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Det har ar Ernst Rosén

Ernst Rosén ar en familjedgd koncern med rotterna i
Godteborg. Sedan starten 1952 har vi vuxit till en grupp av
bolag som tillsammans skapar varde fér manniskor och
samhéllen. Genom att kombinera var erfarenhet inom
fastighets- och destinationsutveckling bygger vi en stark
grund for langsiktig hallbarhet och I6nsamhet.

Inom karnverksamheten dger, forvaltar och utvecklar Ernst
Rosén 41 fastigheter med en total yta om 197 000 kvm.
Bestandet bestér av 2 222 bostadshyresratter, 291 kommersi-
ella lokaler och 1 754 parkeringsplatser. Halften av Idagenheterna
ar beldgna i omradena Lunden, Kallebick samt Krokslatt,
och den andra halften i stadsdelarna Annedal, Olivedal samt
Vasastaden. | Lerum finns ett mindre antal Iagenheter och
lokaler. Ernst Rosén utvecklar ocksd mark och fastigheter
for nyproduktion av bostader.

NAAS FABRIKER
Under paraplyet destinationsutveckling erbjuder Naas Fabriker
hotell, kontorslokaler, restauranger och butiker i ett av Sveriges
mest uppskattade utflyktsmél. Barsebdck Resort kombinerar tvé
golfbanor av hég klass med hotell, konferens och andra upp-
levelser, och Vallda Golf & Country Club ar kant for sin service,
sin restaurang och sin fantastiska hedbana. Véra destinationer
forlanger var rackvidd och gér koncernen till en lokal nyckel-
spelare inom upplevelser.

Koncernen inkluderar dessutom deldgande i flera andra
sjalvstandiga bolag inom olika verksamhetsomréden. Aranis
Fastigheter, Kungsbackas storsta privata fastighetsagare,

forvaltar cirka 2 300 hyresratter och Kungsmassan Képcentrum ORGRYTE BOSTAD

med cirka 100 butiker. Orgryte Bostad &ger och férvaltar dver

440 hyreslagenheter | Géteborg, och innovationsbyran CO: Co-
]

investerar i proptech och héllbara l6sningar inom fastighets-
och destinationsbranschen. Med véra bolag bidrar vi till vara

kunders vardag, men ocksa till samhallsutvecklingen i stort.
Det gér Ernst Rosén-koncernen till en viktig regional aktér
som férenar hjarta och hjarna for en héllbar framtid.

L4s mer om vara
koncernbolag pa
sidorna 29-33.
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Nagra av koncernens hojdpunkter 2024

Nya hem pa hojden
i Kungsbacka

Pa Tingberget i Kungsbacka

har Arandas utvecklat tre punkthus
som nu ndrmar sig fardigstallande.
De 84 |lagenheterna i Brf Tingshojd
sdljstartas i borjan av 2025, med
inflyttning planerad till sommaren.

(o

Golf Alliance

arseback Resort i Nordic

Barseback Resort har gatt samman med tre
andra ledande golfanldggningar i Norden och
grundat Nordic Golf Alliance. Gemensamt for de
fyra anlaggningarna ar att de erbjuder:

- masterskapsbanor
- lyxigt boende

> gourmetrestauranger
- fantastiska landskap

Genom alliansen far medlemmar och géster dnnu
battre majligheter att uppleva hdgklassig golf pa
nagra av Nordens frdmsta anldggningar.

_

Strategiskt forvarv i Lunden

Ar 2024 tog Ernst Rosén ett betydelsefullt steg i sin Iangsiktiga
utveckling genom férvarvet av ett hyresrattsbestand i Lunden - ett av
Go6teborgs mest eftertraktade bostadsomraden, dar bolaget redan har

en stark narvaro.

Forvarvet omfattar sex fastigheter med totalt 164 bostadslagenheter och
ett antal lokaler, samlade inom en radie om 160 meter. Med en uthyrbar

area pé cirka 11 000 kvadratmeter starker affaren Ernst Roséns position i
omrédet och skapar nya méjligheter for framtiden. Fastigheterna tilltrads

i januari 2025.

TP
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»

106 m?

| slutet av dret invigdes Svit
Margit pa Naas Fabriker — en
106 kvadratmeter stor svit

dar historiens charm méter
modern elegans. Har &r varje
detalj noggrant genomtankt for
att ge gasterna en upplevelse
utover det vanliga.

15 ar av passion
for golf

2024 firade Vallda Golf & Country
Club sitt 15-arsjubileum pa basta
méjliga satt. Svensk Golf rankade
anlaggningen som Sveriges sjatte
basta golfbana, en utmarkelse
som bekraftar Valldas I&ngsiktiga
satsning pa kvalitet, banutveckling
och en stark golfgemenskap.

‘&@ Fran strategi till handling -
vart fokus pa hallbarhet

Hallbarhet &r en sjalvklar del av var verksamhet och en fraga som
engagerar hela organisationen. Under 2024 har vi tagit viktiga
steg framat for att starka vart langsiktiga hallbarhetsarbete.

Vi har antagit en koncerngemensam hallbarhetspolicy och en
uppférandekod for leverantdrer, samt tagit fram en klimatfardplan
som tydligt visar vdgen mot vara klimatmal.

For att sakerstélla att vi fokuserar pa ratt fragor har vi genomfort
en dubbel vasentlighetsanalys och satsat pa att 6ka den interna
kompetensen inom héllbarhet. Vi ar Svertygade om att vart enga-
gemang inte bara bidrar till en mer hallbar framtid, utan ocksa
skapar stolthet och drivkraft hos vara medarbetare.

Las mer om &rets insatser och vart évergripande hallbarhets-
arbete i héllbarhetsramverket pa sidan 12 samt i den koncern-
dvergripande redovisningen pé sidan 34.

Ernst Roséns boendeapp
forenklar vardagen

Under aret lanserades Ernst Roséns boendeapp,

som gor det enklare fér hyresgéster att skicka
serviceanmalningar, ta emot viktig information och
kommunicera med grannar via en communityfunktion.

Responsen har varit mycket positiv - vid arets slut hade

73% av hyresgasterna laddat ner appen, och éver 1 000 servicedrenden
hade hanterats digitalt. 90% av hyresgasterna uppger att de ar ndjda
med den nya kanalen, ett tydligt kvitto p& att satsningen uppskattas.

Rekordar for evenemangen
pa Naas Fabriker

Under 2024 lockade N&aas Fabrikers marknader och evenemang
fler besbkare dn nagonsin. Héstmarknaden bes6ktes av omkring
8000 personer, en kning med 15% fran 2023. Annu stérre var
intresset for julmarknaden, som slog nytt rekord med éver 20 000
bes6kare — 40% fler &n &ret innan.
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Finansiell oversikt

» Total omséttning uppgick till 808 Mkr (781).

* Hyresintakterna uppgick till 596 Mkr (563), vilket motsvarar
en 6kning med 5,9%.

¢ Den uthyrningsbara ytan uppgick till 349 353 kvm (348 813).

* Resultat fore finansiella kostnader uppgick till 193 Mkr (199)
och resultat efter finansiella poster uppgick till 62 Mkr (81).

» Pdgdende nyanldggningar pa bokslutsdagen uppgick till
288 Mkr (203).

» Férandring i marknadsvardet pd koncernens fastigheter
uppgick till 468 Mkr (-749), motsvarande 4,3% (-6,4).

 Réntebarande skulder uppgick till 3 939 Mkr (3 946), och

beléningsgraden i forhallande till marknadsvarde uppgick till
34,5% (36,0).

* Snittréntan uppgick till 3,23% (3,45), och genomsnittlig rante-
bindningstid uppgick till 3,6 ar (3,6).

Total omsattning Hyresintakter
808 Mkr 596 Mkr
Uthyrningsbar yta Andel bostader

V4

49 4 > 679
349 400 m 06
Nyckeltal
2023

Total omsattning, Mkr 808 781
Hyresintakter, Mkr 596 563
Uthyrningsgrad, % 97 97
Resultat efter finansiella poster, Mkr 62 81
Marknadsvarde fastigheter, Mkr 11 416 10 948
Overvérde fastigheter, Mkr 6 697 6 326
Eget kapital justerat, Mkr 6 263 5968
Soliditet justerad, % 52 51
Beldningsgrad justerad, % 34,5 36,0
Snittranta, % 3,23 3,45
Rantetackningsgrad, ggr 2,6 2,8

For definitioner se sida 71.

5

288 Mkr

Pagaende nyanlaggningar
pa bokslutsdagen uppgick
till 288 Mkr (203).
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Fran vision till handling
2024 var ett ar fyllt av framsteg

2024 var ett betydelsefullt ar for Ernst Rosén. Manga projekt och
initiativ som vi planerat och forberett under tidigare ar har nu
forverkligats och bdorjar bara frukt. Vi har vidareutvecklat var strateg;,
forvarvat nya fastigheter, lanserat digitala I6sningar och fordjupat vart
hallbarhetsarbete. Genom att omsatta Idngsiktiga planer till konkreta
resultat fortsatter vi att skapa varden for vara kunder, vara medarbetare

och samhallet omkring oss.

Hur skulle du sammanfatta aret for Ernst Rosén?

- 2024 har varit ett valdigt bra &r for Ernst Rosén. Det

marks inte minst pa responsen vi fatt frdn bade kunder och
medarbetare i de undersékningar vi ldpande genomfor. Vart
Serviceindex ligger pa 88,7 for &ret, och vart eNPS - som
anger hur troligt det &r att vara medarbetare skulle rekommen-
dera oss som arbetsgivare — 1ag som hogst pa 90 under aret.
Det ar otroligt hoga siffror som jag ar stolt 6ver, men jag ar an
mer stolt dver arbetet vi gjort pd Ernst Rosén for att né hit.

Vilka ar de framsta insatserna bakom dessa resultat?

- Vi har tagit stora steg i var digitaliseringsresa, ndgot som
kommer bé&de hyresgéster och medarbetare till gagn. Vi har
fortsatt utveckla vér foretagskultur och véra arbetssitt, och

vi har tagit fram fastighets- och underhélisplaner som saker-
stéller en I6pande modernisering av vart bestand. Ernst Roséns
héllbarhetsarbete har ocksa stérkts under aret, inte minst i

form av en ny héllbarhetspolicy och en klimatfardplan. Jag vill
héar rikta ett stort tack till véra medarbetare fér deras insatser
under &ret. Det &r tack vare deras engagemang och kompetens
som vi har kunnat na de framgangar vi sett under 2024.

Dessutom har Ernst Rosén utékat bestandet genom ett
forvarv, vad betyder det for verksamheten?

- Det &r jatteroligt och helt i linje med var strategi for utveck-
ling som kretsar kring foradling, fortatning och strategiska
forvarv inom de omraden dér vi redan &r verksamma. Under
2024 forvarvade Ernst Rosén ett bestand om sex fastigheter
och sammanlagt 164 lagenheter i direkt narhet till vara andra
fastigheter i Lunden. Halften av vart bestand finns redan i det
har naromradet och fastigheterna i sig har dessutom manga
likheter med de fastigheter vi redan forvaltar. Det har ar ett
signifikant tillskott till vart bestand och nu ser vi fram emot
att vdlkomna vara nya hyresgaster till Ernst Rosén.
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Vilka utmaningar har Ernst Rosén stéllts infor under 2024,
och hur har ni hanterat dem?

Det utmanande marknads- och ranteldaget har fortsatt att
paverka fastighetsbranschen under 2024. Vi verkar pé en regle-
rad marknad, vilket innebér att var intaktssida &r relativt statisk.
Darfor har vi lagt stort fokus pa kostnadseffektiviseringar och
affarsmassighet for att 6ka var Idnsamhet. Vi har satt tydliga mal
for driftnettot och involverat alla medarbetare i detta arbete. Och
det har gett resultat — inte minst tack vare implementeringen av
vart nya affarssystem som skapar transparens och 6kad forsta-
else for hur vi kan optimera var drift. | det har marknadslaget blir
jag aterigen pamind om den styrka som finns i vér organisation,
ivart langsiktiga dgande och i var vision om att arbeta framat
med bade hjérta och hjarna.

Vi har tagit stora steg i var
digitaliseringsresa, nagot som
kommer bade hyresgéaster och
medarbetare till gagn.

En annan viktig fradga ar trygghet - hur arbetar ni fér

att era hyresgaster ska uppleva 6kad trygghet?

Att k3nna trygghet i sin bostad och sitt naromrade &r
naturligtvis centralt for kvaliteten pd boendet. Vi som
fastighetsdgare har tillsammans med andra samhalls-
aktorer en viktig roll att spela har, och vi gor vart yttersta
for att skapa och bibehalla trygga omr&den. Vi har en hég
fysisk narvaro i vara omréden, och under &ret har vi startat
trygghetsvandringar for att battre och snabbare kunna
identifiera forbattringsatgarder. Att skapa forutsattningar for
grannsamverkan ar ocks viktigt, och Ernst Rosén arrangerar
varje ar flera evenemang dar vara hyresgéaster kan lara kanna
varandra. Den inbyggda community-funktionaliteten i var nya
boendeapp kommer dessutom att vara ett viktigt verktyg for
att forbattra kommunikationen mellan grannar — samt mellan
oss och véra kunder. Jag &r glad att se att det har arbetet
ger resultat, och att den upplevda tryggheten har kat bland
véra hyresgéster under 2024 — dér resultatet i vart trygg-
hetsindex stigit fran 86,5 till 87,1 procent.

-> VISION

-> MISSION

—idag och imorgon.

- AFFARSIDE

erbjudande.

Sist men inte minst, vad ser du fram emot under 2025?

Jag ser fram emot att se de fortsatta effekterna av de nya
I6sningar och system vi har implementerat under 2024 - saval
véra digitala I16sningar for hyresgéster som de nya digitala
verktyg som ska stotta vara arbetssitt inom organisationen.
Jag vill ocksa fortsatta driva vart hallbarhetsarbete framét i
samarbete med hela Ernst Rosén-koncernen och ta vara pa alla
de mojligheter som kommer med det —i form av till exempel
energieffektivisering, an mer engagerade medarbetare och
proaktivt utvecklingsarbete och underhall. Och jag vill s& klart
vilkomna alla nya hyresgéster runtom i vart besténd, inte minst
genom integreringen av vart forvarv i Lunden.

P4 lite Iangre sikt vill jag fortsatta pa den inslagna végen — och
med hjélp av det arbete som gjorts under aret se till att Ernst
Rosén fortsatter att vara ett modernt fastighetsutvecklande
bolag och en bidragande aktor i utvecklingen av Goteborg.

Linda Pettersson, VD Ernst Rosén AB

Nyskapande livsmiljder med hjartat och manniskan i centrum.

Med kunden nadrmast hjartat utvecklar vi véra hus, kvarter och medarbetare. Vi arbetar
medvetet och engagerat for att skapa hallbara vérden som gor livet rikare for vara hyresgéster

Ernst Rosén utvecklar kvarter och stadsdelar. Utvecklingen sker genom foradling, fortatning
och férvaltning av vart fastighetsbestand, och i vissa fall genom forvarv. Genom att erbjuda
attraktiva bostéder, lokaler och tjanster skapas en héllbar och Iénsam affidr samt dkade varden
i bestédndet — och darmed majligheter till fortsatt utveckling av fastigheterna och vart
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Varlden vi verkar i

Under det gangna aret har omvarldsutvecklingen och trender, saval
globalt som lokalt har i Goteborg, paverkat Ernst Roséns verksamhet.
Har berattar vi om nagra av dem, deras inverkan pa foretaget och de

atgarder vi vidtagit for att méta dem.

- Ekonomisk osakerhet

Under 2024 praglades den globala ekonomin fortsatt av
geopolitisk oro och fortsatt héga, om an sjunkande, rantor.
Centralbankerna, inklusive Riksbanken, lyckades dampa
inflationen och sanka styrrantorna, men den svenska ekonomin
forblev svag. Den svenska kronan férsvagades dessutom
ytterligare mot dollarn och euron, vilket ofta sker i tider av
osikerhet. For fastighetssektorn i stort innebar &rets rante-
sankningar en viss lattnad efter en period med stigande
rantekostnader och stramare kreditvillkor. Ernst Rosén har

tack vare sin starka finansiella position, med I&g bel&ningsgrad
(35 procent sett dver hela portféljen) och hdg rantetdcknings-
grad, kunnat hantera denna utmanande period val. Vart aktiva
arbete med skuldportféljen och anvandning av rantederivat for
att sikra fasta rantor pa I&ng sikt har bidragit till en stabil rante-
kostnadsutveckling. Vi ser fortsatt en stabil bostadsmarknad
och efterfrdgan pé vara hyresbostider dr mycket stor, om nagot
har det hogre ranteldget starkt attraktiviteten i hyresratten

som boendeform.

- Forandringar pa lokalhyresmarknaden

Det ekonomiska laget har dock drabbat manga av Sveriges
féretag, och kan darmed péverka véra lokalhyresgéaster. Det
innebér att vi behdver finnas nara vara kunder och vara redo
att hitta flexibla I6sningar for att de och vi ska sta rustade
oavsett konjunktur.

Den globala trenden med 6kat distansarbete har dessutom

lett till minskad efterfrdgan pé traditionell kontorsyta, och ocksé
Okat lagets betydelse. Ernst Rosén har en diversifierad portfolj
av lokaler och verkar for en néra relation till véra lokalhyres-
gaster. Vi har noterat uppsagningar av lokaler i linje med

denna utveckling, men véar vakansgrad &r fortsatt 1ag jamfort
med branschsnittet. Nar en lokal blir vakant prioriterar vi ratt
hyresgaster Over snabbt tilltrade — detta for att utveckla levande
kvarter som gynnar saval omradet som lokalhyresgésterna i sig.

- Hallbarhetsfokus och
nya rapporteringskrav

Foretag som vill forbli konkurrenskraftiga maste arbeta strate-
giskt i linje med den globala héllbarhetsagendan, och ta fram
héllbara affarsstrategier som ser langre &n nista kvartal och
nésta &r. Enligt klimatlagen ska Sverige ha nettonollutslapp av
véxthusgaser ar 2045, och G6teborgs Stad har satt som mal
att minska CO2-utslappen fran bygg- och anlaggningsprojekt
i stadens regi med 90 procent till 2030.

Det 6kade fokuset pa miljeméassig och social hallbarhet paverkar
Ernst Rosén pa flera satt. Vi ser dver manga delar av var verk-
samhet for att mota utvecklingen, vilket kraver tid och resurser
men samtidigt skapar forutsattningar for smartare arbetssatt
och mer effektiv resursanvandning.

Under aret har vi férberett verksamheten fér kommande rappor-
teringskrav, tagit fram en hallbarhetspolicy och en koncernéver-
gripande klimatfardplan, I&s mer om dessa insatser i avsnitt 03.

- Utmaningar inom
entreprenadbranschen

Byggbranschen har under de senaste aren mott
betydande utmaningar, inklusive ekonomisk osaker-
het, h6ga materialkostnader och en 6kning av kon-
kurser. Denna situation péverkar dven Ernst Rosén,
sarskilt med tanke pa vara planerade renoveringar
och investeringar i fastighetsbestandet. Vifoljer
noggrant utvecklingen inom byggsektorn och arbetar
proaktivt fér att sdkerstalla att véra projekt fortskrider
enligt plan. Genom att uppréatthalla nara relationer
med véra entreprendrer och leverantdrer stravar vi
efter att minimera risker och sakerstalla kvaliteten

i vara projekt.

Sammanfattningsvis har Ernst Rosén under det géngna éret
navigerat genom en rad utmaningar och trender som paverkat
fastighetssektorn. Genom proaktivt arbete, finansiell stabilitet
och ett starkt fokus p& hallbarhet star vi val rustade att mota
framtida utvecklingar och fortsatta skapa véarde for vara
hyresgaster och intressenter.

Ol

Om Ernst Rosén

3
4
5

Det hér &r Ernst Rosén
Koncernens héjdpunkter
Finansiell 6versikt

02

Karnverksamheten

7

9

10
12
13
16
22

VD har ordet

Omvarld och trender
Strategi och vardeskapande
Hallbarhetsramverk
Organisation

Kunder

Fastigheter

03

Koncernen

27  Intervju med koncernchef och CFO
29  Ovriga bolag och verksamheter

34  Koncernens hallbarhetsrapport

40
42
45

Véra fastigheter
Fastighetsforteckning
Styrelsen

04

Finansiell redovisning

47
49
58
56
59
68
69
71

71

Forvaltningsberattelse
Koncernen
Moderféretaget
Tilldggsupplysningar
Noter

Underskrifter
Revisionsberattelse
Definitioner

Kontakt



En strategi for hallbart
varcdeskapande K &

\\barp
) 2 3
\27 4 W %
T
Ernst Roséns strategi kretsar kring tre strategiska L ..
o . . o Lénsamhet
omraden: Organisation, Kunder och Fastigheter. Vart fokus
pa hallbarhet och lonsamhet &r integrerat i saval vart
operativa som strategiska arbete med var organisation,
vara kunder och véra fastigheter. Det hir arbetsséttet
sakerstaller langsiktig tillvaxt genom hela verksamheten. o’ganisat'\o“
C Q0
(NN
LITR
Organisation Kunder Fastigheter

- en stark kultur och engagerade medarbetare - nararelationer och innovativa I6sningar

Att mota kundernas behov &r centralt i var strategi. Genom
att kombinera digitalisering med personlig service stravar

vi efter att skapa en trygg och smidig kundupplevelse. Med
verktyg som var nya boendeapp och Mina sidor erbjuder vi
flexibla kontaktvagar, samtidigt som vi ar narvarande fysiskt
ivara omraden for att mota kunderna utifrdn deras behov.
Var strdvan att vara en transparent och lyhérd hyresvard &r
en del av vart l&ngsiktiga arbete for 6kad kundndjdhet och
starka relationer.

Grunden for var framgéng ar en vélfungerande och héllbar
organisation dar vara medarbetare trivs och utvecklas. Vi arbetar
systematiskt med var foretagskultur och ser det som en nyckel
for att attrahera och behélla kompetens. Genom regelbundna
pulsmatningar, medarbetardagar och dialog mellan ledare och
medarbetare sakerstaller vi att vara varderingar och var riktning
genomsyrar verksamheten. For oss handlar organisations-
utveckling inte bara om struktur, utan ocksa om att skapa en
arbetsplats dar engagemang och innovation kan frodas.

Lonsamhet Hallbarhet

Lénsamhet &r en férutsattning for att driva och utveckla var
verksamhet. Genom l&ngsiktiga investeringar och effektiv
férvaltning skapar vi tillvaxt och stabilitet som starker var
konkurrenskraft — och sakerstaller att vi kan fortsatta skapa
varde for béde vara kunder, dgare och samhéllet.

10

- langsiktig utveckling och effektiv férvaltning

Fastigheterna utgoér grunden for var verksamhet. Vi arbetar
med en langsiktig plan fr underhall och energieffektivi-
seringar, dar vi bland annat investerar i solceller och reno-
veringar. Genom att utveckla och modernisera vart bestédnd
skapar vi attraktiva bostader och lokaler som bidrar till bade
kvarters- och samhallsutveckling. Arets férvarv av nya fastig-
heter i Lunden stérker var portfdlj och bidrar till skalférdelar.

Hallbarhet &r centralt i allt vi gor. Vi arbetar for att minska klimatpaverkan
genom energieffektivisering och anvandning av fornybar energi. Samtidigt
vill vi bidra till ett mer cirkulart resursfléde och utveckla héllbara, trygga
och inkluderande miljéer. Som ansvarsfull fastighetsagare och arbetsgivare
driver vi initiativ som starker bade var verksamhet och samhillet.
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Sa skapar vi varde

Varde handlar om mycket mer &an finansiell Ionsamhet. Har beskriver vi hur var affar och
verksamhet skapar varden for vara kunder och medarbetare — och fér samhallet i stort.

VARA TILLGANGAR

Gl Fastigheter
e

Langsiktigt eget kapital
Lag belaningsgrad

[

ﬂ@ Langsiktiga dgare
70 &rs erfarenhet av
fastighetsmarknaden

Lojala och engagerade
medarbetare

(J?Nﬁ(?h\_ Hyresgaster

Samarbeten med
leverantdrer och
samhallsaktorer

@ Mark, energi och
material

"

AFFARSIDE OCH AFFARSMODELL

Vi genererar viarde genom var affarsidé:

Ernst Rosén utvecklar kvarter och stadsdelar. Utvecklingen sker
genom foradling, fértitning och férvaltning av vart fastighets-
bestand, och i vissa fall genom férvarv. Genom att erbjuda attrak-
tiva bostéder, lokaler och tjanster skapas en hallbar och [énsam
affar samt 6kade varden i bestandet — och ddrmed majligheter till
fortsatt utveckling av fastigheterna och vart erbjudande.

Langsiktig,
kundnéra och
hallbar
forvaltning

Vision
Nyskapande
livsmiljoer med

Identifiering av

SIEEgEE affarsmojligheter i

investeringar

och férvirv hjartat och beflntllgt bestan__d'
manniskan och projektportfolj
i centrum

Utveckling av nya
vardeskapande
affarsmojligheter

SKAPAT RESULTAT

Valskotta fastigheter Azl
Attraktivt bestdnd Ee

Positivt driftsnetto
Majligheter till é
investeringar

Utdelning till &gare

Trygghet och ﬂ@

langsiktighet
Okat varuméarkesvérde

Vilméende
medarbetare
Attraktiv arbetsplats

Langsiktiga relationer
el |\

med leverantorer
No6jda hyresgaster

Utslapp @
Péverkan p& mark

Avfall

VARDEN FOR SAMHALLET

Ett hem att langta till
Fastigheter som &r och blir hem &t
tusentals manniskor och familjer.

Lange leve smaforetagen
Skapar férutsattningar fér sméféretag att
verka i levande och dynamiska kvarter.

Hyresrattens betydelse for individ

och samhille

Ernst Rosén forvaltar ca 2 200 hyresratter
och erbjuder darmed ett boende som
passar for flera manniskors behov och
livssituation. Hyresratter bidrar till 6kad
flexibilitet inte bara for individen, utan dven
for samhallet i stort.

Mervérden for vara vardefulla medarbetare

En attraktiv och inkluderande arbetsplats
med lika villkor, méjlighet till utveckling och
med starkt fokus pa hélsa och valmaende.

En hallbar framtid
Ernst Rosén bidrar till en vdlmaende stad
som ar trygg, levande och inkluderande. Vi

ger mojligheter for vara hyresgaster att leva
mer héllbart och vi bidrar till en cirkulr stad.

2 222 bostader
291 lokaler
93’596 kan rekommendera

Ernst Rosén som vard och forvaltare.

AGENDA
2030

8 ANSTANDIGA
ARBETSVILLKOR
OCHEKONOMISK

le
|

10 Sk

-
=)
v

13 'BEKAMPA KLIMAT-
FORANDRINGARNA

L > 2

1 FREDLIGA OCH
INKLUDERANDE
SAMHALLEN

Yy,

L&s mer om vart
bidrag till FNs
hallbarhetsmal
pa nésta sida.
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Vvart hallbarhetsramverk

Ernst Roséns héllbarhetsramverk omfattar tre strategiska
hallbarhetsomraden som visar var ekonomiska, miljomassiga
och sociala paverkan. Ramverket fungerar som en vagvisare
for vart kort- och langsiktiga hallbarhetsarbete.

Trygga och

inkluderande
kva rte r 16 FREDLIGA OCH
Ernst Rosén ska arbeta g

I6pande for att skapa trygga
och inkluderande kvarter — och
bidra till ett tryggare Goteborg.

Ansvarsfull aktor 10 8528
och engagerad EL
arbetsgivare
Ernst Rosén ska erbjuda lika %ﬁﬁg
rattigheter, en trygg arbets- i

miljé och langsiktigt hallbar
affarsutveckling genom hela
vardekedjan.

Stadsbyggnad
for framtida
generationer

Ernst Rosén ska arbeta for att
minska klimatférandringarna
och bidra till cirkulara resurs- 13 ttemans.

floden i staden. @

12

ERNST ROSENS BIDRAG TILL
FN:S GLOBALA HALLBARHETSMAL

Delmal 11.3 Verka for en inkluderande och

héllbar urbanisering samt férbattra kapaciteten

fér deltagandebaserad, integrerad och hallbar
planering och forvaltning av bostader och lokaler.
Delmal 16.1 Minska vald i samhallet.

Indikator 16.1.4 Andel av befolkningen som kanner
sig trygga nar de ar ute i det egna bostadsomradet
sent pa kvallen.

Delmal 8.1 Hallbar ekonomisk tillvaxt.

Delmal 8.5 Uppna full sysselsattning och anstandigt
arbete for alla och lika 16n for arbete av lika varde.
Delmal 8.6 Framja ungas anstalining, utbildning

och praktik.

Delmal 8.8 Framja en trygg och séker arbetsmiljé
for alla.

Delmal 10.3 Minska ojamlikhet och diskriminering
pa arbetsplatsen.

Delmal 7.2 Oka andelen férnybar energi i den
globala energimixen.

Delmal 7.3 Forbattra energieffektiviteten.
Delmal 12.5 Minska avfall genom férebyggande,
minskning, atervinning och &teranvandning.
Indikator 12.5.1 Ton atervunnet material.
Delmal 13.2 Integrera atgarder mot klimat-
forandringar i politik och planering.

Indikator 13.2.2 Totala utslépp av vaxthusgaser.

—_—

vi ar med och brukar.

Som en stor aktdr inom fastighetsbranschen har vi inte bara ansvar
for vara hyresgasters boende. Vi har ocksé ett ansvar fér vara
medarbetare, samhallet vi verkar inom och planeten vars resurser

PRIORITERADE OMRADEN

Jamlikhet, inkludering och gemenskap. Bidrag till jdmlika, inklu-
derande samhéllen genom exempelvis sammansattning och ut-
formning av bostadsomré&den, kulturutbud och aktiviteter som
bygger broar och skapar forutsattningar for lyckliga grannskap.
Trygghetsférebyggande arbete och samverkan med olika akt6-
rer for att skapa sédkra och trygga omraden. Aven aktiv respons
vid eventuella incidenter.

Leverantdrers paverkan.

Leverantdrsuppfdljining och kravstallning vid upphandling och
inkép. Code of Conduct.

Genererat och distribuerat ekonomiskt varde.

Anstélldas villkor, anstéllningstrygghet, arbetsmiljo, kultur,
friskvard, Code of Conduct fér anstéllda.

Lénsam tillvéxt och héllbart langsiktigt varde fér kommande
generationer.

Energianvandning; resurseffektivitet hos byggnader, val av
energislag, teknik samt energianvandning i verksamheten.
Hallbara material; val av material samt nivé av material-
anvédndning i verksamheten. Arbete utifran forsiktighets-
principen for att sakerstélla material som inte har en negativ
paverkan p& kunder eller milj6.

Hyresgéasters pdverkan; arbete med att skapa forutsattningar
fér kunderna att géra héllbara val och leva hallbara livsstilar.
Avfallshantering; minskning, &teranvandning, atervin-

ning och deponi av material i verksamheten - inklusive
hyresgésters sopor.

AMBITIONER OCH MAL

For att sékerstalla att vi ar med och bidrar
till trygga och inkluderande kvarter mater
vi véra hyresgéasters upplevda trygghet i
var kundundersdkning. Utfallet 2024 blev
87,1 procent vilket &r en 6kning sedan
féregdende matning. Vi har tagit fram ett
arshjul for aktiviteter i vara omrédden som
genomférs under aret.

For att sakerstalla att vi ar med och bidrar
fortsatter vi att erbjuda praktikplatser och
sommarjobb till ungdomar. Under 2024
har vi infort pulsmatningar for att I6pande
méta trivsel, engagemang, ledar- och
medarbetarskap. Utifrén detta har vi infor
2025 satt mal pd engagemangsindex och
eNPS. Vi har tagit fram en uppférandekod
for leverantdrer som ska implementeras i
verksamheten under 2025.

For att sékerstalla att vi &r med och
bidrar har vi antagit en koncern-
gemensam hallbarhetspolicy och en
klimatfardplan som tydliggér nar och hur
vi ska na vara klimatmal. Vi ska uppna
nettonoll-utsldpp av vaxthusgaser i hela
vardekedjan senast 2045. Vi ska anpassa
var verksamhet och vara fastigheter

for att klara de péafrestningar som den
globala uppvarmningen medfor.
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Organisation

Tillsammans ar vi HEMMA

Vart mal &r att vara en ansvarsfull och engagerad arbetsgivare
dar vara medarbetare kanner delaktighet, motivation, gladje och
ansvar. Med Ernst Roséns karnvarden som grund fortsatter vi att
bygga var organisation och véara arbetssatt, med tydligt fokus pa
kultur, fortsatt digitalisering och standig utveckling.

ARTL
whATL

ORCERg
& e

DVET,
WSy

\ODIG,

SIRRSE,

Var vardegrund
Vara karnvarden genomsyrar vart arbete och vart férhaliningssatt och
&r grunden fér hur vi tillsammans driver utveckling fér att nd vara mal:

- Med Hjarta och Engagemang mater vi vara kunder.
- Vi &r Medvetna om att framgéngen i var affdr dr beroende av
hur vi uppfattas och utvecklas framat.
> For att leda den har forandringen behdver vi vara nyfikna och Modiga.
- Tillsammans har vi ett Ansvar for att vara beslut ar héllbara idag
och i framtiden.

Var kultur

For oss ar samarbete grunden for att lyckas. Genom att arbeta tillsammans
som ett lag skapar vi en trivsam och halsosam arbetsplats, samtidigt som
vi moter vara kunders behov pa basta satt. Vi ser att coachande ledarskap
och ett aktivt medarbetarskap ar avgdérande for att skapa en attraktiv och
héllbar arbetsplats med hdgt engagemang och stark motivation.

Att tillsammans utveckla och stérka var arbetsplats och kultur &r ett
standigt pagdende arbete. Ett av vara verktyg &r var process fér medar-
betarutveckling, dar alla regelbundet har avstdmningar med sin narmaste
chef. Syftet &r att félja upp nuldage, mal och behov samt sikerstélla att

vi skapar ratt forutsattningar for att tillsammans na véra uppsatta mal
och utvecklingsplaner. P& vadra medarbetardagar tar vi del av innehall
frdn verksamheten, arbetar i team, genomfor aktiviteter och far ofta
inspiration utifran.

engagemangs
index*

33

medelantal
anstallda

ERNST ROSéN

90

eNPS* sjukfrénvaro

16 ar 529%

genomshnittlig av vdra anstillda
anstallningstid ar kvinnor

* hogst uppmatta varde under 2024
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Organisation

Digitalisering som driver framsteg

Digitalisering ar en del av Ernst Roséns strategi for att effek-
tivisera verksamheten och skapa mervarde for bade med-
arbetare och hyresgaster. Digitala verktyg bidrar inte bara till
dkad transparens och battre uppféljning, utan ocksa till att
stérka medarbetarnas forstaelse for verksamheten — vilket

i sin tur 6kar engagemanget.

Under 2024 har vi implementerat ett nytt affarssystem for
verksamhetsstyrning och uppfoljning. Syftet ar att skapa
stérre insyn i budgetar, mal och projekt samt att stérka orga-
nisationens affarsmassighet. Genom att hela organisationen
kan bidra till att identifiera och genomfora kostnadseffektivi-
seringar starker vi vart arbete med att forbattra driftnettot.

Okad digitalisering férbattrar dverblicken, méjliggdr snabbare
uppfdljning och frigor tid och resurser — tid som vi istallet

kan anvénda for att skapa varde for vara kunder. Det stérker
ocksé vért arbete med proaktivt underhall i fastigheterna.
For att géra de nya systemen till en naturlig del av vardagen
satsar vi pa utbildning och tydliga mal for 6kad anvandning
bland b&dde medarbetare och hyresgéster.

Under aret har vi dven lanserat nya digitala kanaler for véra
hyresgaster, som i forlangningen blir viktiga arbetsverktyg for
oss som arbetar pd Ernst Rosén. L4s mer om lanseringen av
var nya boendeapp pa sida 17.

Al som hjalpmedel

Under &ret har vi tagit fram en Al-policy och bjudit in
alla medarbetare till en inspirerande forelasning om Al.
Syftet var att ge insikter, vdcka nyfikenhet och visa pa
Al:s mojligheter. Vi uppmuntrar vara medarbetare att
utforska och testa hur Al kan anvandas kreativt och
effektivt som ett vardefullt stdd i vara olika roller.

14
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Organisation

Attraktiv och héllbar arbetsplats

Vi arbetar standigt for att utvecklas som en héllbar och attrak-
tiv arbetsplats. Under 2024 inférde vi I6pande pulsmatningar
for att regelbundet félja upp medarbetarnas engagemang och

trivsel samt identifiera férbattringsomraden.

Som en del av vart systematiska arbetsmiljéarbete genomfor vi
arbetsmiljoronder tillsammans med skyddsombud och medar-

betare for att identifiera risker och méjligheter i verksamheten.
Vi foljer aven upp den organisatoriska och sociala arbetsmiljon

via enkater och kontinuerliga samtal med narmsta chef.

15

Sammanslagning
som starker samarbete
och service

Under aret har vi omorganiserat vara
expeditioner for att starka samarbetet inom
organisationen och férbattra servicen till véra
hyresgaster. Expeditionen pé Vegagatan har
slagits ihop med expeditionen i Annedal, och
den nya gemensamma expeditionen har fatt
storre, ljusare och renoverade lokaler som ar
battre anpassade for besdk och skapar en
battre arbetsmiljo fér vara medarbetare.

Syftet med férandringen ar att véra fastig-

Vi ser hdlsa som en central del av vart hallbarhetsarbete och
erbjuder bland annat férmanscykel, friskvardsbidrag och halso-
kontroller. Under 2025 infor vi aven en halsotimme i veckan.
For de som vill utmana sig lite extra arrangerar vi gemensamma
aktiviteter som Stafettvasan och Blodomloppet.

Pa Ernst Rosén tror vi pa kraften i det fysiska motet. Mgjligheten
att arbeta pa distans ar en sjélvklarhet i det moderna arbets-
livet, men vi ser ocksd att kreativitet, energi och innovation

ofta féds i inspirerande moéten. Darfér arbetar vi aktivt for att
véra medarbetare ska trivas pd kontoret, och var trivselgrupp
arrangerar gemensamma aktiviteter i syfte att framja trivsel och
gemenskap.

hetsansvariga ska arbeta narmare varandra, enklare kunna samarbeta och stétta varandra i det dagliga arbetet.
Det starker teamkanslan, okar flexibiliteten och skapar en tryggare och mer stabil arbetsmiljo.

Vi har nu tre valfungerande expeditioner, strategiskt beldgna for att effektivt tdcka upp alla vara omraden. Detta &r
en del av vart arbete med att utveckla véra arbetssitt och skapa dnnu béttre forutsattningar fér bade medarbetare

och hyresgaster.

Samarbete for
en tryggare framtid

Att skapa trygga och inkluderande kvarter ar en
central del av Ernst Roséns hallbarhetsarbete. Under
2025 tar vi ytterligare ett steg i vart samhallsenga-
gemang genom ett nytt partnerskap med Géteborgs
Institut for Samhallsansvar (GIS) - en organisation
som arbetar for att starka skyddsfaktorer och
forbattra livsvillkor for barn och unga i Goteborg.

GIS samordnar resurser fran naringslivet och stédjer
organisationer som gor konkret skillnad pé lokal niva.

For oss pa Ernst Rosén ar det viktigt att bidra till en
battre vardag for nasta generation. Genom sam-
arbetet med GIS fér vi mojlighet att stotta initiativ
som skapar battre forutsattningar for barn och
unga, oavsett bakgrund. Med en forskningsbaserad
metodik och samverkan med organisationer som
Changers Hub och Lasframjarinstitutet skapar GIS
insatser som gor verklig skillnad.

Samarbetet ligger i linje med vér hallbarhetsstrategi
och vart arbete med att bidra till FN:s globala hall-

barhetsmal, med fokus pa trygghet, inkludering och
gemenskap. Genom partnerskapet tar vi nasta steg
i var ambition att utveckla trygga och inkluderande
kvarter dar manniskor kan trivas och utvecklas.
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Kunder

Med kunden i
sjalvklart fokus

Att méta kundernas behov ar centralt for var
framgang. Vi ska vara en transparent och lyhord
hyresvard och genom att kombinera digitalisering
med personlig service stravar vi efter att skapa
en hdgkvalitativ kundupplevelse — och hem som
vara kunder vill bo kvar i lange.

NOjda hyresgéster ar en sjalvklar prioritet for Ernst Rosén.
Léngsiktiga hyresgaster bidrar till ekonomisk stabilitet och
skapar trygga kvarter. | 25 8r har vi regelbundet genomfort
kundundersékningar fér att veta hur vara hyresgéster upplever
var service och sitt boende eller sin lokal. Under 2024 inférde
vi I6pande matningar av kundngjdheten bland véra bostads-
hyresgaster for att snabbare identifiera forandringar och
atgardsbehov. Det gor det ocksa lattare att mata effekten av
véra insatser. Under &ret hade vi ett genomsnittligt service-
index pa 88,7 — en 6kning fran 88,3 (2022) - vilket placerar
oss i topp bland Sveriges hyresvardar.

88,79

ar vart genomsnittliga serviceindex under aret.
Siffran placerar oss i topp bland Sveriges hyres-
vardar och ar dessutom en hojning fran forega-
ende matning da vi landade pa 88,3 (2022).
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Trygghetsindex

Sa tycker vara
bostadshyresgaster:

93,6% 98,1%

kan rekommendera trivs i sitt kvarter/
Ernst Rosén som sin stadsdel.
vard & forvaltare.

9G6% 97,2%

trivs i sin lagenhet. ar néjda med
bemétandet av sin

fastighetsansvarige.
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Kunder

Narhet och trygghet i vara omraden

Att vara narvarande i vara omraden &r en av véra viktigaste
prioriteringar for att skapa trygghet, trivsel och bra service for
véra hyresgaster. Vara fastighetsansvariga utgar fran lokala
expeditioner och ror sig inom och mellan vara kvarter - vilket
gor att vi snabbt fangar upp behov och 6nskemal. De &r ocksa
hyresgasternas framsta kontakt i vardagen - de tar emot servi-
ceanmalningar, bedémer underhéllsbehov och utfér atgarder i
ldgenheter och gemensamma utrymmen.

Vi vill skapa méjligheter for véra hyresgéaster att motas i
vardagen, eftersom det 6kar trivseln och tryggheten. Ett satt
att framja detta &r genom aktiviteter som samlar grannar och

Arets trygghetsvandring

| borjan av november samlades alla medarbetare

fér en gemensam trygghetsvandring med malet att
tillsammans identifiera omraden for forbattrad sikerhet
och trivsel fér vara hyresgaster. Uppdelade i grupper
utforskade vi vara kvarter och granskade allt frén
belysning och utemiljé till sdkerhet och underhall.

Under vandringen fick vi mgjlighet att:

- Uppleva vara kvarter i mérker for att férstd hur
belysning och miljé paverkar tryggheten.

- |dentifiera specifika sdkerhetsaspekter som kan
forbattras.

-> Reflektera éver hur vi tillsammans kan skapa en
annu mer inkluderande och trygg boendemiljo, och
starka véar forstdelse fér hur smé férandringar kan
gora stor skillnad for vara hyresgaster.

17

en rad gardsevent som gor véra kvarter mer levande.

‘g starker gemenskapen. Under &ret har vi arrangerat

Vi vet att sociala sammanhang spelar en viktig
roll fér trygghet, och darfér arbetar vi ocksd med att utveckla
digitala métesplatser. Var nya boendeapp har en community-
funktion som gor det enklare for grannar att f& kontakt, hjilpas
&t och engagera sig i sitt ndromréde.

For att ytterligare starka tryggheten genomfor vi arliga trygg-
hetsvandringar dar vi identifierar och atgardar forbattrings-
omraden, exempelvis belysning och klotter. Dessa insatser
prioriteras utifrdn resultaten i vara trygghetsundersékningar.

Lanseringen av Ernst Roséns boendeapp
ett digitalt lyft for vara bostadshyresgéaster

Under 2024 tog vi ett stort steg framat i vart digitaliserings-
arbete genom att lansera Ernst Roséns boendeapp. Redan
under férsta manaden sag vi en tydlig 6kning av inkomna
servicedrenden. Vid &rets slut hade hela 73% av véra
hyresgaster laddat ner appen, och vi hade fatt in cirka 1 000
servicedrenden. Dessutom visade var kundundersékning att
90,1% av hyresgasterna ar ndjda med appen - ett fantastiskt
kvitto pé att satsningen uppskattas.

Funktioner som forenklar vardagen

Genom appen kan man enkelt gora serviceanmalningar,

ta emot viktig information fran oss som hyresvéard och
kommunicera med sina grannar. Dessutom erbjuder appen
riktade erbjudanden.

Véra I6pande kundundersdkningar visar att kdnslan av trygghet
Okar bland véra hyresgéster — under 2024 steg vart trygghets-
index fran 86,5 till 87,1 procent, vilket visar att véra samlade
insatser ger effekt.

Personlig service, dven digitalt

Vér digitaliseringsresa handlar om att skapa stérre varden

for vara kunder, inte minst genom att de ska kunna né oss pa
sina villkor. Samtidigt tror vi att den personliga kontakten ar
viktig. Darfor satsar vi pa att kombinera digitala verktyg med
en fortsatt nara och personlig kundservice. Sjalvklart kan véra
hyresgaster aven fortsattningsvis kontakta oss via telefon eller
besoka vara lokala expeditioner.

En plattform for

gemenskap och trygghet

Ett av de mest uppskattade inslagen
ar appens communityfunktion, som snabbt blivit en aktiv
motesplats for hyresgasterna. Har kan de I&na ut eller
skanka saker, erbjuda hjalp, eller informera varandra om
aktuella handelser. Vi ser redan att forumet bidrar till att
skapa en starkare kansla av sammanhallning, gemenskap
och trygghet i vara omraden.

Utveckling och framtid

Appen ar under I6pande utveckling och kommer framover
att fyllas p& med fler funktioner och erbjudanden. Vart
mal dr att skapa en komplett digital plattform som stédjer
hyresgasterna i deras vardag och bidrar till ett tryggt och
trivsamt boende.
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Kunder

Louise Samuelsson
Affarschef Bostad & Lokal

Tack vare kombinationen av den I6pande
kundundersékningen och den feedback
vi far via vdr community och app, har vi i
praktiken en kundundersokning i realtid
- och det ar fantastiskt roligt!

18

Hej Louise

Under 2024 inforde vi lopande kundundersékningar

for vara bostadshyresgéster. Vad innebér det?

Tidigare skickade vi ut var kundundersokning vid ett bestamt
tillfélle, en gang vartannat ar. Nu far véra bostadshyresgéster
enk&ten en gang under en 12-méanaders period, men vid olika
tidpunkter. P& s& vis far vi in svar regelbundet under hela aret
och kan félja resultatet I6pande.

Vilka ar de storsta férdelarna med att

mata kundndjdheten I6pande?

Den storsta fordelen ar att vi kan arbeta med forbattringar
direkt, i stallet for att vénta pa nasta undersdkning for att
agera och fa &terkoppling. Vi kan snabbare justera utifran
aktuella behov och sasongsrelaterad feedback. Det gor att vi
fangar upp de fragor som &r relevanta har och nu, i stéllet for
att bara analysera aldre data.

Hur har det forandrat arbetssattet internt?

Varje medarbetare har nu ett eget inlogg dar de kan folja sina
fastigheter och omraden i realtid. Vi gar I6pande igenom tren-
der pa medarbetarsamtal och avdelningsméten och anvander
resultaten som underlag i arbetet med vara leverantérer och
fastighetsplaner.

Kan du ge nagra exempel pa atgarder ni har kunnat
genomfora snabbare tack vare den nya matmetoden?

Ja, vi har kunnat genomféra bdde sma och stérre férbatt-
ringar mycket snabbare. Ett konkret exempel &r att vi snabbt
kunde satta upp en cykelpump efter att flera hyresgaster
efterfragade det. Vi har ocksa kunnat fatta beslut om att byta
staddbolag och forlanga tvattider baserat pé aterkoppling fran
véra hyresgaster.

Hur har den har férandringen paverkat

motivationen hos er medarbetare?

Det ar annu mer motiverande att arbeta med kundnojdhet
nar vi kan se resultat direkt. Vi ser tydligt nar vi narmar oss
véra mal, vilket gor att vi hela tiden strévar efter att gora det
lilla extra. Nu har fler medarbetare fokus pa sina specifika
fastigheter eller sitt fokusomrade, t ex tvattstugor och stad-
ning, snarare &n att bara titta pa ett dévergripande resultat.
Tack vare kombinationen av den |6pande kundundersok-
ningen och den feedback vi far via var community och app,
har vi i praktiken en kundundersékning i realtid — och det ar
fantastiskt roligt!
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Kunder

Trygghet, trivsel och

gemenskap — vi skapar
motesplatser for vara 3 .
hyresgaster i I

Att skapa forutsattningar for att vara hyresgéaster
mots i vardagen, och att veta vilka ens grannar
ar, ser vi som ndédvandigt for trivseln och den
upplevda tryggheten. Detta uppnar vi delvis
genom att skapa aktiviteter pa vara gardar.
Genom dessa event far vara hyresgaster inte
bara mojlighet att traffa sina grannar, utan ockséa
oss. For Ernst Rosén ar det vardefullt att motas

i vardagen, lyssna in dnskemal och idéer samt
visa att vi &r narvarande i vara omraden. Har ar
nagra av de initiativ vi genomfort under aret.

Invigning av sommarlovet
Pa vara storsta gardar i Lunden och Annedal invigde vi sommar-
lovet med olika aktiviteter for alla barn och ungdomar som bor
hos oss. Det bjds bland annat pa insektshotellbygge, ansikts-
maélning, tipspromenad, uppbldsbar rutschkana, pyssel, glass
och popcorn. Extra roligt var att vi fick besdk av spelare frén var
samarbetspartner OIS som spelade fotboll med alla barn.

Cykelfix och fika

Under aret fortsatte vi med véra uppskattade cykelfixevent
tillsammans med var lokalhyresgast Trek. Under varen
besékte vi gérdarna pd Redbergsviagen och Vegagatan, dar
véra hyresgaster kunde f& sina cyklar servade samtidigt som
vibjod pé fika.

Géardsbesok vid lansering av var boendeapp

Nar vi introducerade var nya boendeapp ville vi finnas pé plats
for att guida véra hyresgaster och svara pa fragor. Darfor akte vi
ut till vara sex omréden och bjod pa kaffe och samtal i samband
med lanseringen. Genom att méta véra hyresgéster pd gardarna
och expeditionerna kunde vi bade hjalpa till med inloggningar
och samtidigt fa vardefull feedback pé hur vi kan géra appen
Stort tack till alla som kom forbi — och for annu battre.

givande samtal och idéer om hur vi tillsam-

mans kan fortsétta utveckla véra kvarter och Vi ser fram emot att fortsatta utveckla vara omraden tillsam-
omréaden. mans med véra hyresgéster och skapa dnnu fler tillfallen for
gemenskap!
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Kunder

20

| T

Vara viktiga lokalhyresgaster

Ernst Rosén har cirka 150 kommersiella lokaler. Manga

av vara lokalhyresgaster ar smaforetagare som erbjuder
nischade verksamheter med en personlig och lokal pragel
som tillfér det unika till ett kvarter. Eftersom ménga har sin
verksamhet pa gatuplan spelar de en central roll fér kvarte-
rens atmosfar och liv.

100%

av vara lokalhyresgéaster
trivs i sitt omrade/kvarter.

Sa tycker vara
lokalhyresgaster

Genom véra lépande kundundersékningar far vi
vardefull insikt i hur vara lokalhyresgaster mar -
och arets resultat visar pa fortsatt starka siffror:

89,7%  98%

Serviceindex. trivs i sina lokaler.

% 90,9%
97,6% ,996
kan rekommendera upplever att de har for-
Ernst Rosén som vard utsattningar att agera
och férvaltare. miljémedvetet.

%  92,7%
88,8% 19
upplever att de far hjalp upplever att vi tar
nar det behdvs. kunden pa allvar.

Genom att arbeta aktivt med véra lokalhyresgaster och sam-
arbeta med andra aktorer och fastighetsagare kan vi utveckla
trivsamma och levande kvarter — vilket i sin tur bidrar till en
positiv utveckling av staden.

For oss pé Ernst Rosén &r det viktigt att vara lokalhyresgaster
har en nara och personlig kontakt med oss — och vi med dem.
Omvarldsforandringar, teknikutveckling och trender bidrar till
nya konsumtionsmonster och vi behover folja hur kommersi-
ella verksamheters forutsattningar forandras over tid. | tuffare
ekonomiska tider, och i tider av snabb och stor férandring,
kan handel och andra naringsidkare mota utmaningar, och det
paverkar dven vér affar. Vid férandrade forutsattningar forso-
ker vi vara flexibla och méta dessa behov sé gott det gér.
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Malin Alsterlund

Kontorchef Sparbanken Alingsas i Lerug ’Z

Sparbanken Alingsas har varit hyresgést hos
Ernst Rosén sedan 2010 och har sin lokal

pa Brobacken i Lerum. Just nu pagar en

stor renovering och ombyggnad av lokalen
med syftet att skapa en modernare och mer

funktionell miljo for kunder och medarbetare.
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Hej Malin

Kan du beratta lite om vad som ligger bakom beslutet att
g6ra denna stora satsning pa ert kontor i Lerum?

Vi hade vuxit ur var tidigare lokal och upplevde den som trang,
opersonlig och inte sa praktisk. Ambitionen med renoveringen
ar att skapa en 6ppnare, tryggare och mer funktionell lokal dar
vi kan méta véra kunder pé ett modernt satt. Vi har ett stort
kundfléde och det &r viktigt att varje kund far hjilp utifrén sitt
behov och arende.

Hur ser ni pa betydelsen av en modern och uppdaterad
lokal for er verksamhet och era kunder?

Genom Sparbanksidén fokuserar vi pa langsiktighet och
hallbarhet, dar ansvarsfull ekonomi fér bade individer och
samhillet star i centrum. Vi vill skapa trygghet for véra

kunder genom att erbjuda personlig service och hjalp i alla
livets skeden. En modern lokal gor det mgjligt for oss att vara
tillgangliga for vara kunder pa det satt de sjalva féredrar. Manga
verksamheter digitaliserar och minskar sina dppettider, men vi
ser det som en sjalvklarhet att moéta vara kunder bade fysiskt
och digitalt. Renoveringen handlar inte bara om att forbattra
kundupplevelsen - vi vill ocksa skapa en bittre arbetsmiljo for
véra medarbetare.

Hur har ni tankt kring designen och funktionaliteten

i den nya lokalen?

Vi har samma yta som tidigare, men den disponeras nu annor-
lunda. Lokalen ar uppdelad i olika zoner: moétesrum med vant-
rum emellan, en kundterminal dar kunder kan utféra drenden
digitalt men dnda fa hjalp av vara medarbetare, och en station
fér kassadrenden. Vi har dven tankt pé inredningsdetaljer som
skapar en mer trivsam och behaglig miljo. Exempelvis har vi
ljudduschar Gver sittplatserna i vantrummen for att sakerstalla
diskretion och en rogivande atmosfar.

Hur har ni upplevt samarbetet med Ernst Rosén

under ombyggnationen?

Ernst Rosén ar en professionell partner med langsiktigt fokus
och en stabil agarsituation vilket ar viktigt for oss som hyres-
gast, sarskilt vid en sa har stor investering. Vi uppskattar samar-
betet och tydligheten i roliférdelningen under renoveringen.

Sparbanksidén

1820 startades den allra forsta Sparbanken. For forsta gangen
fick da vanligt folk méjlighet att satta in och ta ut hur smé belopp
som helst, f& rénta och ta 1an. Idag finns ett 60-tal fristdende
Sparbanker runt om i landet. Sparbanken Alings3s startades
1833 och verkar i Alingsas, Herrljunga, Lerum, Sollebrunn och
Vargérda. Grundprinciperna i sparbanksidén &r:

Lokal férankring — De verkar ofta pé en specifik ort eller region
och stddjer lokalsamhallet.

Overskottet gar tillbaka till samhallet - Genom sponsring, bidrag
och initiativ som stérker lokal utveckling.

Langsiktighet och hallbarhet — Fokus ligger pa ansvarsfull
ekonomi fér bade individer och samhallet.

Vad ser ni som nasta steg fér Sparbanken Alingsés i Lerum?
Framover vill vi vaxa i Lerum och utveckla var affar ytterligare.
Nar renoveringen ar klar har vi gott om plats for att arbeta annu
mer aktivt med kundrelationer och evenemang. Vi ser fram emot
att fortsatta vara en bank som ar tillganglig och narvarande fér
véra kunder, oavsett om de vill traffa oss digitalt eller fysiskt.

Las hela intervjun pa ernstrosen.se/sparbankenalingsas
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Fastigheter

Fastighetsutveckling
for attraktiva och
hallbara kvarter

Ernst Rosén utvecklar miljder dar manniskor
kan leva, arbeta och trivas. Fastigheterna utgor
grunden for var verksamhet och genom att
modernisera och utveckla vart bestand skapar
vi attraktiva bostader och lokaler som starker
bade kvarters- och samhallsutvecklingen.

Goteborg vaxer och férandras snabbt. Med fastigheter i flera
stadsdelar kan vi bidra till stadens utveckling och skapa trygga,
grona och levande kvarter. Var vision &r att erbjuda ett attraktivt
vardagsliv dar boende, arbetsplatser och verksamheter som
restauranger, kultur och service samspelar och férstarker varan-
dra. Genom att arbeta aktivt med utveckling av hela kvarter kan
vi 6ka trivseln och tryggheten fér véra hyresgéster, samtidigt
som vi langsiktigt 6kar vardet pa vart bestand.

En viktig del av detta &r samverkan med andra aktérer, sdsom
Go6teborgs Stad, branschkollegor, centrumféreningar, féretag
och myndigheter. Vi fyller alla en viktig roll och behdver bidra
utifrén véra olika perspektiv. Fér oss som fastighetsagare hand-
lar det om allt frén utveckling av vara fastigheter och gardar till
att aktivt soka efter lokalhyresgaster som adderar varde for alla
som bor och arbetar i eller besdker kvarteret.

En plan for varje fastighet

Alla vara fastigheter, och dess hyres- och lokalhyresgaster, har
olika behov och férutsattningar. For att optimera foérvaltningen
och skapa langsiktigt virde pagar sedan 2023 ett arbete med
att ta fram detaljerade fastighetsplaner for varje hus.

22

01

Om Ernst Rosén

3
4
5

Det har &r Ernst Rosén
Koncernens héjdpunkter
Finansiell 6versikt

02

Karnverksamheten

7

9

10
12
13
16
22

VD har ordet

Omvarld och trender
Strategi och vardeskapande
Hallbarhetsramverk
Organisation

Kunder

Fastigheter

03

Koncernen

27
29
34
40
42
45

Intervju med koncernchef och CFO

Ovriga bolag och verksamheter
Koncernens héllbarhetsrapport
Véra fastigheter
Fastighetsforteckning
Styrelsen

04

Finansiell redovisning

47
49
58
56
59
68
69
71

71

Forvaltningsberattelse
Koncernen
Moderféretaget
Tilldggsupplysningar
Noter

Underskrifter
Revisionsberattelse
Definitioner

Kontakt



Fastigheter

23

Med gemensamma
vattenkrafter

Vatten &r en av vara mest vardefulla naturresurser,
och dess anvandning paverkar bade miljén och
energiférbrukningen. Varje person i Sverige férbrukar
igenomsnitt 140 liter vatten per dag, och uppvarmning
och rening av detta vatten kraver stora resurser.

Under aret deltog vi i Goteborgs Stads kampanj for

att minska vattenférbrukningen och engagerade vara
hyresgaster i en utmaning att spara extra mycket vatten
under maj manad. Tack vare gemensamma anstrang-
ningar lyckades vi minska vattenférbrukningen med
hela 744 476 liter, vilket motsvarar 4 963 fyllda badkar.

Den storsta insatsen gjordes av de
boende pa Falkenbergsgatan 14,
som reducerade sin vattenfoérbruk-
ning med hela 30%. Ett fantastiskt
exempel pd hur sméa férandringar i
vardagen kan leda till stora positiva
effekter for miljon.

Vi arbetar med dessa planer i tvarfunktionella arbetsgrupper
dar kundansvariga, fastighetsansvariga, teknisk férvaltare och
fastighetsutvecklare samverkar. Fastighetsplanerna ger en
helhetssyn pa varje fastighets potential, med fokus pa trygghet
och kundngjdhet, energianvandning, driftnetto, finansiella
nyckeltal samt mgjligheter till utveckling och féradling. Genom
dessa planer kan vi gé frén generella I16sningar till ett mer
kundcentrerat arbetssatt, dar vi skraddarsyr insatser for varje
enskild fastighet och dess hyresgaster.

Ny tioarig underhallsplan

Parallellt med fastighetsplanerna har vi under 2024 tagit fram
en ny underhéllsplan for hela vart bestand. Planen identifierar
underhéllsbehoven fér exempelvis tak, stambyten, fasader,
fénster och andra viktiga omraden under den kommande
tio&rsperioden.

Underhallsplanen blir en central del av fastighetsplanerna och
ger oss en strukturerad grund for att prioritera investeringar
och skapa skalférdelar i vart arbete. Det ar sarskilt viktigt
eftersom stora delar av Ernst Roséns besténd antingen har
genomgaétt eller stdr infor renoveringar. Genom att arbeta
I&ngsiktigt kan vi minimera oplanerat underhéll, férbattra vart
driftnetto och stérka relationen till véra hyresgéster.

Dessutom ger den nya underhallsplanen oss battre mojligheter
att jamfora fastigheternas prestanda och identifiera kostnads-
effektiva &tgarder. Det bidrar till en mer effektiv planering och

resursanvandning for hela besténdet.

Smarta Iésningar for effektivitet och hallbarhet

Ernst Rosén utvecklar sténdigt nya arbetsséatt och verktyg for
att effektivisera var organisation, forbattra kundupplevelsen
och optimera fastighetsforvaltningen. Manga av de system vi
nu implementerar beskrivs under vara andra fokusomraden,
men aven i den direkta férvaltningen spelar ny teknik en
avgodrande roll for battre riskhantering, hallbar utveckling

och energieffektivisering. Under aret har vi implementerat

ett system for att effektivt kunna analysera och optimera

driftskostnader kopplade till exempelvis sophantering och
energiforbrukning. Det skapar inte bara battre kostnadseffek-
tivitet utan goér det dven enklare for vadra medarbetare att folja
upp resultat och vidta atgarder.

Genom en helhetssyn péa energieffektivisering — dar digitala
I6sningar, fastighetsplaner och renoveringar samverkar — kan vi
uppna betydande energibesparingar. Exempelvis kan investe-
ringar i solceller, fonsterbyten och franluftsatervinning minska
véra uppvarmningskostnader med upp till 30 procent. | samband
med véra planerade renoveringar undersoker vi ocksd méjlig-
heter till energilagring och elbilsladdning, i linje med var ambition
att skapa ett héllbart och framtidsséakrat fastighetsbestand.
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Fastigheter

Sa moderniserar vi vart bestand

Vi tror pa ett I&ngsiktigt gande och férvaltning av vara fastig-
heter. Darfor gor vi strategiska investeringar i vart dldre bestédnd
for att sidkerstélla hdg standard och god boendekvalitet — bade
idag och fér kommande generationer. Manga av vara hus, som
uppférdes pa 1970- och 1980-talet, &r nu omkring 50 &r gamla
vilket innebar att viktiga system for vatten, avlopp och el bérjar
ndrma sig slutet av sin livscykel. For att bibehalla en Iangsiktig
och héllbar standard krévs darfér omfattande renoveringar, dar
vi moderniserar vara fastigheter samtidigt som vi varnar om
deras karaktar och kvalitet.

Under 2024 genomfdrde vi tva stdrre renoveringsprojekt
som ett led i vart arbete for en langsiktig modernisering av
fastighetsbestandet:

Danska vagen 80-82

Efter ett uppehall i vira renoveringsprojekt under négra ar,
bland annat pa grund av pandemin, har vi nu dntligen kunnat
ateruppta arbetet. Forst ut var Danska Vagen 80-82, en fastig-
het fr&n 1974 med 35 Idgenheter och tva lokaler. Har har vi tagit
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ett helhetsgrepp for att hoja boendekvaliteten och uppgradera
huset till modern och héllbar standard. Renoveringen omfattade
bland annat byte av alla stammar och renovering av samtliga
badrum. En del av hyresgasterna valde aven att gora en total-
renovering av sina lagenheter, inklusive nya kok, ytskikt och
golv. For 6kad trygghet har alla Idgenheter fatt sakerhetsdérrar.

For att forbattra fastighetens energiprestanda har vi installerat
ett nytt ventilationssystem med varmeatervinning, som minskar
uppvarmningsbehovet och 6kar energieffektiviteten. Taket har
férsetts med solceller och bidrar dérmed till I1agre driftskost-
nader och en mer hallbar energianvandning. Dessutom har vi
infért individuell matning och debitering av vatten (IMD), s att
hyresgésterna sjalva kan félja och péverka sin férbrukning.

Aven de gemensamma utrymmena har moderniserats. Trapp-
husen har fatt en uppfraschning med ny férg, postboxar och en

digital skarm for I6pande information.

| januari 2025 var allt klart och fastigheten var redo for inflyttning!

Redbergsvagen 22-42

Vart hus pa Redbergsvigen 22-42 byggde
vi sjalva 1982, och det ansags dé& vara
juvelen bland alla Ernst Roséns fastigheter.
Det &r en av véra stérsta fastigheter, med
192 Iagenheter, 9 lokaler och en totalyta pa
nastan 19 000 kvm. Under hésten pabérjade
vi arbetet med att byta ut alla fonster och
balkongdorrar, samt genomféra fasad- och
takarbeten. Renoveringen sker i etapper

och beréknas pé&gé fram till slutet av 2025.
Precis som pa Danska vagen 80-82 byter vi
aven ut ventilationssystemet for att forbattra

bade inomhusmiljén och energieffektiviteten.

Dessutom far dven detta tak solceller som
ska producera el till fastigheten, med en
berédknad &rlig produktion p& 98 000 kWh.
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Strategiskt forvarv starker
var narvaro i Lunden

Under aret tog Ernst Rosén ett viktigt steg i sin Iangsiktiga utveckling
genom férvarvet av ett hyresrattsbestdnd i Lunden — ett av Géteborgs
mest eftertraktade bostadsomraden och den stadsdel dar vi redan har
majoriteten av vart besténd.

Forvarvet omfattar sex fastigheter med totalt 164 bostadslagenheter och
ett antal lokaler, samlade inom en radie pa 160 meter. Uthyrbar area ar
cirka 11 000 kvadratmeter. Affaren starker var position i omradet och har
stor betydelse for foretagets framtida utveckling.

Detta &r Ernst Roséns forsta fastighetsforvarv pa manga ar, vilkket gér
affaren sarskilt betydelsefull. Lunden har varit en del av var historia sedan
1950-talet och det ar ett omréde vi béde férvaltar och aktivt utvecklar.
Fastigheterna passar val in i vart befintliga bestand — bade i karaktar

och geografiskt Idge — dessutom linjerar férvarvet med vér strategi som
bygger pé att vidareutveckla de kvarter dar vi redan ar verksamma. Genom
férvarvet far vi ocksa an stérre majlighet att paverka och utveckla omradet
som helhet. Som aktiv och I&ngsiktig fastighetsdgare vill vi bidra till trygga,
trivsamma och levande kvarter dar manniskor vill bo och verka.

Affaren genomfdrdes genom en bolagséverlatelse fran Bror Johansson

& Co, ett féretag vi haft en god och néra relation till under manga ar. Att vi
valdes som kopare &r ett kvitto pa var langsiktiga férvaltningsstrategi och
vért kundfokus.

Vi &r glada 6ver att vdlkomna vara nya hyresgaster och ser fram emot att
fortsatta vara en narvarande och engagerad hyresvard — och att skapa
hallbara kvarter for ett levande Goteborg.
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Vrderingar som
bygger langsiktig

" Ernst. Rosén bestar av en grupp bolag som vid férsta

anblicken verkar inom flera vitt skilda branscher. Men

“tittarman narmare framtrader en organisation som

drivs framat av métet mellan méanniskor, platser och

“fastigheter. Har berattar Ernst Roséns koncernchef
-+ Johan Rosén och CFO Annika Ahl Akesson om vérdet

av att vara en koncern, hur varderingarna vaxt fram
genom’generationerna och hur de fortsatter att
forma framtiden.
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Sedan starten 1952 har Ernst Rosén vaxt
till att innefatta en mangd foretag med pa
ytan skilda verksamheter. Men de forenas
av sitt fokus pa motet mellan manniskor,
platser och fastigheter - och en langsiktig
syn pa utveckling.

Fragar du Johan Rosén sé& &r Ernst Rosén mer &n en fastighets-

eller destinationskoncern. Koncernen, och bolagen inom den, ar
utvecklare av platser med stort varde och potential for dem som
bor och verkar i eller besoker dem.

- Var styrka ligger i att skapa platser som betyder nagot, och
dar manniskor trivs och kan utvecklas. Genom &ren har vi byggt
upp stor kompetens och erfarenhet inom fastighetsutveckling
och platsutveckling, och det ar har vi verkligen gor skillnad,
sdger Johan Rosén.

Sedan starten 1952 har Ernst Rosén véxt till att innefatta en
méangd foretag med pa ytan skilda verksamheter. Men de
férenas av sitt fokus pd motet mellan manniskor, platser och
fastigheter — och en langsiktig syn p& utveckling.

- Ernst Roséns langsiktighet &r en av vara storsta tillgdngar.
Tack vare att vi ar en familjedgd koncern har vi friheten att vaxa
pa vart eget satt, och fokusera pa langsiktig kvalitet snarare an
kortsiktiga resultat. Det tdlamodet gér att vi kan utveckla véra
platser och bolag pé ett sitt som gynnar b&de vara kunder och
koncernens langsiktiga Idnsamhet, sdger Annika Ahl Akesson.

28

Fyra generationer av varderingsbygge

P4 Ernst Rosén talar man ofta om att arbeta med “hjarta och
hjarna”. Hjarnan star har for affarsmassighet och langsiktighet,
medan hjértat handlar om att se mdnniskan - sdval kunder som
medarbetare. For Johan Rosén &r det tydligt att de har varde-
ringarna har véaxt fram inom koncernen de senaste 75 aren.

- Det &r en arvskedja av varderingar som format koncernen Ernst
Rosén till vad den &r idag. Ernst Rosén sjélv lade grunden med sin
noggrannhet och sin férstaelse for Idngsiktig férvaltning. Benny
Rosén tillférde gladje, varme och en stark tro pa manniskor. Och
min far, Reine Rosén, dlskade utveckling — alltid med en kansla for
vad som behdvdes for att skapa varde for vara kunder.

Synergier och potential

Med ett I&ngsiktigt fokus p& kunder och utveckling vill Ernst
Rosén skapa varden for alla koncernbolag. Och dven om
bolagen drivs med egna styrelser och ledningar sé finns det en
rad direkta synergieffekter med att tillhora en koncern.

- Vi tillhandahéller gemensamma funktioner for till exempel
I6nehantering och héllbarhetsrapportering, vilket ger tydliga
skalférdelar ur ett kostnadsperspektiv. Men vi samarbetar ocksé
for att dela och 6ka var kunskap. Genom gemensamma initiativ

kring digitalisering och hallbarhet sa skapar vi férutsattningar
for att alla véra bolag ska kunna utvecklas pa basta satt, sager
Annika Ahl Akesson.

Nar Johan Rosén blickar framét ser han stora majligheter att
starka affaren genom 6kat samarbete mellan verksamheterna.

- Vi berér dagligen mer dn 10 000 manniskor genom véra
bostader, destinationer och golfbanor, och det finns en stor
marknadspotential i att koppla samman vara verksamheter, vara
kunder och véra erbjudanden. Har har vi mycket kvar att géra,
men det &r ett omrédde som kommer att gynna bade vara kunder
och oss som koncern.

Fokus framat: hallbar Ionsamhet
Dessutom ska det fortsatta fokuset pa héllbarhet och héllbar
I6nsamhet visa vagen framét.

- Det har arbetet gor att vi kan ta ansvar saval for vara platser
som véra fastigheter. Aterigen handlar det om métet mellan
manniskor och platser — och dar tidigare generationer har visat
véagen sa ar det var uppgift att ta deras varderingar och géra
dem relevanta for framtiden, sédger Johan Rosén.
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Naas Fabriker

Naas Fabriker ar en levande destination i historisk bruksmiljé, med

visionen att vara ett av Sveriges mest omtalade och uppskattade

bestksmal. Erbjudandet omfattar boende, mat och dryck, konferenser,
butiker och bryggeri, liksom upplevelser inom hélsa, konst och kultur.

Viktiga handelser och
framsteg under 2024

- Fortsatt utveckling for 6kad gastupplevelse.

For att méta den 6kade efterfrdgan har N&is Fabriker
utokat antalet parkeringsplatser, skapat fler utomhus-
sittplatser och byggt tre nya konferenslokaler. Svit Margit,
en ny svit pa 106 kvm, fardigstélldes under aret, parallellt
med en modernisering av storkoket.

- Rekordar fér Nads Fabrikers evenemang och marknader.
Arets marknader och evenemang lockade fler besdkare
4n nagonsin under 2024. Héstmarknaden besdktes av
omkring 8 000 personer, en 6kning med 15 procent. Annu
storre var intresset for julmarknaden, som slog nytt rekord

med dver 20 000 besdkare — 40 procent fler &n aret innan.

- Nya satsningar pa upplevelser och service.
Under 2024 éppnades butiken Gro Blomster & Tradgérd,
som har blivit en stor succé. Dessutom har den nya natur-
lekplatsen Bikupan 6ppnat.

Strategiska mal och prioriteringar

- Milj6 och héllbarhet i fokus.
Hotellet har under é&ret blivit Green Key-certifierat, vilket
borgar for ett aktivt arbete med miljé- och hallbarhets-
fragor och innebér att hotellet uppfyller omfattande
héllbarhetskrav.

- Socialt engagemang och inkludering.
Naas Fabriker fortsatter sitt engagemang i initiativ som
framjar méngfald, jamstalldhet och inkludering bland
medarbetare, samt stoder lokala idrottsforeningar och
kulturevenemang genom sponsring.

Kundnojdhet
98%
Beldggning pé hotellet:
79%

Antal anstallda:

67

Besokare i vara butiker:

200 925

www.naasfabriker.se

En del av
koncernen
sedan 1990.
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Barseback Resort

Barseback Resort ar en av Nordens framsta golfdestinationer,
beldgen vid Oresund i en naturskdn miljé. Med tva av Nordens
basta golfbanor och en historia av stora masterskap kombineras
tradition med karlek till golfen for att skapa fantastiska upplevelser.

Viktiga handelser och
framsteg under 2024

- Investeringar i anldaggningen. Ett omfattande bunker-
projekt har pdbdrjats och tee-projektet fortloper for att
forbattra spelupplevelsen.

- Starkt position inom golfvarlden. PGA of Sweden har
flyttat sitt huvudkontor till Barseback Resort, vilket
befaster anlaggningens status som en central aktor
inom svensk golf.

> Okad efterfragan. Bokningar via digitala boknings-
plattformar har 6kat markant, liksom intresset for
greenfeespel och golfpaket.

- Stora evenemang och samarbeten. Barseback Resort
har statt vard for flera tavlingar, inklusive Nordic
Golf League, Cutter & Buck Tour och finalen av Audi
quattro Cup. Dessutom ar Barseback Resort en av
medgrundarna till Nordic Golf Alliance, ett samarbete
mellan fyra nordiska golfanlaggningar.

- Nytt ledarskap. Barseback Resorts nya vd Patrik
Elwing tilltrader varen 2025.

Strategiska mal och prioriteringar

- Vidareutveckling av anldggningen. En totalrenovering
av koket och matsalen i bistron ska hoja bade
matupplevelsen och servicenivan.

-> Forbattrad gastupplevelse. Genom att ytterligare hoja
servicegraden ska gastupplevelsen starkas och bli mer
personlig.

- Hallbar utveckling. Resorten ska utvecklas hallbart,
med fokus pa bevarandet av omradets unika milj6.

Kundnojdhet (Net Promoter Score):

65

Ranking av 149 golfbanor i
Sverige enligt Players First:

12

Antal anstallda:

49

Antal spelade rundor:

60 469

www.barseback.com
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Aranas 01

Om Ernst Rosén
3 Det har &r Ernst Rosén
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Aranas ar Kungsbackas storsta privata fastighetsagare och en 4 Koncernens héjdpunkter
drivande kraft i stadens utveckling. Genom l&ngsiktigt engagemang 5 Finansiell oversikt
och stark lokal narvaro skapas attraktiva, hallbara och flexibla
bostider och lokaler som bidrar till stadens utveckling. 02

Karnverksamheten
Viktiga handelser och 7 VD har ordet

9 Omvérld och trender
framsteg under 2024 Serviceindex Bostad: 10  Strategi och vardeskapande
- Brf Tingshojd - nya hem pa héjden. 12 Héllbarhetsramverk

De tre punkthusen pa Tingberget ndrmar sig fardig-
stallande. De 84 lagenheterna i bostadsrattsforeningen
Brf Tingshdjd lanseras for forsaljning i borjan av 2025,
med inflyttning under sommaren.

ROT-renovering av Tingberget.

Forsta etappen av den omfattande renoveringen av
omrédet har avslutats, och etapp tva har pabérjats.
Projektet ger moderna, energieffektiva bostader och
bidrar till att lyfta hela omradet.

Nytt ledarskap.

Hosten 2024 tilltradde Lars Bjorklund som tillférordnad
vd for Aranas Fastigheter.

Strategiska mal och prioriteringar

>

Under aret har Aranis faststallt en strategisk riktning
bortom 2030 - en riktning som ska sakerstalla en lang-
siktigt hallbar fastighetsaffar och stirka Kungsbackas
stadskarna.

Levande stadsmiljoer och starka fastighetsvarden.
Fokus ligger pa att skapa attraktiva motesplatser och
ett levande stadsrum, vilket starker b&de fastigheternas
varde och Kungsbackas utveckling.

Fortsatt investering i omradet viaster om
Kungsbackaan.

Omrédet vaster om Kungsbackaén, inklusive Valand,
Kungsmassan och Kungsgarde, identifieras som karnan
i den framtida tillvaxten.

87,5

Serviceindex Lokal :

91,1

Antal anstallda:

62

Antal bostader:

2292

www.aranas.se

En del av
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Orgryte Bostad

Orgryte Bostads AB &ger, férvaltar och utvecklar omrédet
Prastgardsangen i Géteborg, och har varit en del av livet pa
Prastgardsdngen sedan omradet byggdes 1965. Med fokus pa
kvalitet och hallbarhet skapas attraktiva bostider och levande
kvarter for bade nuvarande och framtida generationer.

Viktiga handelser och
framsteg under 2024

- Markforvarv. Under aret tecknades avtal om frikép av
mark fran Géteborgs stad och férberedande mark-
arbeten har genomforts infér kommande nyproduktion.

- Energieffektivisering. Ett storre driftoptimeringsprojekt
har minskat energianvdndningen med 30 procent i de
berérda delarna av besténdet.

- Sakerhet och forbattrad service. Elbesiktningar
och skyddsrumsdversyner har genomforts for att
sakerstalla att fastigheterna uppfyller géllande krav.
Dessutom har nya laddstationer for elbilar till bade
hyresgaster och besokare installerats.

- Modernisering. Ett program fér upprustning av omra-
dets hissar har inletts. Under 2024 byggdes 6 av 19
hissar om och moderniserades till 2025 &rs standard.

Strategiska mal och prioriteringar

- Nyproduktion och expansion. Orgryte Bostad ska
etappvis addera 300-400 nya bostider i Préstgards-
dngen och samtidigt utveckla omradets serviceutbud,
sdsom butiker, restauranger och vardinrattningar.

- Omvandling av lokaler till bostader. Ett projekt har
inletts for att konvertera kontorslokaler till bosta-
der, med mélsattningen att skapa fler kvadratmeter
bostadsyta inom det befintliga bestandet.

- Hallbarhetsatgarder och sikerhetssatsningar. Under
2025 fortsatter arbetet med att starka tryggheten
i omradet genom brotts- och brandférebyggande
&tgarder. Dessutom ska mojligheterna till avfalls-
hantering och atervinning utokas, for att ytterligare
underlatta ett héllbart boende i Prastgardsangen.

Antal bostadsléagenheter:

442

Antal lokalhyresgaster:

25

Antal anstallda:

5

www.prastgardsangen.se
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Vallda Golf &
Country Club

Vallda Golf & Country Club &r en plats dar golf, traning
och rekreation moéts i en harmonisk och inspirerande
milj6. Har samlas vanner, familjer och affarsbekanta
for att spela golf, njuta av god mat och uppleva en

anlaggning som standigt utvecklas.

Viktiga handelser och
framsteg under 2024

> Sveriges sjatte basta golfbana. 2024 utsags
Vallda Golf & Country Club till Sveriges sjatte
basta golfbana enligt Svensk Golfs ranking.

- Under aret firade anldggningen dessutom
15-&rsjubileum, och placeringen ar ett kvitto

pa den langsiktiga utvecklingen och ett starkt

golfcommunity.

- Nytt ledarskap. | oktober 2024 tilltradde Karin

Rudhag som ny VD och klubbchef.

- Modernisering av anldggningen. Under &ret har
receptionen och shopen genomgétt en omfat-
tande ombyggnation for att forbattra service-

graden. Dessutom har banlayouten pé tva hal
forbattrats for en annu battre spelupplevelse.

Strategiska mal
och prioriteringar
- Vallda Golf & Country Club ska fortsatta att

véxa och utvecklas med fokus pa hégklassiga
golfupplevelser och ett breddat utbud.

- Nya sportméjligheter. Frén 2025 kan besdkare

dven spela pickleball pa anldggningen - ett led
iatt erbjuda fler satt att umgas och tréna.

- Utveckling av restaurangen. Under slutet av
2024 paborjades ombyggnationen av baren
i restaurangen for att ytterligare hoja gast-
upplevelsen.

Foéretag i Vallda Network:

97

Antal anstallda:

24

Spelade golfrundor:

32 000

Serverade luncher:

47 000

www.valldagolf.se

En del av
koncernen
sedan 2007.

Co:

Co: investerar i idéer och
féretaginom property technology
och destinationsutveckling
genom att innovera nya

I6sningar for fastighets- och
destinationsbranschen.

Bland bolagets aktuella produkter finns
Sinom, som med hjalp av en smart algoritm
majliggdr hallbar, I&ngsiktig och proaktiv
underhallsplanering.

Ett annat exempel ar Pattern — en data-

driven plattform som anvands for att vardera
fastigheter och besténd b&de ekonomiskt och
utifrin ESG-parametrar. Pattern kan dessutom
anvéndas for att gora staden klokare och pa
sikt skapa skarpa framtidsprojektioner for séval
fastighet som for samhallet i stort.

Genom dessa |8sningar bidrar bolaget till

att modernisera och effektivisera fastighets-
férvaltningen, samtidigt som hallbarhetsarbetet
stéarks och langsiktiga véarden skapas for bade
fastigheter och samhalle.

En del av
koncernen
sedan 2021.
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Koncernens hallbarhetsrapport 2024

Vi ér dvertygade om att miljdomassigt och

socialt ansvar ar avgérande for att vara
verksamheter ska fortsatta utvecklas och

besta over tid. Genom att 6ka var kunskap och
integrera hallbarhet i affarsstrategin utvecklar vi
verksamheten samtidigt som vi tar ansvar och
skapar varde for kunder, medarbetare, agare och
samarbetspartners.

Koncernens verksamhet stracker sig 6ver flera affarsomréden
och branscher med olika utmaningar och méjligheter. Vara
bolag har arbetat aktivt med hallbarhetsfragor i ménga ér, och
under 2024 har vi tagit ett samlat steg framéat pa koncernniva.
Vi har antagit en koncerngemensam héllbarhetspolicy, en
uppférandekod for leverantérer samt en klimatfardplan som
tydliggér nar och hur vi ska né vara klimatmal. For att vi ska
kunna prioritera ratt hallbarhetsfrégor har vi 6kat var interna
kompetens samt genomfort en dubbel vasentlighetsanalys.
Under aret som gatt har vi dven forberett oss for att méta
kraven i EU:s nya direktiv for hallbarhetsrapportering, CSRD
(Corporate Sustainability Reporting Directive). CSRD har under
2024 implementerats i svensk lagstiftning och stéller krav pa
rapportering enligt standarden ESRS (European Sustainability
Reporting Standards). | utgdngspunkt skulle lagstiftningen
omfatta Ernst Rosén-koncernens hallbarhetsrapportering
for 2025. Innan den har rapporten publiceras slappte dock
EU-kommissionen det sa kallade Omnibus-férslaget. Forslaget
innehaller en rad férenklingar och nya regler for vilka som
ska omfattas av CSRD samt en forskjutning av tidsplanen for
implementering. Det har innebar en 6kad osikerhet angdende
hur regelverket for hallbarhetsrapportering kommer att se ut
framover. Oaktat utfall kommer hallbarhetsarbetet att forbli ett
prioriterat omrade fér Ernst Rosén.

Kort om héllbarhetsrapporten

Rapporten beskriver hallbarhetsrelaterad information for Ernst
Rosén-koncernen och ar var forsta koncerngemensamma
héllbarhetsrapport. Hallbarhetsrapporten féljer de lagstadgade
kraven i Arsredovisningslagen och inkluderar koncernbolagen

34

Ernst Rosén, Naas Fabriker, Barseback Resort och Vallda Golf
& Country Club. Aranas, som till halften ags av Ernst Rosén-
koncernen och konsolideras i den finansiella rapporteringen,
hanteras som en investering i hallbarhetsrapporteringen. Det
innebar att Aranas endast inkluderas vid berakning av klimat-
bokslutet (dar deras vaxthusgasutslapp redovisas i scope 3).
Ernst Rosén-koncernens intressebolag ingér inte i hallbarhets-
rapporteringen, férutom som en del av vardekedjan. Eftersom
detta ar forsta aret vi samlar in nyckeltal pa koncernniva har vi
sett datainhamtningen som ett forsta steg i att kunna utveckla
vara processer framover.

Hallbarhetsrapporten avser rapporteringsperioden 1 januari
till 31 december 2024 och har granskats och godkants av Ernst
Roséns styrelse.

Nar det géller nésta ars héllbarhetsrapportering, har vi
paborjat forberedelser for att kunna méta kraven enligt den nya
hallbarhetsrapporteringslagstiftningen (CSRD). D& det rader
osakerhet géllande hur lagstiftningen kommer att se ut framdver
avser Ernst Rosén-koncernen att félja hur lagen implementeras
och rapportera i enlighet med det.

Internationella ramverk och riktlinjer
som ligger till grund for Ernst Roséns
hallbarhetspolicy

FN:s vagledande principer for foretag 4

4
och manskliga rattigheter. J

OECD:s riktlinjer for multinationella
foretag om ansvarsfullt foretagande.

ILO:s deklaration om grundlaggande
principer och rattigheter i arbetslivet. N

e b

Hur vi styr vart hallbarhetsarbete

Ernst Roséns styrelse har det yttersta ansvaret for koncernens
hallbarhetsstyrning. Gemensamma initiativ for hallbarhets-
rapportering och specifika projekt drivs pé koncernniva, medan
det operativa héllbarhetsarbetet hanteras av dotterbolagens
styrelser och ledningsgrupper.

Figuren nedan beskriver hur Ernst Rosén-koncernen arbetar
med héllbarhet - fran analys till handling och uppféljning.
Utgangspunkten fér hallbarhetsarbetet ar vara vasentliga
hallbarhetsfragor som identifierats med hjalp av en dubbel
vésentlighetsanalys. De vasentliga frdgorna har inforlivats i var
hallbarhetspolicy, som baseras pa internationella ramverk och
riktlinjer. Den dubbla vasentlighetsanalysen antas av styrelsen
och ses érligen 6ver for att méta forandringar i omvéarlden och
var verksamhet. Fér att omsétta policyn i praktiken formu-
lerar vi mal och vidtar &tgarder for att driva arbetet fram-
6ver. Resultatet foljs dven det upp arligen som en del av var
ars- och héllbarhetsredovisning.

Ernst Rosén-koncernens process for hallbarhetsstyrning

Pa koncernniva styr féljande policyer eller planer vart hallbarhetsarbete:

- Hallbarhetspolicy

- Uppfdérandekod for leverantorer

- Klimatfardplan
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Var vardekedja

Ernst Rosén-koncernen bestar av flera bolag med ett gemen-
samt mal - att férvalta och utveckla fastigheter och destinatio-
ner for framtiden.

Eftersom vi &r verksamma inom flera olika omr&den har vi en
komplex vardekedja som spanner éver manga led - frén ravaru-
utvinning och materialtillverkning for véra fastigheter till slut-
anvandare som hyresgaster, konferensgaster och konsumenter.
| var vardekedja ingar ocksé andra affarsrelationer, investe-
ringar och ansvaret for end-of-life — hur vi hanterar avfall, spill
och matsvinn.

35

Dubbel vasentlighetsanalys

Under 2024 har Ernst Rosén-koncernen genomfort en dubbel
vésentlighetsanalys for att identifiera vara mest vasentliga hall-
barhetsfrdgor. Genom att analysera vilka héllbarhetsfrégor som
ar vasentliga kan vi utveckla vara strategier sa att vara centrala
affarsfragor redan i ett tidigt skede inkluderar héllbarhetsaspek-
ter. Pa det sattet kan vi styra var paverkan, minska vara risker
och hitta nya mojligheter till goda affarer.

Den dubbla vasentlighetsanalysen innebar att koncernen inte
bara analyserar hur dess verksamhet paverkar manniskor och

| processen for den dubbla vasentlighetsanalysen har vi
utgétt fr&n de steg som finns beskrivna i European Sustainability
Reporting Standards (ESRS), standarden fér hallbarhets-
rapportering. Den dubbla vasentlighetsanalysen godkandes
av styrelsen i borjan av 2025.

Féljande fragor har vi identifierat som vasentliga:
- Miljomassigt ansvarstagande: klimatférandringar, forore-
ningar, vatten och marina resurser, biologisk mangfald och

milj6é, utan ocksd vander pa perspektivet och undersdker hur
héllbarhetsfaktorer paverkar koncernen finansiellt. Det handlar
alltsd om att identifiera bade risker och majligheter kopplade till
héllbarhet. Syftet &r att avgdra vilka héllbarhetsfragor som &r

mest relevanta for verksamheten.

Féljande héllbarhetsfragor har bedémts,
de markerade i fet stil har bedémts vara
vasentliga.

MILJOMASSIGT ANSVARSTAGANDE
Klimatféréndringar

1. Anpassningar till klimatférandringar
2. Begrénsning av klimatférandringar
3. Energi

Féroreningar

4. Fororeningar av luft

5. Fororeningar av vatten

6. Fororeningar av mark

7. Fororening av levande organismer
och livsmedelsresurser

8. Amnen med farliga och sarskilt
farliga egenskaper

9. Mikroplaster

Vatten och marina resurser
10. Vatten
11. Marina resurser

ekosystem, resursanvandning och cirkuldr ekonomi

- Socialt ansvarstagande: egen arbetskraft, arbetstagare
i vardekedjan, paverkade samhéllen, konsumenter och
slutanvandare

- Bolagsstyrning: ansvarsfullt foretagande

Biologisk mangfald och ekosystem

12. Direkta paverkansfaktorer som leder till
forlust av biologisk mangfald

13. Konsekvenser for arters tillstand

14. Konsekvenser foér ekosystems omfattning
och tillstand

15. Konsekvenser for och beroenden
av ekosystemtjanster

Resursanvéndning och cirkuldr ekonomi
16. Resursinfloden

17. Resursutfléden

18. Avfall

SOCIALT ANSVARSTAGANDE

Den egna arbetskraften

19. Arbetsvillkor

20. Likabehandling

21. Egen arbetskraft, andra arbetsrelaterade
réttigheter

Arbetstagare i vdrdekedjan

22. Arbetsvillkor i vardekedjan

23. Likabehandling i vardekedjan

24. Andra arbetsrelaterade rattigheter

P&verkade samhéllen

25. Samhallens ekonomiska, sociala och
kulturella rattigheter

26. Samhéllens civila och politiska rattigheter

27. Urfolks rattigheter

Konsumenter och slutanvdndare

28. Informationsrelaterade konsekvenser
29. Personlig sakerhet

30. Social inkludering

BOLAGSSTYRNING
Ansvarsfullt féretagande
31. Foretagskultur

32. Skydd for visselblésare
33. Djurskydd

34. Politiskt engagemang
35. Korruption och mutor
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Miljomassigt ansvar

| var héllbarhetspolicy beskrivs hur vi ska arbeta for att ta ansvar
fér bade manniska och miljé. For att minska véar klimatpéverkan
behéver vi mata, félja upp och arbeta aktivt med att minska véra
utsldpp av vaxthusgaser. Darfor har vi under aret tagit fram en
klimatomstallningsplan i linje med Parisavtalet.

Ett annat viktigt omréde handlar om att minska utslappen
av fororeningar och anvandningen av kemikalier. Vi behdver
ocks8 begransa var vattenférbrukning och vidta &tgarder for att
skydda djur- och vaxtliv. | vira verksamheter anvands ménga
olika typer av produkter och material, inte minst i samband med
om- och nybyggnation av fastigheter. Att anvanda naturresurser
pa ett effektivt och langsiktigt satt &r avgdrande for att minska
var paverkan pa miljén. Darfor arbetar vi for att begransa
avfallsmangderna och 6ka graden av atervinning. Omstaliningen
kan samtidigt innebara risk for 6kade kostnader och investe-
ringsbehov kopplade till klimatanpassningar, utslappsbegrans-
ningar, energieffektivisering och hallbar resursanvandning, vilket
vi behéver ta hdnsyn till i vart I1angsiktiga arbete.

100% —— S

For oss ar det ocksa viktigt att forstd och péverka hur véra
leverantérer hanterar dessa fragor. Under aret har vi tagit fram
en uppférandekod for leverantdrer, som tydliggor véra krav pa
miljomassigt ansvarstagande.

Klimat

Klimatférdndringarna &r en av vér tids stérsta utmaningar. Ett
varmare klimat vantas leda till fler extrema vaderhandelser,
vilket innebar risker for var verksamhet, exempelvis genom
Okade kostnader for att skydda fastigheter mot dversvamningar
och andra klimatrelaterade skador. Med verksamheter inom
séval bygg- och fastighetssektorn som besdksnaringen bidrar vi
till utslapp av vaxthusgaser. Med en tydlig strategi och konkreta
mal kan vi reducera vért klimatavtryck och anpassa verksam-
heten for framtiden.

50%

0%

Malsattningar kopplade till omrédet:

- Vi ska uppné nettonoll-utsldpp av vixthusgaser i hela varde-
kedjan senast 2045. Vart delmal &r att minska utslappen
med 50 procent till 2030 jamfért med 2023. Vi ska anpassa
var verksamhet och véra fastigheter for att klara de pafrest-
ningar som den globala uppvarmningen medfér, som 6kande
forekomst av extremvader.

Klimatfardplan

For att lyckas stalla om var verksamhet och n& klimatmaélen
har vi tagit fram en klimatomstaliningsplan som beskriver vilka
atgarder som ska vidtas och nar. Planen inkluderar berdkningar
av vaxthusgasutsldpp fér koncernens dotterbolag, utsldpp fran
vér virdekedja samt mal och delmél kopplade till utslapps-
minskningar som &r forenliga med Parisavtalet. Dessutom har
vi arbetat fram nyckeldtgérder, som har varderats finansiellt,
for att nd mélen. Fardplanen beskriver stegvis hur vara
utslappsminskningar ska ga till, och hur stora utsldppsminsk-
ningar (i kgCO,-ekvivalenter) som behdver ske for respektive
utslappskategori.

Malsattning att nd nettonoll-utsldpp av vaxthusgaser senast
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2045

2045. Vi har utgatt fran de principer som beskrivs i EU:s direktiv
fér héllbarhetsrapportering, CSRD och Pathways to Net-zero,
SBTi Technical Summary. | praktiken innebar det att vi forst ska
minska utslappen av vaxthusgaser i Scope 1, 2 och 3 med minst
90 procent. Minskningen utgér frdn den basarsberidkning som vi
genomforde for 2023. Darefter ska vi neutralisera aterstdende
utsldpp med koldioxidinfangning.
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Miljomaéssigt ansvar, forts.

Klimatbokslut

For att beskriva Ernst Rosén-koncernens klimatp&verkan

har ett klimatbokslut tagits fram som visar vara vixthusgas-
utslapp under 2024. Klimatbokslutet foljer GHG-protokollet
(Greenhouse Gas Protocol Initiative), en internationell standard
dar vaxthusgaser delas upp i tre olika scope och omraknas till

koldioxidekvivalenter (CO,e). Emissionsfaktorer fran etablerade

och tillférlitliga kallor som SMED, Naturvardsverket, DEFRA,

livscykelanalyser och miljévarudeklarationer (EPD:er) har

anvants vid berakningarna. Enligt standarden ska datatackning
for de olika scopen uppges. Datatackningen anses vara god for
Scope 1 och 2, medan rapporteringen av Scope 3 har pabérjats

utan att annu vara heltackande.

Utslapp av vaxthusgaser 2024 (ton CO.e)

Berakningsprinciper och
forklaring av utsldappsposter

Scope 1

Bransleférbranning fran egen drift och skétsel,
brénsleférbrukning fran koncernens tjanste- och
féretagsbilar samt lackage av kéldmedia.

Scope 2

El och fjarrvérme for elbilar, kontor och fastig-
heter. Vid berdkning enligt marknadsbaserad
metod anvinds emissionsfaktorer fran bolagets
specifika el- och fjarrvarmeavtal. Platsbaserad
metod tar utgdngspunkt i den nordiska elmixen
samt genomshnittliga uppgifter for fjdrrvarme

i Sverige. Vid berdkning av utsldppsposter

for elbilar anvénds emissionsfaktorn for den
nordiska elmixen i bada metoderna eftersom en
stor del av laddningen sker utanfér koncernens
fastigheter.

Scope 3

Kategori 1 - Inkdpta varor och tjanster Inkopt
elektronik, moébler, vitvaror fér kontor samt varor
och livsmedel till golfshopar och restauranger.
Aven material och varor fér I6pande underhall
ingdr i kategorin. Specifika emissionsfaktorer
frén EPD:er* anvéands nar de finns tillgéngliga,
annars tilldmpas generella varden. Vid begrénsad
datatillgdng har schablonviarden anvants.
Kategori 2 - Kapitalvaror Byggmaterial till
ROT-projekt, dér samtliga projekt med betydande
klimatp&verkan ingar. Specifika emissionsfaktorer
fran EPD:er* anvénds nér de finns tillgdngliga,
annars tillampas generella varden. Vid begrénsad
datatillgdng har schablonvarden anvénts.
Kategori 3 - Bransle- och energirelaterade verk-
samheter Uppstroms utsldpp fran bransle- och
energirelaterade utslédpp som inte ingar i scope
1eller 2.

Kategori 4 - Uppstroms transport och distri-
bution Utsl&pp fran transporter av godsel samt
sand till golfbanor.

Kategori 5 - Avfall genererat i verksamheten
Koncernens avfall. For material- och energiater-
vinning redovisas endast transportutslapp.
Kategori 6 - Affarsresor Resor med bil, tag, flyg
och taxi samt hotellévernattningar.

Kategori 13 - Nedstroms leasade tillgangar
Hyresgasters elférbrukning och hushallsav-

fall. Berakningar for elférbrukning baseras pé
schabloner.

Kategori 15 - Investeringar Andel av Scope 1-,
marknadsbaserade Scope 2- och Scope 3-ut-
slapp fran de bolag koncernen investerat baserat
pa koncernens respektive dgarandel.

Biogena CO,-utslapp Biogena utsldpp frén
vedeldning, fjdrrvdrme samt andel av biogena
utslapp fran bolag som koncernen har investerat
i, baserat pa koncernens respektive dgarandel.

*EPD (Environmental product declaration)

Kategori 1: Inkdpta varor och tjanster

Kategori 2: Kapitalvaror

Kategori 3: Bransle- och energirelaterade utslapp
Kategori 4: Uppstroms transport och distribution
Kategori 5: Avfall frdn verksamheten

Kategori 6: Tjansteresor

Kategori 13: Nedstréms uthyrda tillgdngar

Kategori 15: Investeringar

Bréansleférbranning 172
Tjanste- och féretagsbilar 4
Lackage av kdldmedia 19
Totalt Scope 1 195
El, marknadsbaserat 175
Fjarrvarme, marknadsbaserat 1321
El, platsbaserat 681
Fjarrvarme, platsbaserat 913
Totalt Scope 2, marknadsbaserat 1496
Totalt Scope 2, platsbaserat 1594

37

Totalt Scope 3

Totalt, marknadsbaserat

Totalt, platsbaserat

1429 Vaxthusgasintensitet (tonCOze/kvm), marknadsbaserat 0,040
664 Vaxthusgasintensitet (tonCO,e/kvm), platsbaserat 0,041
207 Véaxthusgasintensitet (tonCO,e/mkr intakter), 14,76
914 marknadsbaserat

4 Véaxthusgasintensitet (tonCO,e/mkr intakter), platsbaserat 14,93

* Inkluderar kvm och omsattning for koncernen med dotterbolag,
16 Aranas exkluderat.

808
2 817
6 859

Totalt 38029
8550
8648

Ol

Om Ernst Rosén

3
4
5

Det hér ar Ernst Rosén
Koncernens héjdpunkter
Finansiell 6versikt

02

Karnverksamheten

7 VD har ordet

9 Omvarld och trender

10  Strategi och vardeskapande
12 Hallbarhetsramverk

13 Organisation

16 Kunder

22  Fastigheter

03

Koncernen

27  Intervju med koncernchef och CFO
29  Ovriga bolag och verksamheter
34 Koncernens hallbarhetsrapport
40  Vara fastigheter

42  Fastighetsforteckning

45  Styrelsen

04

Finansiell redovisning

47
49
58
56
59
68
69
71

71

Forvaltningsberattelse
Koncernen
Moderféretaget
Tillaggsupplysningar
Noter

Underskrifter
Revisionsberattelse
Definitioner

Kontakt



Miljomaéssigt ansvar, forts.

Total energianvéndning (MWh) 28 891
Frén fossila kallor (%) 50%
Fran férnybara kallor (%) 41%
Fran karnenergi (%) 9%
Energiintensitet (MWh/nettoomsattning, mkr)* 49,87

* Inkluderar omsattning for koncernen med dotterbolag, Arands exkluderat.

Socialt ansvar

Genom véra verksamheter paverkar vi manga méanniskor — fran
dem som bor och arbetar i véra fastigheter eller besoker véra
destinationer, till dem som arbetar i var vardekedja. For oss ar
det viktigt att vér verksamhet bedrivs pé ett socialt ansvarsfullt
satt. Med det foljer ocksa ett ansvar att hantera risker kopp-
lade till arbetsvillkor, sékerhet och vilmaende, dar exempelvis
bristande arbetsmiljo eller sdkerhet kan medféra kostnader
samt pdverka vart anseende. Darfér har vi i var héllbarhetspo-
licy och i vér uppférandekod for leverantdrer beskrivit vara krav,

Medarbetare

Vi vill att alla som arbetar hos oss ska kdnna sig trygga, trivas
och ha maojlighet att utvecklas. Oavsett om man ar anstalld i
koncernen eller utfor arbete i ndgon annan form hos oss ska
arbetsvillkoren vara rattvisa, med skaliga Ioner och rimliga
arbetstider. Genom ett systematiskt arbetsmiljdarbete arbetar
vi for att framja bade fysisk och psykisk halsa. Sakerhetsrutiner
och férebyggande atgarder mot saval olyckor som hélsoproblem
ar en sjalvklar del av var dagliga verksamhet. Vi jobbar med
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7
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pa oss sjalva och pa vara leverantérer, kopplat till frgor som rér  kontinuerlig kompetensutveckling for att 6ka medarbetarnas 9 Omvarld och trender
arbetsvillkor, halsa och sakerhet, likabehandling och respekt for medvetenhet om frdgor som ror arbetsmiljd, diskriminering, 10  Strategi och vardeskapande
manskliga rattigheter. samt om foretagets varderingar och riktlinjer for socialt ansvar. 12 Hallbarhetsramverk
Vi arbetar aktivt for likabehandling, jamstalldhet och inklu- 13 Organisation
m?3 200 698 dering och har nolltolerans mot v&ld, mobbning, trakasserier 16 Kunder
och sidrbehandling. Alla, oavsett kén, etnicitet, religion, tros- 22 Fastigheter
uppfattning, funktionsvariation, sexuell Iaggning eller alder, ska
ha samma rattigheter och mgjligheter. 03
Forbrénning® 541187 Nyckeltal for arbetsvillkor och likabehandling
Materialdtervinning 218 867 Koncernen
Deponi 55716 Kvinnor Min Totalt 27  Intervju med koncernchef och CFO
u 29  Ovriga bolag och verksamheter
Total mangd avfall 815770 illsvi 5 i
- g = Antal tillsvidareanstallda heltid 60 75 135 34  Koncernens hallbarhetsrapport
jibpditegsaknasiiogalidalGoliialcountoyiCiuts Antal tillsvidareanstallda deltid 9 6 15 40  Vara fastigheter
Antal med annan anstalliningsform (provanstallning) 3 5 8 42 Fastighetsforteckning
45  Styrelsen
Antal med timanstalining (sommarjobb) 72 78 150
Antal icke-anstéllda (bemanning) - - 51
Antal féraldralediga 9 8 17 0 4

Finansiell redovisning
47  Forvaltningsberéattelse

% 49  Koncernen

Antal och SEK Foretagsledningsniva 54 53  Moderféretaget
Antal rapporterade fall av diskriminering, 1 T Y — 48 56  Tillaggsupplysningar
trakasserier och 6vriga inkomna klagomal 59  Noter
Boter, viten och ersattningar for ovan incidenter (SEK) Zg gg\?iiirs:zgeerréttelse
Allvarliga krdnkningar mot ménskliga rattigheter 0 71 Definitioner
(som tvangs- eller barnarbete) % 71 Kontakt
Béter, viten och ersattningar for ovan incidenter (SEK) 0 84
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Bolagsstyrning

For oss ar langsiktighet och ansvarstagande
grunden for alla vara affarsbeslut. Det handlar
inte bara om ekonomiska resultat, utan ocksa
om hur var verksamhet paverkar manniskor,
samhallen och miljén. For att sakerstalla att

vi tar valgrundade beslut gor vi noggranna
beddmningar av risker och magjligheter. Vi bygger
var foretagskultur pa transparens och sunda
affarsmetoder, med nolltolerans mot korruption
och mutor.

39

Foretagskultur, vardegrund och ledarskap

Vér féretagskultur ska genomsyras av langsiktighet, ansvar och
affarsetik. For oss ar det viktigt att vara medarbetare kanner sig
trygga med att uttrycka idéer och synpunkter, samtidigt som
vara varderingar efterlevs i det dagliga arbetet. Vi arbetar for
att alla affarsbeslut ska praglas av transparens och tydlighet.
Ledarskapet bygger pé fortroende och 6ppen kommunikation,
dar alla i verksamheten férstér och delar vart ansvar att agera
etiskt och professionellt. Samtidigt ar en stark féretagskultur
avgorande for att behalla kompetens inom organisationen, da
det finns risk att en hdg personalomsattning kan leda till 6kade
rekryteringskostnader. Vi engagerar oss i att skapa starka
relationer och en verksamhet som héller 6ver tid. Att agera
ansvarsfullt &r inte en enskild insats, utan n&got vi gér varje dag
i v&r kommunikation, i véra beslut och i hur vi samarbetar bade
internt och externt.

Antikorruption och sund konkurrens

Ernst Rosén-koncernens verksamhet ska bedrivas med integri-
tet och transparens och vi tar tydligt avstand frén korruption. Vi
har nolltolerans mot mutor och bedragerier, och alla affarstrans-
aktioner ska vara dokumenterade och genomfdras utan otill-
borlig paverkan. Vi tar tydligt avstand frén att ge eller ta emot
férméner som kan paverka affarsrelationer och héller en 6ppen
dialog om intressekonflikter. For att férebygga felaktigheter och
oegentligheter finns interna kontroller som alla medarbetare
férvantas folja. Var verksamhet utgar fran FN:s konvention mot
korruption och internationella regelverk. For att sakerstalla
efterlevnad erbjuds utbildning och riktlinjer, samt tydliga kanaler
for att rapportera misstankta 6vertradelser, aven anonymt.

2024
Bekraftade fall av korruption och mutor 0
samt vidtagna atgarder (antal)
Antal fallande domar (antal) 0
Botesbelopp (SEK) 0
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Vara fastigheter

Ernst Rosén-koncernens fastighetsbestand i Goteborg, Lerum och Kungsbacka

omfattar totalt 340 800 kvm uthyrningsbar yta som utgdrs av 3 368 bostader och

685 kommersiella lokaler — inklusive Arands och N&as Fabriker. Utbver ovanstaende
ingar ocksa Vallda Golf & Country Club och Barseback Resort, dar det bedrivs golf-,

hotell- och restaurangverksamhet, i koncernen.

| G6teborg och Lerum ager, forvaltar och utvecklar Ernst
Rosén 42 fastigheter med en total yta om 212 000 kvm.
Bostadsbestandet bestér av 2 222 bostadshyresrétter med en
total yta om 151 000 kvm. Halften av lagenheterna ar belagna
i omrédena Lunden, Kallebdck samt Krokslatt, och den andra
héalften i stadsdelarna Annedal, Olivedal samt Vasastaden.

| Lerum finns endast ett mindre antal lagenheter.

Det kommersiella bestdndet i Géteborg och Lerum uppgar till
427 kommersiella lokaler med en total yta om 61 000 kvm, och
bestar av en mix av lokaltyper dar kontor utgér majoriteten av
ytorna. Cirka en tredjedel av de kommersiella ytorna &terfinns
i stadsdelen Lunden, en tredjedel i Lerum och resterande ar
férdelade runt om i 6vriga omréden. Utéver de kommersiella
lokalerna tillhandahéller Ernst Rosén 1769 parkeringsplatser
ianslutning till vara fastigheter.

Ernst Roséns fastighetsbesténd i Kungsbacka bestar av ett
héalftendgande i Aranas AB. Aranas AB ar Kungsbackas storsta
privata fastighetsagare och utvecklar samt forvaltar centralt
beldgna fastigheter i Kungsbacka. Aranéas fastighetsbestand
bestar av 51 fastigheter med 2 292 bostadshyresrétter, och
94 400 kvm kommersiell yta.

Férandringar i bestandet 2024

| Géteborg pabdrjades under hésten takomlaggning, fasad-
renovering och fénsterbyte i en av véra storsta fastigheter,
Goteborg Olskroken 1:17 pa Redbergsvagen 22-42. Samti-
digt installerar vi en solcellsanldggning pé taket och byter ut
ventilationssystemet for att férbattra bédde energieffektiviteten
och boendemiljén. Hela projektet berdknas p&ga fram till slutet
av 2025.

40

Vi har ocksé inlett ett stambyte i fastigheten Géteborg
Lunden 17:24 pé Danska vdgen 80-82. Fastigheten rymmer
35 ldgenheter och tvéa lokaler, och vi tar nu ett helhetsgrepp
for att hoja boendekvaliteten med ett starkt fokus pa hall-
barhet. Ombyggnationen omfattar bland annat byte av alla
stammar och renovering av badrum. Detta arbete beréknas
vara klart under mars manad 2025.

Under aret har ockséd marken for fastigheten Géteborg Torp
24:6 forvarvats av Goteborgs kommun. Fastigheten har

tidigare innehafts med tomtratt.

BESTAND | GOTEBORG OCH LERUM, PER 2024-12-31

Antal Antal Antal
Omrade fastigheter lagenheter lokaler Total yta
Annedal 3 470 25 30877
Centrum’ 3 34 18 5733
Kalleback & Krokslatt 3 251 30 29 827
Lerum?® 5 17 162 22634
Lunden? 22 880 154 82123
Olivedal 3 344 31 24168
Vasastaden 3 226 7 16 615
Totalsumma 42 2222 427 211977

1 Inkl Heden/Lorensberg/Stampen
2 Inkl Olskroken/Bagaregérden/Torp
3 Inkl N&as Fabriker

GOTEBORG OCH LERUM FORDELNING

ANTAL FASTIGHETER PER OMRADE

Annedal 7%
Vasastaden 7%
B Centrum 7%
Kalleback & Krokslatt 7%

GOTEBORG OCH LERUM

FASTIGHETERNAS BYGGNADSAR

Bostadsyta

kvm

4

Kommersiell yta

Olivedal 7%
Lerum 12%
Lunden 52%
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Vardering av bestandet
Varje ar genomfdrs en intern marknadsvardering av

fastighetsbesténdet. Vid arsskiftet uppgick det totala
marknadsvéardet pa koncernens fastighetsbestand till
11 416 Mkr.

Den interna marknadsvéarderingen baseras pé den
enskilda fastighetens framtida intjaningsférméga under ‘
en 10-arsperiod, i kombination med ett marknadsmas- |

sigt avkastningskrav. Bedémning av framtida kassafléde “
sker genom en analys av driftnetto, hyresutveckling, . -
vakansgrad och planerade investeringar. Bedémning ‘
av fastighetens avkastningskrav, vilket anvands for
nuvardesberakning av framtida kassafloden, baseras
pa rddande marknadsférutsattningar tillsammans med
vér interna bedémning av geografisk placering, typ av
fastighet och skick. Det bor understrykas att trots god
kdnnedom om bade marknad och fastighet blir mark-
nadsvardet en realitet forst vid férsaljning. Det innebar
att angivet marknadsvarde alltid &r en bedémning.

KANSLIGHETSANALYS
En marknadsvéardering av fastigheter innehaller alltid ett
visst méatt av osdkerhet och vardet paverkas av férand-
ringar avseende antaganden och berakningar. Vid en
forandring av avkastningskravet med +0,5 procentenheter
minskar marknadsvéardet pa koncernens fastigheter med
ca 1077 Mkr. Vid en féréndring av avkastningskravet med
2024 2023 ~ -0,5 procentenheter okar forvaltningsfastigheternas vérde
med ca 1441 Mkr.

Exploateringsmark och byggratter varderas enligt
ortsprismetoden. Pdgdende nyproduktion och ombygg-
nationer varderas till nedlagda kostnader.

KONCERNENS FASTIGHETER

Avkastningskraven vid vardering av bostadsfastigheter Yta totalt, m? 349 400 348 800 -
ligger i intervallet 2,93-5,00 procent och for kommersi- Yta bostader. m2 232 700 232 600 m
ella fastigheter i intervallet 4,52-7,99 procent. ~ ' o =T j
Yta lokaler, m? 116 700 116 200
For att kvalitetssakra och verifiera de interna vardering- Antal bostader 3368 3 366 OVE_RVARDE FASTIGHETER . . .
arna utférs dven externa marknadsvarderingar pa delar av Antal lokaler 220 209 gi;rgzztr?rrr::ﬁ:r\\/:‘saasiil k;alansraknlngen till bokfort varde.
fastighetsbestandet. t : el etern?s markna!dsvarde och deto
Antal fastigheter 96 91 . bokforda vardet, 6vervardet, fore uppskjuten skatt uppgar
q till 6 697 Mkr.
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Fastighetsforteckning

Exklusive exploateringsfastigheter och évrig mark.

2
Fast.beteckning Adress Bygg/Omb.ar Tax.v Tkr  Total yta (m?) Iégen::'::rl Antal lokaler Iég\;tnah(eTez Yta (m?) lokal Garageplatser
Annedal 19:16 Brunnsgatan 1, Véstergatan 11-15, Ovre Husargatan 6-12 1975 414 200 11549 174 7 10 307 1231 173
Annedal 19:17 Vastergatan 19-29 1975/2021 304 359 8 845 156 8 8 580 265 -
Annedal 19:19 Ovre Husargatan 14-26 1975/2021 342 800 10 483 140 10 8937 1518 =
Bagaregarden 5:10 Kungalvsgatan 4 1984 54 000 1882 28 - 1882 - -
Heden 25:1 Engelbrektsgatan 63, Hedasgatan 1983 102 722 2930 34 3 2625 305 -
Kallebéck 4:5 Mejerigatan 18-22 1963/2018 138 403 6 006 75 = 6 006 - 69
Krokslatt 43:11 Falkenbergsgatan 14 1977 38 420 1415 21 - 1415 - 19
Krokslatt 82:19 Utlandagatan 6-8, Gyllenkroksgatan 10, Rudedammsgatan 6 1977 464 200 22 406 155 30 12 563 9879 21
Lorensberg 10:5 Viktor Rydbergsg 14 1929/2005 27 200 766 = 6 - 766 7
Lunden 16:20 S:t Pauligatan 9-11 1958/2011 59 001 3456 25 14 1792 1648 36
Lunden 16:22 S.t Pauligatan 3-7 1962/2011 114 006 4963 M 17 3499 1483 104
Lunden 16:25 S:t Pauligatan 1, Master Johansgatan 8, 12 1972/2023 109 342 6 235 38 18 3583 2706 50
Lunden 17:19 S.t Pauligatan 6-16 1965/2020 143 271 6 296 60 8 5449 847 -
Lunden 17:21 Danska végen 86-96 1966/2021 171 600 10 484 49 7 5112 5372 217
Lunden 17:22 Danska végen 84 1965/2020 102 022 4313 50 14 3564 760 75
Lunden 17:24 Danska végen 80-82 1974 54 654 2 305 35 2 1825 480 =
Lunden 17:25 Danska végen 76-78 1972 112 461 5022 66 17 4 095 927 126
Lunden 17:26 Danska vagen 74 1972 56 746 2 327 31 1 2010 317 -
Lunden 17:27 Danska vagen 72 1958 26 316 1092 17 2 989 103 =
Lunden 17:28 S:t Pauligatan 20-30 1971/2017 140 927 4 545 78 17 4115 430 =
Lunden 22:15 Danska vagen 69, Liedstrandsgatan 3 1946/1979 31173 1247 18 5 1126 121 -
Lunden 22:9 Danska vagen 73 1933/1974 28 566 998 21 1 889 109 -
Lunden 25:23 Danska vagen 79, Torkelsgatan 1 1937/1975 28 679 1131 18 2 919 212 -
Lunden 25:24 Danska vagen 77 1963 18 780 898 9 2 684 214 -
Lunden 25:25 Danska vagen 75, Parlstickaregatan 2 1940/1977 28 787 1137 17 4 1033 104 -
Lunden 25:26 Pérlstickaregatan 4 1939/1975 16 949 639 12 1 568 16 =
Lunden 3:4 Platdgatan 4 1963/2022 33 261 933 22 - 932 - 4
Olivedal 27:11 Jungmansgatan 31-33 1973/2022 432 657 10 210 176 6 10121 89 90
Olivedal 3:25 Vegagatan 22-38 1969/2014 359 452 10 611 118 20 9126 1484 129
Olivedal 5:23 Nordostpassagen 41-43 1970/2015 107 239 3347 50 5 2994 359 27
Olskroken 1:17 Redbergsvagen 22-42, L:a Redbergsgatan 2 1982 464 800 19 099 192 18 14 523 4576 179
Stampen 26:1 Stampgatan 20 1929/1987/2020 59 400 2037 = 9 = 2 037 13
Torp 24:6 Anders Zornsgatan 25 1945/1992 50 824 1706 29 - 1706 = 12
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2

Fast.beteckning Adress Bygg/Omb.ar Tax.v Tkr  Total yta (m?) Iégen::tt:rl Antal lokaler Iéigzt:h(eTez Yta (m?) lokal Garageplatser
forts. Géteborg

Torp 27:5 Anders Zornsgatan 36 1946/1996 41194 1415 24 4 1372 43 5
Vasastaden 12:4 Nedre Fogelbergsgatan 4 1981 74 160 2 007 24 1 1918 89 21
Vasastaden 12:5 Nedre Fogelbergsgatan 6 1929/1982 97 761 2756 29 1 2692 64 -
Vasastaden 22:20 Karl Gustavsgatan 53-67 1971/2020 471 626 11852 173 5) 10 938 914 108
Totalt Goteborg 5231958 189 343 2205 265 149 889 39468 1675
Hallsés 1:44 Brobacken 10 1984 25443 2036 14 6 928 1108 4
Hallsds 1:5 Brobacken 2 1989 19 476 2 307 3 12 248 2 059 50
Hallsés 2:261 Asenvégen 2 1987 Vardenhet 1135 = 4 = 1135 25
Torp 2:9 Goteborgsvagen 16 1980 15784 2163 - 4 - 2163 -
Tollered 5:1 Tollered 78 074 14 993 = 136 = 14 993 15
Totalt Lerum 138777 22634 17 162 1176 21458 94
Totalt Géteborg och Lerum 5460735 211977 2222 427 151065 60 926 1769
Hofterup 17:150-175 Litorinavdgen 78-103 1980/2022 61375 1868 = 26 = 1868 =
Hofterup 17:2 Klubbhusvégen 1, 3 och 5 1969/2022 3167 1393 = 3 = 1393 =
Hofterup 17:8 Litorinavagen 2, 4, 6 och 128 1980/2021 10 618 5244 - 6 - 5244 -
Totalt Kavlinge 75160 8505 (0] 35 0 8505 0
Alania 11 Storgatan 31, Vallgatan 6 1937/2008 42 097 1997 17 3 1147 850 -
Facklan 11 Sédra Torggatan 13-17, Ostergatan 3-5 2004 43172 1647 20 2 1487 160 18
Hamnen 3 Nygatan 2 1980 5197 500 - 4 500 -
Hamnen 5 Hamntorget 1 1991 9135 717 = 5) 717 =
Kungsbacka 2:1 Borgmdstaregatan 5 1973/84/2002/08/20 869 115 41343 - 140 41343 -
Kolla 1:31, 33 Valhallsvagen 1-12, Munins vag 19-31 1992 142102 7170 87 1 6 948 222 81
Kolla 3:34 Askvagen 25 2002 Vardenhet 6 006 71 1 4804 1202 -
Kolla 3:42 Kolla backe 5+7 2006 48 166 1994 32 0 1994 33
Kolla 3:71 Gnejsvagen 20-24, Taljstensvagen 3, 5, Pimpstensvagen 4, 6 2021 101 400 3229 54 1 3227 2 12
Kolla 3:88 Ditoritvdgen 2-6 2022 33522 1056 14 1 906 150

Kolla 5:15 Kollavarvsvagen 10-18 2012/2013/2017 33952 1673 0 4 1673

Kolla 5:19 Gnejsvagen 51-57 2013 49 715 1948 23 2 1803 145 7
Kolla 5:20 Gnejsvagen 50-56, Rubinvagen 3-5, Spinellvdgen 30-36 2013 123 660 421 57 0 421 14
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forts. Kungsbacka

Korpen 10 Guldgubbegatan 1, Drottninggatan 6 1962 63 663 4795 63 5 4 476 319 75
Korpen 11 Drottninggatan 2+4 1960 56 413 4 001 67 1 3998 3 42
Korpen 8 Guldgubbegatan 5 1961 47 921 3745 51 " 3495 250 52
Korpen 9 Guldgubbegatan 3 1963 90 548 6 801 110 9 6737 64 59
Kungsbacka 4:71 Lantmannagatan 2005 29934 3739 - 3739 0
Polstjérnan 1 Gullregnsvégen 1-47 1970/2019 350 602 16 718 225 34 16 338 380 399
S:t Gertrud 8 Storgatan 33-35, Vallgatan 1-3 1968 80 200 8404 48 22 2 360 6 044 66
Soderbro 11 Sddra Torggatan 16-18, Kyrkogatan 6 1976 Skolbyggnad 7 644 - 14 7 644 -
Sddercentrum 1 Nygatan 10 1978/2009 Vardenhet 4974 o 6 4974 0
Tol6 6:15 Tolovéagen 25 2008 0 4510 50 1 3416 1094 0
Valand 11 Myntmastaregatan 1 2022 227 600 10 519 87 36 5762 4757 87
Valand 13 Valands Promenad 2, Kungsgatan 2-4 2022 89 474 3292 51 5 2997 295 -
Valand 14 Majblommans plats 1940 1265 330 - 1 330 -
Valand 4 Borgméstaregatan 8 1953/1999 10 988 2 319 - 6 2 319 -
Valand 7 Valands Promenad 3, Kungsgatan 6 2019 82 800 4 081 = 21 4 081 360
Varla 12:18 Ostanvindsgatan 3-19 1971 80678 5324 68 10 5143 181 100
Varla 12:20 Ostanvindsgatan 21-47 1973 130 789 8435 121 19 7 994 a1 54
Varla 12:32 Stormgatan 4-38 1974 146 779 10 242 138 29 9799 443 189
Varla 12:33 Stormgatan 40-72 1977 159 567 10 933 133 28 10 616 317 71
Varla 12:62 Ostanvindsgatan 49-61 1974 55 661 3671 48 33 3459 212 54
Varla 12:66 Ostanvindsgatan 63-79 1981 109 390 6937 86 12 6 649 288 56
Varla 9:28 Backmans Gard 2-40 1987 63 007 3569 50 2 3559 10 62
Varla 9:29 Ivarsgardsgatan 1-23, 2-50 1983 67 036 4 256 58 5 3914 342 64
Varla 9:30 Ivarsgardsgatan 25-47, 52-94 1984 70738 4 009 56 2 3996 13 63
Varla 9:31 Ivarsgérdsgatan 49-91 1987 53 116 3 096 44 2 3086 10 41
Varla 9:32 Bickmans Gérd 68-76 1988 Vérdenhet 1133 - 6 1133 -
Varla 9:39,40,50 Bickmans Gérd 80-116, 120-132 1988/1989 106 081 6423 86 5 6 236 187 142
Varla 9:44 Teknikgatan 2-10 1986 23 600 3409 = 10 3409 =
Varla 9:45 Teknikgatan 12-20 1990 34 400 4172 = 10 4172 =
Varla 9:46 Ivarsgérdsgatan 96-136 1986 43 421 2 336 32 0 2 336 38
Varla 9:47 Ivarsgardsgatan 137-179 1986 70 042 3919 55 1 3914 5 58
Varla 9:48 Ivarsgardsgatan 93-135 1987 54 328 3096 44 2 3086 10 56
Varla 9:49 Backmans Gard 42-64 1987 52 358 2979 42 2 2 969 10 37
Varla 9:52 Nydalsgatan 1-12, 6-12, Boplatsgatan 1-5 1991 84 999 5038 50 0 5038 71
Varla 9:53 Boplatsgatan 15-18, Dragstedtsgatan 1-4, Smeagatan 1-3 1992 103 515 5402 54 0 5402 62
Totalt Kungsbacka 4142146 257 742 2292 515 163 302 94 440 2523
Totalt koncernen inklusive 50% av Aranas AB:s fastighetsbestand 7 606 968 349 353 3368 720 232716 116 651 3031
Totalt koncernen inklusive 50% av Aranis AB:s fastighetsbestand, exkl Barsebick 7531808 340848 3368 685 232716 108 146 3031
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstallande direktor for Ernst Rosén AB avger
hirmed féljande arsredovisning och koncernredovisning for
rakenskapsaret 2024-01-01- 2024-12-31. Styrelsen har sitt
sate i Goteborg.

Ernst Rosén AB ar ett helagt dotterforetag till Ernst Rosén
Forvaltning AB, 556380-8327. Moderbolag i koncernen. ar
Rosenfamiljen AB, 559450-7765.

Allmant om verksamheten i koncernen

Koncernens huvudsakliga verksamhet utgors av att aga, forvalta
och utveckla bostadsfastigheter. Fastighetsbesténdet i kon-
cernen omfattar totalt 349 400 kvadratmeter, varav 67 procent
utgors av 3 368 bostader.

Moderbolaget Ernst Rosén AB med fastighetsédgande dot-
terféretag ager och forvaltar fastigheter beldagna i de centrala
delarna av Goteborg, Lerum och Kungsbacka. Koncernen bygger,
forvaltar och utvecklar fastigheter vilket ger bade kontinuitet och
I&ngsiktighet. En kontinuerlig féradling och utveckling sker av
fastighetsbestandet for att forbattra boendet och férutsattning-
arna for de verksamheter som bedrivs i lokalerna.

| Goteborg och Lerum forvaltas 42 fastigheter med en
total yta om 212 000 kvm. Bostadsbesténdet bestar av 2 222
bostadshyresratter med en total yta om 151 000 kvm. Halften
av lagenheterna &r beldagna i omréddena Lunden, Kallebick samt
Krokslatt, och den andra halften i stadsdelarna Annedal, Olivedal
samt Vasastaden. | Lerum finns endast ett mindre antal ldgenhe-
ter. Det kommersiella bestandet i Géteborg och Lerum bestér av
427 kommersiella lokaler med en total yta om 61 000 kvm. Utover
de kommersiella lokalerna tillhandahalls 1 769 parkeringsplatser i
anslutning till fastigheterna.

Arbetet med att stamrenovera fastigheterna i bestandet i
Goteborg har under 2024 terupptagits efter att ha varit pausat
sedan 2022. Stamrenovering pagar inom bestandet i stadsde-
len Lunden och under &ret har arbete paborjats i fastigheten pa
Danska vagen 80-82. Fastigheten rymmer 35 lagenheter och
tva lokaler och ett helnhetsgrepp tas for att hoja boendekvaliteten
med fokus pa hallbarheten. Arbetet berdknas vara slutfért under
inledningen av 2025. Under hésten pabdrjades takomlaggning,
fasadrenovering och fénsterbyte pé fastigheten Redbergsvagen
22-42. Samtidigt installeras en solcellsanlaggning och ventila-
tionssystemet byts ut for att férbattra bade energieffektiviteten
och boendemiljon. Projektet berdknas paga fram till slutet av 2025.

a7

Under aret har marken for fastigheten Géteborg Torp 24:6
forvarvats av Goteborgs kommun. Fastigheten har tidigare
innehafts med tomtratt.

Arands AB, till halften &gt av Ernst Rosén-koncernen,
ager, utvecklar och forvaltar centralt belagna fastigheter i
Kungsbacka, som utgoér en del av Goteborgsmarknaden. Den
sammanlagda uthyrningsbara ytan uppgar till ca 258 000 kva-
dratmeter, férdelade pé 51 fastigheter. Markinnehavet i Aranas,
huvudsakligen strategiskt beldgen rémark, omfattar cirka
800 000 kvadratmeter.

Arands ar Kungsbackas storsta privata fastighetsagare och
bostadsbestandet omfattar 2 292 Iigenheter. Ldgenheterna
ar beldgna i attraktiva och véletablerade omréden i centrala
Kungsbacka och ar fullt uthyrda. Aranas kommersiella lokaler
ar belagna i centrala Kungsbacka och omfattar drygt 95 000
kvadratmeter.

Fastigheten Kungsbacka 2:1, med Kungsmassans kop-
centrum och intilliggande kontorsbyggnad, utgér cirka
halften av Aranas kommersiella ytor. Efterfrdgan pa butiks-
lokaler i Kungsmaéssan &r likt tidigare ar, dock har osékerhet
kring marknadsléget de senaste tvé aren resulterat i langre
beslutsprocesser.

P& Tingberget har nyproduktionen av kvarteret Tingshojd
fortsatt medan det i omradena Kolla Parkstad och Valand i
dagslaget planeras for fortsatt nyproduktion. | bérjan av 2025
inleddes forsaljningen av de 84 bostadsratterna i bostadsratt-
féreningen Tingshojd.

Pa grund av kraftigt 6kade finansieringskostnader har Aranas
projektportfolj minskats vilket lett till olika kostnadsminskande
&tgarder dar personal sagts upp under 2024 och organisationen
anpassats. Ett aktiedgartillskott om 200 mkr, dar respektive
delagare har tillfért 100 mkr, har tillférts Aranas for att starka
Aranas finansiella position. | december 2024 fick Aranas en ny
verkstallande direktor.

Det helagda dotterféretaget Naas Fabriker ager och forvaltar
fastigheten Tollered 5:1. | de kulturhistoriska byggnaderna pa
omréadet dger och driver N&4s Fabriker en framgangsrik hotell-
och konferensanlaggning med 81 hotellrum. Visionen &r att gora
omréadet Nai3s Fabriker till en av Sveriges mest omtalade och
uppskattade platser. Besdksmalet Naas Fabriker och de publika
verksamheterna pa omradet har haft ett bra ar 2024, trots den
pagéende lagkonjunkturen som fortsatt har en paverkan p& kon-
sumtionsutrymme hos bestkarna. Under &ret har investeringar

gjorts i bland annat ombyggnad av hotellverksamhetens stor-
kok, tre nya konferenslokaler, 70 nya parkeringsplatser, en ny
naturlekplats samt ett 70-tal nya sittplatser utomhus.

Efterfradgan for hotell- och restaurangverksamheten har
likt 2023 paverkats av landets lagkonjunktur, dock endast
marginellt jamfort med féregdende &r och det géller béde
konferens- och privatsegmentet. Féregdende ars ombyggnad
av Pannhuset Kafé och Krog har slagit vél ut vilket inneburit en
positiv utveckling for restaurangverksamheten p& destinationen.
Under hésten 2024 blev ombyggnaden av hotellets storkok klar
vilket dven detta forvantas bidra till att ytterligare starka Naas
Fabrikers position som matdestination.

Pa omrédet bedriver dven ett 80-tal externa lokalhyresgaster
verksamheter i ett flertal olika branscher. Trots det ekonomiska
laget har uthyrningen av kontor och lokaler inte paverkats i
ndgon stdrre utstrackning och uthyrningsgraden ar fortsatt hog.

Ernst Rosén AB ar en av fem deldgare med 20 procent var-
dera i Orgryte Bostadsaktiebolag som dger och férvaltar fastig-
heten pa Prastgardsiangen i Géteborg. Under &ret har forbere-
dande markarbeten infér kommande nyproduktion genomforts.

Planen ar att etappvis addera 300-400 nya bostader i
Prastgardsdngen och samtidigt utveckla omradets service-
utbud, sédsom butiker, restauranger och vardinrattningar.

Under aret har avtal tecknats om frikdp av mark fran
Goteborgs stad.

Barseback Resort, bestdende av Barsebicks Golf & Country
Club AB och Jaravallens Conference & Country Club AB, &gs
av Ernst Rosén sedan slutet av 2020 och arbetet med att hoja
standarden och utveckla anldggningen har fortsatt under aret.
Barseb&ck Resort bestér av tvé 18-halsbanor samt en hotell- och
konferensanlaggning. Ocean Course ar en av de mer kanda golf-
banorna i Sverige och flera internationella stortavlingar har arrang-
erats pa banan, bland annat Scandinavian Masters och Solheim
Cup. Kvaliteten pa Barsebéck Resorts golfbanor &r hdg och arbe-
tet med att hoja golfupplevelsen har fortsatt genom investeringar i
banorna och tillhérande ytor sdsom traningsanlaggning.

Under aret har arbetet mot dkat antal greenfee-géaster och
golfpaket samt forsaljning genom agenter mot den internatio-
nella golfgasten fortsatt. Forsaljningen av golfspel ar grunden
for hotell- och restaurangverksamheten och det i sin tur gene-
rerar intakter for verksamheten i form av férsaljning av mat och
dryck samt hotellvistelser. Vid &rsskiftet 2024/2025 inleddes
forberedelserna for en renovering av restaurangkoket vilken
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Resultat och stéllning

Ekonomisk oversikt (tkr) 2023 2022 2021 2020
Koncernen

Nettoomsattning 808 249 781221 1058 225 1148 700 1314 948
Resultat efter finansiella poster 61730 80 648 138 079 64 259 260 528
Avkastning pa eget kapital 7% 9% 15% 7% 32%
Soliditet 17% 17% 17% 17% 18%
Soliditet justerad 52% 51% 52% 53% 55%
Balansomslutning 5429753 5463 091 5477 203 5445234 4938 932
Antal anstallda 237 246 244 258 210
Moderforetaget

Nettoomsattning 55 505 51442 46 467 46 195 46 317
Resultat efter finansiella poster 70 812 9 394 143797 18 395 -33104
Avkastning pé eget kapital 12% 2% 30% 5% -
Soliditet 28% 26% 26% 19% 18%
Balansomslutning 2130177 2153 886 2099 618 2204749 1995 227
Antal anstéllda 33 35 37 39 43

Nyckeltalsdefinitioner framgar av not 35.

beréknas vara fardigstalld kommande var.

| b6rjan av aret uppldstes och likviderades bostadsrattsfor-
eningen Ljungbacken och fem fastigheter forvarvades i sam-
band med féreningens upplésning.

Vallda Golf & Country Club i Kungsbacka séder om Goteborg
ingar i koncernen. Under aret har stort fokus legat pa att na
efterstravad kvalitet pa banan samt fortsatt utveckling av
anlaggningen. Vallda G&CC firade sitt 15 ars-jubileum och under
hosten tilltradde en ny verkstallande direktoér. Banan har under
aret inte uppnatt efterstrivad kvalitet och en atgardsplan har
initierats infor kommande sasong. Restaurangverksamheten har
haft ett framgangsrikt férsta ar som fullt integrerad med 6vrig
verksamhet.

| koncernens 6vriga investeringar ingar ett &gande i Cliens
Holding AB, moderbolag till Cliens kapitalférvaltning AB som
ar ett framgéngsrikt svenskt fondbolag som bedriver fond-
forvaltning, samt ett agande i CO: Nordic AB som bedri-
ver utveckling av digitala produkter och tjanster kopplat till
fastighetsutveckling.

Under &ret har det hogre rantelaget fatt genomslag i
skuldportféljen men tack vare att arbete med rantederivat
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som sékerstéller rantenivaerna pé en stor del av skuldport-
féljen minskas konsekvenserna av de hogre rantenivaerna.
Langsiktiga relationer med koncernens kreditgivare, i kombina-
tion med starka nyckeltal, har gjort att marknadsmassiga villkor
pa de refinansieringar som skett under aret kunnat sikerstillas.
Koncernens beldningsgrad, 35 procent sett 6ver hela portféljen,
gor att koncernen stér finansiellt stark dven i tider av hogre rén-
tor. Koncernens rantetackningsgrad ar stark tack vare det goda
kassaflodet fran verksamheterna.

Ernst Rosén-koncernen &r fran och med 1 januari 2025 rap-
porteringsskyldiga i enlighet med CSRD, EUs direktiv om hallbar-
hetsrapportering, och under 2024 har arbetet fortsatt med att
férbereda koncernen infér de nya rapporteringskraven. | februari
2025 informerade EU om forandringar i direktivet dar antalet rap-
porteringsskyldiga féretag féreslas minska vasentligt. Om férslaget
blir antaget kommer Ernst Rosén-koncernen inte ldngre ingd i den
grupp foéretag som &r rapporteringsskyldiga fran och med 2025.
Koncernens arbete med hallbarhetsfragor i verksamheten bedéms
inte péverkas av ett férandrat rapporteringsdirektiv, se sidorna
34-39 fér mer information kring koncernens héllbarhetsarbete.

Forvantad framtida utveckling samt risker

och osdkerhetsfaktorer

Koncernen

Koncernens huvudsakliga verksamhet ar att aga, forvalta

och utveckla bostadsfastigheter. Koncernen verkar pa en
bostadsmarknad dér efterfragan kraftigt 6verstiger tillgdngen
av hyresratter. Fastighetsbesténdet &r beldget i attraktiva lagen
med en férvaltningskvalitet som héller en mycket hég niva.

Fastighetsbestandet i koncernen kan komma att paverkas
pa olika satt av dagens finansiella situation med hogre rantor
och en férsdmrad ekonomi for hushéllen. Bostadsmarknaden ar
dock stabil och efterfrdgan pa hyresbostader ar fortsatt mycket
stor. Med en hogre rénteniva beddms hyresratten bli mer attrak-
tiv som boendeform da marknaden fér nyproducerade bostads-
ratter fortfarande ar avvaktande och antalet byggstarter av
hyresratter &r fortsatt 1ag. Konkurser i byggbranschen fortsatte
under 2024 med 6ver 2 000 konkurser, vilket &r den hégsta
nivan sedan 1993. Under 2025 &r férhoppningen en aterhamt-
ning i svensk ekonomi, drivet av framfor allt inhemsk konsum-
tion, men ocksé en forbattring av arbetsmarknaden, férutsatt att
féretagen vagar investera igen.

Vakansgraden pa lokalsidan ar fortsatt 1g, men en storre
rérlighet pé den bredare lokalmarknaden noteras. Osikerhet
kring marknadsldget de senaste tva aren har resulterat i Idngre
beslutsprocesser. Det blir viktigare &n ndgonsin att vara nira
sina kunder och vara redo att hitta flexibla I6sningar for att sta
rustad oavsett konjunktur.

Under 2024 har det bedomda marknadsvardet for koncer-
nens fastighetsbesténd ckat. Avkastningskraven fér koncernens
fastighetsslag har inte férandrats i ndgon stdrre utstrackning
jamfért med féregdende &r och ékningen av marknadsvérdet
harrér framst fran férbattrade driftnetton i fastighetsportféljen.
Det sammantagna marknadsvardet for koncernens fastigheter
overstiger det bokforda vardet med god marginal och koncer-
nen har en stark finansiell stabilitet.

Arbetet med att uppgradera fastighetsbesténdet och
utveckla férvaltningsmodellen utifrin ett l&ngsiktigt 4gande
med egen forvaltning fortsatter kontinuerligt. Koncernen avser
att fortsatta vaxa genom nybyggnation, utveckling inom befint-
ligt bestdnd samt genom strategiska forvarv av fastigheter som
kompletterar det befintliga bestandet.

| december 2024 tecknades avtal om forvarv av sex
bostadsfastigheter i stadsdelen Lunden. Forvarvet sker i
bolagsform och tilltradesdag ar 2025-01-31. Fastigheterna
ligger i ndra anslutning till befintligt bestdnd och férvaltas inom
befintlig organisation.
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Med ett I&gt beldnat fastighetsbesténd belaget i en tillvaxtre-
gion férvaltat med ett I&ngsiktigt perspektiv bedéms finansiella,
operationella och strategiska risker som I&ga men inflations- och
ranteutvecklingen under senaste aren har paverkat koncernen.
For fastighetssektorn kom rantesankningarna som en lattnad
efter ett par &r med stadigt hdgre rédntekostnader och kredit-
marginaler, samtidigt som bankerna stéllde allt tuffare krav.

Koncernen har kunnat hantera denna period bra, givet
dess starka finansiella position i form av en 1&g belaningsgrad,
35 procent, och en stark rantetackningsgrad. Att koncernen
arbetar aktivt med sin skuldportfolj och anvander sig av rante-
derivat for att sékra en fast ranta pa lang sikt skapar en troghet
i forandringen av rantekostnaderna. Hog sakringsgrad, 65 pro-
cent, i kombination med ett aktivt arbete med att effektivisera
och se dver kostnader ar ytterligare faktorer som medfér att
koncernen klarar av perioder av turbulens och oro.

Forslag till vinstdisposition
Till &rsstdmmans foérfogande stér féljande vinstmedel, kronor

Balanserade vinstmedel 493 821013
Arets vinst 70 706 837

564 527 85
Styrelsen féreslar att vinstmedlen 40 000 000

disponeras sa att till aktiedgarna utdelas
133,33 kr per aktie, totalt

i ny rékning overfors 524 527 851
564 527 851

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

Styrelsen anser att forslaget ar forenligt med forsiktighets-
regeln i 17 kap 3 § aktiebolagslagen enligt féljande redogorelse:
Styrelsens uppfattning ar att vinstutdelningen ar forsvarlig
med hansyn till de krav verksamhetens art, omfattning och risk
stéller pa storleken pa det egna kapitalet, bolagets konsolide-
ringsbehoy, likviditet och stéllning i dvrigt.

For ytterligare information om koncernens och moder-
bolagets resultat och stéllning i 6vrigt, hanvisar vi till efter-
foljande resultat- och balansrakningar med tillhérande
bokslutskommentarer.
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Koncernens resultatrakning

2023-01-01
Not -2023-12-31
Hyresintakter 1 596 268 562 809
Ovrig nettoomsattning 2 211981 218 412
Fastighetskostnader 3 -231562 -217 231
Rorelsekostnader, évrig verksamhet -186 077 -185 871
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgdngar 7 -142 836 -136 776
Bruttoresultat 247774 241343
Fastighetsforsaljning 1586 40 219
Administrationskostnader 4,7 -107 769 -113 290
Ovriga rérelseintakter 25503 17 644
Resultat fran andelar i intresseféretag 8 3961 4578
Rorelseresultat 5 171 055 190 494
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran 6vriga vardepapper och fordringar
som &r anlaggningstillgdngar 10 11681 -536
Ovriga rénteintékter och liknande resultatposter 10 725 9 363
Rantekostnader och liknande resultatposter 1 -131731 -118 673
-109 325 -109 846
Resultat efter finansiella poster 61730 80648
Bokslutsdispositioner 12 36 900 57 100
Resultat fore skatt 98 630 137 748
Skatt pa arets resultat 13 -14 904 -23730
Arets resultat 83726 114 018
Hanforligt till
Moderféretagets aktiedgare 41404 57 308
Minoritetsintresse 42 322 56 710
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Koncernens balansrakning

Not 2023-12-31 Not 2023-12-31
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Anldggningstillgangar Eget kapital
Immateriella anldggningstillgdngar Aktiekapital 26 30 000 30 000
Goodwill 14 19 118 22 251 Annat eget kapital inklusive arets resultat 916 025 915 279
Andra immateriella tillgédngar 15 36 756 30918 Eget kapital hanforligt till moderforetagets aktieagare 946 025 945 279
55874 53169 Minoritetsintresse 541 402
Materiella anldggningstillgdngar 946 566 945 681
Byggnader och mark 16, 31 4431344 4 419 047 Avséttningar 27
Inventarier 17 45 269 45504 Avsattningar for pensioner 345 627
Pagaende nyanldggningar 18 287 579 202 882 Uppskjuten skatteskuld 268 833 254 270
4764192 4667 433 269178 254 897
Finansiella anldggningstillgangar Langfristiga skulder 28,33
Andelar i intresseféretag 21,22 36194 34 233 Skulder till kreditinstitut 2786 030 2526 845
Andra langfristiga vardepappersinnehav 23 95534 93 370 Ovriga skulder 60 481 60 053
Andra langfristiga fordringar 2 104 2846 5N 2586 898
131730 127 707 Kortfristiga skulder
Summa anlaggningstillgdngar 4 951796 4848 309 Skulder till kreditinstitut 28,33 1153 438 1418 898
Omséttningstillgangar Leverantdrsskulder 56 684 66 553
Varulager m.m. Aktuella skatteskulder 0 438
Handelsvaror 5949 5293 Ovriga skulder 28 627 68 539
5949 5293 Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 30 128 749 121187
Kortfristiga fordringar 1367 498 1675615
Kundfordringar 12773 11 361 SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 5429753 5463 091
Fordringar hos koncernféretag 92 652 89 337
Aktuell skattefordran 2384 0
Ovriga fordringar 28 650 32741
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 25 17 718 17 803
154177 151242
Kassa och bank 317 831 458 247
Summa omsittningstillgdngar 477 957 614 782
SUMMA TILLGANGAR 5429753 5463 091
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Rapport over forandringar

| koncernens egha kapital

Eget annat
kap. inkl. Minoritets-
Aktiekapitel arets res. intresse Totalt
Ingdende balans 2023-01-01 30 000 897 876 402 928 278
Transaktioner med &gare:

Ldmnad utdelning 0 -40 000 0 -40 000
Omréakningsdifferenser 0 95 0 -95
Uttag/insattning handelsbolag 0 0 -56 710 -56 710
Arets resultat 0 57 308 56 710 114 018
Utgdende balans 2023-12-31 30000 915 279 402 945 681
Transaktioner med &gare:

Lamnad utdelning 0 -40 000 0 -40 000
Omréakningsdifferenser 0 -658 -25 -683
Uttag/insattning handelsbolag 0 0 -42 158 -42 158
Arets resultat 0 41404 42 322 83726
Utgaende balans 2024-12-31 30 000 916 025 541 946 566
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Koncernens kassaflodesanalys

2023-01-01 2023-01-01
Not -2023-12-31 Not -2023-12-31
Den I6pande verksamheten Finansieringsverksamheten
Rérelseresultat 171055 190 494 Upptagna I&n 25428 29 082
Justering for poster som inte ingér i kassaflédet Amortering av skuld -31275 -112 375
Avskrivningar 157 057 149 382 Utbetald utdelning -40 000 -40 000
Rearesultat vid férsaljning av anlaggningstillgdngar m.m. -14 877 -39 616 Kassafldde fran finansieringsverksamheten -45 847 -123 293
Resultat fran intresseféretag -1961 -2578
311274 297 682 Arets kassaflode -140 416 19 317
Likvida medel vid arets bérjan 458 247 438930
Finansiella intakter 21092 16 661 Likvida medel vid arets slut 317 831 458 247
Finansiella kostnader -131731 -118 673
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 200635 195 670
fore forandringar av rorelsekapital
Férandringar i rorelsekapital
Okning av varulager m.m -656 -333
Okning av rérelsefordringar -3747 8323
Minskning av rérelseskulder -42 658 29 384
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 153 574 233044
Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anldggningstillgédngar -243 013 -311902
Forsaljning av materiella anlaggningstillgangar 4 660 252 024
Forvarv av finansiella anldggningstillgéngar -1548 -35540
Férsalining av finansiella anlaggningstillgéngar 0 15 000
Forvarv av immateriella anldggningstillgédngar -8 242 -10 016
Kassafl6de fran investeringsverksamheten -248143 -90 434
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Moderforetagets resultatrakning

2023-01-01
Not -2023-12-31
Hyresintakter 1 55505 51442
Fastighetskostnader 3 -42122 -40 538
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgadngar 7 -5198 -5240
Bruttoresultat 8185 5664
Administrationskostnader 4,7 -47 908 -52 380
Rorelseresultat 5,6 -39723 -46 716
Resultat frén finansiella poster
Resultat fran andelar i intresseforetag 8 3961 4578
Resultat fran andelar i koncernféretag 9 107 208 62 610
Resultat fran 6vriga vardepapper och fordringar 10 620 -13 077
som &r anlaggningstillgadngar
Ovriga rénteintakter och liknande resultatposter 24 861 26 806
Rantekostnader och liknande resultatposter 1 -26 115 -24 807
110 535 56 110
Resultat efter finansiella poster 70 812 9394
Bokslutsdispositioner 12 6130 65 971
Resultat fore skatt 76 942 75 365
Skatt pa arets resultat 13 -6 235 -17 850
Arets resultat 70 707 57 515
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Moderforetagets balansrakning

Not 2023-12-31 Not 2023-12-31
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Anléggningstillgangar Eget kapital
Materiella anldggningstillgdngar Bundet eget kapital
Byggnader och mark 16, 31 167 939 169 761 Aktiekapital 26 30000 30000
Inventarier 17 9719 7 500 Reservfond 6 000 6 000
Pagéende nyanldggningar 18 4750 0 36 000 36 000
182 408 177 261 Fritt eget kapital
Finansiella anldggningstillgdngar Balanserat resultat 34 493 821 476 306
Andelar i koncernforetag 19, 20, 32 912 587 912 587 Arets resultat 70707 57 515
Andelar i intresseforetag 21,22 36194 34 233 564 528 533821
Andra langfristiga vardepappersinnehav 23 39750 39130 600 528 569 821
Fordringar hos koncernféretag 24 477 615 479 058 Avsattningar 27
1466 146 1465 008 Uppskjuten skatteskuld 141761 135 527
Summa anléggningstillgdngar 1648 554 1642269 141761 135 527
Langfristiga skulder
Omsatiningstiligngar Skulder till kreditinstitut 28, 33 515 898 508 161
e Dl Skulder till koncernforetag 29 127 492 158 259
NIl el 78 20 Svriga skulder 28 15 500 15 500
Fordringar hos koncernféretag 232793 159 978 658 890 681920
Aktuell skattefordran 2110 2123 Kortfristiga skulder
Ovriga fordringar 29 1648 Skulder till kreditinstitut 28,33 158 161 217 398
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 25 2732 3448 Leverantérsskulder 5062 7578
237842 167217 Skulder till koncernféretag 548 045 523 595
Kassa och bank 243781 344 400 St sl 2166 3208
S °m55“°"i“93ﬁ"95“93' 481623 S1 617 Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 30 15 564 14 839
SUMMA TILLGANGAR 2130177 2153 886 728 998 766 618
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2130177 2153 886
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Rapport over forandringar i

mocdlerforetagets egna kapital

Bundet eget kapital Fritt eget kapital
Balanserat Arets

Aktiekapitel Reservfond resultat resultat Totalt
Ingdende balans 2023-01-01 30 000 6 000 343212 173 094 552 306
Overféring resultat féregdende ar 173 094 -173 094 0
Transaktioner med &gare:
Lamnad utdelning 0 0 -40 000 0 -40 000
Arets resultat 0 0 0 57 515 57 515
Utgaende balans 2023-12-31 30000 6 000 476 306 57 515 569 821
Overféring resultat féregdende ar 0 0 57 515 -57 515 0
Transaktioner med &gare:
Ldmnad utdelning 0 0 -40 000 0 -40 000
Arets resultat 0 0 0 70 707 70 707
Utgéende balans 2024-12-31 30000 6 000 493 821 70707 600 528
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Moderforetagets kassaflodesanalys

2023-01-01
-2023-12-31
Den I6pande verksamheten
Rérelseresultat -39723 -46 716
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Avskrivningar 6834 6 575
Resultat vid férsaljning av anldggningstillgéng 159 282
-32730 -39 859
Erhéllen utdelning 2 000 2 000
Finansiella intakter 8 056 5668
Finansiella kostnader -26 115 -24 807
Kassafléde fran den lopande verksamheten -48 789 -56 998
fore forandringar av roérelsekapital
Féréndringar i rérelsekapital
Minskning av rorelsefordringar 60 961 194 015
Minskning av rérelseskulder -9150 52157
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 3022 189174
Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anldggningstillgéngar -13726 -14 595
Forsaljning av materiella anlaggningstillgangar 1585 1620
Forvarv av finansiella anldggningstillgdngar 0 -18 094
Kassaflode fran investeringsverksamheten -12141 -31069
Finansieringsverksamheten
Amortering av skuld -51500 -18 150
Utbetald utdelning -40 000 -40 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -91500 -58180
Arets kassafléde -100 619 99 955
Likvida medel vid arets bérjan 344 400 244 445
Likvida medel vid arets slut 243781 344 400
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Tillaggsupplysningar

Redovisningsprinciper m.m.
Allménna redovisningsprinciper

Arsredovisningen och koncernredovisningen har upp-
rattats enligt Arsredovisningslagen (1995:1554) och
Bokféringsndmndens allménna rad BFNAR 2012:1
Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Redovisningsprinciper
— Koncernen och moderféretaget

Koncernredovisning
Koncernredovisningen ar upprattad enligt férvarvsmetoden.
Koncernredovisningen omfattar moderféretaget samt dess
dotterforetag. Med dotterforetag avses de foretag ivilka
moderforetaget, direkt eller indirekt, har ett bestémmande
inflytande. | normalfallet avser detta foretag dar moderféretaget
innehar mer an 50 procent av rosterna. | koncernredovisningen
ingar dotterféretagen fran den dagen koncernen erhéller
bestdmmande inflytande tills den dag det inte langre foreligger.
Dotterforetagens redovisningsprinciper éverensstammer med
koncernens redovisningsprinciper i ovrigt.
| koncernredovisningen faller koncernféretagens boksluts-
dispositioner bort och ingar i det redovisade resultatet efter
avdrag for uppskjuten skatt. Detta innebar att koncern-
foretagens obeskattade reserver i koncernens balansrakning
fordelas mellan uppskjuten skatteskuld och eget kapital.
Minoritetens andel av arets resultat redovisas direkt i
anslutning till &rets resultat samt att eget kapital som hanfor sig till
minoriteten aterfinns pa en separat rad i koncernens egna kapital.
Dagskursmetoden tillampas for valutaomrakning av resultat-
och balansrakningar i sjalvstandiga utlandsverksamheter.
Dagskursmetoden innebar att samtliga tillgéngar, avsatt-
ningar och skulder omréknas till balansdagens kurs och att
samtliga poster i resultatrakningen omraknas till genomsnitt-
skurs. Uppkomna kursdifferenser fors direkt till eget kapital.
Narmast dverordnade moderféretag som upprattar
koncernredovisning i vilken moderforetaget ingér &r Ernst
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Rosén Forvaltning AB (org.nr. 556380-8327) med séte i
Goteborg. Moderforetag for hela koncernen ar Rosenfamilien AB
559450-7765.

Andelariintresseforetag

Ett intresseftretag ar ett foretag dar koncernen utévar

ett betydande men inte bestdmmande inflytande, normalt
omfattar det féretag dar koncernen innehar 20 procent — 50
procent av résterna. Andelar i intresseforetag redovisas enligt
kapitalandelsmetoden.

Vid tillampning av kapitalandelsmetoden redovisas en
investering i ett intresseféretaget inledningsuvis till tillgdngens
anskaffningsvarde. Det redovisade vardet 6kas eller minskas
darefter for att beakta koncernens andel av intresseféretagets
resultat efter forvarvstidpunkten. Erhélina utdelningar frén
intresseforetaget minskar investeringens redovisade varde. Det
redovisade vardet justeras dven for att aterspegla andra férand-
ringar intresseféretagets eget kapital.

Om koncernens andel i ett intresseféretags forluster uppgar
till eller 6verstiger det redovisade vardet pé andelarna i intresse-
foretaget, minskas det redovisade vardet tills det redovisade
vardet ar noll. Ytterligare forluster redovisas som avsattning
endast till den del agarforetaget har en legal forpliktelse eller
informell forpliktelse att tacka forlusterna eller om dgarféretaget
gjort utbetalningar for intresseféretagets rékning. Redovisar
intresseforetaget kommande rakenskapsar vinst ska dgarfére-
taget redovisa sin andel av vinster forst nar dessa dverstiger
andelen av de forluster som inte har redovisats av agarféretaget.

Andel i intresseforetagets resultat efter skatt redovisas
som "Resultat frdn andelar i intresseféretag” i koncernens
resultatrakning.

Aran3s AB konsolideras enligt klyvningsmetoden d& denna
ger en rattvisande bild av koncernens stallning och status.

Intaktsredovisning

Férséljning av varor

Intékten redovisas till verkligt varde av vad som erhéllits eller
kommer att erhallas. Det innebdr att intdkten redovisas till
nominellt varde (fakturabelopp) om ersattning erhalls i likvida
medel direkt vid leveransen. Avdrag gors for Iamnade rabatter.

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

Tjénste- och entreprenaduppdrag
Tjansteuppdrag/Entreprenaduppdrag pa I6pande rékning
intéktsredovisas i takt med att arbetet utfors. Upparbetad, €]
fakturerad intakt tas i balansrakningen upp till det belopp som
berdknas bli fakturerat och redovisas i posten "Upparbetad men
ej fakturerad intakt”.

Koncernen vinstavraknar utférda tjanste- och entreprenad-
uppdrag till fast pris i takt med att arbetet utfors, s.k. successiv
vinstavrakning. Vid berdkningen av upparbetad vinst har fardig-
stallandegraden beraknats som nedlagda utgifter per balans-
dagen i relation till de totalt berdknade utgifterna for att fullgdra
uppdraget. Skillnaden mellan redovisad intékt och fakturerade
dellikvider redovisas i balansrakningen i posten "Upparbetad
men ej fakturerad intakt”.

Laneutgifter
Laneutgifter for I1&nat kapital kostnadsférs i resultatrakningen i
den period de uppstar.

Operationella leasingavtal

| redovisningen utgors operationella leasingavtal i allt vasentligt
av uthyrda bostader/lokaler/garage. Ernst Rosén koncernen ar
darmed leasegivare. Avtalen avseende kommersiella lokaler
I6per i allmanhet p& 3-5 r.

Framtida hyresintakter for bostader ar beroende av
hyresférhandlingar och for lokaler sker en indexupprakning
enligt KPI.

Koncernen ar aven leastagare genom operationella leasingavtal
dé de ekonomiska risker och férdelar som ar férknippade med
tillgédngen inte har Gvergatt till koncernen. Leasingavgifterna,
inklusive en eventuell forsta foérhojd hyra, redovisas som en
kostnad linjart dver leasingperioden.

Ersattningar till anstéllda
Ersattningar till anstallda avser alla typer av ersattningar som
koncernen lamnar till de anstéllda. Koncernens ersattningar
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innefattar bland annat |dner, betald semester, betald franvaro,
bonus och ersattningar efter avslutad anstéllning (pensioner).
Redovisning sker i takt med intjdnandet. Ersattningar till
anstallda efter avslutad anstallning avser avgiftsbestamda pen-
sionsplaner. Som avgiftsbestamda planer klassificeras planer
dar faststallda avgifter betalas och det inte finns forpliktelser,
vare sig legala eller informella, att betala ndgot ytterligare,
utover dessa avgifter.

Omrédkning av poster i utlandsk valuta

Fordringar och skulder i utlandsk valuta har varderats till
balansdagens kurs. Kursvinster och kursforluster pa rérelse-
fordringar och rorelseskulder redovisas i rorelseresultatet
medan kursvinster och kursférluster pa finansiella fordringar
och skulder redovisas som finansiella poster.

Skatt

Total skatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt.
Skatter redovisas i resultatrdkningen, utom da underliggande
transaktion redovisas direkt mot eget kapital varvid tillhérande
skatteeffekt redovisas i eget kapital.

Aktuell skatt

Aktuell skatt avser inkomstskatt for innevarande rakenskapsar
samt den del av tidigare rakenskapsars inkomstskatt som dnnu
inte redovisats. Aktuell skatt berdknas utifran per den skatte-
sats som galler per balansdagen.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt ar inkomstskatt som avser framtida
rakenskapsar till féljd av tidigare handelser. Redovisning

sker enligt balansrakningsmetoden. Enligt denna redovisas
uppskjutna skatteskulder och uppskjutna skattefordringar pa
temporara skillnader som uppstér mellan bokférda respektive
skattemassiga varden for tillgdngar och skulder samt for 6vriga
skattemassiga avdrag eller underskott.

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

| moderféretaget redovisas obeskattade reserver inklusive
uppskjuten skatteskuld. | koncernredovisningen delas dare-
mot obeskattade reserver upp pa uppskjuten skatteskuld och
eget kapital.

Anlaggningstillgangar

Immateriella anldggningstillgdngar

Immateriella anldggningstillgdngar redovisas till anskaff-
ningsvarde minskat med ackumulerade avskrivningar och
nedskrivningar.

Avskrivningar gors linjart 6ver den bedémda nyttjandetiden.

Foljande avskrivningstider tillampas:
o Goodwill 10 &r
e Varumérke 10 ar

Goodwill
Per varje balansdag gor foretaget en beddomning om det finns
n&gon indikation pa att vardet av goodwill &r I&gre dn det redo-
visade vardet. Finns det en sadan indikation beraknar foretaget
atervinningsvardet for goodwill och uppréattar en nedskrivnings-
provning. Vid prévning av nedskrivningsbehov fordelas goodwill
pa de kassagenererande enheter som férvantas bli gynnade
av férvarvet. Om &tervinningsvardet for en kassagenererande
enhet faststalls till ett Iagre varde an det redovisade vardet
for goodwill som hanférts till den kassagenererande enheten
och sedan minskas det redovisade vardet pa 6vriga tillgangar i
proportion till det redovisade vardet for varje tillgdng i enheten.
En redovisad nedskrivning av goodwill aterférs i en senare
period endast om nedskrivningen féranleddes av en sarskild
extern omstandighet av ovanlig karaktar som inte forvantas
upprepas och senare handelser har intraffat som upphaver
verkningarna av denna omstéandighet.

Anskaffning som en del av ett rérelseférvérv
Immateriella tillgdngar som férvarvats i ett foretagsférvarv
identifieras och redovisas separat fran goodwill nar de uppfyller
definitionen av en immateriell tillgdng och deras verkliga virden
kan berédknas pa ett tillforlitligt satt. Anskaffningsvardet for
s&dana immateriella tillgdngar utgdrs av deras verkliga varde
vid férvarvstidpunkten.

Efter det forsta redovisningstillféllet redovisas immateriella
tillgdngar forvarvade i ett rorelseférvary till anskaffningsvarde
med avdrag fér ackumulerade avskrivningar och eventuella

ackumulerade nedskrivningar pd samma satt som separat for-
vérvade immateriella tillgéngar.

Anskaffning genom intern upparbetning

Koncernen tillampar aktiveringsmodellen vilket innebar att arbe-

tet med att ta fram en internt upparbetad immateriell anlagg-

ningstillgdng delas upp i en forskningsfas och en utvecklingsfas.

Samtliga utgifter som harrér fran koncernens forskningsfas

redovisas som kostnad nar de uppkommer. Samtliga utgifter for

utveckling redovisas som en tillgdng om samtliga fljande villkor
ar uppfyllida:

o det ar tekniskt mojligt att fardigstalla den immateriella
anlaggningstillgdngen s& att den kan anvéndas eller siljas,

o det ar tekniskt mojligt att fardigstélla den immateriella
anlaggningstillgdngen s& att den kan anvéndas eller siljas,

o foretagets avsikt ar att fardigstalla den immateriella anlagg-
ningstillgdngen och att anvanda eller silja den,

» det finns forutsattningar for att anvanda eller sélja den imma-
teriella anlaggningstillgangen,

« det &r sannolikt att den immateriella anlaggningstillgéngen
kommer att generera framtida ekonomiska fordelar,

« det finns erforderliga och adekvata tekniska, ekonomiska
och andra resurser for att fullfélja utvecklingen och for att
anvénda eller sdlja den immateriella anlaggningstillgangen,
och

o de utgifter som ar hanfdrliga till den immateriella
anlaggningstillgdngen under dess utveckling kan beridknas
tillforlitligt.

Efter forsta redovisningstillféllet redovisas internt upparbetade

immateriella anldggningstillgdngar till anskaffningsvarde efter

avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuella ackumu-
lerade nedskrivningar. Avskrivning pabérjas nar tillgdngen kan
anvandas.

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffnings-
varde minskat med ackumulerade avskrivningar och eventuella
nedskrivningar.

Materiella anlaggningstillgdngar har delats upp pa bety-
dande komponenter nar komponenterna har vasentligt olika
nyttjandeperioder.

Avskrivningsbart belopp utgors av anskaffningsvardet.
Avskrivning sker linjart éver den forvantade nyttjandeperioden.
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Foljande avskrivningstider

tillampas: Koncern Moderforetaget
Mark = =
Markanlaggning 20 ar 20 ar
Byggnads- och 10-20 ar 10 ar
markinventarier
Byggnader
Stomme 100 ar 100 ar
Fasad 30-50 ar 50 ar
Installationer 20-50 ar 50 ar
Tak 30-40 ar 40 ar
Inre ytskikt 25-50 &r 25 &r
Ovrigt 15-50 &r 30-35 4r
Hyresgast- Hyreskontraktets Hyreskontraktets
anpassningar 16ptid 16ptid
Inventarier 5ar 5ar

Finansiella instrument
Finansiella instrument redovisas i enlighet med reglerna i K3
kapitel 11, vilket innebér att vardering sker utifran anskaff-
ningsvarde. Finansiella instrument som redovisas i balansrak-
ningen inkluderar andra langfristiga fordringar, kundfordringar
och 6vriga fordringar, leverantérsskulder och laneskulder.
Instrumenten redovisas i balansrdkningen nar nagot féretag i
koncernen blir part i instrumentets avtalsmassiga villkor.
Finansiella tillgdngar tas bort frén balansrikningen nar
ratten att erhalla kassafléden fran instrumentet har I6pt ut eller
Overforts och koncernen har 6verfort i stort sett alla risker och
férmaner som ar férknippade med dganderatten. Finansiella
skulder tas bort frén balansrakningen nar férpliktelserna har
reglerats eller pd annat satt upphort.

S&kring av koncernens réntebindning

Avtal om sé kallade réanteswappar skyddar koncernen mot
ranteforandringar. Eventuell ranteskillnad som ska erhéllas

eller erlaggas pé grund av ranteswap, redovisas i posten
Réantekostnader och liknade resultatposter och periodiseras
6ver avtalstiden. D& derivatavtal ingés i sékringssyfte redovisas
inte vardet av dessa i balansrakningen. Eventuellt resultat frén
en sakringstransaktion som avbryts i fortid redovisas omdelbart
i resultatrakningen.
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Varulager

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

Fordringar, skulder och avsattningar

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

Uppskattningar och bedémningar

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

Nedskrivningsprévning pé fastigheter

Foretaget undersoker varje 8&r om nagot nedskrivningsbehov
foreligger for fastigheter. De gjorda bedémningarna paverkar
det redovisade vardet i balansrakningen och avskrivningar i
resultatrakningen.

Viérdering av fastigheter

Fastigheternas marknadsvarde har berdknats enligt en avkast-
ningsvardering, vilket innebar att varje fastighets driftsnetto
divideras med avkastningskravet for respektive fastighet. Olika
avkastningskrav har anvants for olika typer av fastigheter (2,93
procent — 7,99 procent).

Vardering av pdgdende arbeten
Pagdende nyproduktion och ombyggnationer varderas till
nedlagda kostnader.

Koncernbidrag
Erhéllina och Iamnade koncernbidrag redovisas som
bokslutsdisposition.

Redovisningsprinciper — Moderféretaget

Andelar i koncern- och intresseféretag

Andelar i koncernforetag redovisas till anskaffningsvarde med
avdrag for eventuella nedskrivningar. Utdelningar redovisas som
intakt, aven om utdelningen avser ackumulerade vinster innan
forvarvstidpunkten. Utdelningen redovisas i normalfallet nar
behdrigt organ fattat beslut om den och den kan beriknas pé
ett tillforlitligt satt.

Det redovisade vardet pé andelar i handelsbolag inklusive
kommanditbolag, som &r koncernforetag, andras arligen med
ett belopp som motsvarar det dgande féretagets andel av
handelsbolagets resultat. Vid negativt varde redovisas inne-
havet som I&ngfristiga skulder till koncernféretag.

Ol

Om Ernst Rosén

3
4
5

Det hér ar Ernst Rosén
Koncernens héjdpunkter
Finansiell 6versikt

02

Karnverksamheten

7 VD har ordet

9 Omvarld och trender

10  Strategi och vardeskapande
12 Hallbarhetsramverk

13 Organisation

16 Kunder

22  Fastigheter

03

Koncernen

27  Intervju med koncernchef och CFO
29  Ovriga bolag och verksamheter

34  Koncernens hallbarhetsrapport

40  Vara fastigheter

42  Fastighetsforteckning

45  Styrelsen

04

Finansiell redovisning

47
49
58
56
59
68
69
71

71

Forvaltningsberattelse
Koncernen
Moderféretaget
Tilldggsupplysningar
Noter

Underskrifter
Revisionsberattelse
Definitioner

Kontakt



Noter

Hyresintakternas férdelning

Anstaéllda och personalkostnader

Koncernen Moderforetaget 2024 2023
2024 2023 2024 2023 Antal anstéllda Varav man Antal anstéllda Varav man
Bostader 404 395 385809 39910 37 883 Medelantalet anstéllda
Kommersiella lokaler 191 873 177 000 15595 13 559 Moderféretaget 33 48% 35 51%
596 268 562 809 55 505 51442 Dotterféretag 204 56% 211 53%
. Totalt koncernen 237 55% 246 53%
Ovrig nettoomsattning
Ovrig nettoomséttning férdelar sig pa verksamhetsgrenar enligt féljande: Koncernen Moderféretaget
Koncernen 2024 2023 2024 2023
2024 2023 Léner och andra erséttningar
Hotell och konferensanlaggning 131633 129 515 Styrelse och VD 17 175 16 237 9 071 9078
Golfanlaggning 80348 88 897 Ovriga anstillda 107 456 108 416 20 260 19 722
211981 218 412 124 631 124 653 29 331 28 800
. Sociala avgifter och pensionskostnader
Fastighetskostnader
. . . o Pensionskostnader for styrelse 4846 4054 28N 2323
Fastighetskostnaderna foérdelar sig enligt féljande: och VD
Koncernen Moderféretaget Pensionskostnader &vriga anstallda 11325 10 840 3821 3629
2024 2023 2024 2023 Ovriga sociala kostnader 40 657 40 494 9526 9277
Driftskostnader -190 905 -162 535 -39903 -37 148 56 828 55 388 16 158 15 229
Underhall och reparation 23 420 -37193 -507 -1677 VD har rétt till 12 m&nadsléner vid uppsagning fran féretagets sida. VD har en uppsagningstid om 6 manader.
Fastighetsskatt -17 237 -17 503 -1712 -1713
-231562 ~217:231 -42122 -40 538 Kénsférdelning bland ledande befattningshavare
. . K M £
Arvode till revisorer oncernen oderfGretaget
. 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Koncernen Moderforetaget
Andel man i styrelsen 69% 69% 83% 83%
2024 2023 2024 2023
, Andel mén bland 6vriga ledande 46% 42% 17% 17%
Deloitte befattningshavare
Revisionsuppdraget 1761 1582 1031 1047 Uppgifterna avser férhallandet p& balansdagen.
Ovriga tjanster 0 30 0 30
1761 1612 1031 1077
pwc
Revisionsuppdraget 767 685 0 0
Ovriga tjanster 246 70
1013 755 0 (0]
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Inkop och forsaljning mellan koncernféretag

Resultat fran andelar i koncernforetag

Moderforetaget
2024 2023
Andel av rets totala inkdp som skett fran andra 0% 0%
féretag inom koncernen
Andel av rets totala férséljning som skett till 2% 1%
andra féretag inom koncernen
Avskrivningar av materiella och immateriella anldggningstillgdngar
Avskrivningar enligt plan fordelade per tillgdng
Koncernen Moderforetaget
2024 2023 2024 2023
Byggnader -140 596 -134 446 -5198 -5240
Inventarier -10 924 -9 804 -1636 -1335
Goodwill -3132 -3132 0 0
Varumarke -2 405 -2 000 0 0
-157 057 -149 382 -6 834 -6 575
Avskrivningar enligt plan fordelade per funktion
Koncernen Moderforetaget
2024 2023 2024 2023
Fastighetskostnader -142 836 -136 776 -5198 -5240
Rorelsekostnader, 6vrig verksamhet -5537 -5132 0 0
Administrationskostnader -8 684 -7 474 -1636 -1335
-157 057 -149 382 -6 834 -6 575
Resultat fran andelar i intresseféretag
Koncernen Moderforetaget
2024 2023 2024 2023
Arets resultatandel 3961 4578 3961 4578
3961 4578 3961 4578
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Koncernen Moderforetaget
2024 2023 2024 2023
Nedskrivning aktier 0 0 0 -5150
Utdelning 0 0 42 000 25 000
Resultatandel fr&n kommandit- 0 0 65 208 42 760
och handelsbolag
0 0 107 208 62610
Resultat fran 6vriga vardepapper och fordringar som ar anldaggningstillgangar
Koncernen Moderféretaget
2024 2023 2024 2023
Resultat fran virdepapper som 10 367 12 541 0 0
ar anlaggningstillgangar
Nedskrivningar -834 -13 077 0 -13 077
Aterforing tidigare gjorda 2148 0 620 0
nedskrivningar
11681 -536 620 -13 077
Rantekostnader och liknande resultatposter
Koncernen Moderféretaget
2024 2023 2024 2023
Rantekostnader lan fastigheter -131731 -118 673 -26 115 -24 807
-131731 -118 673 -26 115 -24 807
Bokslutsdispositioner
Koncernen Moderféretaget
2024 2023 2024 2023
Lamnat koncernbidrag 0 0 -32298 -5760
Erhallet koncernbidrag 36 900 57 100 38428 71731
36 900 57100 6130 65 971
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Skatt pa arets resultat

Andra immateriella tillgangar

Koncernen Moderforetaget Koncernen Moderféretaget
2024 2023 2024 2023 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Aktuell skatt -141 269 0 0 Varumérke
Forandring av uppskjuten skatt -14 763 -23 999 -6 235 -17 850 Ingéende anskaffningsvarden 20 000 20 000
avseende temporara skillnader Utgaende ackumulerade 20 000 20000 0
Summa redovisad skatt -14 904 -23730 -6 235 -17 850 anskaffningsvarden
Avstamning av effektiv skattesats Ingéende avskrivningar -6 000 -4 000 0 0
Redovisat resultat fore skatt 98 630 137 748 76 942 75 365 Arets avskrivningar -2 000 -2 000
Skatt pa redovisat resultat enligt 20 318 28 376 15 850 15525 Utgaende ackumulerade -8 000 -6 000 0
géllande skattesats 20,6% (20,6%): avskrivningar
Skatteeffekt av: Utgaende redovisat varde 12 000 14 000 (o] 0
Ej skattepliktig intakt -1632 -6 285 -9595 -6 093
Minoritetens andel av skattepliktigt -8718 -11 682 0 0 Balanserade utgifter for
resultat i handelsbolag utvecklingsarbeten
Ovriga ej avdragsgilla kostnader 4325 15 599 2 651 9476 Ing&ende anskaffningsvarden 18 571 10 150 0 0
Ovriga skattemassiga justeringar 612 -2 278 -2 671 -1058 Arets anskaffningar 8244 8421
Redovisad skatt 14 904 23730 6 235 17 850 Utgaende ackumulerade 26 815 18 571 0 0
Effektiv skattesats 151% 17,2% 81% 237% anskaffningsvarden
Upplysningar om uppskjuten skattefordran och skatteskuld o L
Temporara skillnader ar hanforliga till skillnader mellan skattemassiga och bokféringsmassiga avskrivningar gaenaelavekiivningan 0 0 0 0
pa byggnader, underskottsavdrag, varuméarke samt obeskattade reserver. Arets avskrivningar -405
Utgaende ackumulerade -405 0 (o] 0
X avskrivningar
Goodwill
Koncernen Moderforetaget . e
Ingaende nedskrivningar -1653 0 0 0
2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31 A L
Arets nedskrivningar 0 -1653
Ingéende anskaffningsvarden 31329 29734 0 0 N
) Utgaende ackumulerade -1653 -1653 0 0
Arets anskaffningar 0 1595 0 0 nedskrivningar
Utgéende ackumulerade 31329 31329 0 0 Utg3ende redovisat varde 24756 16 918 0 0
anskaffningsvéarden
Ingéende avskrivningar -9 078 -5946
Arets avskrivningar -3132 -3132
Utgaende ackumulerade -1221 -9 078 (o]
avskrivningar
Utgaende redovisat varde 19118 22 251 0 (o]
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Byggnader och mark Inventarier
Koncernen Moderféretaget Koncernen Moderféretaget
2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Ing&ende anskaffningsvarden 5769 386 5272173 253761 240943 Ingdende anskaffningsvarden 149 536 146 607 14 967 16 171
Arets anskaffningar 84194 95 880 3376 10 569 Arets anskaffningar 12 715 9068 5601 4049
Forsaljningar/utrangeringar -11129 -217 621 0 0 Omklassificeringar 0 4937 0 0
Omeklassificeringar 77 119 618 954 0 2249 Forsaljningar/utrangeringar -561 -11 076 -3955 -5253
Utgaende ackumulerade 5919 570 5769 386 257137 253761 Utgaende ackumulerade 156 640 149 536 16 613 14 967
anskaffningsvérden anskaffningsvéarden
Ingéende avskrivningar -1335822 -1203 009 -84 000 -78 760 Ingéende avskrivningar -104 032 -102 810 -7 467 -9 484
Forsaljningar/utrangeringar 2709 1633 0 0 Forsaljningar/utrangeringar 3585 8 582 2209 3352
Arets avskrivningar -140 596 -134 446 -5198 -5240 Arets avskrivningar -10 924 -9 804 -1636 -1335
Utgaende ackumulerade -1473 709 -1335822 -89198 -84 000 Utgaende ackumulerade -111 371 -104 032 -6 894 -7 467
avskrivningar avskrivningar
Ingéende uppskrivningar 5850 5850 Utgaende redovisat virde 45 269 45504 9719 7 500
Utgaende ackumulerade 5850 5850 0
uppskrivningar o o - .
A e Pagaende nyanlaggningar
Ingdende nedskrivningar -20 367 -28 093 0 "
. Koncernen Moderforetaget
Aterforing nedskrivningar 0 7726
2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Utgdende ackumulerade -20 367 -20 367 0 A .
nedskrivningar Vid arets borjan 202 882 619 816 0 2273
Utgaende redovisat vérde 4431344 4419 047 167 939 169 761 Sl el 779 =623 891 0 R
Investeringar 161816 206 957 4750 0
Redovisat varde vid periodens slut 287 579 202 882 4750 0
Redovisat varde 4431344 4 419 047 167 939 169 761
Verkligt vérde 11 415 522 10 947 745 1132972 1079 476 Andelar i koncernféretag
Berakning av verkligt varde Moderféretaget
Fastigheterna har varderats genom avkastningsmetod. Det innebar att verkligt varde faststallts genom en 2024-12-31 2023-12-31
nuvardesberékning med ett marknadsmassigt direktavkastningskrav av bade driftsnetton under kalkylperioden - -
(10 &r) och fastighetens restvarde vid kalkylperiodens slut. Bedémning av fastighetens direktavkastningskrav Ingaende anskaffningsvarden 976 717 972 417
baseras Pé rédarjde marknadsfbrutséttningar tiIAIsamn'w'ans med en intern beddmning. Direktavkastningskraven Arets anskaffningar/ aktie4gartillskott 0 4300
som anvants varierar mellan fastigheterna och ligger i intervallet 2,93 procent - 7,99 procent.
| verkligt véarde ingar de fastigheter som ej virderats enligt avkastningsmetod till bokfért vérde. Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden 976 717 976 717
Ingéende nedskrivningar -64 130 -58 980
Arets nedskrivningar 0 -5 150
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -64130 -64 130
Utgaende redovisat varde 912 587 912 587
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Specifikation av andelar i koncernforetag

Namn Org.nr. Sate Kapitalandel Rostrattsandel Antal andelar Bokfért varde
Ernst Rosén Alingsas Lerum AB 556321-5762 Goteborg 100% 100% 10 000 90 052
Né&é&s Fabriker AB 556101-8259 Goteborg 100% 100% 4000 183 090
Naas Fabriker Hotell och Restaurang AB 556852-8888 Goteborg
Ernst Rosén Invest AB 556336-1053 Goteborg 100% 100% 1000 197 300
Rosén Bizznizz AB 556433-1485 Goteborg
California Rosen Inc San Diego, USA
Ernst Rosén Fastighetsprodukter AB (51%) 559291-4476 Goteborg
Co:Nordic AB (80%) 559291-4385 Géteborg
Ernst Rosén Fastighets AB 556669-0409 Goteborg 100% 100% 1000 336 675
Ernst Rosén Holding AB 556789-7722 Goteborg
Ernst Rosén Partner AB 556789-7730 Goteborg
Ernst Rosén Bostadsaktiebolag 1 556971-3307 Goteborg
Fastningsverket AB 556971-3315 Goteborg
Ernst Rosén Bostadsaktiebolag 3 556960-6360 Goteborg
Fastighetsaktiebolaget Truten 556347-9293 Goteborg
Dergarden 1:251 AB 559065-1567 Lerum
Dergarden 15:1 AB 559065-1625 Lerum
Barsebacks Golf & Country Club AB 556047-3125 Loddeképinge
Jaravallens Conference & Country Club AB 556302-3281 Loddekdpinge
Aran3s AB (50%) 559001-9609 Kungsbacka
Ernst Rosén Vardepapper AB 556692-0806 Goteborg 100% 100% 1000 101100
Deer Mountain Golf AB 556705-6980 Goteborg
Vallda Golf AB 556706-1188 Goteborg
Vallda Restaurang AB (75%) 559286-9332 Goteborg
Tvé in Restaurang & Catering AB 556853-7798 Kungsbacka
Ernst Rosén Projektutveckling AB 556876-4525 Goteborg 100% 100% 500 1200
Ernst Rosén Bredband AB 556954-8091 Goteborg 100% 100% 500 3050
Markgruppen Rosén AB 556422-9184 Goteborg 100% 100% 100 120
Andel i kommandit- och handelsbolag 0
912 587
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Konsoliderade kommandit- och handelsbolag i koncernen

HB Danska vagen 74, 916443-5837

HB Danska vagen 76-78, 957201-9744

HB Danska vagen 80-82, 916443-5811

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

HB Danska vagen 86-96, S:t Pauligatan 1-16, 91644 3-5829
HB Platagatan 4, 916849-3071

HB Engelbrektsgatan 63, 916447-4364

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

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

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

HB Jungmansgatan 31-33, 957202-1740
HB Viktor Rydbergsgatan 14, 916831-9805
HB Falkenbergsgatan 14, 916443-1919

HB Utlandia, 916831-9797

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

HB Sattmaskinen, 916832-4458

HB Akropolis i Lerum, 916896-7322

HB Brobacka i Lerum, 916893-1823

HB Brobacken 10 i Lerum, 916896-8411

HB Asenviagen 1i Lerum, 969667-1131
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Andelar iintresseforetag

Fordringar hos koncernféretag

Koncernen Moderféretaget Koncernen Moderféretaget
2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Ing&ende anskaffningsvarden 34 233 31655 34 233 31655 Ing&ende anskaffningsvérden 0 0 479 058 497 080
Agaruttag -2 000 -2 000 -2 000 -2 000 Amorteringar, avgdende fordringar 0 0 -1443 -22
Arets resultatandel 3961 4578 3961 4578 Utgaende redovisat varde 0 0 477 615 479 058
Utgaende ackumulerade 36194 34 233 36194 34 233
anskaffningsvarden
Utgaende redovisat virde 36194 34233 36194 34233 Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Koncernen Moderforetaget
2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Specifikation av andelar i intressefdretag Upplupna intakter 9 581 T 20 —
T B°'$;Z;’fr:g§ 3222&:.231? Férutbetalda kostnader 8137 7721 2702 2877
Orgryte Bostadsaktiebolag 957200-8887 20% 36194 36194 17718 el 2732 B
& Co Kommanditbolag
36 194 36194
Antal aktier
2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Andra l&ngfristiga viardepappersinnehav Kvotvarde Kvotvarde Antal Antal
o Moderféretaget Aktier 100 100 300 000 300 000
2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31 100 gy 300000 o
Ingéende anskaffningsvarden 127 987 103 856 72 218 54124
Arets anskaffningar 1875 35540 0 18 094
Forséljningar -240 -11 409 0 0
Utgaende ackumulerade 129 622 127 987 72218 72218
anskaffningsvéarden
Ingéende nedskrivningar -34 617 -23192 -33 088 -200M
Arets nedskrivningar -1619 -13 077 0 -13 077
Aterforda nedskrivningar 2148 1652 620 0
Utgadende ackumulerade -34 088 -34 617 -32468 -33088
nedskrivningar
Utgaende redovisat varde 95534 93 370 39750 39130
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Avsattningar

Langfristiga skulder

Koncernen Moderféretaget Koncernen Moderféretaget
2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Pensioner och liknande férpliktelser Réntebarande skulder
Belopp vid arets ingang 127 512 0 Kortfristiga skulder
Under &ret ianspréktagna belopp -127 -385 Del av skulder till kreditinstitut som
o 127 o forfaller till betalning mindre an ett ar
efter balansdagen
UIppeisem S eEe e Skulder till kreditinstitut 1153 438 1418 898 158 161 217 398
Belopp vid arets ingang 290 331 256 482 147 600 122 293 1153 438 1418 898 158 161 217 398
Arets avsttningar 15 251 35830 2929 25 307 o .
Langfristiga skulder
Under aret aterférda belopp -6 153 -1981 -4 920 0 Del av langfristiga skulder
299 429 290 331 145 609 147 600 som forfaller till betalning 2-5 ar
Uppskjuten skattefordran Gl LDl
Bt vl Sreis ffing -36 061 24 489 12 073 4616 Skulder till kreditinstitut 2786 030 2526 845 515 898 508 161
Arets avsittningar -9 639 -13 594 0 -8 400 2786030 2526845 515898 508161
Under ret aterforda belopp 15104 2022 8225 943 Del av ldngfristiga skulder som
forfaller till betalning senare an fem
-30 596 -36 061 -3848 -12 073 ar efter balansdagen
Ovriga avséttningar Ovriga skulder 60 481 60 053 15500 15500
Belopp vid arets ingang 500 0 0 0 60 481 60 053 15 500 15500
Arets avsattningar 0 500 0 0 . . . . X X . .
Del av skulder till kreditinstitut som forfaller till betalning mindre an ett ar efter balansdagen
Under aret aterférda belopp -155 0 0 0 Lan med formell kapitalbindning understigande ett &r redovisas som kortfristig skuld och uppgér i koncernen
245 500 0 0 till 1153 (1 419) Mkr och i moderféretaget till 158 (217) Mkr. Planerad amortering uppgar till 1 mkr da refinan-
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siering planeras i takt med forfall.

Genomsnittlig kapitalbindningstid

Koncernens genomsnittliga kapitalbindningstid uppgér pa balansdagen till 1,85 ar (1,72 ar)

Genomsnittlig rantebindningstid

Koncernens genomsnittliga réantebindningstid uppgar pa balansdagen till 3,56 ar (3,55 ar)

Genomshnittsranta

Koncernens genomsnittsrénta pa balansdagen uppgar till 3,12 procent (3,33 procent).

Koncernens snittranta under 2024 uppgar till 3,23 procent (3,45 procent).
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Langfristiga skulder koncernforetag
Skulden avser negativt eget kapital i handels- och kommanditbolag.

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Koncernen Moderféretaget
2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Upplupna personalkostnader 29 304 29 084 8 597 8 401
Upplupna rantekostnader 9 876 10 928 738 0
Forutbetalda hyresintakter 65 954 63169 4298 5160
Ovriga poster 23615 18 006 1931 1278
128 749 121187 15564 14 839
Stallda sakerheter
Koncernen Moderféretaget
2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Sakerheter stéllda fér egna skulder
till kreditinstitut:
Fastighetsinteckningar i egen 4 044 847 4 034 392 695 355 768 605
fastighet eller i handels- och
kommanditbolags fastighet
4044 847 4 034 392 695 355 768 605
Sékerheter stéllda for annat:
For eget pensionsatagande 0 102 0 0
(kapitalforsékring)
0 102 0 0
Summa stéllda sakerheter 4044 847 4034 494 695 355 768 605
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Eventualforpliktelser

Koncernen Moderféretaget
2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Ansvar som bolagsman fér handels- 0 0 1555548 1537 909
och kommanditbolags skulder
0 0 1555548 1537909

Verkligt varde pa derivatinstrument som anvéands fér sakringsandamal

Koncernen har ingétt réantederivatavtal i syfte att fordela I&neportféljens ranteférfall i enlighet med beslutad
finanspolicy. Nominellt belopp for koncernen ar 2 640 Mkr (2 470 Mkr) och for moderforetaget 1 410 Mkr

(1 410 Mkr). Overvarden pd derivatinstrumenten uppgick per balansdagen till 74 Mkr (74 Mkr) fér koncernen
och 42 Mkr (40 Mkr) féor moderforetaget.

Koncernen anvander rantederivat for att minska osékerheten i framtida rantekostnader och dérmed fa en
jamnare kostnadsférdelning dver aren. Bolagets finanspolicy anger tilldtna instrument samt att andelen rante-
derivat inte f&r dverstiga utestdende Idneskuld.

| huvudsak sker all upplaning till rérlig stiborrénta med olika kapitalférfall fér att minska finansieringsrisker-
na. En viss andel av skuldportféljens rorliga ranta sdkras med hjalp av réntederivat dar bolaget byter den rorliga
rantan mot en fast ranta i en ranteswap. Per sista december finns det 30 sakringsrelationer av denna typ, s k
kassaflédessakringar. Sékringsrelationerna &r beskrivna i en sérskild sakringsdokumentation och effektiviteten
ar testad i en sakringsmodell som analyserar de kritiska villkoren for respektive sékringsrelation. Ytterligare
information betraffande sakringsredovisning dterfinns under avsnittet Finansiella instrument i not 1 Redovis-
nings- och varderingsprinciper.
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Disposition av vinst

2024-12-31 2023-12-31
Forslag till vinstdisposition
Styrelsen féreslar att till férfogande
stdende vinstmedel
Balanserade vinstmedel 493 821 476 306
Arets vinst 70 707 57 515
564 528 533821
disponeras s att
till aktiedgare utdelas (133,33 kronor per aktie) 40 000 40 000
i ny rékning overfores 524 528 493 821
564 528 533 821
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Nyckeltalsdefinitioner

Justerat eget kapital Eget kapital med tilldgg for obeskattade reserver som reducerats med
uppskjuten skatt.

Avkastning pa eget kapital Resultat efter finansiella poster i procent av genomsnittligt justerat eget kapital
Soliditet Justerat eget kapital i procent av balansomslutning

Soliditet justerad Justerat eget kapital plus dvervarde minskat med uppskjuten skatt pa
fastigheter i procent av justerad balansomslutning

Handelser efter rakenskapsarets utgang

Den 31 januari 2025 tilltréddes 6 st bostadsfastigheter i stadsdelen Lunden i Géteborg i enlighet med
forvarvsavtal som tecknades i slutet av 2024. Fastigheterna ligger i ndra anslutning till befintligt fastighets-
bestand och férvaltas inom nuvarande organisation.

Ernst Rosén-koncernen &r frén och med 1 januari 2025 rapporteringsskyldiga i enlighet med CSRD, EUs
direktiv om héllbarhetsrapportering. | februari 2025 informerade EU om féréndringar i direktivet dar antalet
rapporteringsskyldiga féretag foreslés minska vasentligt. Om férslaget blir antaget kommer Ernst Rosén-
koncernen inte langre ingd i den grupp féretag som &r rapporteringsskyldiga frdn och med 2025. Koncernens
arbete med héllbarhetsfrdgor i verksamheten bedéms dock inte paverkas namnvart av ett fordndrat rapporte-
ringsdirektiv.
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Underskrifter
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Goteborg, den dag som framgar av respektive befattningshavares elektroniska underskrift

Reine Rosén Linda Pettersson
Ordforande Verkstallande direktor
Magnus Helgesson Kamilla Kohn Radberg Johan Rosén
Per Rosén Lars Thunberg

Var revisionsberéattelse har I1amnats den dag som framgar av min elektroniska underskrift
Deloitte AB

Erik Wiklund
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i Ernst Rosén AB organisationshummer 556190-8772

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN
OCH KONCERNREDOVISNINGEN

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen fér Ernst Rosén AB for rakenskapsaret 2024-01-01

- 2024-12-31. Bolagets arsredovisning och koncernredovisning
ingér pa sidorna 46-68 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har &rsredovisningen och koncernre-
dovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och
ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av moderbo-
lagets och koncernens finansiella stallning per den 31 december
2024 och av dessas finansiella resultat och kassafléden for aret
enligt arsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen &r férenlig
med &rsredovisningens och koncernredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultat-
rakningen och balansrakningen for moderbolaget och koncernen.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt
dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi dr oberoende i férhallande till moderbolaget och koncernen
enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Annan information 4n &rsredovisningen

och koncernredovisningen

Detta dokument innehaller &ven annan information &n &rs-
redovisningen och &terfinns p& sidorna 1-45 samt 71. Det &r
styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for
denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncern-
redovisningen omfattar inte denna information och vi gor inget
uttalande med bestyrkande avseende denna andra information.
| samband med vér revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen &r det vart ansvar att Iasa den information som
identifieras ovan och évervdga om informationen i vasentlig
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utstrackning ar oférenlig med arsredovisningen och koncern-
redovisningen. Vid denna genomgéang beaktar vi dven den
kunskap vi i 6vrigt inhdmtat under revisionen samt bedémer om
informationen i 6vrigt verkar innehalla vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avseende
denna information, drar slutsatsen att den andra informationen
innehaller en vasentlig felaktighet, &r vi skyldiga att rapportera
detta. Vi har inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar

Det ar styrelsen och verkstéallande direktéren som har ansvaret
for att arsredovisningen och koncernredovisningen upprattas
och att de ger en rattvisande bild enligt rsredovisningslagen.
Styrelsen och verkstallande direktéren ansvarar aven fér den
interna kontroll som de bedémer a@r nodvandig for att uppratta
en arsredovisning och koncernredovisning som inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegent-
ligheter eller misstag.

Vid upprattandet av &rsredovisningen och koncernredo-
visningen ansvarar styrelsen och verkstéllande direktéren for
bedémningen av bolagets och koncernens férméga att fortsatta
verksamheten. De upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhal-
landen som kan paverka férmégan att fortsitta verksamheten
och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen och verkstallande
direktdren avser att likvidera bolaget, upphdra med verksam-
heten eller inte har n&got realistiskt alternativ till att géra ndgot
av detta.

Revisorns ansvar

Véra mél &r att uppné en rimlig grad av sikerhet om huruvida
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, och att I1amna en revisionsbe-
rattelse som innehéller vara uttalanden. Rimlig sdkerhet &r en
hog grad av sakerhet, men ar ingen garanti for att en revision
som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptéacka en vasentlig felaktighet om en s&dan
finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter
eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller

tillsammans rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska

beslut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen och

koncernredovisningen.

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

» identifierar och bed&mer vi riskerna for vasentliga felaktig-
heter i arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig
dessa beror pd oegentligheter eller misstag, utformar och
utfér granskningsatgarder bland annat utifrdn dessa risker
och inhdmtar revisionsbevis som &r tillrackliga och &ndamal-
senliga for att utgéra en grund for vara uttalanden. Risken for
att inte upptécka en vasentlig felaktighet till féljd av oegent-
ligheter &r hogre an for en vasentlig felaktighet som beror pé
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig infor-
mation eller asidosattande av intern kontroll.

« skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse fér var revision for att utforma
granskningsétgérder som ar Idmpliga med hansyn till om-
standigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i
den interna kontrollen.

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

o drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och verk-
stallande direktoren anvander antagandet om fortsatt drift vid
upprattandet av drsredovisningen och koncernredovisningen.
Vi drar ocksé en slutsats, med grund i de inhdmtade revi-
sionsbevisen, om huruvida det finns ndgon vasentlig osiker-
hetsfaktor som avser sddana handelser eller férhéllanden som
kan leda till betydande tvivel om bolagets och koncernens
formaga att fortsatta verksamheten.

Om vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhets-

faktor, maste vi i revisionsberéttelsen fasta uppmarksam-

heten p& upplysningarna i arsredovisningen och koncern-

redovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller, om
sa&dana upplysningar &r otillrickliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen och koncernredovisningen. Véra slutsatser
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baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet
for revisionsberattelsen. Dock kan framtida héandelser eller
férhallanden gdra att ett bolag och en koncern inte langre kan
fortsatta verksamheten.

« utvarderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i rsredovisningen och koncernredovisningen, dari-
bland upplysningarna, och om arsredovisningen och koncern-
redovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
hindelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

« inhamtar vi tillréckliga och d&ndamalsenliga revisionsbevis
avseende den finansiella informationen for enheterna eller
affarsaktiviteterna inom koncernen for att gora ett uttalande
avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning,
Overvakning och utférande av koncernrevisionen. Vi ar en-
samt ansvariga for vara uttalanden.

Vi méste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den.
Vi méste ocksé informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den
interna kontrollen som vi identifierat.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT
LAGAR OCH ANDRA FORFATTNINGAR

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen har vi dven utfért en revision av styrelsens och
verkstallande direktérens forvaltning for Ernst Rosén AB for
rakenskapséaret 2024-01-01 - 2024-12-31 samt av forslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

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

Grund for uttalanden
Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi &r oberoende i férhallande till moderbolaget och kon-
cernen enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort
vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga
och dndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.
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Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen
ar forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets och koncer-
nens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken
av moderbolagets och koncernens egna kapital, konsoliderings-
behov, likviditet och stéllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvalt-
ningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat
att fortlopande bedéma bolagets och koncernens ekonomiska
situation och att tillse att bolagets organisation &r utformad sa
att bokféringen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska
angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.
Verkstallande direktéren ska skota den I6pande forvaltningen
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta
de &tgarder som ar nédvandiga for att bolagets bokféring ska
fullgéras i 6verensstammelse med lag och for att medelsforvalt-
ningen ska skotas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och ddrmed

vart uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhdmta revisionsbevis

for att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot eller verkstallande direktdren i nagot vasentligt
avseende:

« féretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

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

Vart mal betraffande revisionen av férslaget till dispositioner

av bolagets vinst eller férlust, och darmed vart uttalande om

detta, ar att med rimlig grad av sakerhet beddma om forslaget
ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sékerhet, men ingen
garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed i
Sverige alltid kommer att uppticka &tgarder eller férsummelser
som kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att
ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar
forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omddme och har en professionellt
skeptisk instalining under hela revisionen. Granskningen av
férvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust grundar sig framst pé revisionen av rékenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsatgérder som utfors baseras
pa vér professionella bedémning med utgangspunkt i risk och
vésentlighet. Det innebdr att vi fokuserar granskningen pa
s&dana atgarder, omraden och férhéllanden som &r vasentliga
for verksamheten och dar avsteg och overtradelser skulle ha
sérskild betydelse for bolagets situation. Vi gar igenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och
andra férhallanden som &r relevanta fér vart uttalande om
ansvarsfrinet. Som underlag fér vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust
har vi granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval
av underlagen for detta for att kunna bedoma om forslaget ar
forenligt med aktiebolagslagen.

Signerat enligt dag som framgar av véar elektroniska underskrift
Deloitte AB

Erik Wiklund
Auktoriserad revisor
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Definitioner

Uthyrningsgrad yta

Overvarde fastigheter

Eget kapital justerat

Soliditet

Soliditet justerad

Belaningsgrad justerad

Snittranta

Genomsnittlig rantebindningstid

Rantetackningsgrad

Uthyrd yta i férhallande till total uthyrbar yta vid
periodens utgang

Marknadsvarde fastigheter minus bokfért varde

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

Justerat eget kapital i procent av balansomslutning

Justerat eget kapital plus 6vervarde minskat med
uppskjuten skatt pa fastigheter i procent av justerad
balansomslutning

Rantebarande skulder i procent av fastigheternas
marknadsvarde

Rantekostnad i forhallande till genomsnittliga
rantebarande skulder

Aterstdende rantebindningstid vigd med utestdende
rantebdrande skulder

Resultatet efter finansiella intakter minskat med
avskrivningar, reavinster/-forluster, dividerat med
finansiella kostnader

Design och produktion: Narva i samarbete med Ernst Rosén

Foto: Stina Granfors, Sofia Sabel.
Omslag: Gyllensvard & Co
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