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LEDARE

Vilket ar det blev, 2014!

Nar det var dags att stanna upp och summera det gangna aret
kunde jag inte vara annat an nojd med allt vi dstadkommer i
Ernst Rosén- koncernen. Det badar gott for framtiden!

Aterigen fick vi kvitto pa att Ernst Rosén levererar en
forvaltningskvalitet som placerar oss bland de basta i Sverige.
Vihade det hogst uppmétta resultatet pa lokalhyresgastenkater
genomforda under 2014 av AktivBo. Detta ar helt och hallet
mina medarbetares fortjanst. Andreas Ekstrand, forvaltningschef
och Daniel Holmén, chef teknisk férvaltning gor tillsammans med
dvriga organisationen ett fantastiskt jobb. Ett arbete som gor att
vi ar efter ar lyckas héalla den har hoga forvaltningsnivan.

Och fler topplaceringar blev det i koncernen. Vart hotell pa
Naas Fabriker placerade sig pa plats tio pa Tripadvisors lista for
de basta hotellen i Sverige! Sarskilt hedersamt nér det dven har ar
just vara gasters beddmning som ligger till grund for bedémningen.
Ndasta utnamning ar ocksa gjord av proffs for att tas emot av hela
golfsverige. Tidningen Golf Digest rankade 2014 Ernst Roséns
golfbana Vallda Golf & Country Club i Kungsbacka som 8:e
basta banan i Sverige. Stor eloge till Peter Teiffel som ansvarar

for verksamheten dar.

| Kungsbacka har vi éntligen knutit ihop sacken vad géller den
centrala fastigheten "Kvarteret Valand”. 2014 férvarvade vart
halftendgda Aranas marken av kommunen for att ge plats for nya
kvarter i staden. Kungsbacka &r en av Sveriges starkast véxande
kommuner och oerhért populdr att boséatta sigi. Intresset for
vart senaste bostadsrattsprojekt Utsikten ar enormt. Over

700 intresseanmalningar till 88 ldgenheter innan vi knappt
hunnit satta spaden i jorden.

Men det kanske inte ar sa konstigt. Inte pa lange har bostads-
bristen varit i sa stort fokus i den allmanna debatten som idag.
Mycket pa grund av den intensifierade flytten till storstéaderna,
men ocksa med anledning av alla de som soker trygghet i vart
land och behéver en bostad. Vi lever for narvarande i en orolig
varld, inte bara med vapnade intressekonflikter, utan dven ur ett
ekonomiskt perspektiv. Vi har aldrig sett sa laga tillvaxttal och sa
laga rantenivaer som i nuldget.

Mycket kapital soker battre avkastning an vad réntemarknaden
kan erbjuda. Fler soker sig till fastighetsmarknaden, som betraktas
som relativt sdker for placering. Detta driver fastighetspriserna
till nivaer som kan vara svara att se som varaktiga nar réntorna
stiger igen. | en sadan marknad tar det emot att kopa fastigheter
for langsiktigt &gande och férvaltning som ar grunden for
Ernst Rosén.

Istallet ar det lage att intensifiera arbetet med att utdka
fastighetsbestandet genom nyproduktion. Vi ska inte bara
bygga bostdder i Kungsbacka. Koncernbolaget Ernst Rosén
Projektutveckling ska bygga dven i andra delar av Storgoteborg.
Cecilia Andersson, chef projektutveckling sedan hésten 2014,
har pa ett utmarkt satt bade tagit 6ver uppstartade projekt och

arbetat intensivt for ta fram fler mojligheter till nyproduktion.
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Vi har satt upp mélet att innan 2025 utveckla 1 000 nya bostader.
Vi arbetar bade med kép av utvecklingsbar mark och deltagande
i markanvisningstavlingar. Vi tror att det haller p4 och ske en
forandring vid tilldelningen av kommunal mark. Tydliga krav pa
att man som exploat6ér maste vara redo att ta ett langsiktigt
ansvar for att fa vara med och bygga staden, ur alla perspektiv.
Ett ansvar for hyresgaster, kunder, ekonomi och hallbarhet pa
lang sikt. Det som bevisligen Ernst Rosén gjort sedan lange.
Darav ar det ju mycket gladjande att Ernst Rosén nu fatt
fortroende att tillsammans med Skanska, Wallenstam och
Vasakronan utveckla 300-400 bostader samt kontors- och
butikslokaler pa den 6éverdackade Gotaleden i Goteborg.
Det finns ocksd mojligheter att skapa fler bostader genom

fortatning. | samband med de kommande ombyggnationerna
av vart befintliga bestand skapas tillfallen till bade ny-, pa- och
tillbyggnad. Tyvérr ar det dock ofta s& att vara starkt skyddande
byggnormer ibland skapar allt for hdga ekonomiska trosklar.
Till hosten 2015 ar det dags for vart nasta stérre ombyggnations-
projekt, 48 lagenheter pa Nordostpassagen. Dar finns en teknisk
mojlighet att bygga taklagenheter pa fastigheten for mer boyta,
men ett tvingande hisskrav till nytt vaningsplan kan goéra
kalkylen ohallbar. P4 Vegagatan har under ett drygt &r den
omfattande ombyggnationen av 114 lagenheter pagatt. Till
sommaren 2015 star huset fardigt, redo for att mota bade
dagens och framtidens hyresgésters krav pa boendemiljo.
Det har varit en omvélvande tid for manga av vara hyresgaster,
men atgarderna var nodvéndiga utifran ett tekniskt perspektiv.
Fantastiska medarbetare har under projektets gdng arbetat hart
for att allt skulle ga sa smidigt som majligt och vi har verkligen
markt att vara hyresgéaster har uppskattat var anstrangning.

En marknad som har det tufft sedan en tid tillbaka dr energi-
marknaden. Rekordlaga elpriser och laga elcertifikatpriser gor det
utmanande att vara vindkraftsbolag. Priserna har halverats sedan

2008. Vart deldgda Rabbalshede Kraft har arbetat hart for att

anpassa sig till rédande marknadsforutsattningar.
Under 2014 driftsattes 33 nya vindkraftverk som vi redan
ser infriar alla forvantningar.

Jag ar dvertygad om att marknadsférutsattningarna pa sikt for
fornyelsebar el kommer att starkas igen, och d& star bolaget val
rustat infor nya investeringar.

Trots signaler om "daliga tider” sa har viunder 2014 sett
hur efterfragan pé vara lokaler stigit och att uthyrningsgraden
generellt stigit i Géteborg. En av vara storre helt kommersiella
fastigheter som ocksé har vara néjdaste hyresgaster ar
Naas Fabriker. Har har vi har stora planer framdéver for att
mota marknaden och kunden. Linda Pettersson, VD pa
Naas Fabriker arbetar fokuserat pa att utveckla platsen fér
fler méten. Det planeras for fler hotellrum, fler moteslokaler,
fler smaforetagarkontor, fler butiker och utdokad wellness for
vara hotellgaster. Var plan &r att allt ska sta klart hésten 2017.

Innan det dr dags att &terigen blicka framat vill jag till sist ndmna
nagra ord om Benny. Varen 2014 gick Benny Rosén bort och vi
saknar honom. Vihar i denna arsredovisning skapat plats for att
hedra hans minne. P4 sidorna 8-11 terger vi med hjélp av Reine
Rosén nedslag ur Bennys levnadshistoria, bade om vad han betytt
for oss och bolaget, och handelser som betytt mycket for Benny.

Pa samma satt som Benny en gédng gjorde, lagger nu fjarde
generationen Rosénare, Johan, vice VD och Per, marknadsansvarig,

engagemang och kraft, for att bygga varden, ini framtiden!

Thomas Lundh
VD
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OM ERNST ROSEN

Ernst Rosén har varit verksamma i fastighetsbranschen i éver
60 ar och ar ett stabilt familjeforetag i fjarde generation. Bolaget
ager, forvaltar och utvecklar fastigheter i de centrala delarna
av Goteborg, Alingsds och Lerum. | bestdndet utmarker sig
Naas Fabriker som &r en uppskattad motesplats med verksam-
hetslokaler, butiker och en av Sveriges béasta hotell- och
kontorsanlaggningar. | koncernen Ernst Rosén bedriver och
utvecklar vi fler verksamheter for langsiktig avkastning och

kundnojdhet. Via dotterbolaget Ernst Rosén Projektutveckling

FASTIGHETER

utvecklar Ernst Rosén mark och fastigheter for nyproduktion
av bostdder, bade hyresratter och bostadsratter. Det heldgda
dotterbolaget Flodéns ar ett byggbolag som verkar i hela
Storgdteborg. Tillsammans med Ivar Kjellberg Fastighets AB
dger Ernst Rosén dven Arands AB, den enskilt stdrsta
fastighetsagaren och samhallsutvecklaren i Kungsbacka. Mod
och kreativitet genomsyrar Ernst Roséns fastighetsférvaltning
och det ska adven kanneteckna Ernst Roséns investeringar

i andra verksamheter, dar vi satsar bade kompetens och resurser.

Ernst Roséns karnverksamhet ar att dga, utveckla och férvalta fastigheter.

INVESTERINGAR

Ernst Rosén investerar
i olika verksamheter
for att med finansiell
styrka och aktivt
agande bidra till

utveckling.

ARANAS

Ernst Rosén ar
genom hélftenagda
Aranas AB, dominer-
ande fastighetsagare

i Kungsbacka.

BYGG-
VERKSAMHET

Ernst Rosén bedriver
byggverksamhet
genom dotterbolaget

Flodén Byggnads AB.

NAAS FABRIKER

Ernst Rosén ager,
utvecklar och forvaltar
NEEEI R Ed
motesplatsen med
hotell- och konferens-
anlaggning, lokaler
och butiker.

PROJEKT-
UTVECKLING

Ernst Rosén utvecklar
fastigheter och mark
for byggnation i
dotterbolaget

Ernst Rosén Projekt-

utveckling AB.
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LAGBYGGAREN

Jag tror jag var 14 dr, det var férsta dagen pd sommarjobbet. Jag fick dka med pappa till ett bygge i Hammarkullen. Ernst var ocksd
ddr. Jag fick viinta utanfor byggbyssjan ddr pappa och farfar skulle ha méte med byggjobbarna. Inne i byssjan blev det snart ett
himla liv. De var oense om ackordet, Ernst som var stenhdrd i férhandlingar végrade vika sig en tum. Benny fick alla att lugna ner

sig och efter en stund kom de dverens och bygget kunde fortsdtta. Det hér var férsta gangen som jag insag hur bra Ernst och Benny
kompletterade varandra. Ernst var affdrsmannen, Benny den diplomatiska byggaren som var duktig pd att ta folk. Tillsammans
gjorde de Ernst Rosén till en tung och betrodd aktdr inom bygg- och fastighetsbranschen.

Reine Rosén, tredje generationens Rosénare om sin farfars och pappas samarbete.

Tack Benny

| april 2014 gick Benny Rosén bort. Utan Benny hade Ernst Roséninte
varitdet bolagdet dridag, och for det ar allahonom evigt tacksamma.
L&t oss nu blicka tillbaka sisadar 60 ar, da Benny tog sina forsta steg
iniarbetslivet.

En byggare vicks till liv

14-ariga Benny trivdes aldrig riktigt i Realskolan sa i arskurs tva
hoppade han av. Féraldrarnavar inte sarskilt fortjustai beslutet men
gav till slut sitt samtycke med villkoret att han omgdende skaffade
sig ett jobb. Arbetslivet passade Benny mycket battre och pa nagra
ar hade han jobbat som bud, inkasserare, lagerarbetare, kontorist
och bankbud, alla med mycket goda betyg och referenser. Genom
ett arbete som administrator hos Lindegrens Rorlaggeri paborjade
Benny sin karridr inom byggbranschen. En ingenjor larde Benny att
goraritningar pavavoch snart visade det sig att Benny hade en mycket

bra kénsla for hantverket.

Handboll var en stor del av Bennys liv, hdr som aktiv i Lundens HK. Ett ungt par, Benny och Lilly, pd vdg till dansafton.
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Volvo, tidigt 50-tal, Bennys forsta arbetsplats.

Pa med blastillet och tillbaka till skolan

Efter nagralarorika ar som anstalld pa Volvo bérjade Benny 1953 att
jobbaifamiljeféretaget. Han fick da larasigyrket fran grunden genom
att skyffla sand i tombolan, blanda betong och lossa tegelsten, slitigt
men larorikt. Nagra manader senare kom Ernst och Benny dverens om
att Benny skulle dtervanda till skolbdnken och Idsa till verkmastare.
Med ett klart mal framfor sig gick studierna alldeles utmarkt.
Verkmastare var ett yrke somdet snart skulle visa sig passade Benny
som hand i handsken.

Bennys personliga engagemang i OIS bérjade tidigt, héir som
ledare fér 17-dringarna.

En lyhérd ledare

En av nycklarna till Bennys framgangar var hans ledaregenskaper.
Hanhade enunik férmaga att lara kdnna arbetarna. P4 den har tiden
var det ndrmast vedertaget att en ledare skulle vara en tuffing som
mastrade arbetarna, Benny gjorde precis tvdartom och visade att han
forstod dem och deras arbete. Nagot som naturligtvis underlattades
av att hansjalv lart sigyrket fran grunden. Benny fortsatte att hamta
in kunskap fran allt han kom 6éver i form av facklitteratur, bocker och
lagtexter. Intresse, drivoch ytterligare studier ledde fram till att Benny
till slut kunde titulera sig ansvarig byggmaéstare, en respekterad titel

i byggbranschen.

Benny arbetar intensivt med sin verkmdstarexamen.

En av Bennys férsta byggplatser som

ansvarig byggmdstare, Ernst inspekterar.
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Att skapa team

Benny hade inte bara ett enormt engagemang i sitt arbete, han hade
dvenett brinnande intresse for idrott, bade som aktivunder manga ar
och sedan som ledare. Som ledare anvénde han sinférmaga att skapa
team och laganda fér framgang dveniidrottens varld. Géteborgarna
kommer nog ldnge minnas Benny for det stéd och engagemang han

visat under alla ar.

En miljon bostdder skulle byggas pd rekordkort tid, de dldre omoderna
husen Idmnade plats for nya bostdder. Pd Utlandagatan byggdes 1977
en av alla dessa fastigheter. Huset dgs idag av Ernst Rosén.

Expansionen

Under andra halvanav 60-talet framtill mitten av 70-talet expanderade
Ernst Rosén kraftigt. Ernst skotte den 6vergripande strategin medan
Benny verkade ute pa faltet med den praktiska 6vervakningen
av byggena. Han hade en enorm arbetskapacitet, 16 timmars
arbetsdagar var inga ovanligheter. Den har perioden var ocksa den
mest omvalvande och hektiska perioden nagonsinisvensk byggnads-
historia. Bostadsbristen skulle byggas bort en gang for alla och Ernst
Rosén med byggchef Benny i spetsen var en av de stora aktérerna.
Har satte Benny sitt stora avtryck med byggandet av fastigheternai
bland annat Vegastaden, Annedal, Olskroken och Landala. Fastigheter
som fortfarande ar en viktig del av Ernst Roséns bestand.

Olskroken - Redbergsvdgen var Bennys stérsta och mest
komplicerade projekt.

Med blicken mot framtiden

1984 gick Ernst bort och Benny tog éver ansvaret for familjefére-
taget. Ett ansvar han hade fram till 1994 da han kunde 1dmna éver
till sonen Reine. Reine vidareutvecklade Ernst och Bennys arv till den
koncern som Ernst Rosén ar idag. | boken Minnen ur mitt liv utgiven
2003 skriver byggmastaren Benny 74 ar gammal: "Nu gar viini en
ny bostadsbyggnadsfas, men det finns ingen mark att bygga pa. Stan
kan inte heller i ndmnvérd grad vaxa utat, sa nu maste den vaxa pa
hojden. Mycket kommer att handla om att fortata befintlig bebyggelse.
Kanske byggatill ndgravaningar dar det gar” Bennys framtidsspaning
paminner mycket om den utmaning Ernst Rosén nu antagit, nu ska
Ernst Rosén ater bygga for framtiden, och for Benny.

Bennys intresse for boxning var starkt, hdr leder han hyllningarna pd

Ullevi for Ingemar Johansssons silvermedalji OS 1952.

®
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ATl

BYGGA
STADEN

Det byggs for ndrvarande alldeles for fa bostdder i forhallande till
efterfrdgan i Storgéteborg. Géteborg som dr en av Sveriges starkaste
tillvixtregioner behéver 6ka byggandet med upp till 50 % jdmfért med
hur det ser ut idag for att staden ska kunna fortsdtta utvecklas. For att
mota befolkningstillvixten fram till ar 2030 behéver det byggas 6ver
5 000 bostdder per dr i Storgéteborg, de senaste dren har det byggts
3000 bostdder per dr*.

Dagens bostadssituation har flera likheter med laget som radde i
slutet av 60-talet. Det finns de som beddémer dagens bostadsbrist
som storre an pa 50-60-talen. Bristen pa bostader var da en foljd
av Sveriges forvandling fran jordbrukarsamhalle till industrination.

Idagserviaterenstark trend att vilja boséttasigistaderna. Vihar gatt
fran industrination till tjdnste- och kompetensnation och de flesta av
dessajobbfinnsistidderna. Enligt de senaste prognosernaflyttar det
200 personer till Storgoteborg, i veckan!™

Ernst Rosén har som malsattning att fram till ar 2025 utveckla
minst 1 000 nya bostdder i Storgdteborg. Idag ansvarar Cecilia
Andersson for Ernst Roséns delaktighet i att bygga staden. Bade i
staden Goéteborg men ocksa i kranskommunerna. Cecilia Andersson
ar nyligen anstalld som chef for Ernst Roséns projektutveckling och
har en bred erfarenhet av alla delar i foradlingsprocessen, fran att se
potentialenien plats till inflyttning i en nybyggd bostad.

Cecilia Andersson, chef projektutveckling pd Ernst Rosén

* Kélla: Bostadsbristens pris av HSB och Véstsvenska Handelskammaren.
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| Billdal har Géteborgs Stad en mdlsdttning att komplettera befintlig  CentraltiAlingsds ligger Ernst Roséns utvecklingsbara mark pd Sidenvcéigen.
smdhusbebyggelse med flerbostadshus. | markanvisningstdvlingen deltog ~ Skisser finns framtagna for mojlig byggnation av 30-40 nya bostdder.
Ernst Rosén med ett forslag omfattande 75 Idgenheter.

Detaljplanearbetet pdagar for
Dergdrdsparken i Lerum och
beddms vara férdigstdllt hosten
2015. Ernst Roséns markanvis-
ningsavtal med Lerums kommun
kan innebdira en nyproduktion av
150-250 bostdder.

r—

= . S

Gdteborgs stad har beslutat att omrddet Frihamnen ska exploateras. Nér — Planarbete pdgdr fér att skapa ett 20-tal dret-runt-bostdder pd Ernst
omrddet dr fdrdigutbyggt ska 15 000-20 000 personer bo ddr och det  Roséns fastighet pd Marstrand.

ska finnas 15 000-20 000 arbetsplatser ddir. Intresset var stort fér den

forsta markanvisningstdvlingen for omrddet som dven Ernst Rosén deltog i.

®
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Ernst Rosén dr en av fem dgare till fastigheten Lunden 69:1, Prdistgdrds-

dngen, i Orgryte, Géteborg. Detaljplanearbetet pdgdr for att fortéta
fastigheten. Tidiga utredningar indikerar en méjlighet att tillskapa uppemot
300-350 nya bostdder.

Hdirryda kommun strévar efter att
skapa unika bostadsomrdden med
egen karaktdir. | Stenbrottet, ndra
Mélnlycke tétort ska 100-120
bostdder byggas, bdde hyresldgen-
heter, bostadsrdtter och radhus.
Ernst Roséns tdvlingsbidrag limnat
imaj 2015 visade pd en byggnation
som dr vdl placerad i omgivningarna
och tar tillvara karaktdren pd platsen.

For att vara med och bygga staden behdver man visa att man ar redo
att ta ansvar for stadsutveckling pa lang sikt. Ernst Rosén har alltid
haft ett langsiktigt perspektivibade nybyggnation och forvaltning av
fastigheter. Byggnation av hus och stad idag ska vara funktionell och
attraktiv for boende och verksamheter for lang tid framdéver. Hallbart
utifran ett ekonomiskt, socialt och miljémassigt perspektiv.

Cecilia; For att méta marknaden och kunden behéver vi skapa nya
bostdder med rétt kvalitet for respektive hyresgdst eller képares behov och
onskemadl. | framtiden hoppas jag att vi kommer se fler typer av boenden fér
att mota efterfrdgan.

Dialogoch samarbete dr enforutsattning for att skapalangsiktiga
och hallbara l6sningar i stadsutveckling. Staden ska fungera bade

14
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Ernst Rosén dger tillsammans med tre andra fastighetsdgare mark i

omrddet Bjérnekulla ddr det skulle kunna uppféras 500-800 bostdder.
Partille kommun arbetar med att ta framen ny dversiktsplan éver omrddet
som grund for ett kommande detaljplanearbete.

illustration: johanna Almgren, WSP

Som en del av utvecklingen av
centralenomradet arbetar G6teborgs
Stad med en nedsdnkning och
overddckning av Gotaleden. Ddr
ska ges plats for en ny stadsdel.
Ernst Rosén dr en av fyra deltagare
i konsortiet som skall tillskapa
300-400 bostdder samt kontors-
och butikslokaler pd omrddet.

I anslutning till befintlig férvaltningsfastighet pd Asenvégen i Lerum

planeras tillsammans med angrdnsande markdgare byggnation av 40-50
nya bostdder. Planarbete pdagdr och bedéms vara klart i slutet av 2015.

idag och i framtiden. For att fa fram den basta |6sningen behdver
alla behov och synpunkter tas till vara, behandlas och tas med i
utvecklingsarbetet.

Cecilia; Vi dr i ett jdttespdnnande Idge, vi behdver bygga fler bostdder i
Goteborg och det dr bara fantasin som sdtter grdnserna, dr vi kreativa
finns det massor med mdjligheter. Jag brukar sdga att fotbollsplanerna
dr slut, det innebdr att vi mdste fértdta och hitta nya platser att bygga

pd. Detta kan vara utmanande fér mdnga, ddrfér dr dialogen sd viktig. Vi
mdste bygga sd att alla mdr bra. Det dr effektivt att bygga ddr det redan
finns infrastruktur, fortdta och hitta mojligheter. Det dir ju i grunden positivt
att det finns massa mdnniskor som vill bo hdr. Det gdller att vara uthdllig
och ha tdlamod dven om processen och dialogen kan ta tid. Det I6nar sig
dndd for det slutliga resultatet.

®
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ER FORVALTNING

Aga, forvalta och utveckla fastigheter har vi pa Ernst Rosén
gjort i snart 65 ar. | var vardag som férvaltare dr moétet med
manniskor en viktig del.

Den forsta kontakten med Ernst Rosén for en ny hyresgast
ar ett personligt moéte med véra kundansvariga. De ansvarar
for uthyrning och anpassning av bostaden eller lokalen, bade
vid inflyttning och under boendetiden.

Med l6pande information och aterkoppling far nyinflyttade
och befintliga hyresgaster reda pa vad som hander i deras hem
och fastighet. Det ar den tekniska férvaltningen som till stor
del stér bakom informationsflddet d& det ar de som planerar
och utfor bade det I6pande och det langsiktiga underhallet i
fastigheterna. Vi vet att en trygg, engagerad och personlig
dialog skapar trivsel i vara omraden.

P4 Boendeservice finner man véara fastighetsansvariga,
alltid redo att hjélpa vara hyresgaster med det som behover
ordnas och de ar alltid ndra. For oss ar tillgdnglighet en
forutsattning for bra servicearbete.

Tillsammans med de tekniska foérvaltarna bildar kund-
ansvariga och fastighetsansvariga en kundnéra och effektiv

forvaltningsorganisation som alltid har kunden i fokus.

LIL ____‘ " }l"‘"

ADMINISTRATION

* Ekonomi
* Marknad
o|T

VICEVD

FORVALTNINGS-
CHEF

TEKNISK

FORVALTNING UTHYRNING

e Kundansvarig bostad
o Kundansvarig lokal

e Fastighetsansvarig

e Hantverkare

o Teknisk forvaltare

o Administrativ forvaltare
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NY SKRUD PA NEDRE
FOGELBERGSGATAN 6

Ernst Rosén gjorde under 2014 en omfattande fasadrenovering av
detta sekelskifteshus med tidstypiska balkongrécken och fénster.

Nu star huset ater rustat for framtiden.

JOHAN ROSEN
| TVA ROLLER

gatt vidare inom koncernen och tilltratt som VD i Flodén Byggnads AB
samt vice VD i Ernst Rosén AB.

NY FARG OCH FORM

Med naturen som forebild har Ernst Roséns grafiska profil komplet-
terats med nya farger och ett nytt bildmanér som ska hedra var

historia, vara langsiktigt gdngbart och tilltala vara kunder.

NYA STEG FOR
VARA HYRESGASTER

Aven sma steg har betydelse. En ny trappa mellan Danska vigen
80 och 82 gbr det numdjligt att traska vidare dven en annan vag,

mellan de trevliga gadrdarnai Lunden.

NARHET TILL TRANING

Under hosten 2014 slog Fitness24Seven upp dérrarna i var stora

: och luftiga lokal pa Hokegatan i Goteborg. Gymmet som gor det

Johan Rosén, tidigare affdrsomradeschef for Lerum och Alingsés, har & ;
1 mojligt att trana dygnet runt.

BOENDESERVICE

Kent, Marianne och Leif, vdlkdnda medarbetare p& Boendeservice
sedan manga ar, gar i pension 2015. Den forsta ersattaren,

i fastighetsansvarig Tobias &r pa plats. Fler kommer det bli.

HALSAN | FOKUS

2014 genomfordes en halsosatsning for medarbetarna pa
Ernst Rosén. Medarbetarna samlades bland annat fér vanebildande
lunchpromenader och utmanade varandra i klattring, spinning och

danspass. Endel testade dven styrkan pa gym och Core-pass.

17)
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HYRESGASTDIALOG

Hos Ernst Rosén bor man lédnge. Det finns hyresgéaster som har bott

hos oss i dver 60 ar och flera av véra lokalhyresgaster har drivit
verksamhet i vara fastigheter sedan husen byggdes.

Det &r genom lyhérdhet och nojda hyresgaster som vi skapar
en langvarig kundrelation. Vi stravar alltid efter att bli battre. Som
en del i denna utveckling gor vi l6pande kundundersodkningar

tillsammans med AktivBo. Tack vare vara hyresgasters synpunkter

far vi en samlad bild av vad vi ska prioritera samt vad vi kan utveckla
och foérbattraivart dagliga arbete.

Genom standig utveckling kan vi som bolag forverkliga vér vision.
Att med engagemang, mod och smarta l6sningar vara det féredéme
vi efterstrévar att vara. Att vara ett féredome innebar for oss att ta

kunden pé allvar och att bygga fortroende i vara kundrelationer.

18]
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Lagom till semestern 2015 har de sista hyresgasterna efter annat
© tillfalligt boende, flyttat hem till de ombyggda och moderniserade

ldgenheterna pa Vegagatan.

Ernst Rosén vann en kundkristall igen, denna géng for basta Service-

index Lokaler. Har tar Marie Mikkelsen, kundansvarig lokaler emot

priset pd AktivBo:s Benchmark Event i februari 2015.

| april 2015 delades arets enkdtundersdkning ut till halften av
Ernst Roséns bostadshyresgaster. Det ar bland annat genom enkaten
Ernst Rosén utvecklas. Med hjalp av enkaten far vi en samlad bild av

vad vara hyresgaster tycker om oss och vi kan agera utifrdn detta.

| flera omraden sasom i Annedal, p& Utlandagatan, Anders Zornsgatan

och pa S:t Pauligatan, samt i Olskroken har Ernst Rosén 2014 satsat pa

utdkad och forbattrad belysning i och utanfor fastigheterna. HYRESGASTENKAT

ERNST ROSEN
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Enkaten till vara lokalhyresgaster 2014 gav ett resultat pa 89,9 % i serviceindex, det hogsta i AktivBo:s méatning 2014 och som

Ernst Rosén tilldelades en kristall for. 2015 &r det &ter dags att genomfora en enkét till vara bostadshyresgéster.

LOKAL ——M8M8M —— BOSTAD
Ernst Roséns enkitresultat 2014 2012 2010 2013 2011 2010
Serviceindex 89,9 88,0 85,9 87,4 87,9 87,4
Ta kunden pa allvar 89,9 88,6 86,5 92,3 91,9 90,4
Trygghet 93,5 95,0 93,6 84,2 86,1 84,5
Rent och snyggt 88,6 82,5 84,8 82,5 83,9 84,5
Hjalp nar det behovs 89,9 86,2 81,9 90,9 91,6 91,5
Produktindex 78,3 82,3 82,1 779 78,6 78,1
Lagenhet/Lokal 77,5 80,9 82,5 744 754 754
Allmanna utrymmen 84,2 83,3 80,6 89,8 88,2 89,3
Utemiljo 74,9 87,9 84,5 754 78,7 738
Attraktivitet 95,7 91,9 90,6 97.1 98,0 97,7
Profil 88,4 89,5 85,6 87,2 89,7 88,9
Prisvardhet 94.4 87,9 80,2 74,6 78,0 76,6
Trend 89,9 88,3 84,3 88,9 89,8 90,8

AktivBo arbetar med att ge bostads- och fastighetsfoéretag underlag for verksamhetsstyrning i syfte att skapa battre boenden, béttre arbetsplatser och i
forlangningen framgangsrika fastighetsagare. Underlagen baseras pa information och svar fran kund- och medarbetarundersdkningar. | AktivBo:s enkét-
undersokningar deltar 250 aktiva foretag bade fran bostads- och lokalsidan. Tillsammans forvaltar dessa foretag cirka 600 000 ldgenheter och lokaler
vilket motsvarar 40 procent av Sveriges alla hyresbostader. Det gor enkaten till ett unikt redskap for benchmark med andra aktoérer pa marknaden.
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Svenska Bio satsar pé Saga i Alingsas - Svenska Bio har tagit dver Den flerfaldigt prisbelénade arkitektbyran med bade nationella och
biograf Saga i trastaden Alingsas och har planer pa att forbattra den internationella priser Kjellgren Kaminsky Architecture har numera
tekniskt, komfortmassigt och kapacitetsmassigt. Biografen kommer sitt kontor pad Viktor Rydbergsgatan 14. Villa Solbu ar darmed
byggas ut med en salong och tillgdnglighetsanpassas. Anrika biograf hemvist for flera kreativa hyresgaster, dar reklamare och arkitekter

Saga 6ppnade redan 1938. kombineras med rekryterare och ingenjorer.

1Y nnn
3% 16% 24% 41%

Lager
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FRAMTIDEN FOR MILJONEN

Under 60-talet och 70-talet byggdes runt en miljon bostader i
Sverige. En imponerande siffra pa alla satt. Detta var en mycket
intensiv period for oss pa Ernst Rosén, manga av husen som byggdes
da ar en stor del av vart bestadnd idag. Dessa hus narmar sig nu 50
ar, vilket &r den ungeférliga livscykeln pa ett hus férsorjningssystem
for vatten, varme, avlopp, ventilation och el. Fastigheterna maste

renoveras och den nédvandiga ombyggnationen ska halla fér en ny

livscykel och férandringarna idag ska kunna méta framtidens krav :

1. ALDERN VAR INNE FOR VEGAGATAN

50 &r ar den ungeférliga livscykeln pa ett hus forsorjningssystem

for vatten, varme, avlopp, ventilation och el. Besiktningar och under- :

sokningar genomfordes for att faststalla vad som behévde renoveras.

2. VALKOMMEN PA
INFORMATIONSMOTE

| god tid innan renovering startade kallade vi till ett informations-  :

mote om projektet. Dar informerade vi om vad som skulle handa i :

huset och vad det skulle innebéara for hyresgésterna.

. 3. DETTA HANDER | LAGENHETEN

1 Husets forsorjningssystem behdvde byggas om och dven andra

sa langt som mojligt. Som fastighetsdgare har vi ansvar for bade
vara hyresgaster och att bygga langsiktigt. For manga av vara hyres-
gaster idag ar det omvalvande att deras hem och boende férandras.
Vi gor sa mycket vi kan for att ombyggnationerna ska bli s& smidiga
som mojligt for véra hyresgaster som idag bor i husen.

Under 2014-2015 pagar ombyggnationen av 114 lagenheter pa

Vegagatan. Nedan beréattar vi om just det projektet.

delar av fastigheten. Kok, badrum och lagenhetens ytskikt, som

¢ golv och vaggar behtvde ocksa renoveras.

4. EN HYRA SATTS

Enny hyra bestdmdes genom

forhandling mellan Hyresgéast-
foreningenoch branschorgani-
sationen Fastighetsiagarnaenligt
bruksvardesystemet. Aspekter
som paverkar hyran ar hur
hyresgaster i allmanhet varderar
egenskaper sasom standard, lage,
utemiljo och tillgdng till skolor.
Aven beddmningen av service och
kvalitet pa fastighetsfoérvaltningen

paverkar hyressattningen.
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5.EGNA VAL

Vara hyresgaster gjorde vissa val av kakel, klinker, tapeter med
mera nar vi traffade varje hyresgast personligen och gick igenom de

valmojligheter som erbjdds.

: 7.SMIDIG FLYTT

¢ Vi ordnade flytt, packning och magasinering av bohag. Nar Iagenheten

: var klar kdrdes allt tillbaka.

6. PROVISORISKT BOENDE

Ombyggnationen av Vegagatan var s& omfattande att det inte : )

var mojligt att bo i ldgenheterna under tiden och vi ordnade da olika

provisoriska boenden.

: 8. VALKOMMEN HEM

Efter en tids boende pa& annan plats flyttar vara hyresgaster
tillbaka successivt. Till sommaren 2015 har 114 lagenheter byggts
om. Ett 20-tal av hyresgasterna tar mojligheten att flytta till en
annan lagenhet i Ernst Roséns bestand som passar dem battre, tio
hyresgaster dndrar boendeform genom att kdpa sig en bostadsratt.
En av tre hyresgaster som flyttar tillbaka till huset har valt att &ndra
storleken pasin bostad. Ett 30-tal bostadssokande valkomnar visom

* nyahyresgaster till Ernst Rosén, till ett hus ombyggt fér framtiden.
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ENGAGEMANG

VART ENGAGEMANG FOR

FRAMTIDENS

For oss pa Ernst Rosén ar det viktigt att vi ar med och bidrar till en
battre vardag for nasta generation. Om vara bidrag gor att barn
och ungdomar oavsett férutsattningar far en schysstare utveckling
pa de omréden vi kan paverka, starker det vart mal att vara en

god forebild. Som samarbetspartner vill vi vara initiativrika och

Ernst Roséns engagemang stracker sig dven till klassrum utanfor
Sveriges granser. Great Andoh International School &r en skola
langt ifran vart avlanga land. Skolan i Ghana drivs av eldsjalar som
vill ge fler barn och ungdomar en battre framtid. Var hjalp ser till att

ungdomarna far mojlighet att gd i gymnasiet, med utbildning ges

forutsattningar for en chans till ett battre liv.

UNGDOMAR

Oppna for nya mojligheter, d& kan vi gemensamt skapa synergier
for att utveckla vart deltagande. Tillsammans med Drottning Silvias
Barnsjukhus, Friends och Great Andoh, stodjer vi aktiviteter som
vi gemensamt kdnner gar i linje med Ernst Roséns vardegrund

samtidigt som vi ger fler unga en chans till en battre framtid.

Friends &r aktiva i hela Sverige. Med férebyggande atgarder tryggar
de miljontals barn och ungdomars skolgdng varje dag. Genom
Friends stottar vi med utbildning och radgivning som gor att vi
tillsammans kan motarbeta mobbning. Genom vart satt att
tanka och se méjligheter har Friends utbildat OIS ledare, spelare
och foéraldrar, for att bidra till ett mer jamlikt synsatt badde pa och

¢ vid sidanav planen.

P4 Drottning Silvias barn- och ungdomssjukhus i Géteborg behandlas

barn som manga ganger kdmpar mot livshotande sjukdomar. Vi

stodjer clownverksamheten, som mitt i allt jobbigt ger barnen ett

avbrott for lek och skratt.
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hilftendgare av Arands. Arands ar idag den storsta privata
fastighetsdgaren i Kungsbacka med ett innehav av drygt 2 000
lagenheter och ett stort antal lokaler. Bolaget &ger dven det
prisbelénta kdpcentret Kungsmissan med éver 90 butiker. Arands :
ar med sin storlek och markinnehav en betydande samhalls-

utvecklare i Kungsbacka. Bolaget projekterar och uppfér bade

hyresratter, bostadsratter och kommersiella lokaler.

| sin ambition att bidra i stadsutvecklingen har bolaget :
formulerat sin vision for staden. Arands vill bland annat se ett
utvecklat naringsliv som skapar mdjligheter till att jobba och bo

i Kungsbacka. Arands tror pa ett levande centrum med tatare

bebyggelse och en battre mangfald i
Genom bebyggelse av mindre ldgenheter kan ocksa fler ungdomar

bo och studerai staden och bidra till en dnnu attraktivare stad.

ARETS VIKTIGASTE
FORVARV!

Det borjade med enidé for ungefar tio ar sedan. Enidé om att fortata

centrala Kungsbacka och knyta ihop Innerstaden med Kungsméssan. :
2014 gick antligen férvarvet av kvarteret Valand igenom och nu

borjar pa allvar utvecklingen av en helt ny stadsdel med drygt 300

bostdder och 13 000 kvadratmeter kontor/lokaler.

boendealternativ. :

| e s 1

ETT TRIVSAMT SATT
. ATT SOKA LAGENHET

Tillsammans med lvar Kjellberg Fastighets AB &r Ernst Rosén e

EN UTSIKT VARD

. ATT VANTA PA

I november 2014 tog Aranas det forsta spadtaget for de 88 nya
ldgenheterna i bostadsrattsféreningen Utsikten. Redan nu har
700 personer anmalt sitt intresse. Husen kommer att omges av
gronska och vaxer upp i en unik vertikal vinkel som garanterar alla

: lagenheter en fantastisk utsikt i flera vaderstreck.

» =

Fran och med februari 2014 har Aranés sin egen uthyrningstjanst
- Trivs! Bostadsstkande formulerar forst onskemal kring sitt
boende. Dérefter far de I6pande information om lediga lagenheter

som matchar 6nskemalen. Sedan kan de aktivt anmala sitt intresse

for just de ldgenheter som passar dem. Med hjalp av tjdnsten blir

uthyrningen mer effektiv for alla.

27)
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NAAS FABRIKER

| ar &r det 25 &r sedan Benny Rosén stod pé bron, sag ut dver
Nais Fabriker och konstaterade; Det hdr stdllet ska vi ha!

Efter kdpet har den historiska textilfabriken varsamt byggts om till
enmotesplats somuppfylleralladagens behov. PAomradet finnsflera
mojligheter till méten i alla dess former; i konferens- och verksam-
hetslokaler, butiker, p& hotellet eller pa caféet.

| dagslagetdriverett 60-talféretagsinaverksamheteriett kreativt

smaforetagarklimat. Hotellet &r kant som ett av Sveriges mest

trivsamma hotell och omrédets butiker &r omtalade for smakfullhet
och kvalitet. For att Naas Fabriker ska bli en av Goteborgsomradets
mest omtalade och uppskattade platser ska nu omradet utvecklas
ytterligare. Ldngs med huvudgatan kommer det i framtiden
etableras fler butiker och verksamheter med lokal produktion.
Det kommer dven goras plats for fler lokaler for smaféretagare,
ytterligare hotellrum, en avdelning for wellness samt annu fler

mojligheter till evenemang och konferenser.
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NAAS FABRIKER

Standig utveckling ar nédvandig for att ett omrade som N&és Fabriker
ska fortsatta att attrahera och fylla en funktion. Darfor fortsatter vi
att utveckla Naas Fabriker och spannande saker ligger framfor oss.
Grunden for vara idéer ar att vi vill skapa &nnu mera liv och rorelse,
fler manniskor ska genom mer service, aktiviteter och upplevelser,
se Naas Fabriker som det sjélvklara utflyktsmalet. Rummet mellan

husen kommer att fa nytt innehall, strandlinjen bli mer inbjudande

i
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och aktivitetsmojligheterna bli fler. Vi planerar for att dppna upp
fasadernaldngs huvudgatan och férbereda for nya publika verksam-
heter med entréer mot huvudgatan. Har vill vi ge plats for foretag
som delar var vision och vill vara med och skapa ett av Goteborgs-
omradets finaste utflyktsmal. Féretag och entreprenérer som,
precis som vi, dlskar den unika bruksmiljon, det smaskaliga och
vackra och som med sin verksamhet forstarker och sjalva gynnas av
atmosfaren p& Naas Fabriker.
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For att méta efterfrdgan bygger vi fler mindre kontor.
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HELGDAGSMYS

Under arets helgdagar anordnas en rad olika
aktiviteter — Pask pa N&as Fabriker firas med
konstrunda och paskpyssel. Manga privatgaster
checkar in fér Midsommar-, Valborgs- eller
Nyarsfirande. Under forsta adventshelgen
inledervi Jul pd Nais Fabriker, med tomte,
ponnyridning och en vl tilltagen julbrunch - en

tradition som vaxer ar for ar.

GEMENSAM
AVSANDARE

Under hosten lanserades Naas

Fabrikers nya webbplats.

LOCKAR
SMAFORETAGARE

Under 2014 valde ett tiotal foretag att

utdka eller etablera sin verksamhet i

den kreativa miljon pa Naas Fabriker.

TOPP TIO I SVERIGE

Att satta gisten i fokus ar det viktigaste ndr du driver ett hotell.
Med engagemang, kreativitet och trovérdighet skapar vi en miljo

dar gasten alltid ar i fokus. 2014 resulterade det i att Naas Fabriker

placerade sig pa plats nummer tio pa Tripadvisors lista for de 25

basta hotellen i Sverige.

g WP E

- : HUVUDGATAN
Under 2014 dppnades inredningsbutiken Brique pa huvudgatan.

- : Under varen 2015 Oppnar ett destinationscafé, dit man kan

komma for att fika, mysa vid brasan, njuta av dagens lunch eller bara

B = s : 3 s e sitta och jobba en stund.
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BYGGBOLAGET FLODENS

Flodéns bedriver sin verksamhet i hela Goteborgsregionen.  tillbyggnader, ldgenhets- badrums- och kdksrenoveringar, stambyten
Bolaget har 1adng erfarenhet av att utféra underhélls-, reparations-  och andra lokalanpassningar. Alla jobb utférs med hogsta mojliga
service- och forsédkringsarbeten. Bolaget utfor ocksd om- och  service och kvalitet.

Under 2014 fardigstaller | november 2014 Efter ett strategiskt Johan Rosén tilltrader
Flodéns ett nytt klubbhus flyttar huvudkontoret kommunikationsarbete som VD for Flodéns i
for Lerkils IF pa Angasvallen till Ernst Roséns lokaler har beslut fattats att september 2014.

i Kungsbacka. pa Stampgatan i Goteborg. agera under varumarket :

Flodéns och en ny grafisk

profil togs fram.
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INVESTERINGAR

Vid sidan av att utveckla var karnverksamhet satsar Ernst Rosén engagemang och resurser

i andra nyskapande och utmanande verksamheter, b&de i Sverige och utomlands. Med
finansiell styrka och aktivt d4gande kan vi bidra till utveckling.

USA

Sedan 90-talet har Ernst Rosén genom

delédgande av fastigheter till och fran
varit aktiva i Kalifornien. Vi ager for
narvarande 75 % i en 11 000 m? stor

foretagspark i Ocean Side norr om San

Diego. | foretagsparken hyr ett 40-tal
smaforetagare lokaler for kontor, lager

VALLDA

Ernst Rosén &dger och driver Vallda Golf & Country Club, en skotskinspirerad modern

eller tillverkning.

artonhéalsbana i Vallda utanfér Kungsbacka, en populér golfbana fér ménga golfare. Banan
ar omtalad tack vare harda, torra spelytor och boéljande greenomraden som utmanar det
strategiska spelsinnet.

FINALEN PA NORDEA TOUR

Finalen pa den nordiska golftouren gick av h

8:E PLATS I SVERIGE
Vallda Golf & Country Club blev 2014 rankad

som 8:e basta banan i Sverige av Golf Digest. stapeln pa Vallda 2014 och blev ett mycket

Det ar forsta gangen som en golfanldggning i uppskattat arrangemang av spelare, publik

Goteborgsomradet kommit "topp 10”. och sponsorer.

VINDKRAFT

Ernst Rosén har sedan 2007 varit en av de storre deldgarna i vindkraftsbolaget Rabbalshede Kraft. Bolaget har som affarsidé att producera
fornybar el genom att projektera och etablera landbaserade vindparker i Sverige som drivs i egen regi, i samarbete med andra aktorer eller
for vidareforsaljning. Visionen ar att vara en ledande elproducent inom vind i Sverige. Med en projektportfélj med potential att producera
tre Twh per ar finns forutsattningar for fortsatt tillvéxt. Bolaget har i dagslaget en produktionskapacitet pé cirka en halv terawattimme
arligen, vilket motsvarar hushallselen fér 80 000 hushall per ar (6 000 kWh/ar) eller 25 000 villor (20 000 kWh/ar).

PRISUTVECKLINGEN 2014

Laga certifikat- och elpriser drabbar alla

vindkraftsféretag i Sverige. Priserna
har halverats sedan 2008. Trogheten i
tillstandsgivning for byggnation av
fardigprojekterade vindkraftsparker leder
ocksd ofta till efterféljande av- och
nedskrivningar som belastar resultat och

tyvarr motverkar fortsatt utbyggnad.

totala

: REKORDPROJEKT
: Under 2014 driftsatte Rabbalshede Kraft
sitt hittills storstaprojekt, tre nyavindparker
om 33 vindkraftverk med en produktions-
kapacitet pa 289 GWh vilket 6kar bolagets

produktionskapacitet med 130

procent.

: PRODUKTIONSOKNING 2015

Branschorganisationen Svensk Vindenergi
raknar med att vindkraften i slutet av 2015
producerar 14,1 TWh, en 0&kning med
drygt 20 procent i jamforelse med i slutet

av 2014. Sverige har tidigare antagit en
planeringsram att det skall vara mojligt att
: i elndtet kunna ta emot 30 TWh vindkraft.
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MILJO OCH HALLBARHET

Aranas ar certifierade i det integrerade ledningssystemet FR 2000.

Ernst Rosén tar ansvar for var miljo och verkar for langsiktig
hallbarhet. Ernst Rosén bedriver ett malinriktat och kontinuerligt
arbete med att minska verksamhetens miljopaverkan.
Fastighetsforvaltningen drivs med stod av ett miljdlednings-
system som ar certifierat enligt 1ISO 14001. Som komplement
till detta ar vi ocksd miljédiplomerade. Dessa certifieringar och

diplomeringar galler daven for vart byggbolag Flodéns.

Ett system som tar ett brett grepp inom kvalitet, arbetsmiljé och miljo.

Naads Fabriker tar ansvar for sin miljopaverkan genom miljo-
markta inkdp, pa saval varor som tjanster. Med ett ekologiskt
erbjudande skapar de ett attraktivt utbud med omtanke. Idag ar hela
anlaggningen Svanenmarkt och hallbarhetsfragor ar en viktig del

av det dagliga arbetet.
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GOD EL AR VINDKRAFT

oss som stor fastighetsdgare ar den extra pataglig. Vikoper idag till

alla vara fastigheter el som uteslutande producerats av vindkraft.

MER KUNSKAP SKAPAR

MEDVETANDE

information, hoppas vi att vara hyresgaster kan bidra till malet att
© under 2014 minskade med 3,2 %.

minska restavfallet med 2 % 2015.

VAXTRUM | LERUM

Ernst Rosén engagerar sig i Vaxtrum. Ett evenemang arrangerat
av Lerums Kommun dar invanare och foretagare bjuds in for att
inspireras i arbetet med att skapa ett socialt, ekologiskt och
ekonomiskt hallbart samhalle. Vaxtrum ar en del i Lerums vision
att bli ledande miljokommun 2025.

VI TANKAR BILEN MED

Var framtida energiférsorjning ar en viktig fraga pa manga satt, for
Ernst Roséns servicefordon tankas med gas dar biogasen producerats
lokalt i bland annat Goteborg, Skévde, Falképing och Lidkdping.
Biogasen framstalls ur matrester, avloppsslam och restprodukter

fran skogsbruk.

ERNST ROSEN GOR
ETISKA INKOP

Att miljétanken skall finnas vid alla inkdp ar en sjéalvklarhet, liksom

att vi dven tar ansvar utifran ett etiskt perspektiv.

MINSKAD ELANVANDNING

Genom att forbattra mojligheterna foér sortering och med mer

Utbyte av belysningssystem och flaktar dr nagra av Ernst Roséns

atgarderibestandet, vilket bland annat har lett till att elanvandningen
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GEOGRAFI
OCH BESTAND

Marstrand, Kungélv\\,

Goteborg Lerum & Grabo
37 hyresfastigheter 6 hyresfastigheter

186 500 m? forvaltad yta 12 000 m? forvaltad yta
145 500 m? bostadsyta 4 300 m2bostadsyta
41000 m? lokalyta 7 700 m? lokalyta

2 121 hyreslagenheter 57 hyreslagenheter

Alingsas

16 hyresfastigheter
26 000 m? forvaltad yta
16 500 m?bostadsyta

9 500 m? lokalyta

217 hyreslagenheter

Bjornekulla, Partille\

Planeras for ett 20-tal bostéder

Overdickning Gotaleden, Gﬁtebor%\\

Markanvisningstavling 2015.
Planeras for 300 - 400 bostéder. Andel i projekt. o

) (e}
Frihamnen, Goteborg i

B
Dergardsparken, Lerum\

Planeras fér 500 - 800 bostader.
Andel i projekt.

Sidenvigen, AIingsé;\\‘

Planeras for 30 - 40 bostader.

L

Foretagscentret

Naas Fabriker
14 500 m? lokalyta

varav 4 500 m? avser hotell.

Markanvisningst

100 - 400 bostader. o]

Prastgardsangen, Gétebor%\4

avling 2014.

Planeras for

150 - 250 bostader

Asenvigen, Lerum\

Planeras for 300
Andel i projekt.

Billdal, Goteborg %ﬂ

- 350 bostéader.

Planeras for 40 - 50 bostader

Stenbrottet, Mélnlycke E

Markanvisningstavling 2015.

®
\
e
"4

Markanvisningstavling 2015.
100 - 120 bostader.

Valand, Kungsbacké\\

Forvaltningsfastigheter
354 900 m? total yta 241 500 m? bostadsyta 113 400 m? lokalyta
3437 hyreslagenheter inkl 50 % av vart bestand i Kungsbacka.

Planering och byggnation
Totalt pagér planering for 1640 - 2210 bostader pa
dgd eller anvisad mark.

Medverkan i markanvisningstavling
Totalt har tévlingsbidrag lamnats in omfattande 560 - 1000 bostader.

Pagaende byggnation
Totalt pagar byggnation av 88 bostader.

Planeras for 300 bostader och
13 000 m? lokalyta. 50% agarandel.

BRF Utsikten, Kungsbacka /)

Byggnation av 88 bostader.
50% agarandel.

Kungsbacka

45 hyresfastigheter
231800 m? forvaltad yta
150 400 m?bostadsyta
2085 hyreslagenheter
81400 m? lokalyta,
varav 35 000 m? avser
Kungsmassan kodpcenter.
50% agarandel
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Kungsbacka

Alingsas
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Fastighetsforteckning
[ X3 & x\éé
GOTEBORG |
Qéo‘éo \\,Qé R <\®\ (b\\b‘?g' %\6@ \(&\\% \é'\v\\o P Qg,Q\’b
Fast.beteckning Adress ‘3\% " <8 ‘?& ?& @ <« &
1.Lunden 22:15 Danska Vagen 69/

Liedstrandsgatan 3 46/79 15931 1247 18 1126 121 S
2.Lunden 22:9 Danska Vagen 73 33/74 14069 998 21 1 889 109 -
3.Lunden 25:25 Danska Vagen 75/

Parlstickaregatan 2 40/77 13860 1137 17 5 1033 104 S
4. Lunden 25:23 Danska Vagen 79/

Torkelsgatan 1 37/75 14417 1131 18 2 919 212 -
5.Lunden 25:26 Pérlstickaregatan 4 39/75 8092 639 12 2 568 71 -
6.Lunden 17:27 Danska Vagen 72 58 14089 1078 17 3 989 89 -
7.Lunden 17:26 Danska Vigen 74 72 30312 2373 31 2 2010 363 -
8.Lunden 17:25,17:23 Danska Vagen 76-78 72 66597 4978 66 16 4095 883 124
9.Lunden 17:24 Danska Vagen 80-82 74 29317 2305 35 2 1825 480 -
10. Lunden 17:22 Danska Vagen 84 65 53839 4288 50 11 3564 724 75
11.Lunden 17:28 S:t Pauligatan 20-30 71 58810 4487 78 12 4115 372 -
12. Lunden 17:21 Danska Vagen 86-96 66 103800 10472 49 9 5112 5360 204
13.Lunden 17:19 S:t Pauligatan 6-16 65 74117 6311 60 9 5449 862 -
14. Lunden 16:25 S:t Pauligatan 1/

Master Johansg. 8, 12 72 59844 6241 38 15 3583 2658 51
15. Lunden 16:22 S:t Pauligatan 3-7 62 62182 5085 41 17 3501 1584 104
16. Lunden 16:20 S:t Paulgatan 9-11 58 32601 3335 25 17 1792 1543 36
17.Olskroken 1:17 Redbergsvagen 22-42/

L:a Redbergsgatan 2 82 261600 19 101 192 19 14523 4578 176
18. Bagaregarden 5:10 Kungalvsgatan 4 84 28800 1882 28 - 1882 - -
19.Lunden 3:4 Platagatan 4 63 9788 717 9 2 692 25 9
20. Lunden 25:24 Danska Vagen 77 62 10406 898 9 2 684 214 -
21.Heden 25:1 Engelbrektsgatan 63/

Hedasgatan 83 58185 2930 34 2 2625 305 -
22.Vasastaden 12:4  Nedre Fogelbergsg. 4 81 41672 2007 24 1 1918 89 21
23.Vasastaden 12:5  Nedre Fogelbergsg. 6 29/82 52426 2756 29 1 2692 64 S
24.Vasastaden 22:20 Karl Gustavsg. 53-67 71 236213 11852 173 5 10938 914 108
25. Annedal 19:16 Brunnsgatan 1/

Vastergatan 11-15/

Ovre Husarg. 6-12 75 223133 11549 174 8 10307 1242 172
26. Annedal 19:19 Ovre Husarg. 14-26 75 187820 10491 140 11 8937 1554 -
27.Annedal 19:17 Vistergatan 19-29 75 168 400 8845 155 9 8519 326 -
28. Olivedal 5:23 Nordostpassagen 41-43 68 48556 3347 48 5 2903 444 27
29. Olivedal 3:25 Vegagatan 22-38 69 164723 10651 114 19 8978 1672 128
30. Olivedal 27:11 Jungmansgatan 31-33 73 109 174 7 667 112 14 6292 1375 106
31. Stampen 26:1 Stampgatan 20 29/87 34800 1954 - 5 - 1954 7
32. Lorensberg 10:5  Viktor Rydbergsg 14 29/05 16 450 766 ° 6 ° 766 7
33. Krokslatt 43:11 Falkenbergsgatan 14 77 20098 1415 21 1415 - 19
34. Krokslatt 82:19 Utlandagatan 6-8/

Gyllenkrooksgatan 10/

Rudedammsgatan 6 77 281800 22399 155 31 12563 9836 211
35.Torp 24:6 Anders Zornsgatan 25 45/92 27720 1706 29 - 1706 - 12
36.Torp 27:5 Anders Zornsgatan 36 46/96 22410 1400 24 3 1372 28 5
37.Kalleback 4:5 Mejerigatan 18-22 63 64004 6006 75 - 6006 - 69
Totalt Goteborg 2720055 186 444 2121 271 145 522 40921 1671
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Fastighetsforteckning
2
& &
ol N & &
LERUM R
Q& N 4 o 3
‘?oo‘;o +\'\& ‘0}* (‘\&% &7}\ 'b\& ”o\é\ o

Fast.beteckning Adress B2 < <0 v v < < o
1. Torp 2:9 Goteborgsv 16 80 13732 2163 - 4 - 2163 -
2.Hallsas 1:5 Brobacken 2 89 21305 2459 3 12 248 2211 57
3.Hallsés 1:44 Brobacken 10 84 18 675 2031 14 5 928 1103 0
Olslanda 10:71 Hantverksvagen 2 45 2743 939 - 11 - 939 17
4. Hallsas 2:261 Asenvigen 2 87 6615 1331 - 11 - 1331 45
5. Lextorp 3:198 Ljungvik Monv 11-89 93 25314 3105 40 - 3105 - 8
6.Tollered 5:1 Tollered 59738 14 500 - 118 - 14 500 40
Totalt Lerum 122 808 26528 57 161 4281 22247 167
ALINGSAS
1.Tjuren 9 Ahlstromerg 6A-B 29/80 10184 1286 13 3 1144 142 -
2.Enigheten 7 Ahlstrémerg 5/Kungsg 40-42 Omb 81 18102 2270 23 13 1465 805 34
3.Enigheten 8 Drottningg 43 82 7003 802 12 - 802 - -
4. Enigheten 9 Ostra Ringgatan 8A 82 1461 105 1 - 105 - -
5. Enigheten 10 Ostra Ringgatan 8B 82 1455 104 1 - 104 - -
6.Enigheten 11 Ostra Ringgatan 8C 82 1461 105 1 - 105 - -
7.Enigheten 13 O Ringg 6/Drottningg 41 83 10163 1130 16 = 1130 @ @
8. Kémpen 9 Plang 25, Nygatan 21* 73 Kulturbyggn. 1086 8 3 468 618 3
9.Fargaren 11 Fargaregatan 18 62 26819 4573 27 19 2391 2182 15
10. Pelikan 5 Lilla Torget 3 65 26084 3235 11 10 870 2365 29
11.Solen 13 Kungsgatan 10-12 85 24117 2865 28 15 2283 582 38
12.Parlan 11 Kungsgatan 24 64 11574 1494 4 7 362 1132 -
13.Gustaf 3 O Kyrkog 6-8, Torgg/

Kungsgatan 14 29/85 40706 4811 44 31 3424 1387 27
14.Liljan 4 Ostra Kyrkog 3 85 13857 1662 20 6 1464 198 3
15.Solen 9 Drottninggatan 7-11 29/79 4530 556 8 o 556 S [¢)
Totalt Alingsas 198574 26084 217 107 16 673 9411 155
Totalt heldgda fastigheter 3041437 239056 2395 539 166 476 72579 1993
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Fastighetsforteckning
s &
KUNGSBACKA = & & g & @
& & R Nl \\6(- & &
& 43 B @ N > ? <
Fast.beteckning Adress ko) 4 < ¥ ¥ <+ <+« (S
1. Korpen 11 Drottninggatan 2+4 60 34324 4001 67 1 3998 3 32
2.Korpen 10 Guldgubbeg 1/

Drottningg 6 62 38399 4795 63 4 4476 319 75
3.Korpen 9 Guldgubbegatan 3 63 54281 6519 105 3 6486 33 67
4. Korpen 8 Guldgubbegatan 5 61 29343 3745 51 11 3495 250 52
5.Varla 12:32 Stormgatan 4-38 74 87398 10233 138 26 9799 434 188
6.Varla 12:33 Stormgatan 40-72 77 92383 10933 133 29 10616 317 71
7.Varla 9:39,40,50 Bickmans Gard

80-116,120-132 88-89 65244 6423 86 4 6236 187 141
8.Varla 9:32 Béickmans Gard 68-76 88 vardbygg. 1133 - ) - 1133 -
9.Varla 9:49 Béackmans Gard 42-64 87 30475 2969 42 2969 - 37
10. Varla 9:28 Béackmans Gard 2-40 87 35850 3559 50 - 3559 - 62
11. Varla 9:52 Nydalsgatan 1-12/

Boplatsgatan 1-5 91 46705 5038 50 - 5038 - 71
12.Varla 9:53 Boplatsgatan 15-18/

Dragstedsg 1-4, 6-12

Smeagatan 1-3, 92 55177 5402 54 - 5402 - 62
13.T6l6 6:15 Tolévagen 25 08 vardbygg. 4510 50 1 3416 1094 -
14.Varla 9:47 Ivarsgardsgatan 137-179 86 37547 3919 55 1 3914 5 58
15. Varla 9:48 Ivarsgardsgatan 93-135 87 31273 3086 44 - 3086 - 52
16. Varla 9:31 Ivarsgardsgatan 49-91 87 30050 3086 44 - 3086 - 41
17.Varla 9:46 Ivarsgardsgatan 96-136 86 23722 2336 32 - 2336 - 37
18. Varla 9:30 Ivarsgardsg 25-47,52-94 84 40454 4004 56 1 3996 8 55
19.Varla 9:29 Ivarsgardsg 1-23,2-50 83 39044 4256 58 3 3914 342 56
20.Varla8:16 Kabelgatan 11 74 3531 1107 - 1 - 1107 -
21.Varla 9:44 Teknikgatan 2-10 86 20800 3396 - 7 - 3396 -
22.Varla 9:45 Teknikgatan 12-20 90 28200 4172 - 9 - 4172 -
23.Varla 12:18 Ostanvindsgatan 3-19 71 45433 5324 68 10 5143 181 100
24.Varla 12:20 Ostanvindsgatan 21-47 73 72065 8435 121 18 7994 441 108
25. Varla 12:62 Ostanvindsgatan 49-61 74 30610 3629 48 12 3459 170 54
26.Varla 12:66 Ostanvindsgatan 63-79 81 62953 6937 86 13 6649 288 56
27.Kungsbacka2:1 Borgméstaregatan 5 73/08 687 872 34767 - 112 - 34767 -
28.Valand 4 Borgmastaregatan 8 53/99 11808 2319 - 6 - 2319 -
29. Alania 11 Storg 31, Vallg 6 37/08 28698 1933 17 3 1147 786 -
30.S:t Gertrud 8 Storg 33-35, Vallg 1-3 68 62000 8404 47 22 2327 6077 66
31. Facklan 10 N:a Torgg 8-12, Osterg 7 63/85 allm.bygsg. 2768 5 11 o 2768 5
32.Facklan 11 Sodra Torgg 13-17/

Ostergatan 3-5 04 26566 1647 20 2 1487 160 18
33.S6derbro 11 Sodra Torggatan 16-18/

Kyrkogatan 6 76 Skolbygg. 7693 - 14 - 7 693 )
34.Hamnen 5 Hamntorget 1 Omb 91 7 506 717 - 5 - 717 8
35.Hamnen 3 Nygatan 2 80/91 4655 500 - 4 - 500
36.Soédercentrum 1 Nygatan 10 79/09 vardbygg. 4987 - 4 - 4987 -
37.Kungsbacka 4:71 Lantmannagatan 5 05 37486 3739 - 1 - 3739 -
38. Polstjarnan 1 Gullregnsvagen 1-47 70 141106 16527 225 12 16 338 189 317
39.Kolla1:31,33  Valhallsv 1-12/

Munins vag 19-31 92 80823 7170 87 1 6948 222 115
40.Kolla 3:34 Askvagen 25 02 vardbygg. 6006 71 1 4804 1202 -
41.Kolla 3:42 Kolla backe 5+7 06 26305 1994 32 - 1994 - 33
42.Ejdern1 Kungsgatan 5 56 2625 286 5 - 286 - -
43.Kolla 5:19 Gnejsvagen 51-57 2013 30068 1948 23 1 1803 145 7
44 Kolla 5:20 Gnejsv 50-56, Rubinv 3-5,

Spinellv 30-36 2013 70608 4211 57 - 4211 - 14
45.Kolla 5:15 Kollavarvsvagen 10-18 2012/2013 27 602 1195 0 3 - 1195 -
Totalt Kungsbacka 2280989 231758 2085 362 150412 81346 2059
Totalt koncernen inklusive 50 %
av Aranis AB:s fastighetsbestand 4181931 354 935 3437 720 241682 113252 3023

@
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Ernst Rosénkoncernen ager och forvaltar centrala fastigheter i Géteborg, Lerum,
Alingsas och Kungsbacka. Totalt dger Ernst Rosén 104 fastigheter, varav 45 finns i
Kungsbacka och &gs tillsammans med Ivar Kjellberg Fastighets AB. | dessa 104
fastigheter inrymms 4 480 lagenheter.

1 Danska vigen 69/
Liedstrandsgatan 3

14 Sankt Pauligatan 1/
Master Johansgatan 8, 12

e

3 Danskavagen 75/
Pérlstickaregatan 2

| = e L
4 Danskavagen 79/ 8 Danskavagen 76-78 12 Danska vagen 86-96 17 Redbergsvagen 22-42/
Torkelsgatan 1 Lilla Redbergsgatan 2

2-7 0 Ringgatan 6-8,
Drottninggatan 41-43, 9 Fargaregatan 18
Ahlstromergatan 5, Kungsgatan 40-42

11 Kungsgatan 10-12 13 O Kyrkogatan 6-8,
Torggatan 7-9, Kungsgatan 14

Alingsas
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34 Utlandsgatan 6-8/ Gyllenkrooks-
gatan 10/Rudedammsgatan 6

25 Brunnsgatan 1/Vastergatan 11-15/
Ovre Husargatan 6-12

27 Vastergatan 19-29

37 Mejerigatan 18-22

15 Drottninggatan 7-11 2 Brobacken 2 4 Asenvigen2

6 Spinnerivagen 1,
Foretagscentret Naas Fabriker

Lerum
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NYCKELTAL KONCERNEN*

2014 2013 2012
Total omséattning, Mkr 571 552 552
Hyresintakter, Mkr 442 435 421
Uthyrningsgrad totalt 98 % 98 % 98 %
Marknadsvarde fastigheter, Mkr 7493 7222 6929
Overvarde fastigheter, Mkr 5020 4890 4747
Eget kapital, Mkr 397 360 320
Eget kapital justerat, Mkr 4312 4174 4023
Soliditet 12 % 12% 11%
Soliditet justerad 61% 61% 61%
Beldning, Mkr 2488 2379 2300
Beldningsgrad justerad 33% 33% 33%
Genomsnittlig laneranta 3,63% 3,75% 3,77 %
Genomsnittlig rantebindningstid, ar 3,59 3,57 3,55
Rantetackningsgrad 244 % 237 % 211%
Yta bostader, m? 241700 241 600 238 600
Yta lokaler, m? 113200 113200 113200
Yta totalt, m? 354 900 354 800 351800
Antal bostader 3437 3435 3396
Antal lokaler 720 717 725
Antal fastigheter 81 81 81
Antal anstéllda 136 134 124

“Nyckeltalen &r berdknade pa koncernens totala tillgdngar och skulder inklusive 50 % av Arands AB samt
fastighetsinnehavet i USA. Marknadsvardet ar framtaget internt utifran externa direktavkastningskrav.
Nyckeltalen for &r 2012 har inte réknats om vid évergangen till BFNAR 2012:1 (K3).

Definitioner

Overvarde fastigheter. Marknadsvarde fastigheter minus bokfért véarde.

Eget kapital justerad Eget kapital plus 6vervéarde fastigheter minus uppskjuten skatt pa 6vervardet.

Soliditet Eget kapital dividerat med balansomslutning.

Soliditet justerad Justerat eget kapital dividerat med balansomslutning inklusive 6vervarde fastigheter.
Belaningsgrad justerad Langfristiga lan dividerat med balansomslutning inklusive 6vervarde.

Genomsnittlig laneranta Rantekostnad i férhallande till genomsnittliga rantebarande skulder.

Genomsnittlig rantebindningstid Aterstaende rantebindningstid vigd med utestaende rantebirande skulder.

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

finansiella kostnader.

@
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NYCKELTAL _
FASTIGHETSFORVALTNING

GOTEBORG, LERUM, ALINGSAS

2014 2013 2012
Uthyrningsgrad bostader 100 % 100 % 100 %
Uthyrningsgrad lokaler 95 % 94 % 95 %
Yta bostader, m? 166 500 166 300 166 400
Yta lokaler, m? 72 600 72 600 73200
Yta totalt, m? 239100 238 900 239 600
Snittyta bostader, m? 70 70 70
Snittyta lokaler, m? 135 136 134
Lagenhetsomflyttning 14 % 12% 10%
Genomsnittlig boendetid, ar 10 10 9
Antal bostader 2395 2393 2394
Antal lokaler 539 536 546
Antal fastigheter 58 58 59
Antal anstallda 38 40 39
Medarbetarenkat index - 92 -
Serviceindex Bostad - 87,4 -
Produktindex Bostad - 77,9 -
Serviceindex Lokal 89,9 - 88,0
Produktindex Lokal 78,3 - 82,3
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ARSREDOVISNING

Forvaltningsberattelse
Ernst Rosén AB ar ett helagt dotterféretag till Ernst Rosén Forvaltning AB.

Allmant om verksamheten i koncernen

Koncernens huvudsakliga verksamhet
utgors av att dga och férvalta bostadsfastig-
heter. Fastighetsbestandet i hela koncernen
omfattar totalt 355 000 kvm, varav 242 000
kvm avser 3 400 bostader.

Moderforetaget Ernst Rosén AB med
fastighetsdgande dotterféretag ager, forvaltar
och utvecklar fastigheter omfattande
239 000 kvm. Fastigheterna ar belagna i
centrala delar av Goteborg, Alingsas och
Lerum och ar till stor del uppforda i egen regi.
Inom den ndrmaste 10-arsperioden planeras
betydande investeringar i det befintliga
fastighetsbestandet som succesivt kommer
uppgraderas. Ombyggnation av fastigheten
Olivedal 3:25 omfattande 114 lagenheter
pa Vegagatan pagar och kommer sta fardig-
stalld till sommaren 2015. Planering pagar
for att hosten 2015 starta upp ombyggnation
av fastigheten Olivedal 5:23 omfattande
48 lagenheter pa Nordostpassagen.

Aranas AB i Kungsbacka ingar till hilften
i koncernen Ernst Rosén. Arandskoncernen
ager och forvaltar bostader och lokaler i
Kungsbacka kommun. De totala forvaltade
ytornaiféretaget uppgar till totalt 232 000
kvm. Férutom fastighetsférvaltning bedriver
Arandskoncernen byggverksamhet inriktad
pa nyproduktion av bade bostader och
kommersiella lokaler. Under de ndrmaste
aren kommer storre investeringar att
genomfdras i bade befintliga och nya
bestand. Vidare planeras ett flertal
bostadsrattsprojekt att genomféras.

Koncernféretaget Ernst Rosén
Projektutveckling AB bedriver ocksa
projektutveckling fér nybyggnation.
Foretaget planerar att fram till 2025

utveckla 1 000 bostader, bade hyresratter
och bostadsratter.

Koncernféretaget Naas Fabriker AB adger
och foérvaltar fastigheten Tollered 5:1.

| fastigheten bedriver hyresgaster verksamhet
i ett flertal olika branscher. P4 omradet
driver koncernforetaget Naas Fabriker
Hotell och Restaurang AB en hotell- och
konferensanldggning. Koncernféretaget
N&aas CMV AB ager och driver kladbutiken
Naas Bomullsfabriken. De kommande aren
planeras ett antal investeringar i fastigheten,
for att tillskapa fler hotellrum, fler mojligheter
for event och méten samt fler lokaler for
mindre féretag. Férandringar planeras dven
for 6kad andel handelsyta samt en avdelning
for wellness som komplement till hotell- och
konferensdelen.

Koncernféretaget Flodén Byggnads AB
bedriver byggverksamhet i hela Goteborgs-
regionen med inriktning mot byggservice
och mindre entreprenader.

Koncernféretaget Deer Mountain Golf
AB ager och driver Vallda Golf & Country
Club i Kungsbacka kommun.

Koncernféretaget Ernst Rosén Invest
AB ager och forvaltar indirekt 75 % av en
kommersiell fastighet omfattande 11 000
kvm belagen norr om San Diego i Kalifornien.
Vidare ar Ernst Rosén Invest AB delagare
i Rabbalshede Kraft AB (publ) som &ger,
projekterar och uppfor vindkraftverk.

Férvdntad framtida utveckling samt risker och
osdkerhetsfaktorer

Koncernen
Koncernens huvudsakliga verksamhet ar
att dga och forvalta bostadsfastigheter.

Konjunkturen fér uthyrning av bostader

i tillvaxtregionen Goteborg ar fortsatt
mycket positiv och bedoms sa dven varai
framtiden. Koncernen verkar pa en bostads-
marknad dar efterfragan kraftigt 6verstiger
tillgdngen. Fastighetsbestandet ar belaget i
attraktiva lagen med en forvaltningskvalité
som haller en hég niva. Det sammantagna
marknadsvéardet 6verstiger bokfort varde
med god marginal.

Arbetet med kvalitetsutveckling i
fastighetsbestandet och férvaltningen samt
satsningen pa ett langsiktigt 4gande med
egen forvaltning fortsatter.

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

Med ett l1agt belanat fastighetsbestand
belédget i en tillvaxtregion forvaltat med ett
langsiktigt perspektiv bedéms finansiella,
operationella och strategiska risker som
mycket laga.

Férslag till vinstdisposition

Styrelsen foreslar att till forfogande staende
vinstmedel, 209 747 342 kr, disponeras
enligt foljande:

Utdelning 20000000
Balanseras i ny rékning 189747 342
Summa 209 747 342

For ytterligare information om koncernens
och moderbolagets resultat och stallning

i ovrigt, hanvisar vi till efterféljande
resultat- och balansrdkningar med
tillhérande bokslutskommentarer.

RESULTAT OCH STALLNING

Ekonomisk 6versikt (tkr)
Koncernen

Nettoomsattning

Resultat efter finansiella poster
Avkastning pa eget kapital
Soliditet

Soliditet justerad
Balansomslutning

Antal antéllda

Moderforetaget
Nettoomséattning

Resultat efter finansiella poster
Avkastning pa eget kapital
Soliditet

Balansomslutning

Antal antallda

2014 2013
570750 552161
65100 63402
16 % 18 %
12% 12%
61% 61%
3177048 3000 586
136 134
42110 43071
56 065 39616
22% 16 %
11% 11%
2266001 2059 933
38 40

2012 2011
551958 542397
34006 25652
15% 11%
11% 10%
61% 59%
2873649 2867702
124 101
40735 47 143
19782 19400
10% 10%
11% 10%
1885345 1761714
39 40

*Jamforelsetalen for ar 2011-2012 har inte raknats om vid 6vergangen till BFNAR 2012:1 (K3). Nyckeltalsdefinitioner framgar av not 33.
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Koncernens resultatrakning

Not 2014-01-01 2013-01-01
-2014-12-31 -2013-12-31
Hyresintakter 1 441 604 435214
Ovrig nettoomsittning 129 146 116 947
Fastighetskostnader 3 -184 074 -183718
Rorelsekostnader, 6vrig verksamhet -117 780 -112 166
Av- och nedskrivningar av materiella anldggningstillgangar 7 -54 405 -66 607
Bruttoresultat 214491 189 670
Fastighetsforsaljning 16 403 7 320
Administrationskostnader 4,7 -61274 -53468
Uppldsning negativ goodwill 0 12780
Nedskrivning goodwill 0 -9805
Rorelseresultat 5 169 620 146 497
Resultat frdn finansiella poster
Resultat fran 6vriga vardepapper och fordringar
som ar anlaggningstillgdngar 9 2429 2663
Nedskrivning av finansiella anlaggningstillgangar -20454 0
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 1842 1877
Rantekostnader och liknande resultatposter 10 -88 337 -87 635
-104 520 -83095
Resultat efter finansiella poster 65100 63402
Skatt pa arets resultat 12 -20407 -9239
Arets resultat 44693 54163
Hanforligt till
Moderforetagets aktiedgare 45471 54899
Minoritetsintresse -778 -736
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Koncernens balansrakning

Not 2014-12-31 2013-12-31
Anldggningstillgdngar
Materiella anlédggningstillgangar
Byggnader och mark 13 2473119 2331837
Inventarier 14 8417 12 609
Pagaende byggnation 15 26 629 30894
2508 165 2375340
Finansiella anldggningstillgangar
Fordringar hos moderforetag 18 94730 88133
Andra langfristiga vardepappersinnehav 21 217048 233736
Uppskjuten skattefordran 0 2952
Andra langfristiga fordringar 22 1280 150
313058 324971
Summa anlaggningstillgangar 2821223 2700311
Omsdttningstillgdngar
Varulager m.m.
Handelsvaror 4587 6091
Exploateringsmark 3774 3774
Pagaende arbeten for annans rakning 496 771
8857 10636
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 11604 16418
Ovriga fordringar 38725 14511
Upparbetad men ej fakturerad intakt 23 12334 9516
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 24 5902 3688
68 565 44133
Kassa och bank 27 278 403 245506
Summa omsattningstillgangar 355825 300275
SUMMA TILLGANGAR 3177048 3000586
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Koncernens balansrakning

Not 2014-12-31 2013-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 25
Aktiekapital (300 000 aktier) 30000 30000
Annat eget kapital inklusive arets resultat 366 649 329619
Eget kapital hanforligt till moderforetagets aktiedgare 396 649 359619
Minoritetsintresse 5434 5039
402083 364 658
Avsdttningar
Uppskjuten skatteskuld 114520 106 069
Ovriga avsattningar 1494 1576
116014 107 645
Ldngfristiga skulder 27,32
Skulder till kreditinstitut 2426244 2316530
Ovriga skulder 62101 62101
2488 345 2378631
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 51343 41623
Aktuella skatteskulder 14799 8812
Ovriga skulder 15143 14 677
Fakturerad men ej upparbetad intakt 28 4005 2838
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 29 85316 81702
170 606 149 652
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3177048 3000586
POSTER INOM LINJEN
Stallda sdkerheter 30 2588744 2491986
Ansvarsforbindelser 31 7177 6163
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Koncernens kassaflodesanalys

Not 2014-01-01 2013-01-01
-2014-12-31 -2013-12-31
Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat 169 620 146 497
Justering for poster som inte ingér i kassaflodet
Avskrivningar och nedskrivningar 57 387 63242
Kursdifferenser 14714 -72
Rearesultat vid avyttring av anlaggningstillgangar -16 403 -7 320
Uppldsning negativ goodwill 0 -12780
Nedskrivning goodwill 0 9805
Forlust vid utrangering av inventarier 722 0
Ovriga avsittningar -82 344
225958 199716
Finansiella intakter 4271 4540
Finansiella kostnader -88 337 -87 635
Betald inkomstskatt -5969 2756
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
foére férandringar av rorelsekapital 135923 119377
Férandringar i rorelsekapital
Minskning av varulager m.m. 1779 2030
Okning av rérelsefordringar -31379 5479
Okning av rorelseskulder 3886 -8 620
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 110209 118 266
Investeringsverksamheten
Forvarv av dotterféretag 0 -18 229
Forvarv av materiella anldggningstillgdngar -170 956 -63 639
Forsaljning av materiella anlaggningstillgangar 15238 7 622
Forsaljning finansiella tillgangar -1594 1975
Kassaflode fran investeringsverksamheten -157 312 -72271
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 95000 78777
Utbetald utdelning -15000 -15000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 80000 63777
Avrets kassaflode 32897 109772
Likvida medel vid arets borjan 245506 135734
Likvida medel vid arets slut 278403 245506
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Moderféretagets resultatrakning

Not 2014-01-01 2013-01-01
-2014-12-31 -2013-12-31
Hyresintakter 1 42110 43071
Fastighetskostnader 3 -29 996 -32434
Av- och nedskrivningar av materiella anlaggningstillgangar 7 -2047 -14 312
Bruttoresultat 10067 -3675
Administrationskostnader 4,7 -38 565 -34 372
Rérelseresultat 5,6 -28 498 -38047
Resultat frdn finansiella poster
Resultat fran andelar i koncernforetag 8 135 622 125951
Resultat fran 6vriga vardepapper och fordringar
som ar anlaggningstillgangar 9 6932 6800
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 620 853
Rantekostnader och liknande resultatposter 10 -58 611 -55941
84563 77 663
Resultat efter finansiella poster 56 065 39616
Bokslutsdispositioner 11 -14 635 16 545
Resultat fore skatt 41430 56 161
Skatt pa arets resultat 12 -10048 -12473
Arets resultat 31382 43688




ERNST ROSEN 2014 | ARSREDOVISNING

Moderféretagets balansrakning

Not 2014-12-31 2013-12-31
TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark 13 119454 112691
Inventarier 14 4319 5100
Pagaende byggnation 15 5290 4590
129 063 122381
Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i koncernféretag 16,17 1235182 1106 804
Fordringar hos moderféretag 18 89230 82633
Fordringar hos koncernforetag 100 000 100 000
Andelar i intresseforetag 19,20 75000 75000
Andra langfristiga vardepappersinnehav 21 15510 15510
Andra langfristiga fordringar 22 76 149
1514998 1380096
Summa anlédggningstillgangar 1644061 1502477
Omsittningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 611 596
Fordringar hos koncernféretag 472 965 441756
Ovriga fordringar 1658 1353
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 24 464 831
475 698 444536
Kassa och bank 27 146 242 112 920
Summa omsattningstillgangar 621 940 557456
SUMMA TILLGANGAR 2266001 2059933
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Moderféretagets balansrakning

Not 2014-12-31 2013-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 25
Bundet eget kapital
Aktiekapital (300 000 aktier) 30000 30000
Reservfond 6000 6000
36 000 36000
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 178 366 149 678
Arets resultat 31382 43688
209748 193366
245748 229 366
Obeskattade reserver 26 13587 14217
Avsdttningar
Uppskjuten skatteskuld 51628 41580
Ovriga avsattningar 76 149
51704 41729
Ldngfristiga skulder 27,32
Skulder till kreditinstitut 1503773 1408772
Ovriga skulder 15500 15500
1519273 1424272
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 2901 3625
Skulder till koncernforetag 411341 323531
Aktuella skatteskulder 5518 8245
Ovriga skulder 1130 1882
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 29 14799 13066
435 689 350349
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2266001 2059933
POSTER INOM LINJEN
Stallda sékerheter 30 1525583 1430656
Ansvarsforbindelser 31 71211 58428
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Moderféretagets kassaflodesanalys

2014-01-01 2013-01-01
-2014-12-31 -2013-12-31
Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat -28498 -38047
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Avskrivningar och nedskrivningar 3302 15803
Forlust vid forsaljning av inventarier 181 0
Ovriga avsittningar -72 -431
-25087 -22 675
Finansiella intakter 14796 11 605
Finansiella kostnader -58 611 -55941
Betald inkomstskatt -2727 871
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -71629 -66 140
fore forandringar av rorelsekapital
Férandringar i rorelsekapital
Minskning av rorelsefordringar 3086 18 887
Okning av rorelseskulder 32030 88 645
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -36513 41392
Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -11 145 -7076
Forséljning av materiella anlaggningstillgangar 980 0
Kassaflode fran investeringsverksamheten -10165 -7076
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 95000 24177
Utbetald utdelning -15000 -15000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 80000 9177
Avrets kassaflode 33322 43493
Likvida medel vid arets borjan 112920 69427
Likvida medel vid arets slut 146 242 112920
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Tillaggsupplysningar
Redovisningsprinciper m.m.

Allmanna redovisningsprinciper
Arsredovisningen och koncernredovisningen har upprittats enligt Arsredovisningslagen (1995:1554) och Bokforings-
namndens allmanna rdd BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Férstagangstillimpning av BFNAR 2012:1 (K3)
Detta 4r forsta gangen koncernen och moderforetaget tillimpar BENAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning

(K3). Koncernen och moderforetaget tillimpade tidigare Arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens allmanna rad,
forutom BFNAR 2008:1 (K2) och BFNAR 2012:1 (K3).

For att mojliggéra meningsfull jamforelse med foregaende ar har samtliga poster i resultatrakning, balansrakning,
kassaflédesanalys samt noter raknats om for jamférelsearet.

| och med 6vergangen till BFNAR 2012:1 (K3) har féljande redovisningsprinciper dndrats i jamforelse med tidigare ar:
Koncernen och moderfoéretaget tillampar numera komponentavskrivningar pa byggnader och koncernbidrag bokas via
resultatrakningen.

Korrigeringar av jamférelsearets resultat- och balansriakningar samt ingangsbalansriakning

De korrigeringar som skett av jdmforelsearets resultat- och balansrdkningar nar dessa omraknats i samband med
overgangen till BFNAR 2012:1 (K3) framgar nedan.

Koncernens balansrakning

Faststalld Justeringar vid Omraknad

balansrakning 6vergang till balansrakning

2013-12-31 BFNAR 2012:1 2013-12-31

Byggnader och mark 2320870 10967 2331837
Ovriga anlaggningstillgangar 42550 953 43503
Finansiella anlaggningstillgangar 324971 0 324971
Summa anlaggningstillgangar 2688 391 11920 2700311
Varulager 10636 0 10636
Ovriga omsattningstillgangar 289 639 0 289 639
Summa omséattningstillgdngar 300275 0 300275
Summa tillgangar 2988 666 11920 3000586
Eget kapital (se dven nedan) 355584 9074 364 658
Avsiattningar 104799 2846 107 645
Langfristiga skulder 2378631 0 2378631
Kortfristiga skulder 149 652 0 149 652
Summa eget kapital och skulder 2988 666 11920 3000586
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Koncernens resultatriakning

Enligt faststalld Justeringar vid Omraknad
resultatrakning 6vergang till resultatrakning
2013 BFNAR 2012:1 2013
Hyresintakter 435214 0 435214
Ovrig nettoomsittning 116 947 0 116 947
Summa intakter 552161 0 552161
Fastighetskostnader -200 655 16 937 -183718
Rorelsekostnader, 6vrig verksamhet -112 166 0 -112 166
Av- och nedskrivningar materiella anlaggningstillgéngar -60 663 -5944 -66 607
Administrationskostnader -53468 0 -53468
Fastighetsforsaljning, goodwill 10295 0 10295
Rorelseresultat 135504 10993 146 497
Finansiella intadkter 4540 0 4540
Finansiella kostnader -87 635 0 -87 635
Resultat efter finansiella poster 52409 10993 63402
Skatt pa arets resultat -7 320 -1919 -9239
Arets resultat 45089 9074 54163
Hanférligt till
Moderforetagets aktiedgare 45825 9074 54899
Minoritetsintresse -736 0 -736
Moderféretagets balansrakning
Faststalld Justeringar vid Omraknad
balansrakning 6vergang till balansrakning
2013-12-31 BFNAR 2012:1 2013-12-31
Byggnader och mark 112 302 389 112 691
Ovriga anlaggningstillgangar 9690 0 9690
Finansiella anlaggningstillgangar 1369908 10188 1380096
Summa anlaggningstillgangar 1491900 10577 1502477
Ovriga omsattningstillgangar 557 456 0 557 456
Summa omsattningstillgangar 557456 0 557456
Summa tillgangar 2049 356 10577 2059933
Eget kapital (se dven nedan) 221116 8250 229 366
Obeskattade reserver 14217 0 14217
Avsattningar 39402 2327 41729
Langfristiga skulder 1424272 0 1424272
Kortfristiga skulder 350349 0 350349
Summa eget kapital och skulder 2049 356 10577 2059933
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Moderforetagets resultatriakning

Enligt faststalld Justeringar vid Omraknad

resultatrakning 6vergang till resultatrakning

2013 BFNAR 2012:1 2013

Hyresintakter 43071 0 43071
Summa intakter 43071 0 43071
Fastighetskostnader -33548 1114 -32434
Av- och nedskrivningar materiella anlaggningstillgangar -13587 -725 -14 312
Administrationskostnader -34372 0 -34372
Rorelseresultat -38436 389 -38047
Resultat fran andelar i kommanditbolag 115763 10188 125951
Ovriga finansiella intakter 7 653 0 7 653
Finansiella kostnader -55941 0 -55941
Resultat efter finansiella poster 29039 10577 39616
Bokslutsdispositioner -10778 27 323 16 545
Skatt pa arets resultat -4 135 -8338 -12473
Arets resultat 14126 29562 43 688

Specifikation av korrigeringar som redovisas direkt mot eget kapital
Huvudregeln vid 6vergéangen till BFNAR 2012:1 (K3) &r att principerna ska tillampas retroaktivt. Detta innebér att de
korrigeringar som skett av den utgadende balansen 2012-12-31 redovisas direkt mot eget kapital enligt nedan:

Koncernen Aktiekapital Annat eget kap. Minoritets- Totalt
inkl. arets res. intresse
Utgaende eget kapital 2013-12-31
enligt faststalld balansrikning 30000 320545 5039 355584
Arets korrigeringar vid
overgang till BFNAR 2012:1 (K3)
Byggnader och mark 0 10967 0 10967
Ovriga anlaggningstillgangar 0 953 0 953
Uppskjuten skatt 0 -1918 0 -1918
Ovriga avsittningar 0 -928 0 -928
Utgaende eget kapital 2013-12-31 korrigerat
i enlighet med BFNAR 2012:1 (K3) 30000 329619 5039 364 658
Bundet eget kapital Fritt eget kapital
Balanserat
Moderforetaget Aktiekapital Reservfond resultat Aretsresultat Totalt
Utgéende eget kapital 2013-12-31
enligt faststalld balansrakning 30000 6000 170 990 14126 221116
Arets korrigeringar vid 6vergang till BENAR 2012:1 (K3)
Byggnader och mark 0 0 0 389 389
Uppskjuten skatt 0 0 0 -2327 -2327
Andelar i kommanditbolag 0 0 0 10188 10188
Koncernbidrag 0 0 -21312 27 323 6011
Skatteeffekt vid byte av princip 0 0 0 -6011 -6011
Utgaende eget kapital 2013-12-31 korrigerat
i enlighet med BFNAR 2012:1 (K3) 30000 6000 149 678 43 688 229366
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Redovisningsprinciper - Koncernen och moderforetaget

Koncernredovisning

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

| koncernredovisningen faller koncernforetagens bokslutsdispositioner bort och ingér i det redovisade resultatet efter avdrag for uppskjuten
skatt. Detta innebar att koncernféretagens obeskattade reserver i koncernens balansrakning férdelas mellan uppskjuten skatteskuld och
eget kapital.

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

Valutaomrékning sker i enlighet med Redovisningsradets rekommendation nr 8. Dagskursmetoden tillampas for valutaomrakning av
resultat- och balansrdkningar i sjalvstandiga utlandsverksamheter. Dagskursmetoden innebér att samtliga tillgangar, avsattningar
och skulder omraknas till balansdagens kurs och att samtliga poster i resultatrakningen omraknas till genomsnittskurs. Uppkomna
kursdifferenser fors direkt till eget kapital.

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

Andelar iintresseféretag

Koncernens innehav av andelar i ett foretag som inte ar dotterféretag men dar koncernen utdvar ett betydande men inte bestimmande
inflytande klassificeras som innehav av andelar i intresseforetag. Aranas AB konsolideras enligt klyvningsmetoden da denna ger en
rattvisande bild av koncernens stéllning och status.

Intaktsredovisning

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

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

Tjdnste- och entreprenaduppdrag
Tjansteuppdrag/Entreprenaduppdrag pa I6pande rakning intdktsredovisas i takt med att arbetet utférs. Upparbetad, ej 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 entreprenaduppdrag till fast pris i takt med att arbetet utfors, s.k. succesiv vinstavrakning.
Vid berdkningen av upparbetad vinst har fardigstallandegraden beraknats som nedlagda utgifter per balansdagen i relation till de totalt
beridknade utgifterna for att fullgéra uppdraget. Skillnaden mellan redovisad intdkt och fakturerade dellikvider redovisas i balansrakningen

i posten "Upparbetad men ej fakturerad intakt”.

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

Leasingavtal

Koncernen ar leastagare genom sa kallade operationella leasingavtal da de ekonomiska risker och férdelar som ar férknippade med
tillgangen inte har 6vergatt till koncernen. Leasingavgifterna, inklusive en eventuell forsta forhojd hyra, redovisas som en kostnad linjart
over leasingperioden.

Ersattningar till anstallda

Ersattningar till anstallda avser alla typer av ersattningar som koncernen lamnar till de anstéllda. Koncernens ersattningar innefattar
bland annat Iéner, betald semester, betald franvaro, bonus och ersattningar efter avslutad anstallning (pensioner). Redovisning sker i
takt med intjanandet. Ersattningar till anstallda efter avslutad anstéllning avser avgiftsbestdmda pensionsplaner. Som avgiftsbestdamda
planer klassificeras planer dar faststallda avgifter betalas och det inte finns forpliktelser, vare sig legala eller informella, att betala nagot
ytterligare, utéver dessa avgifter.

Omrakning av poster i utlandsk valuta

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

Skatt
Total skatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas i resultatrakningen, utom da underliggande transaktion
redovisas direkt mot eget kapital varvid tillhérande skatteeffekt redovisas i eget kapital.
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Aktuell skatt
Aktuell skatt avser inkomstskatt for innevarande rakenskapsar samt den del av tidigare rakenskapsars inkomstskatt som annu inte
redovisats. Aktuell skatt berdknas utifran per den skattesats som géller per balansdagen.

Uppskjuten skatt

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

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

Anliggningstillgangar

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

Féljande avskrivningstider tillampas: Koncern Moderforetaget
Materiella anldggningstillgdngar

Mark - -
Markanlaggning 20ar 20 ar
Byggnads- och markinventarier 10-20 ar 103ar
Byggnader
Stomme 100 ar 100 ar
Fasad 30-50ar 50 ar
Installationer 20-50 ar 50ar
Tak 30-40 ar 40 ar
Inre ytskikt 25-50ar 25ar
Ovrigt 15-50 ar 30-35 ar
Hyresgastanpassningar Hyreskontraktets l6ptid Hyreskontraktets l6ptid
Inventarier 5ar 5ar

Finansiella instrument
Finansiella instrument varderas utifran anskaffningsvérdet.

Varulager

Varulagret har varderats till det lagsta av dess anskaffningsvarde och dess nettoférsaljningsvarde pa balansdagen. Med nettoforsaljnings-
vardet avses varornas beraknade férsaljningspris, minskat med férsaljningskostnader. 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 berdknas
bli reglerade. Langfristiga fordringar och langfristiga skulder varderas efter det férsta varderingstillfallet till upplupet anskaffningsvérde.
Ovriga skulder och avsattningar varderas till de belopp varmed de beraknas bli reglerade. Ovriga tillgangar redovisas till anskaffningsvarde
om inget annat anges ovan.

Redovisningsprinciper - Moderféretaget

Koncernbidrag
Erhallna och lamnade koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition.

Andelar i koncernforetag

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

Andelar iintresseféretag
Andelariintresseféretag redovisas till anskaffningsvarde med avdrag for eventuella nedskrivningar. Utdelningar redovisas som intakt,
aven om utdelningen avser ackumulerade vinster innan férvarvstidpunkten.
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Noter

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

Koncernen Moderforetaget
2014 2013 2014 2013
Sverige 434029 428591 42110 43071
USA 7575 6623 0 0
441 604 435214 42110 43071
Not 2 Ovrig nettoomsittning
Ovrig nettoomsittning fordelar sig pa verksamhetsgrenar enligt foljande:
Koncernen
2014 2013
Byggnadsrorelse 65258 68423
Hotell- & konferensanlaggning 37099 36546
Golfanlaggning 11915 11978
Butiksrorelse 14874 0
129 146 116 947
Not 3 Fastighetskostnader
Fastighetskostnaderna fordelar sig enligt féljande:
Koncernen Moderforetaget
2014 2013 2014 2013
Driftskostnader -110 674 -113724 -22 505 -23351
Underhall och reparation -59308 -55835 -6221 -7816
Fastighetsskatt -14092 -14 159 -1270 -1267
-184074 -183718 -29 996 -32434
Not 4 Arvode till revisorer
Koncernen Moderforetaget
2014 2013 2014 2013
EY
Revisionsuppdraget 677 685 509 538
Ovriga tjanster 35 0 35 40
712 685 544 578
PWC
Revisionsuppdraget 282 299 0 0
Ovriga tjanster 177 80 0 0
459 379 0 0
KPMG
Revisionsuppdraget 0 82 0 65
Ovriga tjanster 0 166 0 166
0 248 0 231
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Not 5 Anstéllda och personalkostnader

Medelantalet anstdillda 2014 2013
Antal Varav Antal Varav
anstallda man anstallda man
Moderféretaget 38 63 % 40 63%
Dotterféretag 98 63 % 94 69 %
Totalt koncernen 136 63% 134 67 %
Loner och andra ersdttningar Koncernen Moderféretaget
2014 2013 2014 2013
Styrelse och VD 6748 7 169 3963 4380
Harav tantiem (0) (0) (0) (0)
Ovriga anstillda 54561 52944 15066 15027
61309 60113 19029 19 407
Sociala kostnader
Pensionskostnader for styrelse och VD 1430 1416 764 805
Pensionskostnader 6vriga anstéllda 3419 3745 1165 1089
Ovriga sociala kostnader 20107 19 642 7050 6765
24 956 24803 8979 8659
Kénsfordelning bland ledande befattningshavare
Koncernen Moderféretaget
2014-12-31 2013-12-31 2014-12-31 2013-12-31
Andel man i styrelsen 100 % 100 % 100 % 100 %
Andel man bland 6vriga ledande
befattningshavare 50% 50 % 60 % 60 %
Uppgifterna avser forhallandet pa balansdagen.
Not 6 Inkop och forsaljning mellan koncernforetag
Moderforetaget
2014 2013
Andel av arets totala inkép som skett fran andra féretag inom koncernen 23% 1%
Andel av arets totala forséaljning som skett till andra féretag inom koncernen 1% 1%
Not 7 Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar
Avskrivningar enligt plan férdelade per tillgang
Koncernen Moderféretaget
2014 2013 2014 2013
Byggnader -51043 -49 834 -2047 -2012
Inventarier -6 596 -7052 -1255 -1491
-57 639 -56 886 -3302 -3503
Avskrivningar enligt plan fordelade per funktion
Koncernen Moderfoéretaget
2014 2013 2014 2013
Fastighetskostnader -54 657 -54 307 -2047 -2012
Administrationskostnader -2982 -2579 -1255 -1491
-57 639 -56 886 -3302 -3503
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Not 8 Resultat fran andelar i koncernforetag

Moderféretaget
2014 2013
Resultatandel fran kommandit-och handelsbolag 135622 125951
135 622 125951
Not 9 Resultat fran 6vriga vardepapper och fordringar som ar anlaggningstillgangar
Koncernen Moderféretaget
2014 2013 2014 2013
Resultatandel fran kommanditbolag 3632 3521 3632 3500
Resultat fran andelar i kommanditbolag
utbetalda till koncernféretag -4 082 -3715 0 0
Resultat fran vardepapper som ar anlaggningstillgangar 2879 2857 0 0
Ranteintakter fran koncernféretag 0 0 3300 3300
2429 2663 6932 6800
Not 10 Rantekostnader och liknande resultatposter
Koncernen Moderfoéretaget
2014 2013 2014 2013
Rantekostnader lan fastigheter -87 683 -87579 -58 611 -55941
Ovriga finansiella kostnader -1900 0 -1900 0
Kursdifferenser -654 -56 0 0
-88 337 -87 635 -58 611 -55941
Not 11 Bokslutsdispositioner
Moderféretaget
2014 2013
Lamnat koncernbidrag -56 037 -9388
Erhallet koncernbidrag 40772 36711
Avsattning till periodiseringsfond 0 -11170
Skillnad mellan bokférd avskrivning och
avskrivning enligt plan 630 392
-14 635 16 545




ERNST ROSEN 2014 | ARSREDOVISNING

Not 12 Skatt pa arets resultat

Koncernen Moderféretaget
2014 2013 2014 2013
Aktuell skatt -9011 -4 487 0 -7 374
Férandring av uppskjuten skatt
avseende temporara skillnader -11 396 -4752 -10048 -5099
Summa redovisad skatt -20407 -9239 -10048 -12473
Avstamning av effektiv skattesats
Redovisat resultat fére skatt 65 100 63402 41430 56 161
Skatt pa redovisat resultat enligt
gillande skattesats (22 %): 14 322 13948 9115 12 355
Skatteeffekt av:
Skatt pa temporéra skillnader -11 396 -4752 -10048 -5099
Ej avdragsgill nedskrivning 7492 0 0 0
Forandring skattemassiga justeringar -1407 -4709 934 118
Aktuell skatt 9011 4487 0 7374
Effektiv skattesats 13,8 % 71% 0,0% 13,1%

Upplysningar om uppskjuten skattefordran och skatteskuld
Temporara skillnader ar hanforliga till skillnader mellan skattemassiga och bokféringsmassiga avskrivningar pa byggnader.
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Not 13 Byggnader och mark

Koncernen Moderféretaget

2014-12-31 2013-12-31 2014-12-31 2013-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 2907781 2701775 156 918 155119
Arets anskaffningar samt forvarv av dotterforetag 159519 112101 8810 1799
Forsaljningar/utrangeringar -2013 -744 0 0
Valutaomrakningsdifferenser 21634 -168 0 0
Omklassificeringar 14334 94817 0 0
Utgaende ackumulerade 3101255 2907781 165728 156 918
anskaffningsvarden
Ingédende avskrivningar -555325 -499 271 -44 227 -42 215
Forvarv av dotterforetag 0 -6703 0 0
Foérséljningar/utrangeringar 1420 11 0 0
Valutaomrakningsdifferenser -2821 18 0 0
Arets avskrivningar -51043 -49 380 -2047 -2012
Utgaende ackumulerade -607 769 -555 325 -46 274 -44 227
avskrivningar
Ingdende nedskrivningar -20619 -20619 0 0
Aterférda nedskrivningar 13852 0 0 0
Arets nedskrivningar -13 600 0 0 0
Utgaende ackumulerade -20 367 -20619 0 0
nedskrivningar
Utgaende redovisat virde 2473119 2331837 119454 112691
Uppgifter om forvaltningsfastigheter
Redovisat varde 2473119 119454
Verkligt varde 7493262 733492

Berakning av verkligt varde

Fastigheterna har varderats internt enligt en avkastningsvardering, vilket innebér att varje enskild fastighets driftsnetto
dividerats med direktavkastningskravet for respektive fastighet. Direktavkastningskraven hamtas fran transaktions-

marknaden.

Olika avkastningskrav har anvints for olika typer av fastigheter (2,75-8,25).




ERNST ROSEN

2014 | ARSREDOVISNING

Not 14 Inventarier

Koncernen Moderféretaget
2014-12-31 2013-12-31 2014-12-31 2013-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 60861 64492 12119 20169
Arets anskaffningar samt férvarv av dotterforetag 3427 7719 1635 1745
Foérséljningar/utrangeringar -3401 -11 350 -2276 -9795
Utgaende ackumulerade 60887 60861 11478 12119
anskaffningsvarden
Ingdende avskrivningar -48 252 -48 527 -7019 -14707
Férvarv av dotterforetag 0 -3290 0 9179
Foérsaljningar/utrangeringar 2378 10617 1115 0
Arets avskrivningar -6 596 -7052 -1255 -1491
Utgaende ackumulerade -52470 -48 252 -7 159 -7019
avskrivningar
Utgaende redovisat varde 8417 12 609 4319 5100
Not 15 Pagaende byggnation
Koncernen Moderfoéretaget
2014-12-31 2013-12-31 2014-12-31 2013-12-31
Vid arets borjan 30894 109 890 4590 12743
Omklassificeringar -81 947 -113704 -8810 0
Investeringar 89282 47008 9510 4147
Forséljning -11 601 0 0 0
Nedskrivningar 0 -12 300 0 -12 300
Redovisat varde vid periodens slut 26 629 30894 5290 4590
Not 16 Andelar i koncernféretag
Moderféretaget
2014-12-31 2013-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 1126214 1004 215
Arets anskaffningar 0 50
Resultatandel, insattningar och uttag i kommanditbolag 128 378 121949
Utgaende ackumulerade anskaffningsviarden 1254592 1126214
Ingdende nedskrivningar -19410 -19410
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -19410 -19410
Utgaende redovisat varde 1235182 1106804




ERNST ROSEN 2014

| ARSREDOVISNING

Not 17 Specifikation av andelar i koncernféretag

Namn Org.nr. Site Kapitalandel Rostrattsandel Antal andelar Bokfort virde
Flodén Byggnads AB 556080-7389 Lerum 100% 100% 500 11000
Ernst Rosén Alingsas Lerum AB 556321-5762 Goteborg 100% 100% 10000 24769
Né&as Fabriker AB 556101-8259 Goteborg 100% 100% 4000 25860
Naas Fabriker Hotell och Restaurang AB 556852-8888 Goteborg
NaisCMV AB 556795-4069 Goteborg
N&as Bostader AB 556463-9515 Goteborg 100% 100% 1000 100
Markgruppen Rosén AB 556422-9184 Goteborg 100% 100% 100 4470
Ernst Rosén Invest AB 556336-1053 Goteborg 100% 100% 1000 100
Rosén Bizznizz AB 556433-1485 Goteborg
California Rosen Inc San Diego, USA
Spectrum Rosen LLC (75 %) San Diego, USA
Fastighetsaktiebolaget Truten 556347-9293 Goteborg 100% 100% 1200 122
Ernst Rosén Fastighets AB 556669-0409 Goteborg 100% 100% 1000 261753
Vattugrand AB 556664-8647 Goteborg
Marstrand Turisthotell AB 556003-3879 Goteborg
Ernst Rosén Holding AB 556789-7722 Goteborg
Ernst Rosén Partner AB 556789-7730 Goteborg
Ernst Rosén Bostadsaktiebolag 1 556971-3307 Goteborg
Ernst Rosén Bostadsaktiebolag 2 556971-3315 Goteborg
Ernst Rosén Bostadsaktiebolag 3 556960-6360 Goteborg
Ernst Rosén Bostadsaktiebolag 4 556954-8091 Goteborg
Ernst Rosén Vardepapper AB 556692-0806 Goteborg 100% 100% 1000 20100
Deer Mountain Golf AB 556705-6980 Goteborg
Ernst Rosén Projektutveckling AB 556876-4525 Goteborg 100% 100% 500 50
Andeli kommandit- och handelsbolag 100% 886858
1235182

Konsoliderade kommandit- och handelsbolag i koncernen

KB Danska vagen 74, 916443-5837

KB Danska vagen 76-78,957201-9744

KB Danska vagen 80-82,916443-5811

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

KB Danska vagen 86-96, S:t Pauligatan 1-16, 916443-5829
KB Platagatan 4, 916849-3071

KB Engelbrektsgatan 63,916447-4364

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

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

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

KB Jungmansgatan 31-33, 957202-1740
KB Viktor Rydbergsgatan 14, 916831-9805
KB Viktor Rydbergsgatan 20,916831-9771
KB Falkenbergsgatan 14, 916443-1919

KB Utlandia, 916831-9797

KB Anders Zornsgatan 25, 916848-0904

KB Anders Zornsgatan 36, 916848-8964

KB Danska vagen 84, 916832-4466

KB Sattmaskinen, 916832-4458

HB Akropolis i Lerum, 916896-7322

HB BrobackailLerum, 916893-1823

HB Brobacken 10i Lerum, 916896-8411

HB Laggarns vagiLerum, 916895-4049

HB HantverksgataniLerum, 916897-9871

HB Asenvéigen 1ilerum, 969667-1131

HB Ahlstromersgatan 6, 916896-7686

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

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

HB Torggatan 5-9i Alingsas, 969673-5423

HB Drottninggatan 7-11i Alingsas, 969673-5407
HB Kungsgatan 10-12i Alingsas, 969673-4202
HB Kungsgatan 24 i Alingsas, 969673-4210
HB BrannasiLerum, 916896-8429
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Not 18 Fordringar hos moderféretag

Koncernen Moderféretaget
2014-12-31 2013-12-31  2014-12-31 2013-12-31
Ernst Rosén Férvaltning AB
Ingdende anskaffningsvarden 88133 85920 82633 80420
Tillkommande fordringar 6597 2213 6597 2213
Utgaende redovisat virde 94730 88133 89230 82633
Not 19 Andelariintresseféretag
Koncernen Moderféretaget
2014-12-31 2013-12-31  2014-12-31 2013-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 0 200 920 75000 75000
Arets anskaffningar 0 3008 0 0
Forséljningar 0 -4 645 0 0
Omklassificeringar 0 -199 283 0 0
Utgaende ackumulerade 0 0 75000 75000
anskaffningsvarden
Utgaende redovisat virde 0 0 75000 75000
Not 20 Specifikation av andelar i intresseféretag
Antal andelar Kapital- RoOstratts- Bokfort varde
andel andel moderforetaget
Aranis AB 750000 50% 50% 75000
75000
Org.nr. Sate
Aranis AB 556533-7176 Kungsbacka
Not 21 Andra langfristiga vardepappersinnehav
Koncernen Moderféretaget
2014-12-31 2013-12-31  2014-12-31 2013-12-31
Ingédende anskaffningsvarden 233736 24865 15510 15510
Arets anskaffningar 18071 14871 0 0
Forséljningar/utrangeringar -14759 -13663 0 0
Omklassificeringar 0 207 663 0 0
Utgaende ackumulerade 237 048 233736 15510 15510
anskaffningsvarden
Arets nedskrivningar -20000 0 0 0
Utgaende ackumulerade -20000 0 0 0
nedskrivningar
Utgaende redovisat virde 217 048 233736 15510 15510
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Not 22 Andra langfristiga fordringar

Koncernen Moderféretaget
2014-12-31 2013-12-31 2014-12-31 2013-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 150 35660 149 581
Tillkommande fordringar 1203 0 0 0
Amorteringar, avgaende fordringar -73 -433 -73 -432
Omklassificeringar 0 -35077 0 0
Utgaende ackumulerade 1280 150 76 149
anskaffningsvarden
Not 23 Upparbetad men ej fakturerad intikt
Koncernen
2014-12-31 2013-12-31
Uppdrag med successiv vinstavrakning
Upparbetade intakter 43620 23077
Fakturerat belopp -31286 -13561
Redovisat varde 12334 9516
Not 24 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
Koncernen Moderféretaget
2014-12-31 2013-12-31  2014-12-31 2013-12-31
Upplupna intakter 4272 2306 0 0
Forutbetalda kostnader 1630 1382 464 831
5902 3688 464 831
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Not 25 Férandring av eget kapital

Koncernen Aktiekapital Annat eget Minoritets- Totalt
kap. inkl. intresse
aretsres.
Ingdende balans 2013-01-01 30000 274720 5775 310495
Arets resultat 0 54 899 -736 54163
Utgaende balans 2013-12-31 30000 329619 5039 364 658
Transaktioner med dgare:

Lamnad utdelning 0 -15000 0 -15000
Omrakningsdifferenser 0 -6 559 1173 7732
Arets resultat 0 45471 -778 44735
Utgaende balans 2014-12-31 30000 366 649 5434 402083

Bundet eget kapital Fritt eget kapital
Moderforetaget Aktie- Reservfond Balanserat Arets Totalt
kapital resultat resultat
Ingdende balans 2013-01-01 30000 6000 140288 24 390 200678
Overforing resultat
foregaende ar 0 0 24 390 -24 390 0
Transaktioner med dgare:

Lamnad utdelning 0 0 -15000 0 -15000
Arets resultat 0 0 0 43688 43688
Utgaende balans 2013-12-31 30000 6000 149 678 43 688 229 366
Overforing resultat
foregaende ar 0 0 43 688 -43 688 0
Transaktioner med dgare:

Lamnad utdelning 0 0 -15000 0 -15000
Arets resultat 0 0 0 31382 31382
Utgaende balans 2014-12-31 30000 6000 178 366 31382 245748
Not 26 Obeskattade reserver

Moderforetaget
2014-12-31 2013-12-31
Periodiseringsfond avsatt 2012 1460 1460
Periodiseringsfond avsatt 2013 11170 11170
Ackumulerade 6veravskrivningar 957 1587
13587 14217

Not 27 Langfristiga skulder
Koncernen Moderféretaget
Forfaller senare an 5 ar efter balansdagen* 2014-12-31 2013-12-31 2014-12-31 2013-12-31
Skulder till kreditinstitut 2426244 2316530 1503773 1408772
Ovriga skulder 62101 62101 15500 15500
2488 345 2378631 1519273 1424272
Beviljat belopp pa checkrdkningskredit uppgar till 34000 34000 20000 20000
varav utnyttjad 0 0 0 0

*Lan i koncernen med formell kapitalbindning understigande ett ar ingadr med 1 103,7 mkr (1 011,7 mkr).

Lanestockens genomsnittliga bindningstid for ranta pa balansdagen uppgar i koncernen till 39 (43) manader.

@
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Not 28 Fakturerad men ej upparbetad intakt
Koncernen
2014-12-31 2013-12-31
Uppdrag med successiv vinstavrakning

Upparbetade intdkter 3267 42510
Fakturerat belopp -7272 -45 348
Redovisat varde -4 005 -2838

Not 29 Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter

Koncernen Moderféretaget
2014-12-31 2013-12-31 2014-12-31 2013-12-31
Upplupna personalkostnader 12721 12188 3375 3219
Upplupna rantekostnader 7 386 8773 5183 5833
Foérutbetalda hyresintakter 48 383 46 919 3803 2901
Ovriga poster 16826 13822 2438 1113
85316 81702 14799 13066

Not 30 Stillda sakerheter
Koncernen Moderféretaget

2014-12-31 2013-12-31  2014-12-31 2013-12-31
Sakerheter stillda fér egna skulder till kreditinstitut:

Foretagsinteckningar 9000 9000 0 0
Fastighetsinteckningar 2578548 2482058 1525507 1430507
2587548 2491058 1525507 1430507

Sikerheter stillda fér annat:

For eget pensionsatagande (kapitalférsakring) 1196 928 76 149
1196 928 76 149
Summa stillda sikerheter 2588744 2491986 1525583 1430656

Not 31 Ansvarsforbindelser
Koncernen Moderféretaget
2014-12-31 2013-12-31  2014-12-31 2013-12-31
Borgensforbindelser till forman for

koncernféretag 0 0 7177 6163

Ovriga borgensférbindelser 7177 6163 0 0

Ansvar som bolagsman foér handels-

och kommanditbolags skulder 0 0 64034 52265
7177 6163 71211 58428

Not 32 Upplysningar om finansiella instrument

Sdkringsredovisning
Koncernen har ingatt rantederivatavtal om nominellt 1 532 mkr (1 936 mkr) i syfte att fordela laneportféljens ranteforfall
i enlighet med beslutad finanspolicy. Verkliga varden pa derivatavtalen uppgar pa balansdagen till 1 683 mkr (1 989 mkr).

Da derivatavtalen ingatts i sdkringssyfte redovisas inte vardet av dessa i balansrakningen.
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Not 33 Nyckeltalsdefinitioner

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

Avkastning pa eget kapital
Resultat efter finansiella poster i procent av genomsnittligt justerat eget kapital.

Soliditet
Justerat eget kapital i procent av balansomslutning.

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

Goteborg den 24 april 2015

Reine Rosén Johan Rosén

Styrelseordférande

Per Rosén Thomas Lundh
Verkstdllande direktor

Var revisionsberattelse har lamnats den 24 april 2015

Ernst & Young AB
Stefan Kyleback Inger Sjoberg
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

Till drsstamman i Ernst Rosén AB, org. nr 556190-8772
Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
for Ernst Rosén AB for rakenskapsaret 2014-01-01-2014-12-31. Bolagets
arsredovisning och koncernredovisning ingér i den tryckta versionen av detta

dokument pa sidorna 48-73.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar fér arsredovisningen och

koncernredovisningen.

Det ar styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret for att
upprétta en arsredovisning och koncernredovisning som ger en rattvisande
bild enligt arsredovisningslagen och fér den interna kontroll som styrelsen
och verkstéllande direktoren bedémer ar nédvandig for att uppratta en
arsredovisning och koncernredovisning som inte innehaller vasentliga

felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att uttala oss om arsredovisningen och koncernredovisningen
pa grundval av var revision. Vi har utfort revisionen enligt International
Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa standarder kraver
att vi foljer yrkesetiska krav samt planerar och utfér revisionen for att uppna
rimlig sdkerhet att arsredovisningen och koncernredovisningen inte innehaller

vasentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgarder inhdmta revisionsbevis om
belopp och annan information i arsredovisningen och koncernredovisningen.
Revisorn viljer vilka atgarder som ska utféras, bland annat genom att bedéma
riskerna for vasentliga felaktigheter i arsredovisningen och koncern-
redovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel. Vid denna
riskbedémning beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen som &r
relevanta for hur bolaget upprattar arsredovisningen och koncernredovisningen
for att ge en rattvisande bild i syfte att utforma granskningsatgéarder som ar
andamalsenliga med hansyn till omstandigheterna, men inte i syfte att géra ett
uttalande om effektiviteten i bolagets interna kontroll. En revision innefattar
ocksa en utvardering av andamalsenligheten i de redovisningsprinciper som
har anvants och av rimligheten i styrelsens och verkstéllande direktérens
uppskattningar i redovisningen, liksom en utvardering av den 6vergripande

presentationen i arsredovisningen och koncernredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrackliga och dndamals-

enliga som grund for vara uttalanden.

Uttalanden

Enligt var uppfattning har arsredovisningen och koncernredovisningen
upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger eni alla vasentliga
avseenden rattvisande bild av moderbolagets och koncernens finansiella
stallning per den 31 december 2014 och av dess finansiella resultat for
aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen dr férenlig med

arsredovisningens och koncernredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfor att arsstimman faststaller resultatrakningen och balans-

rékningen fér moderbolaget och koncernen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Utover var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi
aven utfort en revision av forslaget till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller forlust samt styrelsens och verkstallande direktérens férvaltning

for Ernst Rosén AB for rakenskapsaret 2014-01-01 - 2014-12-31.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar
Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller férlust, och det ar styrelsen och verkstallande direktoren

som har ansvaret for férvaltningen enligt aktiebolagslagen.

Revisorns ansvar
Vart ansvar ar att med rimlig sakerhet uttala oss om forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust och om férvaltningen pa grundval av

var revision. Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag for 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 foér att kunna bedéma om

forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi utéver var revision

av arsredovisningen och koncernredovisningen granskat vasentliga beslut,
atgarder och férhallanden i bolaget fér att kunna bedéma om nagon styrelse-
ledamot eller verkstallande direktoren ar ersattningsskyldig mot bolaget.

Vi har dven granskat om nagon styrelseledamot eller verkstéllande direktéren
pa annat satt har handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen

eller bolagsordningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrdckliga och dndamals-

enliga som grund for vara uttalanden.

Uttalanden
Vi tillstyrker att arsstamman disponerar vinsten enligt forslaget i férvaltnings-
berattelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verkstéllande direktéren

ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Goteborg den 24 april 2015

Ernst & Young AB

Stefan Kyleback Inger Sjéberg
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STYRELSE
OCH LEDNING

THOMAS LUNDH fédd 1954

Styrelse & ledningsgrupp Ernst Rosén AB

Civilekonom, fastighetsjurist. Verkstéallande direktoér sedan 2006.
Ekonomichef 1988-1993, fastighetschef 1994-2006.

Ovriga uppdrag: Ledamot i Géteborgskretsen, Fastighetsiagarna Goteborg
Forsta Regionen, styrelseledamot Orgryte Bostads AB, Aranis AB.

JOHAN ROSEN fsdd 1978

Styrelse & ledningsgrupp Ernst Rosén AB

Fastighetsforvaltare. Styrelseledamot sedan 2007. Styrelsesuppleant
2006-2007. Verkstéllande direktor Flodén Byggnads AB och vice

VD Ernst Rosén AB sedan 2014. Chef affarsomrade Lerum/Alingsas
2008-2014. Ovriga uppdrag: Styrelsesuppleant i Orgryte bostads AB,
styrelsesuppleant i Aranas AB.

REINE ROSEN fsdd 1951

Styrelse Ernst Rosén AB

Byggnadsingenjor. Styrelseordférande sedan 2006.

Styrelseledamot 1984-2006. Verkstallande direktér 1994-2006.
Ovriga uppdrag: Styrelseledamot i Rabbalshede Kraft AB sedan 2007,
styrelseledamot i Arands AB.

PER ROSEN fsdd 1981

Styrelse Ernst Rosén AB

Copywriter, fastighetsforvaltare. Styrelseledamot sedan 2007.
Styrelsesuppleant 2006-2007. Marknadsansvarig Ernst Rosén AB sedan
2014. Ovriga uppdrag: Styrelseledamot i Orgryte 1S och Hammarviken AB.
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DANIEL HOLMEN
Ledningsgrupp Ernst Rosén AB
Chef Teknisk Forvaltning.
Anstalld 2011.

VD Naas Fabriker AB
Anstilld 2012.
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PETER TEIFFEL
VD Deer Mountain Golf AB
Anstalld 2006.
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