

Forandring verkligt vérde

Vérdedkning netto 25 631 29 854
Omklassificeringar -123129 -314
Redovisat véarde 94 828 157 082
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Not 15 Forvaltningsfastigheter, fortsattning

Foérandring férvaltningsfastigheter Koncernen

2023-12-31 2022-12-31

Ingdende ackumulerade redovisat varde 216 382 102 680
varav pagéaende nyanldggning 157 082 43 936
Inkép 117 081 83926
Forséljningar/utrangeringar -2130 -320
Omklassificering - -314
Vardedkning netto 29195 30410
varav férvaltningsfastigheter 3564 556
varav pagaende nyanldggning 25631 29 854
Redovisat véarde 360 528 216 382

Forvaltningsfastigheter varderade till 371 000 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 16 Inventarier, verktyg och installationer

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

2023-12-31 2022-12-31

Ingdende ackumulerade anskaffnings-

, 839 632
varden
Inkép - 207
Forséljningar/utrangeringar =211 -
Ufgaende ackumulerade anskaffnings- 628 839
varden
Ingdende ackumulerade avskrivningar -496 -396
Forsaljningar/utrangeringar 90 -
Arets avskrivningar -81 -100
Utgadende ackumulerade avskrivningar -487 -496
Redovisat véarde 141 343

Det fanns inga vasentliga avtalsenliga ataganden att forvarva fastigheter, maskiner, inventarier
per 31 december 2023.

Not 17 Pagaende nyanlaggningar och férskott avseende materiella anlaggnings-
tillgangar

Forandringar i redovisade varden avseende pagaende nyanlaggningar och férskott avseende
materiella anlaggningstillgangar ar:

2023-12-31 2022-12-31

Ingdende ackumulerade anskaffnings-

. 737 1740
varden
Inkép - 238
Omklassificeringar -237 1241
U.‘.cgaende ackumulerade anskaffnings- 500 737
varden
Redovisat vérde 500 737
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Not 18 Finansiella tillgangar och skulder

Kategorier av finansiella tillgangar och skulder

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

2023-12-31 Upplupet Totalt
anskaffningsvirde

Ovriga finansiella anliggnings-tillgangar

Kundfordringar och andra fordringar 4776 4776
Likvida medel 6 697 6 697
Totala finansiella tillgangar 11473 11 473

Finansiella skulder

Langfristig upplaning 118 504 118 504
Kortfristig upplaning 124 084 124 084
Leverant6rsskulder och andra skulder 11 368 11 368
Totala finansiella skulder 253 956 253 956
2022-12-31 anskng;rF:il:gse\fﬁrde Totalt

Ovriga finansiella anldggningstillgdngar

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

Finansiella skulder

Langfristig upplaning 40911 40911
Kortfristig upplaning 69 261 69 261
Leverantorsskulder och andra skulder 10 892 10 892
Totala finansiella skulder 121 064 121 064
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Not 18 Finansiella tillgangar och skulder, fortsattning

En beskrivning av koncernens risker avseende finansiella instrument, inklusive riskhanterings-
mal och principer aterfinns i not 34.

Upplaning omfattar féljande finansiella skulder:

Langfristig upplaning

2023-12-31 2022-12-31

Till verkligt varde:

Ovriga banklan 118 504 40 911

118 504 40 911

Kortfristig upplaning

2023-12-31 2022-12-31

Till verkligt véarde:

Ovriga banklan 124 084 69 261

124 084 69 261
All upplaning ar i SEK.

Upplaning till upplupet anskaffningsvarde

Ovrig upplaning sakras av mark och byggnader som &gs av koncernen (se not 14 och 15). Aktu-
ell genomsnittlig réntesats for langfristig upplaning ar 4,13%. For den kortfristiga upplaningen
ar aktuella rantesatser rorliga avseende byggnadskreditiv och genomsnittet ar 7,16% under
2023. Rantesatsen for ovrig korfristig upplaning uppgar till 13,2%. 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

e |ikvida medel

e |everantdrsskulder och andra skulder
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Not 19 Andelar i koncernféretag - koncernens sammanséttning

| koncernen ingar foljande direkta innehav i dotterféretag:

Namn Org.nr Site Antal Andel % Andel %
andelar 2023 2022
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 49 686 54,5 58
Emrahus Holding Bostader AB 559150-9624  Landskrona 500 100 100
| koncernen ingar féljande innehav via dotterforetag:
Omn swe Al A Al
Emrahus Bostader Syd AB 559049-7573  Landskrona 500 100 100
Emrahus Hassleholm Hyacinten AB  559457-1407  Landskrona 500 100 -
Emrahus Bostader Ost AB 559169-1638  Landskrona 500 100 100
Emrahus Krakeberg AB 559181-8629  Landskrona 500 100 -
Emrahus Uppvidinge Berget AB 559439-5997  Landskrona 500 100 -
Emrahus Ronneby Kalleberga AB 559439-5922  Landskrona 500 100 -
Vallentuna 2 Angarns-Orsta 3:16 AB 559239-2624  Landskrona 500 100 100
Emrahus Bostédder Norr AB 559239-9140  Landskrona 500 100 100
E&rj‘g;ﬁ yalentuna SANGAMS  559272.1814  Landskrona 500 100 100
Emrahus Bostader Vast AB 559297-8000  Landskrona 500 100 100
E:ngh:; Géteborg 1 Angered 559302-1156  Landskrona 500 100 100
Emrahus Géteborg 2 Hjéllbo 826 AB 559302-1149  Landskrona 500 100 100
Emrahus Fastigheter 1 AB 559378-7418  Landskrona 500 100 100
Emrahus Red Barn AB 559417-2032  Landskrona 500 100 -
Emrahus Bolmérten Ystad AB 559417-2040  Landskrona 500 100 -
Fastighetsbolaget Vallakravagen AB 559361-8571 Landskrona 500 100 100
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Foéréndring under aret: Moderféretaget

2023-12-31 2022-12-31

Ingdende ackumulerade anskaffningsvarden 10187 5812
Forvarv 109 4542
Forsaljningar/utrangeringar - -167
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 10 296 10 187
Redovisat véarde 10 296 10 187

Not 20 Fordringar hos koncernféretag

Moderféretaget

2023-12-31 2022-12-31

Ingdende ackumulerade anskaffningsvarden 45058 52 881
Nya fordringar 44 693 35393
Betalningar/amorteringar -41 017 -43 216
Utgadende ackumulerade anskaffningsvarden 48 734 45 058
Redovisat vérde 48 734 45 058

Not 21 Derivatinstrument

2023-12-31 2022-12-31

Vardedkning netto 1206 -

Redovisat virde 1206 -
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Not 22 Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder

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

Férindring under ret: 2023-01-01 Resultat- 2023-12-31
rékningen

Anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter -13 440 -7 047 -20 487

Derivat instrument - -248 -248

Kortfristiga skulder

Outnyttjade underskottsavdrag 1800 - 1800
-11 640 -7 295 -18 935

Férandring under aret: 2022-01-01 Resultat-

.p 2022-12-31
rékningen

Anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter -7 245 -6 195

-13 440

Kortfristiga skulder

Outnyttjade underskottsavdrag 1800 - 1800
-5 445 -6 195 -11 640

En uppskjuten skattefordran pa 116 301 tkr berdknat pa outnyttjat underskottsavdrag per
2023-12-31 har inte redovisats. Anledningen till detta ar att enligt ledningens nuvarande

beddmning kommer den inte att kunna utnyttjas inom 6verskadlig framtid. Ny bedémning
kommer att goras nasta ar.
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Not 23 Andra langfristiga fordringar

2023-12-31 2022-12-31

Ingdende ackumulerade anskaffningsvérden 100 -
Nya fordringar - 100
Betalningar/amorteringar -100 -
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden - 100

Not 24 Kundfordringar och andra fordringar

Kundfordringar och andra fordringar bestar av foljande:

2023-12-31 2022-12-31

Kundfordringar brutto 4784 3721
Reservering for forvantade kundférluster -8 -8
Kundfordringar och andra fordringar 4776 3713

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

Not 25 Avtalstillgangar och 6vriga fordringar

Avtalstillgangar och dvriga fordringar bestar av foljande:

2023-12-31 2022-12-31

Utférda men ej fakturerade prestations-

dtaganden 9728 6 381
Ovrigt 144 187
9 872 6 568
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Not 26 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.

2023-12-31 2022-12-31

Stamaktier:

Tecknade och betalda aktier:

Vid arets borjan 902 500 902 500
Tecknade och betalda aktier 902 500 902 500
Summa beslutade vid arets slut 902 500 902 500

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

Tecknade och betalda aktier:

Vid arets borjan 51 850 51850

Summa beslutade vid arets slut 51 850 51 850

Not 27 Langfristiga skulder

2023-12-31 2022-12-31

Belopp varmed skuldposten févéntas
betalas efter mer an fem ar efter balans- 104 340 36 062

dagen

104 340 36 062
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Not 28

Not 29

Not 30

Not 31

Checkrakningskredit

Koncernen Moderféretaget

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

Beviljad limit uppgar til 10 000 10 000 10 000 10 000

Stéllda sakerheter och eventualférpliktelser

Koncernen Moderféretaget

Stéllda sdkerheter 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31

For egna avsattningar och skulder:

Skulder till kreditinstitut

Fastighetsinteckningar 287 449 141 850 - -

Foretagsinteckningar 2 800 1000 - -

Andra stallda sékerheter 1600 1 600
290 249 142 850 1 600 1 600

Eventualforpliktelser

Borgensférbindelse till forman for kon-

i 230 239 109 427
cernforetag

230 239 109 427

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 32

Not 33

Not 34

Handelser efter balansdagen

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

2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Av- ?ch nedskrivningar pa icke-finansiella 934 427 B B
tillgadngar
Resultat fran andelar i koncernféretag -
Fprandrlr.wg av verkligt varde pa forvalt- 29 195 130410 B B
ningsfastigheter
Ovriga justeringar -3 059 -2775 - -
Summa justeringar -31 320 -32763 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 18. 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 2023 exponeras koncer-
nen for féréndringar i marknadsrantor ge-
nom banklan (byggnadskreditiv) med rorliga
rantesatser och med banklan for fardigstéllda
fastigheter.

31 december 2023 har den langfristiga be-
laningen pa fardigstéllda LSS dkat med de
som blivit klara under aret samt minskat med
arets amortering. En féréandring av rantenivan
kommer inte att ha nagon storre effekt pa re-
sultatet i nartid da dessa lan till storsta delen
antingen ar bundna pa 2,6 ar eller sékrade
med rantederivat. Belaningen i byggnadskre-
ditiv har 6kat sedan 2022. Den ar kortfristig
och anvands endast under uppférande av
fastigheterna. Rantan pa dessa byggnads-
kreditiv ar rorlig. Pga att tiden for belaningen
avseende byggnadskreditiven ar kort och ej
fullt utnyttjad under hela uppférandetiden
gors beddmningen att storre forandring pa



rantenivan inte paverkar resultatet i nagon
storre utstréckning. Bedémningen av féréand-
ring av ranteniva ar baserad utifran observa-
tion 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 for 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 &r forsumbara.

Sakerheter

Kundfordringar bestar av ett antal kunder. De
ar framst inom vardbranschen. Koncernen
innehar ingen sakerhet fér 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 dvervakas veckovis. Langsiktiga
likviditetsbehov f6r en period pa 360 dagar
identifieras kvartalsvis. Nettobehoven av
likviditet jamfors 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 kassafloden
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 24)
Overstiger de nuvarande kraven pa kassaut-
fléden. Kassafloden fran kundfordringar och
andra fordringar forfaller samtliga inom sex
manader.

Per 31 december 2023 har koncernens finan-
siella skulder, som inte ar derivat, féljande
avtalade |optider (inklusive rantebetalningar i
tillampliga fall):

Kortfristiga Langfristiga

2023-12-31 gomS. Sul12  asa  Senaredn
Andra banklan 1461 122 623 14 164 104 340
Leverantorsskulder och andra skulder 11 368

Totalt 12 829 122 623 14 164 104 340
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Not 35

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- och 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 beraknade strom-
men av hyresinkomster enligt upprattade
hyresavtal, netto efter prognosticerade
rorelsekostnader, med en diskonterings-
sats som bestams utifran avkastningen for
liknande fastigheter som nyligen omsatts
pa marknaden. | den uppskattade strom-
men av hyresinkomster har uthyrningsgra-
den, prognoser for framtida vakansnivaer,
hyresvillkoren och hyresférvéntningarna
fran framtida uthyrning under byggnadens
aterstaende ekonomiska livslangd beak-
tats. Forvaltningsfastigheter omvarderas
minst en gang per ar den 31 december.

Per 31 december var samtliga fastigheter
varderade av extern oberoende varderare.
Vid vardering enligt avkastningsmetoden
varderas varje fastighet individuellt genom
att nuvardesberakna framtida forvantade
kassafléden, dvs framtida hyresinbetalningar
minskade med bedémda drifts- och un-
derhallsutbetalningar samt restvardet ar 15
respektive 25 ar (langd pa hyresavtal).

Ortprismetoden baseras pa marknadsana-
lyser av 6verlatelser av vad som kan anses
utgodra jamforbara fastigheter. Metoden inne-
bar att bedomningen gors med ledning av
betalda priser for likartade fastigheter pa en
fri och 6ppen marknad. Vid jamférelsen 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 2023 var:



Vakansnivéer langsiktig % 5%
Direktavkastningskrav % 5,60%
Drift-och underhallskostnader ar 1 kr/kvm 232

Dessa indata ar ett genomsnitt av befintliga férvaltningsfastigheter 31 december 2023.

Kéanslighetsanalys (tkr) Kassafléde Verkligt vérde
Direktavkstning +/- 0,1% - 9 652
Hyresvarde +/- 1,0% 334 5932
Drift- och underhallskostnader +/- 1,0% 23 407
Langsiktig vakansgrad +/- 1,0% 334 5932

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

de inom Niva 3 ar enligt féljande:

2023 Forvaltningsfastigheter

Ingdende balans per 1 januari 67 138

Vinster redovisade i resultatet:

Okning i verkligt virde pa forvaltnings-

fastigheter 29195
Balans per 31 december 96 333
Totala orealiserade vinster som ingar i
resultatet, hanforliga till tillgangar inom 96 333
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 36 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 37 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 -57 515

Arets resultat -20 508
317

Styrelsen foreslar att den balanserade vinsten/ansamlade vinsten behandlas sa

att i ny rakning balanseras 317
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Underskrifter

Landskrona, 20 juni 2024.

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 20 juni 2024.

Grant Thornton Sweden AB

Rickard Julin
Auktoriserad revisor

@ Emrahus AB ars- och koncernredovisning 2023
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