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Nagra av koncernens hojdpunkter 2023 Finansiell oversikt

* Total omséttning uppgick till 781 Mkr (1 058).

* Hyresintakterna uppgick till 563 Mkr (505), vilket motsvarar en
5 j Bkning med 11,5%.
 Den uthyrningsbara ytan uppgick till 348 813 kvm (348 624).

En ny hojdare i stan o o
* Resultat fore finansiella kostnader uppgick till 199 Mkr (210) och

Pannhuset Tingberget &r Arands dldsta bostadsomrade och har varit ett resultat efter finansiella poster uppgick till 81 Mkr (138).
Kafé & Krog a.lsk.at hem .for h)iresga]’stgr tover 60°ar. For att husen ska sta « Pagdende nyanléggningar p& bokslutsdagen uppgick till 203 Mkr
. sig i minst lika manga ar till genomgar fastigheterna nu en (620)
Varen 2023 ateroppnade Naas Fabriker Kafé under renovering. Dessutom blir Tingberget snart "Themma” for &nnu ’
nytt namn och koncept. Pannhuset Kafé & Krog fler. Léngs med Kungsgatan intill de tidstypiska 60-talshusen * Foréndring i marknadsvérdet pé koncernens fastigheter uppgick
erbjuder fler sittplatser och ett bredare utbud. Hjartat byggs tre helt nya hus med 82 nya ldgenheter som ska st3 till -749 Mkr (-72) motsvarande -6,4% (-1,0).
&r den nya pannan som tands om kvallarna. Har lagas klara for inflyttning varen 2025. De nya punkthusen far det » Ranteb&rande skulder uppgick till 3 946 Mkr (4 029), och belénings-
mat dver 6ppen eld, ibland direkt i kolen. passande namnet Tingshdjd. graden i férhallande till marknadsvérde uppgick till 36% (34).

* Snittréntan uppgick till 3,35% (1,82), och genomsnittlig réntebind-
ningstid uppagick till 3,6 &r (3,3).

50 é r TOTAL OMSATTNING HYRESINTAKTER
av handel och férnyelse 781 Mkr 563 Mkr

1973 invigdes Kungsmassan som ags av

Arands. Och det dr en ytterst pigg 50-&ring UTHYRNINGSBAR YTA ANDEL BOSTADER
vi firar i &r - vi har vilkomnat hyresgéster

som H&M Home, O’Learys och gymkedjan 348 800 2 670,
SATS och 6kade besoksantalet med néstan m /o

7 procent.

NYCKELTAL
2022

Total omsattning, Mkr 781 1058

ﬁ Hyresintékter, MKr 563 505

94 OOO Antllgen Gotaleden Uthyrningsgrad, % 97 96

Centralenomradet &r ett av Géteborgs Resultat efter finansiella poster, Mkr 81 138

. . Sa manga golfrundor spelades viktigaste utvecklingsomr&den. Inom 20 &r Marknadsvérde fastigheter, Mkr 10 948 11696

Inflyttning i Kvarter Oscars pa Ernst Rosén-koncernens kan det utvecklas med 2 000 nya bostader, Overvérde fastigheter, Mkr 6326 7030

Hosten 2023 stod nya Kvarter Oscars pé Marstrand Lr(:rfqéhna;bsi?g;ezr;i: aret. 20"000 nﬂya arbetstlllfa!len, pla.ts for kultur, Eget kapital justerat, Mkr 5968 6 509

antligen kiart. Med varsam hand och respekt for sanktes vet vi inte, men vi grﬁngmrazctl)ezr;c:jhbitt;kt ;Ou:h:{. | h Soliditet justerad, % 51 52
historien har Ernst Rosén — snart fem &r efter forsta gissar att de firades med en . nt ;r S Uz esl et?Jpanen e L - .

spadtaget - skapat tjugotva exklusiva bostads- harlia maltid b3 vara bopuliira LR E BRI I e Belaningsgrad justerad, % 36 34

ratter i samma stil och p& samma ytor dar Oscars, artg P Pop med oc? utvecklar Centralenomradet med Snittranta 2023, % 3,35 1,82

Turisthotellet och de tillhérande husen en gang 13g. golfrestauranger. fokus pa hyresrétter och bostadsratter. TR, G 28 46

For definitioner se sida 61.
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Det har ar
Ernst Rosén Manniskan'i

Vara kunder, hyresgaster

- . . ) . fokus'iallt vi gér — och dear
Ernst Rosén &r ett av de storre privatdgda fastighetsbolagen i Goteborg. vision och affarsida.

Bolaget grundades 1952 av byggmastaren Ernst Rosén. Idag &r fjarde

generationen verksam i bolaget och bygger for framtiden genom att dga, -> VISION .

forvalta och utveckla fastigheter i de centrala delarna av Géteborg och Nyskapande livsmiljder med hjértat och ménniskan icentrum. = &

Lerum. Alltid med hyresgasternas basta i fokus.
-> MISSION

Med kunden narmast hjartat utvecklar vi'vara hus, kvarter och medarbetare.
Vi arbetar medvetet och engagerat for att skapa hallbara varden som gor livet

Inom kérnverksamheten ager, férvaltar och utvecklar Ernst
Rosén 41 fastigheter med en total yta om 197 000 kvm. KONCERNEN

B.estandet bestar av 2 222 bo.stadshyresrétter, 289 k?mmer— FrutomIvar Karnverksamnen rikare for véra hyresgéster — idag och imorgon.
siella lokaler och 1 805 parkeringsplatser. Halften av lagen- ..
att forvalta och utveckla

heterna ar beldgna i omradena Lunden, Kallebdck samt . 2 R n Z

.. .. . ' hyresfastigheter, sa ingar en -
Krokslatt, och den andra halften i stadsdelarna Annedal, y g . 9 AFFARSIDE
. ) . rad andra bolag i koncernen.
Olivedal samt Vasastaden. | Lerum finns ett mindre antal P
Dessa verksamheter star pa

ldgenheter och lokaler. .

¢ sina egna ben - de styrs och
organiseras av respektive
bolagsledning och styrelse.

Ernst Rosén utvecklar kvarter och stadsdelar. Utvecklingen sker genom féradling,
fértatning och foérvaltning av vart fastighetsbestand, och i vissa fall genom forvarv.
Genom att erbjuda attraktiva bostéder, lokaler och tjdnster skapas en héllbar och
I6nsam affar samt 6kade varden i bestdndet - och darmed mojligheter till fortsatt
utveckling av fastigheterna och vért erbjudande. %

Utover detta utvecklar Ernst Rosén mark och fastigheter for
nyproduktion av bostader. Pdgéende projekt inkluderar bland
annat Skanstorget och Gétaleden. .. 2
> Las mer pa sidorna 25-30.
Vi méter véra kunder och hyresgéster i linje med var mission
- att med kunden ndrmast hjartat utveckla vara hus, kvarter NAAS FABRIKER
och medarbetare. Vi arbetar medvetet och engagerat for att .
skapa hallbara varden som gor livet rikare foér vara hyresgéster, \3 Barsebdck
idag och imorgon. Vi &@r idag 35 medarbetare som tillsammans
levererar en servicekvalitet som sedan manga ar ligger bland
de bésta i Sverige. ARANAS

FASTIGHETER

.@@ .
ORGRYTE BOSTAD COI
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Var strategi och vara
medarbetare leder oss ratt

Jag &r stolt 6ver hur vi pa Ernst Rosén har genomfért 2023. |

ekonomisk och geopolitisk turbulens har vi utvecklat var verksamhet,
tagit nya grepp kring var forvaltning, blivit mer kostnadseffektiva och
skapat storre varden for vara kunder och hyresgéster. Det badar gott

infor 2024 och framtiden.

De senaste tva aren har fort med sig en ny finansiell verk-
lighet for oss som verkar i fastighetsbranschen. Ett hogre
kostnadsldge, och framfér allt rantelage, har paverkat oss och
véra branschkollegor pé olika satt. Nar jag summerar aret som
gatt &r det dock en sak som sticker ut — hur vi gemensamt har
hanterat dessa utmaningar for att skapa ett starkare och an
mer kundcentrerat Ernst Rosén.

Det rddande ekonomiska ldget har verkligen visat vilken
styrka det finns i den organisation vi har byggt, i vart langsikti-
ga dgande och i Ernst Roséns vision om nyskapande livsmiljéer
med hjartat och manniskan i centrum.

Vi formar oss kring tre fokusomréden: véra kunder, vara
fastigheter samt var organisation, och vér strategi prioriterar
féradling, fortatning och férvaltning av vart befintliga bestand.
Att utveckla och stirka erbjudandet i v8ra fastigheter och
kvarter ar alltid en bra investering — och i synnerhet nu nar det
&r sarskilt viktigt att se till var vara investeringar gor mest nytta.

Kundfokus med hjarta och hjarna

Fragor om faktisk och upplevd boendetrygghet ar ett annat
&mne som aktualiserats under aret — och dven har har var
strategi hjalpt oss pa vdgen. Vi tror pé att en fysiskt ndrva-
rande forvaltning skapar 6kad trygghet, precis som levande
kvarter och blandade verksamheter. Trygghet ar ett viktigt
omrade for oss pé Ernst Rosén, och vi ar darfor valdigt glada
Gver att vara kunder uppger en 6kad kénsla av trygghet i vara
kundundersdkningar.

Det &r |5tt att sdga att man bryr sig om sina kunder. Var
senaste NKI-undersokning fran 2022 talar dock sitt tydliga
sprék — vi ligger i topp bland Sveriges hyresvardar. Jag ar
Gvertygad om att det beror pa vart genuina engagemang och
var stora nérvaro, och under aret har vi tagit steg for att bli
annu battre. Under 2024 kommer vi till exempel att borja med
I6pande kundundersdkningar. D& kan vi dnnu snabbare méta
férdndrade behov och battre forsta vilka insatser som ger
mest vérde for vara kunder.
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Nar forvaltning blir till standig utveckling

Att ta hand om véra fastigheter ar kanske det allra viktigaste
sattet att mota vara hyresgésters behov. Ett viktigt verktyg
har har varit de nya arbetssatt som vi implementerade under
férra 8ret — och som utgér fran kunden och varje fastighets
och kvarters forutsattningar och behov. Med hjalp av tvarfunk-
tionella team som samlar bred och djup kompetens kring varje
fastighet blir var forvaltning mer proaktiv och framéatlutad. Och
genom att mata trygghet, trivsel och kundndjdhet utifran varje
fastighet kan vi lagga réatt insatser pa ratt plats.

Digitala framsteg for vara medarbetare och kunder
Digitalisering ar en viktig del i vér organisationsutveckling och
det &r ett arbete som sker pé flera nivéer — internt och externt.

| fokus under aret har varit att se 6ver och implementera nya
digitala verktyg som ska stddja var strategi och vara arbetssitt,
framja internt samarbete och skapa battre férutsattningar for
var kommunikation. Vi ska dven bli dnnu béattre pé att félja upp
véra insatser och vart arbete - allt i syfte att battre kunna mota
véra kunders behov.

Ett projekt som samlar alla dessa syften handlar just om att
mota véra kunder dar och nar de vill méta oss. Under aret har
vi forberett for ett pilotprojekt kring en ny boendeapp dar véra
hyresgaster kan gora en serviceanmalan, f& aktuell information
om sitt boende, ta del av kringtjanster och kommunicera med
sina grannar.

Vart hallbarhetsarbete fyller ett
hogre syfte dn att gynna var egen
verksamhet, men det rader ingen
tvekan om att det som &r hallbart
for planeten ocksa ar hallbart for
Ernst Rosén.

Hallbara fastigheter for ett hallbart Ernst Rosén

Vért héllbarhetsarbete fyller ett hégre syfte dn att gynna

var egen verksamhet, men det rder ingen tvekan om att

det som &r hallbart for planeten ocksa &r hallbart for Ernst
Rosén. Under &ret fick vi till exempel efter en rad investeringar
vér forsta fastighet certifierad enligt Miljsbyggnad Silver.
Energibehovet p& den uppvarmda ytan har minskat med

59 procent i fastigheten, vilket sénker véra kostnader och
paverkar fastighetsvarderingen positivt.

Under 2022 satte vi upp vart hallbarhetsramverk och jag ar
stolt 6ver det arbete vi gjort under &ret for att konkretisera och
malsatta vira ambitioner — och hur vi har utbildat och motiv-
erat medarbetare for att alla ska arbeta tillsammans mot véra
viktiga hallbarhetsmal. Genom hela den hér rapporten berattar
vi mer om vért héllbarhetsarbete och de konkreta insatser vi
genomfort under aret. Las gérna mer om det!

Tack till alla fantastiska kollegor!
Det ar vdra medarbetare som fyller vara tvarfunktionella team
med kompetens, och det dr véra anstilldas engagemang som
i slutdndan blir till en n&jd kund. Och bakom varje smart idé

kopplad till hallbarhet, digitalisering eller fastighetsutveckling
finns en vardefull kollega. | synnerhet under ett utmanande ar
som 2023 sa mérks det hur stark var kultur och organisation
ar. Den har hjalpt oss att navigera, prioritera och valja ratt.
Under aret har jag sett hur vi statt starka i en utmanande tid
och hur initiativ vi tagit kommer att gora Ernst Rosén till en
annu battre hyresvard, férvaltare, arbetsgivare och stads-
utvecklare. Nu ser jag fram emot att se effekterna av vart

gemensamma arbete komma véra kunder till nytta under 2024.

Linda Pettersson
VD, Ernst Rosén AB
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Varlden vi verkar i

En rad trender och omvérldshandelser — pa lokal och global niva -
paverkar vart samhalle, vara kunder och véar verksamhet. For att arbeta
i linje med var strategi om sténdig utveckling behéver vi hantera och
mota utvecklingen i sdval det korta som det langa perspektivet.

2023 var ett ar préaglat av fortsatt geopolitisk oro. Kriget i Ukraina gick in pa sitt andra ar och
under hosten utbrét krig dven pa Gazaremsan. Dessa tva krig &r forst och framst stora manskliga
tragedier, men de far ocksa foljder fér den bredare varldsekonomin.

Under 2023 har 6kade globala spdnningar, sanktioner och protektionism pé flera satt paverkat
svensk ekonomi och inte minst den svenska bygg- och fastighetsbranschen. De har lett till att
byggbranschen, framfér allt gallande nyproduktion av bostader, tappat fart och péa vissa hall
nastan stannat av.

Vi som fastighetsférvaltare har ocksd markt av en klart hégre generell kostnadsbild, paverkad av
den héga inflationen. Under 2023 har vi darfor tagit tillfallet i akt att pé olika satt effektivisera var
drift och forvaltning och se 6ver utgiftsposter som ett sitt att 6ka var motstandskraft.

- Att verkai ett hogre rantelage

En av de mest konkreta effekterna av den geopolitiska och geoekonom- e Under aret har det hogre rantelaget fatt genomslag i skuldportféljen. Bostadsmarknaden &r stabil och efterfrdgan pa véra hyresbostédder ar
iska oron ligger i det hogre ranteldget som vi fatt uppleva under 2023. Tack vare att vi arbetar med réntederivat som sakerstaller ranteniva- fortsatt mycket stor. Med hogre rantor blir dessutom hyresratten mer
De hégre rantorna péverkar hela fastighetsmarknaden, och Ernst Rosén erna pé en stor del av skuldportféljen s& minskar vi dock konsekven- attraktiv som boendeform. Fér lokalhyresmarknaden kan utvecklingen
ar inget undantag. serna av de hégre rantenivaerna. framé&t se annorlunda ut. En svagare ekonomisk utveckling riskerar att
« Under aret har réntetdckningsgraden stétt i fokus pé kreditmarkna- drabba véra lokalhyresgéster — inte minst dem som bedriver handel. Vi
Samre finansieringsmajligheter och -villkor och en stigande kostnads- den, det vill sdga férmagan att med kassaflédet betala sina rante- har fortsatt I&g vakansgrad pé lokalsidan, men ser ddremot en stdrre
bild &r nagra av de konsekvenser som vi och andra fastighetsférvaltare utgifter. Ernst Rosén-koncernens rantetdckningsgrad ar stark tack rorlighet p& den bredare lokalmarknaden. Det innebar att vi behdver
och fastighetsutvecklare nu maste hantera. P& Ernst Rosén har vi i vare det goda kassaflodet fran verksamheten. Tack vare langsiktiga finnas néra vara kunder och vara redo att hitta flexibla I6sningar for att
manga ar arbetat pa flera satt fér att kunna méta en situation som relationer med vara kreditgivare, i kombination med starka nyckeltal, de och vi ska sté rustade oavsett konjunktur.
denna: har vi kunnat sikerstalla marknadsmassiga villkor pé de refinansier-

ingar som skett under &ret.
« Ernst Roséns Idga beldningsgrad — 36 procent sett 6ver hela

portféljen — gor dessutom att vi star finansiellt starka dven i tider

av hogre rantor och lagre fastighetsvarderingar.



Ernst Rosén 2023 | Karnverksamheten | Omvirld och trender

g

- En hallbar affar for en
hallbar planet

Klimatforandringar, extremvader, forlust av biologisk
mangfald och social ojamlikhet - i borjan av 2020-talet
star varlden infor en rad globala héllbarhetsutmaningar.
Foretag som vill forbli konkurrenskraftiga i framtiden
maste skapa innovativa I6sningar och arbeta strategiskt
i linje med den globala héllbarhetsagendan. Det handlar
om att ta fram affarsstrategier som ser langre an nasta
kvartal och nasta &r — blicken maste lyftas for kommande
generationer.

Enligt klimatlagen ska Sverige ha nettonollutslapp

av vaxthusgaser &r 2045. Detta sker samtidigt som
Sveriges befolkning véxer, ndgot som innebar behov av
méanga nya bostdder och utbyggnad av infrastrukturen.
Darfor ar det nédvandigt att bygg- och anlaggnings-
sektorn gemensamt staller om i arbetet mot klimat-
neutralitet. Fastighets- och byggsektorn star fér cirka en
femtedel av Sveriges totala klimatp&verkan — och cirka
en tredjedel av det totala avfallet i Sverige. Goteborgs
Stad har satt som mal att minska CO2-utslappen fran
bygg- och anlaggningsprojekt i stadens regi med 90
procent till 2030.

For Ernst Rosén &r hallbarhetsfragan, i dess breda
bemarkelse, central. Under 2023 har vi satt extra fokus
pa att implementera vart hallbarhetsramverk och strategi
i organisationen.

Sedan flera ar har EU ocksé 6kat tempot i sina hallbar-
hetsambitioner, och en rad nya direktiv paverkar oss pé
Ernst Rosén. Bland annat 6kar rapporteringskraven pa
omradet, och vi férbereder oss nu for att kunna rappor-
tera i linje med CSRD och ESRS.

- Trygghetivardagen

Under de senaste aren har trygghetsfragor, saval
avseende upplevd som faktisk trygghet, tagit storre plats

i media och i manga privata samtal. Ernst Rosén arbetar
dagligen - i var férvaltning och i vart utvecklingsarbete

— for att 6ka vara hyresgasters trivsel och kansla av
trygghet. Var utgédngspunkt ar att trygga bostadsomréden
bygger trygga samhéllen, och att var narvaro gér skillnad.
Dérfor finns vara fastighetsansvariga pé plats i vara
omraden och I&r kdnna vara hyresgaster. Vi satsar ocksa
pa belysning, trygga utemiljder och miljdrum — samt pa
grannsamverkan och levande kvarter. Att véra hyres-
gaster trivs och kanner sig trygga ar oerhort viktigt for
oss pa Ernst Rosén. Vi ar darfér valdigt glada 6ver att var
NKI-undersokning fran 2022 visar att den upplevda trygg-
heten hos hyresgésterna i vara bostadsomraden okar.
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En strategi for hallbart vardeskapande

Var affarsstrategi och arbetsmodell ger oss, tillsammans med vart héllbarhetsramverk,
forutsattningar att starka vart erbjudande, vara fastigheter och vara medarbetare - alltid i linje
med Var vision att utveckla nyskapande livsmiljder med hjéartat och manniskan i centrum.

Langsiktig, kundnéra och hallbar
forvaltning

Grunden fér var framgang ar I&ngsiktiga valskétta kund-
relationer och framatlutad fastighetsférvaltning. Med en
vélbyggd grund utvecklar vi nya lésningar for vara kunder
samtidigt som vi moderniserar vara fastigheter och arbetssatt.
Vi utvecklar kvarter och stadsdelar som bidrar till en positiv
samhaéllsutveckling.

Identifiering av affarsmojligheter i Vision

. . o . o ye Nysk d
befintligt bestand och projektportfolj Vel e
Vi genomlyser och utvarderar vart fastighetsbestand, :E::itsﬁg:
projektportfolj och marknaden fér att identifiera alternativa e

affarsmojligheter sdsom férvary, fértatning och férvaltning.

Utveckling av vardeskapande
affarsmojligheter

Med affdren och I&ngsiktigt virdeskapande i fokus utvecklar
vi vart erbjudande med hjalp av nya tekniker och arbetssétt.
Vi utvecklar koncept for kunder och tillfor nya hyresgastnara
tjanster.

Strategiska investeringar och forvarv

Inom véra utvalda geografier arbetar vi systematiskt med att
identifiera fastigheter som kan vara aktuella for férvarv och
andra mojligheter till strategiska fastighetsinvesteringar. Det
ska vara investeringar som pé olika s&tt kompletterar véar affar.
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Sa skapar vi varde

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

VARA TILLGANGAR

Fastigheter

Lag beléningsgrad

Langsiktiga dgare
70 é&rs erfarenhet av
fastighetsmarknaden

Lojala och engagerade
medarbetare

é Langsiktigt eget kapital
70

. Hyresgaster

?\ Samarbeten med
J }L leverantodrer och
samhaéllsaktorer

@ Mark, energi och
material

AFFARSIDE OCH AFFARSMODELL

Vi genererar varde genom var affarsidé:

Ernst Rosén utvecklar kvarter och stadsdelar. Utvecklingen sker genom
féradling, fortatning och férvaltning av vért fastighetsbestand, och i vissa
fall genom férvarv. Genom att erbjuda attraktiva bostader, lokaler och
tjanster skapas en héllbar och I6nsam affdr samt 6kade varden i bestan-
det — och darmed mdjligheter till fortsatt utveckling av fastigheterna

och vart erbjudande.

Langsiktig,
kundnéra och
hallbar férvaltning

Vision
Strategiska .Nyskipande Ic!.entif'iffing av .
e T I|vsT|IJoer med affa_rsn)o;llgheter i
och forvary hjartat och befintligt bestand
manniskan och projektportfolj
i centrum

Utveckling av nya
vardeskapande
affarsmojligheter

SKAPAT RESULTAT

Vélskotta fastigheter G
Attraktivt bestand Ea

Positivt driftsnetto
Méjligheter till investeringar é

Utdelning till agare

Trygghet och langsiktighet
Okat varumarkesvérde ‘Z]@

Vdlmé&ende medarbetare
Attraktiv arbetsplats

Langsiktiga relationer

med leverantérer (JQN%PE

Nojda hyresgéaster

Utslapp
Paverkan pa mark @

Avfall

VARDEN FOR SAMHALLET

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

Linge leve sméaféretagen
Skapar férutsattningar for sméféretag att verka i levande
och dynamiska kvarter.

Hyresrattens betydelse for individ och samhélle

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

Merviérden for vara vardefulla medarbetare

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

En hallbar framtid
Ernst Rosén bidrar till en valméende stad som ar trygg,

levande och inkluderande. Vi ger méjligheter for vara hyres-
gaster att leva mer héllbart och vi bidrar till en cirkular stad.

2 2 2 2 bostader
2 8 9 lokaler
95,696 kan rekommendera

Ernst Rosén som vérd och forvaltare.

AGENDA 2030

ANSTANDIGA
ARBETSVILLKOR
(OCHEKONOMISK

TILWVAXT

1
10 ke

-
=)
v

13 Fiomcana
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16 FREDLIGA OCH
INKLUDERANDE
SAMHALLEN

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

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

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

Trygga och
inkluderande kvarter
Ernst Rosén ska arbeta I6pande
for att skapa trygga och inklude-
rande kvarter — och bidra till ett
tryggare Goteborg.

Ansvarsfull aktor
och engagerad
arbetsgivare

Ernst Rosén ska erbjuda lika rat-
tigheter, en trygg arbetsmiljoé och
I&ngsiktigt hallbar affarsutveckling
genom hela vardekedjan.

Stadsbyggnad for
framtida generationer
Ernst Rosén ska arbeta for att
minska klimatférandringarna och

bidra till cirkulara resursfloden i
staden.

Ernst Roséns bidrag till FN:s globala hallbarhetsmal

Delmal 11.3 Verka fér en inkluderande och hallbar urbanisering
samt forbattra kapaciteten for deltagandebaserad, integrerad
och héllbar planering och forvaltning av bostader och lokaler.

Delmal 16.1 Minska vald i samhéllet.

16 hiatce

s Indikator 16.1.4 Andel av befolkningen som kanner sig trygga nar

!; de dr ute i det egna bostadsomrédet sent pa kvallen.

10 B Delmal 8.1 Héllbar ekonomisk tillvéxt.
-~
<=> . . . . .
v alla och lika 16n for arbete av lika varde.
pre— Delmal 8.6 Framja ungas anstallning, utbildning och praktik.
et Delmal 8.8 Framja en trygg och séker arbetsmiljo for alla.

TILVAXT a
ﬁ/i Delmal 10.3 Minska ojéamlikhet och diskriminering

pa arbetsplatsen.

Delmal 7.2 Oka andelen férnybar energi i den

globala energimixen.

Delmal 7.3 Forbattra energieffektiviteten.

Delmal 12.5 Minska avfall genom férebyggande,
minskning, dtervinning och &teranvandning.

Indikator 12.5.1 Ton &tervunnet material.

Delmal 13.2 Integrera atgarder mot klimatférandringar
i politik och planering.

Indikator 13.2.2 Totala utslépp av vaxthusgaser.

Delmal 8.5 Uppna full sysselsattning och ansténdigt arbete for

Prioriterade omraden

Jamlikhet, inkludering och gemenskap. Bidrag till jamlika, inkluderan-
de samhallen genom exempelvis sammansattning och utformning av
bostadsomraden, kulturutbud och aktiviteter som bygger broar och
skapar forutsattningar for lyckliga grannskap.
Trygghetsférebyggande arbete och samverkan med olika aktorer for
att skapa sdkra och trygga omraden. Aven aktiv respons vid eventu-
ella incidenter.

Leverantdrers paverkan.

Leverantorsuppféljning och kravstélining vid upphandling
och inkdp. Code of Conduct.

Genererat och distribuerat ekonomiskt varde.

Anstalldas villkor, anstaliningstrygghet, arbetsmiljo, kultur,
friskvard, Code of Conduct for anstéllda.

Lénsam tillvdxt och hallbart I&ngsiktigt varde fér kommande
generationer.

Energianvandning; resurseffektivitet hos byggnader, val av energislag,
teknik samt energianvandning i verksamheten.

Hallbara material; val av material samt niva av materialanvandning i
verksamheten. Arbete utifran férsiktighetsprincipen for att sdkerstélla
material som inte har en negativ péverkan pa kunder eller miljs.
Hyresgésters paverkan; arbete med att skapa forutsattningar for
kunderna att gora hallbara val och leva hallbara livsstilar.
Avfallshantering; minskning, dteranvandning, atervinning och deponi
av material i verksamheten — inklusive hyresgasters sopor.

Ambitioner och mal

For att sakerstalla att vi ar med och bidrar till
trygga och inkluderande kvarter mater vi vara
hyresgasters upplevda trygghet i var kundunder-
sokning. Utfallet 2022 blev 86,5 procent och malet
ar att denna siffra ska fortsatta 6ka framover.

For att sékerstalla att vi ar med och bidrar fort-
satter vi att erbjuda praktikplatser och sommar-
jobb till ungdomar. Under 2024 ska vi ta fram en
arbetsplatsstrategi och inféra pulsmatningar for
att Idpande mata trivsel, engagemang, ledar- och
medarbetarskap.

For att sakerstalla att vi ar med och bidrar ska

vi borja mata véra CO2e-utslapp under 2024

och lagga grunden for att bdrja rapportera enligt
CSROD. | januari 2023 gick vi med i Handslaget
dar vi tillsammans med andra fastighetsagare far
mojlighet att dela kunskap och utveckla aterbruk-
smarknaden i Géteborg.
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Var forsta fastighet certifierad
med Miljobyggnad Silver

Under aret blev var fastighet pa Jungmansgatan 31-33 certifierad med Miljobyggnad Silver,
vilket betyder att byggnaden har granskats och fatt betyget mycket bra géllande energi,

inomhusklimat och material.

Huset, som byggdes redan ar 1973, genomgick under 2022 en
omfattande renovering och ombyggnad och tvé vaningar med
38 helt nya lagenheter har byggts pa den befintliga fastighe-
ten. De gemensamma ytorna har blivit uppdaterade med bland
annat ett nytt miljdhus, en ny grénskande innergérd, garage
med en stor cykelparkering och ett helt vaningsplan fér elbilar.
- Vi r stolta dver att ha fatt var forsta fastighet certifierad
med Miljdbyggnad Silver och extra roligt att vi lyckats certifiera
en fastighet som byggdes redan 1973, sager Anders Hellgérd,
Fastighetsutvecklingschef, och fortsatter: Det ar ett viktigt steg
i vart arbete med att bygga och forvalta fastigheter med fokus

pa hallbarhet och energieffektivitet. Genom att minska var
energianvandning bidrar vi aktivt till en minskad miljépaverkan.

En rad olika atgérder har bidragit till certifieringen, bland
annat installation av bergvarme, solpaneler och sensorer i varje
lagenhet som mater temperatur. Tack vare det kan vi vaxla
Sver frén fjarrvarme till el, nyttja solenergin som tillfors och
minska behovet av kdpt energi. Samtliga 176 lagenheter har
individuell méatning for kall- och varmvatten. Alla system och
matare ar uppkopplade och pratar i vissa fall med varandra for
att standigt f& en optimerad energianvandning och inneklimat.

- De energieffektiviserande atgarderna har gjort att
energianvandningen pd uppvarmd yta i huset har sinkts fran
117 KWh/m? till 48 kWh/m? — en minskning med 59 procent —
vilket till och med ar dver férvantan mot energiberakningar
gjorda innan projektet, sdger Anders Hellgérd.

Ernst Rosén arbetar I6pande med att investera i energi-
effektivisering och hallbarhetsatgarder for att sikerstalla att
véra fastigheter uppfyller héga miljdstandarder. Miljobyggnad
Silver ger en tydlig markering att vi som fastighetsagare ar
engagerade i miljéfragor.

Miljobyggnad &r ett svenskt system for miljocertifiering
av byggnader och idag ar éver 2 300 byggnader certifierade
eller preliminart certifierade i Miljobyggnad. Miljécertifiering av
en byggnad innebar att miljdarbetet och byggnadens miljo-
prestanda granskas av tredje part. Systemet ags och utvecklas
av Sweden Green Building Council, som dven genomfér
certifieringarna.

De energieffektiviserande atgarderna har
gjort att energianvandningen pa uppvarmd
yta i huset har sankts fran 117 kWh/m?2 till
48 kWh/m?2 - en minskning med 59%.

Anders Hellgard,
Fastighetsutvecklingschef
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Med kvarteret, fastigheten

och kunden i fokus

For att ta ut var strategi i det dagliga och konkreta arbetet sa organiserar vi oss utifran vara
fastigheter och kunder — och de kvarter som de bor och verkar i. Sa har arbetar vi for att bli

an battre pa att méta vara kunders behov.

Utveckling fér attraktiva och héallbara kvarter

Var vision stracker sig bortom att erbjuda bostader eller hyra
ut lokaler, vi stravar efter att utveckla platser dar manniskor
kan vaxa och trivas. Goteborg vaxer och forandras snabbt -
och de flesta av véra fastigheter ligger i centrala och attraktiva
delar av staden. Har b&de vill, kan och ska vi bidra till stads-
utvecklingen. Genom att arbeta aktivt med utveckling av hela
kvarter kan vi 6ka trivseln och tryggheten for vara hyresgaster,
samtidigt som vi I&ngsiktigt 6kar vardet pa vart bestand.

Vi tror pé ett varierat stadsliv med en blandning av boende,
besokare och arbetsplatser. Dar gronska moter goda kommu-
nikationer och verksamheter som restauranger, kaféer, butiker
och service, fritid och kultur. Dar allt som behdvs for att leva
ett attraktivt vardagsliv finns pd lagom avstand och dar man
kan arbeta, umgas och leva — dygnet runt. Helt enkelt att bidra
till att skapa strak och miljder dar manniskor vill vara.

En forutsattning for att né hela vagen &r en aktiv samverkan
med andra aktérer som Goteborgs Stad, branschkollegor,
centrumfdreningar, féretag och myndigheter. Vi fyller alla
en viktig del och behdver bidra utifran vara olika roller och
perspektiv.

For oss som fastighetsédgare handlar det har om allt fran
utveckling av véra fastigheter och gérdar till att aktivt soka
efter lokalhyresgaster som adderar varde for alla som bor,
arbetar och besdker kvarteret.

En plan for varje kvarter — och varje fastighet

Alla véra fastigheter, och dess hyres- och lokalhyresgéster, har
olika behov och forutsattningar. Darfor arbetar vi med att ta
fram b&de affarsplaner per kvarter sval som fastighetsplaner
for varje enskild fastighet. Vi jobbar sedan med dessa planer i
tvarfunktionella arbetsgrupper. Nar till exempel kundansvariga,
fastighetsansvariga, teknisk forvaltare och fastighetsutvecklare
samlas och samarbetar kan vi ga frén breda generella I6sningar
till att arbeta @n mer kundcentrerat och optimera férvaltningen
och utvecklingen av varje enskild fastighet och omrade.
Teamen diskuterar och analyserar amnen som trygghet och
kundnéjdhet, gérdar och utemiljd, hyresnivéer, vakanser,
outnyttjade ytor, entreprenadavtal och s klart driftnettot

och andra finansiella nyckeltal. Under dret har vi fardigstallt
fastighetsplaner for véra forsta fastigheter och kommer
|16pande framéver att ta fram planer fér vart évriga bestand.

50-arsfirande med ROT

Vart hus pé Danska vdagen 80-82 byggdes 1974 och har
darmed uppnatt en alder da det har blivit dags for en
vélbehdvlig renovering och ombyggnad. Under aret har vi
darfor tagit fram handlingar for kommande ROT-projekt av
de 35 lagenheterna i huset. Renoveringen berdknas
starta hosten 2024.

L —
Innehall
—
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Vi véxlar upp vart
aterbruksarbete

| bérjan av aret blev Ernst Rosén den 48:e fastig-
hetsagaren att ansluta sig till Handslaget, Business
Region Goéteborgs initiativ for cirkulart byggande
och &terbruk. Malet r att etablera och utveckla
dterbruksmarknaden i G6teborg och satsningen &r
ett led i vart strategiska héllbarhetsarbete.

Vi har ocksa jobbat vidare med vart terbruksprojekt.
Vid renoveringar tar vi tillvara fungerande och hela
vitvaror som toalettstolar, badkar, koksblandare,
spisar, kylar och frysar. Vi har satt upp ett centralt
forrdd som successivt byggs upp med produkter
som ateranvénds vid andra renoveringsprojekt, eller
nar ndgot gar sdnder i vra lagenheter. Genom vért
deltagande i Handslaget undersdker vi parallellt om
det finns en efterfrdgan av dessa produkter pa mark-
naden och om vi som fastighetsdgare kan samverka
kring detta.

Sa tycker vara
bostadshyresgaster:

95,6% 97,9%

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

86,5% 97,8%

kanner sig tryggai

< ar nojda med bemotandet
sitt boende.

av sin fastighetsansvarig.

Narvaro i vara omraden

Vi jobbar ndra vara kunder och tror att en hdg narvaro i vara
omraden bidrar till 6kad trygghet. Fastighetsansvariga utgar
frén olika expeditioner i vart bestédnd och rér sig inom och
mellan kvarteren — vi vet att det bidrar till battre service och
Okad trygghet. Det ar fastighetsansvariga som hyresgasten har
mest kontakt med i vardagen — de tar emot serviceanmalningar,
bedémer underhallsbehov och utfér jobb i ldgenheterna och de
allmdnna utrymmena. Den fysiska narvaron ger oss ockséa en
narmare och snabbare forstéelse for vara kunders behov och
6nskemal, insikter som de tvarfunktionella arbetsgrupperna kan
omvandla till viktiga initiativ och utvecklingsprojekt.

Vi bygger relationer med véara hyresgéster bdde genom méten,
dialog och kommunikation. En del av detta ar att skapa aktivi-
teter pa gardarna, ndgot vi ser som bade roligt och viktigt. Att
skapa forutsattningar for att véra hyresgaster méts i vardagen,
och att veta vilka ens grannar ar, ser vi som nodvandigt for
trivseln och den upplevda tryggheten.

Digitalisering for 6kad kundnojdhet

I tillagag till fysisk ndrvaro behéver vi utveckla véar digitala
narvaro och finnas till fér vara hyresgéster dar och nar de vill
mota oss. Under éret har vi pabérjat arbetet med att skapa en
digital infrastruktur som battre stéder vart fokus pé fastighets-
och kvartersutveckling. Vi har sett 6ver var befintliga

Cykelfix pa vara gardar

infrastruktur frdn grunden med ambitionen att implementera
ett transparent affarsstdd. Det har ar ett arbete som majliggor
att effektivt kunna arbeta gemensamt mot satta mél - med
gemensam budget och gemensamma matetal. Och det kom-
mer dessutom att innebéra stora férdelar for vara fastigheter
och kunder. Bland annat kommer vi under 2024 att pilottesta
en boendeapp. Har kan vara hyresgéster bland annat géra en
serviceanmalan, ta emot information fran oss som hyresvérd
och kommunicera med sina grannar — samt ta del av anpas-
sade tjanster. Véra forsta hyresgéster bjuds in i pilotprojektet
under bérjan av 2024.

Kundundersokningen visar vagen

I snart 25 ar har vi regelbundet genomfort kundundersdkningar
for att veta hur vara hyresgéaster upplever var service och

sitt boende eller sin lokal. Var senaste NKI-undersdkning frén
2022 gav 88,3 procent i serviceindex och visar att vi ligger

i topp bland Sveriges hyresvardar. Matningen visade pa en
generell 6kning inom omradena trygghet, majlighet till atervin-
ning samt till vilken grad vara hyresgéster anser att det &r rent
och snyggt i och kring fastigheten. For att bli an mer snabb-
fotade kommer vi under 2024 att borja mata kundndjdheten
I6pande. Det gor att vi mycket snabbare kan se forandringar
och atgardsbehov — och dessutom enklare kan mata och
forsta effekterna av specifika insatser.

Vaga bry dig

Under &ret bjod vi in vara hyresgaster till cykelfix och fika pa
gardarna i Lunden, Annedal och pa Utlandagatan. Var lokalhyres-
gast Trek fanns pé plats och servade b&de sma och stora cyklar
och det bjéds pé kaffe, varm choklad och bullar. Manga hyres-
gaster kom ner pa gérden och fikade och pratade med oss och
varandra. Vi vill uppmuntra vara hyresgaster att vélja cykeln lite
oftare, det ar bra fér badde halsan och miljén. Vi vill ocksé skapa
forutsattningar for vara hyresgaster att traffas och lara kdnna
varandra och oss som arbetar pa Ernst Rosén. Vi tror att en stark
gemenskap bidrar till 6kad trygghet och trivsel.

Vart mal ar att vara hyresgéaster ska kanna sig trygga

och sékra i sin bostadsmiljé och vi tror pa civilkurage fér 6kad
trygghet och trivsel. Under 2023 antog vi darfor férhaliningssattet
Véga bry dig, dar vi 6nskar att man bade som granne och medarbetare
pa Ernst Rosén visar omtanke, och vagar agera om man ar orolig for
att nagon far illa. Det kan vara oro for véld inom en familj, men det kan
ocksd handla om att uppmarksamma en dldre granne som verkar ma
daligt eller ndgon som &r ensam.
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Aktivt ndringsliv i kvarteren

Ernst Rosén har cirka 300 kommersiella lokaler, varav manga
&r placerade langst ner i vara bostadsfastigheter. Botten-
véningen utgdr endast en mindre del av byggnaden, sett till
antalet kvadratmeter. Men dess betydelse for upplevelsen av
stadsmiljon ar oerhort mycket stérre an vad ytan antyder.

Levande bottenvaningar och ett dynamiskt och aktivt
naringsliv ar en oerhort viktig del i stadsutvecklingen. De
skapar arbetstillfallen och métesplatser i kvarteret och bidrar
darmed till 6kad trygghet pa flera satt.

Vara viktiga lokalhyresgaster

Eftersom var ambition ar att utveckla hela kvarter jobbar vi
aktivt och medvetet med att hitta en mix av hyresgaster som
ger liv och rérelse till omrédet och som bidrar till att gator
och platser fylls med manniskor under olika delar av dygnet.
Ménga av véra lokalhyresgéaster 4r sméforetagare som
erbjuder nischade verksamheter med en personlig och lokal
pragel. Vi tror pa att de tillfor det unika till ett kvarter och gor
ett omréde dynamiskt.

For oss pé Ernst Rosén &r det viktigt att vara lokalhyresgaster
har en nara och personlig kontakt med oss — och vi med dem.

Precis som vi ser oss som langsiktiga dgare av véra fastigheter

tror vi pa langsiktiga relationer och att en god affar vinner
bdgge parter pa.

Omvarldsforandringar, teknikutveckling och trender bidrar

till nya konsumtionsmonster och vi behover folja med i hur
verksamheter med kommersiell inriktning férandras over tid.
Idag ser vi ett storre intresse fran foretag som séljer tjanster
och som verkar inom kultur, hdlsa och mat/restaurang/kafé
mot tidigare nar majoriteten bestod av traditionell handel. Vi
ldrde oss mycket under pandemin om vikten av att kdnna véra
lokalhyresgéaster och deras behov pé djupet. | tuffare ekono-
miska tider, och i tider av snabb/stor forandring, kan handel
och andra néringsidkare méta utmaningar, och det paverkar
dven var affar. Nar lokalhyresgéaster till exempel vill byta lokal
inom vart bestand, eller dela sin lokal i tva, férséker vi méta
dessa behov s& gott det gar.

88,3%

Var NKI-métning fran 2022
visar att vart serviceindex
ligger i topp bland Sveriges
hyresvardar.

| ett av véra storre kvarter har
vi frdgat de som bor och rér
sig i omradet vad de 6nskar for
verksamhet i en lokal som blev
ledig. Flera hdrde av sig med
idéer och forslag.

Lokalhyresgaster
som flyttat in eller
utdkat under 2023

Landvetters Stenugnsbageri
Advokatfirman Cedric

Touch of Beauty

Dageus Proptech Engineering
Omtanken Vérdcentral BVC & Rehab
Kaminsky Arkitektur

Re-fresh Superfood
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Kvartersutveckling pa

Engelbrektsgatan

Ernst Roséns fastighet pa Engelbrektsgatan byggdes 1983 och rymmer 34 lagenheter och
300 kvm lokalyta. Har har ett av vara projektteam tagit ett helhetsgrepp kring huset med en
ny fastighetsplan. Med sin placering i ett av Goteborgs mest centrala och mylirande lagen

har det varit extra viktigt att ta hela kvarteret i beaktande. Genom att se till hela omradet och
vara en aktiv del i kvartersutvecklingen kan vi 6ka trivseln och tryggheten hos vara nuvarande
hyresgaster, och dven attrahera nya. Pa sikt starker det ocksa vardet och attraktiviteten i hela

vart fastighetsbestand.

Utvalda lokalhyresgaster

Vi vill bidra till att skapa trivsamma, trygga och dynamiska
kvarter. En viktig del i detta ar mixen av lokalhyresgaster. Vi
jobbar medvetet med att hitta aktérer som passar in i omrédet
och dar malet &r att de olika verksamheterna ska béra varandra,
och dven ge ett extra varde till vara bostadshyresgéster.

- Vi vantar hellre pa rétt aktor an att bara hyra ut s& snabbt
som mojligt, sdger Ann-Charlott Scotting, Kundansvarig Lokaler
pa Ernst Rosén. N&r en av lokalerna blev ledig har i huset
jobbade vi aktivt for att hitta ett bageri och kafé, d& det kandes
som att den typen av verksamhet saknades i omradet. Var
vision blev verklighet i hdstas nar Stenugnsbageriet flyttade in.
Vi har dven en ny spannande restaurangaktor pé vag in i lokalen
bredvid. Varen 2024 dppnar Hyaku Sushi dorrarna till vad som
blir deras andra restaurang i Géteborgsomradet.

Anpassning for respektive hyresgast

| likhet med dvriga samhéllet gér vi mot en stdrre rérlighet
3ven pa lokalmarknaden. Vi stravar efter att ha en nira och
personlig kontakt med véra lokalhyresgéster och vi inser vikten
av att vara snabba med att hitta flexibla I6sningar nar behov
uppstar eller dndras.

— Stenugnsbageriets lokal var ursprungligen stérre men
delades i tva och anpassades efter deras behov. Liget pa
hérnet av fastigheten kdndes dessutom béttre rent tillgang-
lighetsméssigt. | samband med att en mindre lokal frigjordes

identifierades ett extra utrymme bakom lokalen som gjorde att
vi kunde utdka den uthyrningsbara ytan. Nu letar vi efter en till
ny hyresgast som kan lyfta omradet ytterligare.

Helhetsgrepp kring fasad och skylt

| utvecklingen av fastigheten identifierades ett behov av att
rusta upp fasaden och nya entrépartier sattes in. | samband
med detta flyttades fonstren ut i linje med fasaden vilket har
utokat ytan pé lokalerna. Ett nytt skyltprogram har implemen-
terats som forhojer kanslan av bade huset och kvarteret
genom ett enhetligt och modernt intryck.

Hej Fredrik Frigell!

Agare och grundare till Stenugnsbageriet.

Vem &r du?

Jag ar bagare sedan 1983, bosatt i
Landvetter och brinner for brod,
hantverk och kvalitet.

Vad ar Stenungsbageriet?

Vi startade med ett bageri och café i
Landvetter 2012. Var vision &r att baka
riktigt bréd fran grunden, hantverksmassigt
och utan tillsatser. Precis som namnet
antyder bakar vi i stenugn och anvander
surdeg i de flesta av vara brod.

Hur kommer det sig att ni valde Engelbrektsgatan for er nya etablering?

Vi behover fler forsaljningsplatser i samband med att vi bygger ett nytt stort
bageri i Mdlnlycke. Férst kikade vi pa den mindre lokalen som ligger bredvid,
den verkade vara battre i storlek. Men nar jag sdg den hér lokalen fastnade

jag direkt. Eftersom den &r stdrre kan vi ha manga fler platser i var cafédel.
Omradet &r jattetrevligt och laget &r valdigt bra mellan biografen Bergakungen
och Avenyn. Det passerar mycket manniskor, bade folk som bor eller jobbar har,

ar pa besok eller i andra drenden.

Vad erbjuder ni har pa Engelbrektsgatan?

Férutom vart sortiment med stenugnsbakat bréd och bakverk/kondis erbjuder
vi bland annat fardiga smorgasar, sallader, soppor, egengjord italiensk glass
och ekologiskt, rattvisemarkt kaffe. Allt kan man képa med hem eller ata har
pa plats. For att man alltid ska kunna kdépa dagsfarskt bréd séljer vi pa vikt, da
valjer man sjalv hur stor eller liten bit man vill ha. Och vill kunden att vi skivar

brédet sa gor vi det.

Vad ar storsaljarna bland allt som ni bakar?

Vart stenugnsbakade surdegsbréd sé klart, framfor allt levainbrédet. Vara bullar

med mycket smér och kardemumma &r ocksa valdigt populara.

Vad har ni for planer framéat?

Har p& Engelbrektsgatan vill vi successivt utdka sortimentet, till exempel med
kndckebrod, snacks, delikatesspasar och frukostbuffé pa helgerna. | bérjan

av 2024 6ppnar vi vart nya stora bageri i M6Inlycke gamla fabriksomrade

och i samband med det 6ppnar vi ytterligare ett café och en ny brodbutik vid

Kalleb&cks terrasser. S& vi har mycket att se fram emot.
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Tillsammans ar vi HEMMA

Vart mal ar att vara en ansvarsfull aktér och engagerad arbetsgivare dar man som med-
arbetare kanner delaktighet, motivation, gladje och ansvar. Med karnvardena som grund
har vi under aret fortsatt utveckla var foretagskultur, dar fokus har legat pa utveckling

och forandrade arbetssétt.

Var viardegrund

Véra kdrnvarden genomsyrar vart arbete och vért férhalinings-
satt och ar grunden for hur vi tillsammans driver utveckling

for att na véra mal. Med Hjarta och Engagemang méter vi
vara kunder. Vi &r Medvetna om att framgangen i var affar

ar beroende av hur vi uppfattas och utvecklas framat. For att

leda den har férandringen behdver vi vara nyfikna och Modiga.

Tillsammans har vi ett Ansvar for att vara beslut &r hallbara
idag och i framtiden.

Omvarlden och arbetssitt i forandring

Ernst Rosén praglas av en foretagskultur dar medarbetare
och samarbetspartners arbetar som ett lag for att tillgodose
véra kunders behov. Detta forutsatter att vi kontinuerligt
utvecklar véra arbetssatt och affarer pa ett kreativt satt i takt
med omvarldens férandringar. Under &ret har vi arbetat med
att vaga férandra vart syn- och arbetssatt for att utveckla
och utvecklas, bdde som bolag och medarbetare. Och for att
tillsammans férflytta oss mot véra uppsatta mal.

Ett aktivt ledar- och medarbetarskap

Vi tror pa ett coachande ledarskap och aktivt medarbetarskap
som nyckeln till utveckling, engagemang och motivation.
Darfor har vi under dret gemensamt tagit fram och identifierat
de ledar- och medarbetarbeteenden vi ser som viktiga for att
utveckla bolaget och oss sjalva. Vi genomfor kontinuerliga
medarbetarsamtal for att folja upp individuell utveckling, mal
och idéer — och utveckla varandra genom feedback. | bérjan av
2024 infor vi aven pulsmatningar som ett verktyg for att 16p-
ande mata trivsel, engagemang, ledar- och medarbetarskap.

Attraktiv och utvecklande arbetsplats

Vi ska vara en attraktiv arbetsplats som attraherar nya och
behaller engagerade medarbetare. Det r viktigt att man som
medarbetare vill, och har mgjlighet, att utvecklas tillsammans
med bolaget. For att driva utveckling behdver vi halla oss
uppdaterade och lara nytt. Vi erbjuder bade internt kunskaps-
utbyte och externa utbildningar anpassade for respektive
medarbetare och roll. Under &ret har vi till exempel samlat

alla fér en hallbarhetsutbildning och workshop, vi har haft tvé
medarbetardagar med fokus pé kultur och arbetssatt, arbets-
miljdutbildning for alla chefer, arbetsmiljdinformation till alla
medarbetare — samt bjudit in till féreldsningar om aktuella @mnen.

ERNST Roggy
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Det fysiska motets fordelar

Vi &r 6vertygade om att pd samma sétt som narvaro ar viktigt
for vara hyresgéaster ar det fysiska motet pé arbetsplatsen
nyckeln till ett gott samarbete. Att kunna arbeta pa distans ar
en viktig del i det moderna arbetslivet, och samtidigt tror vi att
kreativitet, energi och innovation ofta ar ett resultat av att ses i
en inspirerande miljo.

Under aret har alla medarbetare fatt bidra med synpunkter och
idéer kring vad som ar viktigt for att man ska trivas och vilja
vara pa sin arbetsplats. Utifran detta tar vi nu fram en arbets-
platsstrategi som utvecklar och stddjer vara arbetssatt bade
fysiskt och digitalt.

Helhetssyn pa hallbar arbetsplats

For att skapa en héllbar arbetsplats ser vi halsofrdmjande
arbete som en viktig del. Vi erbjuder alla medarbetare frisk-
vérdsbidrag, férménsportal via Benify med en rad friskvards-
aktiviteter, formanscykel och sjukvérdsférsakring. Vi genomfér
dven omfattande halsokontroller med &terkoppling kring

risk- och friskfaktorer, s att bade individ och bolag kan vidta
atgarder och arbeta férbyggande. Vi tror pa att ha roligt pa
arbetsplatsen. Under 2023 startade vi en trivselgrupp som
kontinuerligt bjuder in till gemensamma aktiviteter med syftet
att framja trivsel och gemenskap.

Trygg arbetsmiljo ger tryggare boendemiljo

For att skapa en trygg och saker arbetsplats arbetar vi
férebyggande genom vart systematiska arbetsmiljdarbete,
bland annat genom att genomfdra arbetsmiljoronder fér att
identifiera och &tgarda eventuella risker. Vi har haft utbild-
ning kopplat till hot och véald for att ge véra medarbetare ratt
verktyg for att kunna hantera for att hantera olika typer av
situationer som kan uppsta. Vi har dven antagit forhallinings-
sattet Vaga bry dig dar vi dnskar att man bade som granne och
medarbetare pé Ernst Rosén visar omtanke, och vagar agera
om man &r orolig for att ndgon hyresgast eller kollega far illa.

Konsfordelning

Kvinnor 47%
Man 53%

35

Medelantal
anstaéllda

1,75%

sjukfranvaro

17 ar
genomsnittlig
anstallningstid

Friskvardsbidrag,
cykelférman

och sjukvards-
forsakring.

Alla Ernst Roséns

medarbetare erbjuds
en rad férmaner.

Ett samarbete for

For oss pa Ernst Rosén &r det viktigt att vi &r med och bidrar
till en battre vardag for ndsta generation. Om vi kan stétta barn
och ungdomar oavsett férutsattningar starker det vart mal att
vara en god forebild och bidra till ett socialt hallbart samhalle.
Detta gor vi genom att stddja och folja olika organisationer
och verksamheter som framforallt arbetar med att forbattra
forutsattningar for barn och ungdomar.

Vi &r darfor stolta éver vart nya samarbete med RedLocker
som innebdr att alla vara medarbetare och elever pa skolor i
véra kvarter far gratis mensskydd.

- Samarbetet med RedLocker gar helt i linje med véra
varderingar och mél — att vi vill vara en ansvarsfull aktér och
engagerad arbetsgivare dar jamstallda forutsattningar ar en
sjalvklarhet, sager Jenny Hallberg, HR-chef pa Ernst Rosén,
och fortsatter: Att erbjuda gratis mensskydd till vér personal
och besokare kanns darfér som ett viktigt steg i var stravan
mot att skapa en inkluderande och attraktiv arbetsmiljé. Det
kanns extra kul att aven kunna st6tta hogstadieelever i kvarte-
ren dar de flesta av vara hyresgéster bor.

Ernst Rosén bidrar med automater och fria mensskydd till
Lundenskolan och Nordhemsskolan, tva hégstadieskolor dar
méanga av véra hyresgaster gar.

Kim Lindberg gér i attonde klass pd Nordhemsskolan och
sdger: — Antligen! Man har ingen kontroll dver ndr mensen
kommer och det skapar trygghet nar vi vet att automaten finns
har. Det borde vara en sjalvklarhet for alla tjejer, det ska inte
vara en frdga om pengar.

— Flickor i alla &ldrar upplever att detta &r positivt, speciellt
om man har en tung ekonomisk situation. Aven pojkarna ar
nyfikna p& denna apparat, vilket hjélper till att avdramatisera
tabun kring kvinnors menstruation som pagar i ndstan 40
&r och &r helt naturligt, sdger Christina Hammenfors, skol-
skoterska pa Nordhemsskolan. Therese Bergstrom, skolkurator
pa Nordhemsskolan, tilligger: Eleverna uttrycker att det inte ar
en dag for sent!

jamlikhet och inkludering
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Red Locker grundades 2018 som ett UF-féretag. Genom
att normalisera mens och minska tabun vill de bidra till morgon-
dagens jamstallda samhaélle. Idag ar de ett snabbvaxande
foretag vars roda automater for mensskydd har implementerats
i tusentals verksamheter runt om i hela Europa.

"Flickor i alla dldrar upplever att
detta ar positivt, speciellt om man
har en tung ekonomisk situation."

Christina Hammenfors,
skolskéterska pa Nordhemsskolan.
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Ett team for varje fastighet

Under 2023 har ett prioriterat omréde varit att etablera nya
arbetssatt som skapar en inspirerande och utvecklande
kultur. Med ett storre fokus pa utveckling inom bolaget, och i
en omvarld som ror sig allt snabbare och mer oforutsagbart,
behdver vi vara mer flexibla och kunna anpassa oss till forand-
ringar och framfér allt till vara kunders nya behov. Ett viktigt
steg i detta arbete har varit att se éver de roller som finns i
organisationen och skapa nya tvarfunktionella projektteam.

— Vi ar kanda for vart kundfokus och har en historik av att vara
skickliga pa fastighetsforvaltning. Nu vill vi bli lika starka pa
utveckling, séger Anders Hellgard, fastighetsutvecklingschef,
och fortsatter: Vi vill fortsatta arbeta kundnara men bli mer
nytankande. Och jobba systematiskt och framatlutat med béde
fastighetsutveckling och forvaltning.

Projektteamen leds av en fastighetsutvecklare och bestar av
medarbetare fran olika delar av organisationen som alla bidrar
med vardefull med input utifrén sin roll.

— Teamen samlas kring en fastighet och diskuterar bland annat
kundndjdhet, driftnetto, hallbarhet, energibesparingar och
bast nyttjande av ytor. Resultatet blir en strategi och plan for
varje fastighet med tydliga mél och nyckeltal. Med den nya
riktningen inom bolaget, dar vi ska arbeta mer med utveckling
av vara befintliga hus, dr detta ett bra arbetssatt for att samla
och tillgangliggdra den kunskap och erfarenhet som finns inom
bolaget, sager Louise Samuelsson, Affarschef Bostad & Lokal.

De nya teamen startade igéng i héstas och har nu tagit fram

de forsta fastighetsplanerna. Ambitionen ar att systematiskt

ha arbetat igenom samtliga fastigheter inom en tvaarsperiod.
Flera konkreta atgarder och férandringar har redan skett uti-
frén de forsta fastighetsplanerna.

— Ett exempel &r en av vara fastigheter i Lunden, dar projekt-
teamet identifierade ett antal ytor som inte kom till sin

fulla potential. Efter att ha véagt in bade kund- och afférs-
perspektivet har vi nu beslutat att omvandla svaruthyrd
lokalyta till vindsldgenheter, berattar Anders Hellgard.

For att lyckas med 6vergangen till ett mer agilt och projekt-
baserat arbetssatt har det varit viktigt att ta ett helhetsgrepp
kring organisationen och arbeta igenom kulturen, bolagets
roller, arbetsplatserna och tekniken.

— Vi har sett ver hur vi sitter och bytt platser p& kontoret
sé att de som samverkar i teamen &ven har en fysisk narhet
till varandra, sager Louise Samuelsson och fortsatter: Vi har
ocksa utvarderat féretagets systemstdd och implementerat
nya digitala kanaler som framjar samverkan.

Parallellt med uppstarten av projektteamen inférs dven ett
nytt affarssystem for planering, uppfoljning och analys. Har
kan teamen tillsammans se hur det gar fér en fastighet och
utifrén 16pande méatningar om kundnéjdhet ocksa se hur
hyresgasterna trivs.

Karnvardena som togs fram gemensamt under 2022 har varit
en viktig grund for ett fortsatt kulturarbete som genomforts
under aret.

- For att fa med alla medarbetare och skapa férutsattningar
for att man ska kunna utvecklas i takt med bolaget har vi
tillsammans identifierat vilka ledar- och medarbetarbeteenden
vi ser som viktiga for att na vira mél, sdger Louise Samuelsson
och fortsatter: Vi tror pé ett coachande ledarskap och aktivt
medarbetarskap som nyckeln till utveckling, engagemang

och motivation.

Teamen samlas kring en fastighet
och diskuterar bland annat kundndéjdhet,
driftnetto, hallbarhet, energibesparingar
och bast nyttjande av ytor. Resultatet blir
en strategi och plan for varje fastighet
med tydliga mal och nyckeltal.

Louise Samuelsson, Affarschef Bostad & Lokal
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Gotaleden

Fyra S pé n n a n d e fra mti d S p rOj e kt Visionen for Centralenomradet &r att platsen ska utvecklas till att bli stadens centrala

affarsdistrikt, en regional métesplats och nav for nar- och fjarrtrafik. Platsen ska
frdmja en véxande stadskarna och tilldta ett rikt stadsliv med manga géende.
Historien om bebyggelse pa Gétaleden startade for var del 2015 d& vi ihop

Ernst Rosén arbetar kontinuerligt med att identifiera fastigheter och mark som kan vara med fyra andra exploatérer blev markanvisade volymer inom omradet. Efter ett
aktuella for férvarv och andra mojligheter till strategiska fastighetsinvesteringar. Det ska wiglrsiget stfeiie e mege @vdinade vesliresnr ven delepkne g ueht

vara investeringar som pa olika satt kompletterar var affar. Har &r nagra aktuella projekt.

Partille sodra centrum

Partille kommun fortsatter vdxa och har som ambition att ga
fran forort till forstad. For att nd dit satsar kommunen pé att
mota bade dagens och framtidens behov genom en fortsatt
utveckling av kommunens centrala delar. | omradet Bjérnekulla
ager Ernst Rosén, tillsammans med Stena Fastigheter och
Bygg-Géta, varsitt markomréde. Mé&lsattningen &r att utveckla
omréadet till en ny centrumnéra stadsdel som starker kopp-
lingen over E20.

Under 2023 antogs en fordjupad oversiktsplan och det beslu-
tades att det att det ar lampligt att bygga bostader och lokaler.
N&sta steg blir att g& in i en planprocess med kommunen.

Totalt omfattar planomradet cirka 61 hektar med stora
topografiska skillnader. Har planeras det fér 3 000 bostader,
40 000 kvm verksamhetslokaler, fyra forskolor, parker, torg
och motesplatser, knytpunkt for kollektivtrafik och natur-
och friluftsomraden.

Bild: Partille Kommun

i november 2023. Planen innebér en exploatering pa ca 140 000 kvadratmeter
med bostader, kontor, verksamheter, forskola/skola och parkering férdelat pa fem
kvarter. Fyra av dessa kvarter &r placerade pa en tunnelkonstruktion vilket gjort
att denna markanvisning &r unik med méanga speciella forutsattningar.

Arbetet fortsitter med att f& alla detaljer pa plats i de slutliga avtalen med en
férhoppning om en férsta byggstart i omradet under 2026.

Ernst Roséns markanvisning omfattar ca 15 000 m? med en lika férdelning
Skanstorget mellan bostadsratter och hyresratter.
P4 ett av G6teborgs mest attraktiva lagen vill vi tillféra nagot
unikt och vackert for géteborgarna, som ocksé starker platsen
och stadsdelen. Visionen &r att ter fylla omrédet med liv, bland
annat genom fler bostader, kommersiella lokaler, ett torg och
forskola. Bostaderna blir en mix av bostadsréatter och hyres-
ratter. Eftersom Skansen Kronan omfattas av ett riksintresse
har stor hansyn tagits till kulturmiljon i framtagande av planen.

Nista steg i projektet ar att detaljplanen tas upp till samrad
i september 2024.

Kallebacks Allé

Ernst Rosén, ihop med ytterligare tre exploatorer, har
gemensam erhéllit positivt planbesked for méjlig utbyggnad
av bostader och verksamhetslokaler i Kallebdck. Kommunen
har aviserat att man har for avsikt att pabérja planarbetet for
Kalleb&ck Allé under 2024.

For Ernst Rosén forvéntas planen ge mdjlighet till utveck-
ling och utbyggnad av var redan befintliga bostadsfastighet
pa Mejerigatan — samt férse hela omréddet med en gemensam
allégata.

Omrédet ansluter till Kallebacks Terrasser som idag &r
under utbyggnad med bostader och verksamhetslokaler.
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Oscars fasad har aterskapats
exakt som den sag ut pa
1920-talet — en viktig visuell
hyllning till historien.

Historien moter

framtiden pa Marstrand

Hosten 2023 stod nya Kvarter Oscars antligen klart. Med varsam hand och
respekt for historien har Ernst Rosén — snart fem ar efter férsta spadtaget
- skapat tjugotva exklusiva bostadsratter i samma stil och pa samma

ytor dar Oscars, Turisthotellet och de tillhérande husen en gang Iag.

Historien om Turisthotellet och Oscars borjade ta form for
Over ett sekel sedan. Turisthotellet 6ppnade 1899, med

kung Oscar Il som en av dess initiativtagare och aktiedgare.
Snabbt blev byggnaderna en del av Marstrands charm och
lockade sommargaster fran nar och fjarran. En stor anledning
var Oscars, en sidobyggnad till hotellet. Ar 1964 blev Oscars
pionjarer inom nattlivet nar de éppnade Club Oscars, som
sades vara Sveriges forsta diskotek och som samlade folk fran
hela Sverige. Ar 2004, efter 6ver 100 3r av verksamhet, sjong
byggnaderna dock pé sista versen. Club Oscars stangdes ned
och Turisthotellet slog igen sina dérrar. En epok gick i graven.

Men i samma sekund som en era avslutades, pdbdrjades en ny.

En balansgang mellan det gamla och nya

Efter att Ernst Rosén tog Over fastigheterna 2004 dgnades

de férsta &ren at projektering. Till slut stod vi infér tva val: att

férsdka radda det gamla genom restaurering, eller borja pa ny
kula med en ateruppbyggnad i ursprunglig stil. | februari 2019
fattades beslutet att ta bort det gamla for att géra plats &t det
nya, vilket ansags vara nodvandigt for att féra Kvarter Oscars

in i framtiden.

- Man kan restaurera Vasaskeppet, som har legat p& havets
botten i dver trehundratrettio &r, men det &r inte dar dess
vérde ligger. Det ar ett museiféremal. Om du vill terstalla
ett bruksféremal méste du tédnka annorlunda, sédger Anders
Darrell, projektledare pa Ernst Rosén.

Projektets vision har varit att &teruppliva och vérda historien
genom att bryta ny mark inom restaurering och historisk bevar-
ing. Men hur gé&r man till viga for att dterskapa en exakt kopia
av en fastighet, som dessutom har éver hundra &r pa nacken?

J;JU_LUDLH

E—
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For det forsta bevarades material, inklusive originalfonstren
som tidigare hade varit lagrade i ett férrad. Dessa fénster
skickades sedan till en skicklig snickerifabrik, dar man skapade
modeller som noga granskades tillsammans med en antikvarie
for att sakerstalla att de blev exakta kopior samtidigt som

de behdll sina ursprungliga funktioner. Fasadmaterial, sdsom
brador och andra komponenter, sparades och studerades
noggrant for att bibehalla sitt originalutseende och form.

Vid forvarvet av fastigheten var fasaden gul, men genom att
skrapa bort den gamla fargen lyckades man aterfinna den
ursprungliga kuléren. Bevarande och aterstéllande har utforts
med stor noggrannhet.

Arkitektbyrén White kopplades tidigt in i projektet. Med sin
expertis inom arkitektur och trahus blev de en viktig faktor foér
att sakerstalla att husen inte endast var estetiskt tilltalande,
utan ocksé funktionella och hallbara.

[
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Erik Jaringe p& White arkitektbyra sager:

- Det enda sattet att bevara en byggnad &r att bevara den. Vi
arbetade dock med férutsattningen att byggnaderna skulle
rivas och dterskapas. Samarbetet mellan arkitekter, bestéllare

Med framtiden i sikte

Med sin I&nga historia blickar nu det nya Kvarter Oscars framét
mot férhoppningsvis ytterligare minst 130 &r av gladje och
njutning. Genom att ta hansyn till historien har vi skapat nagot

forandringar, var det mycket som bevarats intakt, sdger Martin
= Lindholm.
Erik Jaringe fran White fyller i:
— Det var nédvandigt att géra noggranna studier och forska
i gamla fotografier och texter. Till och med nar huset revs,
dokumenterade vi det noggrant genom att fotografera, mata
och spara detaljer for att kunna aterskapa dem korrekt.

och byggentreprendrer har varit avgérande for att aterskapa som smalter val samman med den befintliga bebyggelsen och
de specifika detaljerna. som vi tror och hoppas kommer att respekteras i framtiden.
d En utmaning har varit att dterskapa material och tekni- Vi 6nskar de nya agarna av Kvarter
1] ker som inte anvands langre, som skjutfonster och speciella Oscars lycka till och hoppas att
fargsattningar. Likasa att hitta en balans mellan att skapa en alla kommer att trivas i sina Al
| exakt kopia och att uppfylla dagens samhallskrav. En viktig nya hem. \ A
; N pjas fér att mojliggéra detta var Martin Lindholm pé Lindholm p m
[ _ N Restaurering.
' ‘ - Det finns ett formellt krav ndr man jobbar med gamla hus, _
\ oftast nar det galler kulturhistoriska miljéer och byggnader.
Det kravs en antikvarisk e.).(per.t eller sakkunnig ft.')r.att be.zskriva Det var n6dv5ndigt att gora
|| och kontrpllera deE ma!? go'r. Vi qokumgnterade tldlgt §k|cket noggranna studier ocﬁ forska
och detaljer som fargsattning. Vi hade inga gamla ritningar att . la fotografier och t% <
' . l = L; ] utgé ifrdn,men vi hade delar av fasaderna som vi anvidnde som I'gamiatotog
e | ’ ‘ F ‘E Iii | underlag for fargsattning. Det var ménga utmaningar, sarskilt Erik Jaringe ]
i Al T nar det kom till att dterskapa detaljer som skjutfénster och Arkitekt, White arkitektbyr3 {
1 | by SIS | AT ”: )3 att hitta ritt tegel for att matcha originalet. Vi hade dare-
o | F = 1 mot tillgang till gamla bilder som vi anvédnde som referenser.
i i Eftersom huset var i s& daligt skick och hade genomgétt s3 lite

Fornminne

Marstrandson ar klassad som ett betydande forn-
minne, vilket innebar strikta begransningar. For att

mota dessa utmaningar beslutades att anséka om Historisk charm moter modern lyx

;1“: Det har varit ett stort intresse for fastigheterna och det tog

att ta bort fornminnet. Detta krdvde en utgravning av o . . e S
cirka 3-400 kvadratmeter mark fér att doEumentgera ‘: o inte lang tid efter kdpstart forran samtliga lagenheter var
alla fornminnen frén olika tidsepoker. Utgrévningen e sélda. Och i hdstas var det dntligen dags for inflyttning.

. : « S Bostadsréatterna ar férdelade pa tva radhus, en villa, och tre
utférdes mycket noggrant och avslutades nar man L

= flerfamiljshus. | tre av husen har den tidlésa sekelskiftesstilen
P, bevarats medan 6vriga hus har fatt en elegant och modern
- klassisk stil.
> Bland de 22 Idgenheterna finns inte tva som &r identiska,
alla har olika planldsning, storlek och takhdjd. Men alla husen
ligger exakt dar de en gang I&g, och har precis samma yta.
Merparten av lagenheterna har uteplatser, balkonger eller ter-
rasser i séderlage. Och alla som bor har delar p& en avskdrmad
gard med planteringar och vackra stenldggningar.

hade dokumenterat spér fran sa 18ngt tilloaka som
1400-talet. Efter avslutad utgravning och dokumen- b
tation klassades inte langre omrédet som ett %
fornminne fram till fastighetsgransen.
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Johan Rosén — koncernchef

Vitt skilda verksamheter med en
semensam drivkraft — att skapa
varde for kunder och medarbetare

Ernst Roséns verksamhet stracker sig fran fastighetsforvaltning till golfbanor, hotell och resorts.
Vara vitt skilda verksamheter delar dock en gemensam drivkraft — att stéandigt utvecklas och
skapa stdrre varden for kunder och medarbetare. Och séllan har det arbetet varit viktigare an

under ett 2023 som préglats av ekonomisk turbulens i var omvarld.

For det forsta, vad innebar standig utveckling for
Ernst Rosén och de olika koncernbolagen?

- Att forvaltning inte handlar om att bevara utan snarare
om att forbattra och utveckla. Vare sig det handlar

om ett bostadskvarter eller en golfbana sa finns det
manga satt att stirka platsens identitet och de varden
den tillfor. Det kan handla om att addera verksamheter,
férbattra kommunikationer och service eller pa andra
satt utveckla de platser dar vi verkar. | samtliga véra
koncernbolag stravar vi efter att parallellt forvalta,
fértata och féradla vart erbjudande.

Vad, rent konkret, innebar det fér framatdriften

i de olika verksamheterna?

- For det forsta innebar det nya affars- och intakts-
majligheter, som nér vi till exempel bygger pé nya
vaningsplan pa var fastighet pd Jungmansgatan.

Ett annat exempel hittar vi pad Naas Fabriker, dar vi
genom att addera och expandera verksamheter som
Pannhuset Kafé & Krog och Gustavas Handel & Kok
tar steg mot att skapa en riktig matdestination. Att
investera i vara befintliga bestand och verksamheter
stérker erbjudandet och lockar nya mélgrupper - vilket

ocksé okar var motstandskraft. Dessutom &r jag dver-
tygad om vért fokus pa utveckling bidrar till att skapa
en engagerad och spannande arbetsplats for alla som
jobbar med oss pé Ernst Rosén.

Under 2022 starkte ni styrelserna i koncernbolagen.

Vilka har blivit effekterna av att flytta besluten
narmare varje verksamhet?

- Vi vill ge alla véra koncernbolag méjlighet att vaxa
med storre sjdlvstandighet. Under 2023, ett &r fylit av
makroekonomiska utmaningar, har den har strategiska
forandringen visat sig vara an mer vardefull. Stor
flexibilitet och prioriteringsférmaga ar viktiga faktorer
for att kunna navigera ratt i oroliga tider, och med en
dedikerad och engagerad styrelse i varje bolag s
stérker vi dessa férmégor avsevart.

Hur skulle du sammanfatta det har aret?

- Det har varit ett ar dar konjunktur- och réantelaget
verkligen satt fokus pa frégor som kassafléde och
resurseffektivitet. Och trots att vi ar en langsiktig
férvaltare och utvecklare sé har vii hogre grad behovt
verka har och nu. Men en duktig forvaltare ska kunna

hantera sdvél goda som tuffa tider, och i samtliga kon-
cernbolag har vi darfor intensifierat arbetet med att se
over kostnadsbilden och skala bort onddiga utgifter.
Jag ser det har som ett av de mest positiva arbeten

vi genomfoért pa ldnge - det starker vara langsiktiga
majligheter att vaxa pé ett resurseffektivt satt.

Hur har ni arbetat tillsammans inom koncernen for
att astadkomma dessa nédvandiga férandringar?

- Vi har ldnge verkat i en miljo med Iaga finansierings-
kostnader och det kan leda till ineffektivitet. Jag ar
stolt dver att alla medarbetare verkligen har slutit upp
runt de har fragorna och ser vikten av att vinda ett
utmanande marknadsklimat till ndgot positivt. Ernst
Rosén verkar med stabila finanser och lag bel&nings-
grad, men att fundera Gver var vi har bast utvaxling
foér vara pengar och investeringar ar en sjalvklarhet i
dessa tider. Ett sddant omrade &r att investera i vara
befintliga kvarter och verksamheter, vilket den orga-
nisation som sjosattes under 2023 &r byggd for. Ett
annat omrade &r att fortsitta véxa med vara medar-
betare - i oroliga tider ar varje kollegas motivation och
engagemang an mer centrala for var framgéng.

L —
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Johan Rosen;
Koncernchefi =

Om vi lyfter blicken, vilken h6jdpunkt ar du extra
stolt 6ver under aret som gatt?

- Det har varit fantastiskt roligt att efter nastan 20

ar fa fardigstélla och leverera kvarteret Oscars pa
Marstrand. Vi har kampat, drémt och skapat — och
att f leverera en produkt som &r sa uppskattad av
koparna och omgivningen ar en verkligt haftig kansla.
Jag &r s& tacksam mot alla som hjélpt oss pa vagen.

Till sist, vad ser du mest fram emot 2024?

- Forra aret svarade jag att jag ser fram emot att se
hur allt det arbete vi lagger ner ska bara frukt, och

det gor jag &n mer i ar. Vi har arbetat med att imple-
mentera var organisation och ta kontroll 6ver vara
kostnader, och det kommer att synas i hur vi utvecklas
och vaxer under de kommande aren. Med stérre frinet
och verksamhetsnara beslut ar jag 6vertygad om att
varje koncernbolag kommer att forverkliga sin potential
pa vantade och ovéantade satt.
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Aranas

Aran3s grundades p& 1940-talet och &r idag en aktiv samhéllsbyggare
i Kungsbacka. Aranas ar kommunens storsta privata fastighetsagare
med cirka 2 300 ldgenheter och drygt 90 000 kvm lokaler — daribland
Kungsméssan Kdpcentrum med cirka 100 butiker.

Hur skulle du sammanfatta aret som gatt?

- Det har varit ett spdnnande och utmanade &r dar vara
marknadsvillkor forandrats diametralt jamfért med tidigare
l&grantemiljé. Vi har darfor fokuserat mycket pa att ta hand
om véra kassafléden, jobba klokt och férbattra var organisa-
tionseffektivitet. Och vi har lyckats val — vi har férbattrat vart
driftsnetto, 6vertraffat var budget och minskat vara kostnader.

Vad, rent konkret, ligger bakom det positiva resultatet?

- For det forsta s ager vi pd Aranas fastigheter inom manga
olika omréden. Med bostader, kontor, samhalisfastigheter
och handel s& minskar vi de branschspecifika riskerna. Vi

har ocksa snabbt stallt om mot mer fokus pa forvaltning och
mindre nyproduktion, vilket gett effekt pa resultatet. Sist men
absolut inte minst sa har det interna engagemanget hjalp oss
att leverera - alla medarbetare har verkligen arbetat i samma
riktning.

Vad &r du extra stolt 6ver under aret som gatt?

- Utan tvekan just vdra medarbetare. | en stark konjunktur

s8 d&r sammanhalining och engagemang enkelt, och det ar
oerhort kul att se hur alla slutit upp och tagit ansvar for Aranas
behov &dven i tuffare tider. Det har varit avgérande for var
framgang det har aret, och ett bevis pa att det kulturarbete vi
genomfort de senaste aren tillfort vérde for badde bolaget och
medarbetarna.

Ett ar av
stora positiva
forflyttningar.

Nenne Pettersson
VD, Aranas

Hur har ni arbetat for ett dnnu starkare Aranas under 2024?
- Vi har utvecklat vart bestand pa flera viktiga satt. De flesta
bostadshyresgaster har fatt tillgéng till en digital boendeapp
som gor att de kan komma i kontakt med oss och varandra pa
deras villkor. Det innebar battre service for hyresgasterna och
mer resurseffektiv forvaltning fér oss. P& kontorssidan gér vi
nu plats for regionen som ny hyresgast och dessutom har vi
valkomnat nya ankarhyresgaster som H&M Home, O’Learys
och gymkedjan SATS till kdpcentret. Vart arbete med att
utveckla erbjudandet i pd Kungsmassan har gett resultat och
vi Okade till och med besdksantalet med uppemot 7 procent
under aret.

Nenne Pettersson
VD, Aranas

En cdel av
koncernen

Marknadsvarde:

6,9 mdr

Antal fastigheter:

51

Uthyrbar yta i kvm:

257 600

Antal lagenheter:

2287

Medelantal anstallda:

68

Agarandel i procent:

50

www.aranas.se

secan 1996.


http://www.aranas.se
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Omsattning i Mkr:

128

Medelantal anstéllda:

88

Agarandel i procent:

100

www.naasfabriker.se

Naas Fabriker

Det gamla bomullsspinneriet vid sjon Saveldngen i Tollered har utvecklats
till en besdksdestination med hotell, kontorslokaler, restauranger och
butiker. Malet ar att vara ett av Sveriges mest uppskattade utflyktsmal -
tack vare ett allt bredare utbud av service, aktiviteter och upplevelser.

Hur skulle du sammanfatta 2023? _

—2023 har varit ett spannande ar har pa Naas Fabriker. Givet
de tuffa ekonomiska férutsattningarna har vi lyckats leverera
battre siffror &n forvantat séval i besdksantal som i omsatt-
ning. Att fokusera pa spannande aktiviteter har varit extra
viktigt under 2023 - véra nya var- och héstmarknader och Kristina Christoffersson
utvecklingen av var krog ar tva exempel pa det har arbetet. VD, Naas Fabriker

Vi hittar nya satt att
locka besokare.

Hur ska Naas Fabriker sta dnnu starkare under

aren som kommer?

- Strategin handlar om fértatning och féradling inom tre fokus-
omréden - ytorna, platsen och hotellet. Vi har kartlagt véra
befintliga ytor och identifierat potential for s&val ny utveckling
som omstallning for en battre affar. Fram till 2026 kommer

vi att arbeta med en rad utvecklingsomraden och géra béde : x ’ )"
stérre och smé investeringar for att utveckla verksamheterna g 5 kjw

ol En del av
koncernen
seclan 1990.

och erbjudandet.

Néaas Fabriker har vaxt snabbt. Vilka nyheter vantar
besokarna under 2024?

- Ja, de senaste &ren har vi byggt b&de bageri och bryggeri, Kristina Christoffersson
och Pannhuset Kafé och Krog har fatt dubbelt s& manga VD, Néas Fabriker
sittplatser, ett eget kafferosteri och en harlig vedugn. Vi vill

utveckla Naas Fabriker som en matdestination och i juni tog

vi 6ver omréddets delikatessbutik i egen regi. S& framover kan

alla vara matintresserade beso6kare njuta av genuina middagar

med elden som krydda och hitta annu fler harliga delikatesser.


http://www.naasfabriker.se
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Barseback Resort

Barseback Resort erbjuder tva hdgklassiga golfbanor samt hotell,
konferens, mat, aktiviteter och upplevelser — allt med utsikt éver
Oresund. 15 stora tavlingar har avgjorts har genom aren och mélet

ar att fortsatta den traditionen.

Hur skulle du sammanfatta 2023?

- Som ett valdigt roligt ar! Vi har 6ppnat upp vart hotell igen
efter renovering och samtidigt utvecklat véra banor - vilket lett
till en stark nationell och internationell efterfrégan. Tack vare
6vernattningsmajligheterna kan vi se att vara besokare stannar
langre och upplever mer, och var omsattning har 6kat med 40
procent under aret.

Vilket ar ert mal for de kommande aren?

- Vi stravar mot att Barseback ska bli Nordens basta golfresort,
och vi dr p& god vag. Genom att fortsitta att utveckla vara
banor och vart erbjudande starker vi anseendet ytterligare,
och det hjalper oss i var strategiska satsning pa internationella
gaster.

Hur arbetar ni rent konkret med att utveckla

Barsebéack Resort?

— Ett satt ar att anordna stora tavlingar. 2024 kommer finalen av
skandinaviska touren att avgoras hér, och 2026 hélls golf-vm
for déva har pa Barsebdack. Lika viktigt &r att alla vi som jobbar
har kdmpar mot samma mal. D&rfér har vi startat en akademi
med mélet att utbilda, engagera och skapa forstéelse hos
medarbetare och ledare kring vr gemensamma resa.

Till sist, vad &r du allra mest stolt 6ver under aret som gatt?
- Vara banor. Det ar vara banor som i slutdndan definierar en
stor del av upplevelsen har pa Barseb3ck, och vi har gjort ett
fantastiskt jobb med att utveckla bada banorna i ar. Jag ar
extra stolt dver vér Ocean Course som redan rankas hogt

- och som férhoppningsvis nar forsta plats i 2024 &rs
omrdstning bland golfspelarna.

Vi stravar mot
att bli Nordens
basta golfresort.

Michael Lundin
VD, Barsebéack Resort

Michael Lundin
VD, Barseback Resort

Omsattning i Mkr:

74

Antal golfhal:

36

Medelantal anstéllda:

54

Agarandel i procent:

100

www.barseback.com

En del av
koncernen
seclan 2020.


http://www.barseback.com
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Orgryte Bostad

Orgryte Bostads AB &ger, férvaltar och har varit en del av livet pé
Prastgardsdngen i Orgryte sedan omrédet byggdes. Med mer &n 440
I&genheter, och en detaljplan som tilldter ungeféar lika manga till, &r

utvecklingspotentialen stor.

Hur skulle du summera 2023?

- Vi stér i startgroparna for att lata Prastgardsdngen véxa,

och har dgnat &ret at mycket férberedande arbete infér en
fortatning. | en forsta etapp planerar vi for 54 nya lagenheter,
och under 2023 har vi gjort ett vardefullt grundarbete for att f&
till byggklar mark. Det handlar bade om intern detaljplanering
och viktiga samverkansprojekt med béade staden och andra
aktdrer kring till exempel fjarrvarme och infrastruktur for
energiférsérjning. Nar marknadslaget val ar ratt s§ kommer vi
att kunna satta spaden i marken.

Varfér vill ni fortata Prastgardsdngen?

- For att vi tror pad hyresratten och pa langsiktig forvaltning
och féradling i omradet. Det hander mycket i vart ndromrade
och det &r en omdaning som ménga aktdérer &r med och bidrar
till. Den har utvecklingen skapar férutsattningar for att gora
omrédet &n mer levande och som en stor fastighetsigare sé
vill vi vara med och bygga staden i ratt riktning.

Vilka andra insatser har gjort Orgryte Bostad till ett annu
starkare bolag infér kommande ar?

- Under ett turbulent ar lyckas vi utveckla var organisation
och var forvaltning pa ett satt som gor oss mer effektiva.
Att stirka organisationen kanns viktigt pa kort sikt — sarskilt
i ett krdvande marknadsklimat — men &r ocksa centralt infér
kommande utveckling av Prastgardsangen.

Vi tror pa hyresratten
och pa langsiktig for-
valtning och foradling
i omradet.

Andreas Ekstrand
VD, Orgryte Bostad

Andreas Ekstrand
VD, Orgryte Bostad

Hyresintakter i Mkr:

68

Antal lagenheter:

442

Medelantal anstéllda:

5

Agarandel i procent:

20

www.prastgardsangen.se

koncernen
seclan 60-talet.


http://www.prastgardsangen.se
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Co:

Co: investerar i idéer och foretag inom property
technology och destinationsutveckling genom
att innovera nya I6sningar for fastighets- och
destinationsbranschen.

Hur skulle du sammanfatta aret som gatt?

- Marknaden for proptech har féréandrats drastiskt det senaste aret.
Under ret har vi drivit sex initiativ i tidig fas — av sammanlagt 250 ut-
vérderade. Fem av dem &r vid liv och tva mar riktigt bra i sin kontext,
och det &r ett helt godkant resultat!

Vad ar du mest stolt 6ver under 2023?

- Flera saker — dels att vi lyckats skapa framdrift i fem bolag under tuffa
marknadsférhallanden och att vi lyckats satta tvé spdnnande produkter
pa marknaden sen vi startade 2021.

Ja, beréatta om de tva produkterna som har

kommit langst i utvecklingen?

- Férst har vi Sinom som erbjuder en smart algoritm fér hallbar, 1ang-
siktig och proaktiv underhéllsplanering. Har har vi bland annat Aranés
som utvecklingspartner och det samarbetet har bidragit mycket till
produkten och bolagets utveckling. Den andra &r Pattern, en datapro-
jektionsplattform som kan anvandas for att vardera fastigheter och
bestand bade monetéart och ur ett ESG-perspektiv. Pattern kan dess-
utom anvéndas fér att géra staden klokare och pa sikt skapa skarpa
framtidsprojektioner for saval fastighet som fér samhallet i stort. De
hér tjansterna kan modernisera och effektivisera forvaltningen, driva
héllbarhetsarbetet framéat och skapa proaktivitet i arbetet med vérden i
fastighet och samhalle — och det &r riktigt kul att f& bidra till.

Medelantal anstallda:

En del av 4
koncernen
Seda n 2021_ Agarandel i procent:

41

Karl Alfredsson VD, Co: Www.comorning.com

Vallda Golf &
Country Club

Golfdestinationen Vallda Golf & Country Club ar med
sin karakteristiska hedbana en av landets mest om-
tyckta golfbanor — rankad som en av Sveriges basta.

| verksamheten ingar ocksa den omtyckta restaurangen
som nyligen tagits over i egen regi.

Hur skulle du sammanfatta 2023?

- Jag &r valdigt ngjd att vi har lyckats leverera ett ar i paritet med 2022.
Trots den svaga konjunkturen summerar vi lika ménga spelade ronder, ett
battre finansiellt resultat och samma starka omsattning i restaurangen.
Var satsning pa en ny konferensdel skapar ménga mojligheter infor 2024.

Vad ar du mest stolt 6ver under aret?

- Att vi fortsatter fa s& otroligt héga betyg fran véra gaster. | den arliga
Players First-undersdkningen ar vi bland de fem framsta i Sverige,

och nar det géller var serviceniva s &r vi nummer ett.

Hur méter Vallda Golf & Country Club 2024?

- Forra &ret tog vi 6ver driften och dgandeskapet av var restaurang och
lyckades bibehalla bdde kvalitet och bokningsnivéer. Nasta ar ska vi
stéarka restaurangen ytterligare, fortsatta utveckla vart konferenser-
bjudande och arbeta med alla de andra fantastiska tillgdngarna som
finns har pé Vallda.

Omséttning i Mkr:

En del av 3 2

koncernen
Seda n 2007_ Medelantal anstallda:

29

Patrik Fredriksson VD, Vallda Golf & Country Club

Antal golfhal:

18

Agarandel i procent:

www.valldagolf.se

=



http://www.comorning.com
http://www.valldagolf.se
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Vara fastigheter

Ernst Rosén-koncernens fastighetsbestand i Goteborg, Lerum och Kungsbacka

omfattar totalt 340 800 kvm uthyrningsbar yta som utgors av 3 366 bostader och 679
kommersiella lokaler — inklusive Arands och Na&s Fabriker. Utover ovanstdende ingar
ocksa Vallda Golf & Country Club och Barseback Resort, dar det bedrivs golf- hotell- och

restaurangverksamhet, i koncernen.

| Géteborg och Lerum ager, forvaltar och utvecklar Ernst
Rosén 42 fastigheter med en total yta om 212 000 kvm.
Bostadsbestandet bestar av 2 222 bostadshyresrétter med en
total yta om 151 000 kvm. Halften av lagenheterna ar beldgna
i omréddena Lunden, Kallebdck samt Krokslatt, och den andra
halften i stadsdelarna Annedal, Olivedal samt Vasastaden. |
Lerum finns endast ett mindre antal Iagenheter.

Det kommersiella bestandet i Gteborg och Lerum bestar av
429 kommersiella lokaler med en total yta om 61 000 kvm. Det
kommersiella bestandet bestér av en mix av lokaltyper, men
majoriteten utgdrs av kontor. Cirka en tredjedel av de kom-
mersiella ytorna aterfinns i stadsdelen Lunden, en tredjedel i
Lerum och resterande &r férdelade runt om i dvriga omréden.
Utéver de kommersiella lokalerna tillhandahaller Ernst Rosén
1783 parkeringsplatser i anslutning till vara fastigheter.

Ernst Roséns fastighetsbesténd i Kungsbacka bestar av ett
hélftendgande i Arands AB. Arands AB ar Kungsbackas stdrsta
privata fastighetsagare och utvecklar samt forvaltar centralt
beldgna fastigheter i Kungsbacka. Aranas fastighetsbestéand
bestar av 51 fastigheter med 2 287 bostadshyresratter, och
94 500 kvm kommersiell yta.

Férandringar i bestdndet 2023

| Goteborg fardigstalldes arbetet i fastigheten Annedal 19:19
och de sista hyresgéasterna kunde aterflytta under april ménad.
Under aret fardigstélldes ocksé projekt Kvarter Oscars pa
Marstrand bestdende av 22 bostéder, och i oktober dver-
I&mnades fastigheten till bostadsrattféreningen Oscars pa
Marstrand.

BESTAND | GOTEBORG OCH LERUM,
PER 2023-12-31

Antal Antal Antal
Omrade fastigheter lagenheter lokaler Total yta
Annedal 3 470 28 30877
Centrum 3 34 18 5733
Kallebdck & Krokslatt 3 251 29 29854
Lerum 5 17 163 22580
Lunden 22 880 153 82173
Olivedal 3 344 31 24168
Vasastaden 3 226 7 16 615
Totalsumma 42 2222 429 212000

GOTEBORG OCH LERUM FORDELNING
ANTAL FASTIGHETER PER OMRADE

e

Annedal 7% Olivedal 7%
Vasastaden 7% Lerum 12%
B Centrum 7% Lunden 53%

Kalleback & Krokslatt 7%

GOTEBORG OCH LERUM
FASTIGHETERNAS BYGGNADSAR

Bostadsfastigheter Kommersiella fastigheter
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Virdering av bestandet KONCERNENS FASTIGHETER

L
Varje ar genomfdrs en intern marknadsvardering av - 2023 2022 y
fastlghetsb?stand?t. Vid arsskiftet u.ppg|ck detotota!a = via totalt, m? 348 800 348 600
marknadsvardet pa koncernens fastighetsbestand till
10 948 Mkr ®==  Yta bostader, m? 232 600 232 600
: -——
Yta lokaler, m? 116 200 116 000

Den |.nterna marknadsvardgrmgen.“ba.Isera.st pacden Antal bostader 3366 3366
enskilda fastighetens framtida intjaningsférmaga

’ | Antal lokaler 709 699

under en 10-arsperiod, i kombination med ett mark-
nadsmassigt avkastningskrav. Bedémning av framtida
kassaflode sker genom en analys av driftnetto, hyre-
sutveckling, vakansgrad och planerade investeringar.
Beddmning av fastighetens avkastningskrav, vilket
anvands for nuvardesberakning av framtida kassa-
floden, baseras pa rdédande marknadsforutsattningar
tillsammans med var interna bedémning av geografisk
placering, typ av fastighet och skick. Det bor under-
strykas att trots god kdnnedom om b&de marknad
och fastighet blir marknadsvardet en realitet forst vid
forsaljning. Det innebar att angivet marknadsvarde
alltid ar en beddémning.

Antal fastigheter

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

KANSLIGHETSANALYS
En marknadsvérdering av fastigheter innehaller alltid

ett visst matt av osidkerhet och vardet péverkas av
férandringar avseende antaganden och berakningar.

Vid en férandring av avkastningskravet med +0,5
procentenheter minskar marknadsvardet p& koncernens
fastigheter med ca 1 098 Mkr. Vid en féréndring av
avkastningskravet med -0,5 procentenheter okar forvalt-
ningsfastigheternas varde med ca 1 469 Mkr.

Avkastningskraven vid vardering av bostadsfastigheter
ligger i intervallet 2,91-5,50 procent och fér kommersi-
ella fastigheter i intervallet 4,53-7,99 procent.

For att kvalitetssakra och verifiera de interna vardering-
arna utférs dven externa marknadsvarderingar pa delar
av fastighetsbestandet.

OVERVARDE FASTIGHETER
Fastigheter redovisas i balansrakningen till bokfért
varde. Skillnaden mellan fastigheternas marknadsvarde
och det bokforda vardet, overvardet, fore uppskjuten
skatt uppgar till 6 326 Mkr.
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Fastighetsforteckning

Exklusive exploateringsfastigheter och évrig mark.

Tax.v Total yta Antal Antal Yta (m?) Yta (m?) Garage-
Fast.beteckning Adress Bygg/Omb.ar Tkr (m?) lagenheter lokaler lagenheter lokal platser
Annedal 19:16 Brunnsgatan 1, Vastergatan 11-15, Ovre Husargatan 6-12 1975 414 200 11549 174 8 10 307 1242 173
Annedal 19:17 Véstergatan 19-29 1975/2021 304 359 8 845 156 8 8 580 265 =
Annedal 19:19 Ovre Husargatan 14-26 1975/2021 342 800 10 483 140 12 8 937 1546 =
Bagaregarden 5:10 Kungalvsgatan 4 1984 54 000 1882 28 - 1882 - -
Heden 25:1 Engelbrektsgatan 63, Hedasgatan 1983 102 722 2930 34 2 2625 305 -
Kalleback 4:5 Mejerigatan 18-22 1963/2019 138 403 6 006 75 = 6 006 = 69
Krokslatt 43:11 Falkenbergsgatan 14 1977 38 420 1415 21 - 1415 - 19
Krokslatt 82:19 Utlandagatan 6-8, Gyllenkroksgatan 10, Rudedammsgatan 6 1977 464 200 22 433 155 29 12 563 9 870 209
Lorensberg 10:5 Viktor Rydbergsg 14 1929/2005 27 200 766 - 7 - 766 7
Lunden 16:20 S:t Paulgatan 9-11 1958/2011 59 001 3456 25 15 1792 1664 36
Lunden 16:22 S.t Pauligatan 3-7 1962/2011 114 006 4992 M 17 3501 1491 104
Lunden 16:25 S:t Pauligatan 1, Master Johansgatan 8, 12 1972/2022 109 342 6 245 38 16 3583 2662 50
Lunden 17:19 S.t Pauligatan 6-16 1965/2021 143 271 6 296 60 7 5449 846 =
Lunden 17:21 Danska vagen 86-96 1966/2021 171 600 10 484 49 7 5112 5372 217
Lunden 17:22 Danska végen 84 1965/2021 102 022 4324 50 14 3564 760 75
Lunden 17:24 Danska vagen 80-82 1974 54 654 2 305 35) 2 1825 480 -
Lunden 17:25 Danska véagen 76-78 1972 112 461 5022 66 17 4 095 927 126
Lunden 17:26 Danska végen 74 1972 56 746 2327 31 1 2010 317 =
Lunden 17:27 Danska végen 72 1958 26 316 1092 17 2 989 103 =
Lunden 17:28 S:t Pauligatan 20-30 1971/2017 140 927 4 545 78 17 415 430 -
Lunden 22:15 Danska vagen 69, Liedstrandsgatan 3 1946/1979 31173 1247 18 5 1126 121 -
Lunden 22:9 Danska végen 73 1933/1974 28 566 998 21 1 889 109 =
Lunden 25:23 Danska vagen 79, Torkelsgatan 1 1937/1975 28 679 1131 18 2 919 212 -
Lunden 25:24 Danska vagen 77 1962 18 780 898 9 2 684 214 -
Lunden 25:25 Danska vagen 75, Parlstickaregatan 2 1940/1977 28787 1137 17 4 1033 104 -
Lunden 25:26 Parlstickaregatan 4 1939/1975 16 949 639 12 2 568 71 -
Lunden 3:4 Platdgatan 4 1963/2022 33 261 933 22 - 933 - 4
Olivedal 27:11 Jungmansgatan 31-33 1973/2022 265 657 10 210 176 6 10121 89 90
Olivedal 3:25 Vegagatan 22-38 1969/2014 359 452 10 611 118 20 9126 1485 128
Olivedal 5:23 Nordostpassagen 41-43 1968/2015 107 239 3347 50 5 2988 359 27
Olskroken 1:17 Redbergsvagen 22-42, L:a Redbergsgatan 2 1982 464 800 19 099 192 18 14 523 4 576 179
Stampen 26:1 Stampgatan 20 1929/1987/2020 59 400 2037 = 9 - 2037 1

Torp 24:6 Anders Zornsgatan 25 1945/1992 50 824 1706 29 - 1706 - 12
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Tax.v Total yta Antal Antal Yta (m?) Yta (m?) Garage-
Fast.beteckning Adress Bygg/Omb.ar Tkr (m?) lagenheter lokaler lagenheter lokal platser
forts. Géteborg
Torp 27:5 Anders Zornsgatan 36 1946/1996 41194 1415 24 4 1372 43 5
Vasastaden 12:4 Nedre Fogelbergsgatan 4 1981 74160 2 007 24 1 1918 89 21
Vasastaden 12:5 Nedre Fogelbergsgatan 6 1929/1982 97 761 2756 29 1 2692 64 -
Vasastaden 22:20 Karl Gustavsgatan 53-67 1971/2020/2021 471626 11852 173 5 10 938 914 108
Totalt Goteborg 5154 958 189 420 2205 266 149 886 39533 1670
Hallsas 1:44 Brobacken 10 1984 25 443 2036 14 6 928 1108 -
Hallsés 1:5 Brobacken 2 1989 19 476 2 307 3 13 248 2 059 51
Hallsds 2:261 Asenviagen 2 1987 - 1135 - 4 - 1135 25
Torp 2:9 Goteborgsvagen 16 1980 15784 2163 - 4 - 2163 -
Tollered 5:1 Tollered 78 074 14 939 = 136 = 14 939 37
Totalt Lerum 138777 22580 17 163 1176 21404 13
Totalt Géteborg och Lerum 5293735 212 000 2222 429 151062 60937 1783
Hofterup 17:150-170  Litorinavagen 78-98 1980/2022 38 451 1368 = 21 - 1368 -
Hofterup 17:2 Klubbhusvéagen 1, 3 och 5 1969/2022 3167 1393 - 3 - 1393 -
Hofterup 17:8 Litorinavagen 2, 4, 6 och 128 1980/2021 10772 5244 = 6 - 5244 -
Totalt Kavlinge 52390 8005 0 30 0 8005 0
Alania 11 Storgatan 31, Vallgatan 6 1937/2008 42 097 1997 17 3 1147 850 -
Facklan 11 Sédra Torggatan 13-17, Ostergatan 3-5 2004 43172 1647 20 2 1487 160 18
Hamnen 3 Nygatan 2 1980 5197 500 - 4 - 500 -
Hamnen 5 Hamntorget 1 1991 9135 717 - 5 - 717 -
Kungsbacka 2:1 Borgmastaregatan 5 1973/84/2002/08/20 869 115 41343 - 140 - 41343 -
Kolla 1:31, 33 Valhallsvégen 1-12, Munins vag 19-31 1992 141 338 7170 87 1 6 948 222 115
Kolla 3:34 Askvagen 25 2002 Vérdenhet 6 006 71 1 4804 1202 =
Kolla 3:42 Kolla backe 5+7 2006 48 166 1994 32 = 1994 = 33
Kolla 3:71 Gnejsvagen 20-24, Téljstensvagen 3, 5, Pimpstensvagen 4, 6 2021 101 400 3229 54 1 3227 2 12
Kolla 3:88 Ditoritvdgen 2-6 2022 33522 1056 14 1 906 150 =
Kolla 5:15 Kollavarvsvagen 10-18 2012/2013/2017 32438 1673 - 4 - 1673 -
Kolla 5:19 Gnejsvagen 51-57 2013 49 715 1948 23 2 1803 145
Kolla 5:20 Gnejsvagen 50-56, Rubinvagen 3-5, Spinellvdgen 30-36 2013 119 748 421 57 - 421 - 14
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Tax.v Total yta Antal Antal Yta (m?) Yta (m?) Garage-
Fast.beteckning Adress Bygg/Omb.ar Tkr (m?) lagenheter lokaler lagenheter lokal platser
forts. Kungsbacka
Korpen 10 Guldgubbegatan 1, Drottninggatan 6 1962 63 663 4795 63 5 4476 319 75
Korpen 11 Drottninggatan 2, 4 1960 56 413 4 001 67 1 3998 3 42
Korpen 8 Guldgubbegatan 5 1961 47 921 3745 51 1 3495 250 52
Korpen 9 Guldgubbegatan 3 1963 90 548 6519 105 5 6 486 33 59
Kungsbacka 4:71 Lantmannagatan 2005 29934 3739 - - 3739 -
Polstjarnan 1 Gullregnsvégen 1-47 1970/2019 350 602 16 701 225 34 16 338 363 399
S:t Gertrud 8 Storgatan 33-35, Vallgatan 1-3 1968 80 200 8 404 48 22 2 360 6 044 66
Soderbro 11 Sddra Torggatan 16-18, Kyrkogatan 6 1976  Skolbyggnad 7 644 - 14 - 7 644 -
Sodercentrum 1 Nygatan 10 1978/2009 Vérdenhet 4974 = 6 = 4974 -
Tol6 6:15 Tolovéagen 25 2008 = 4510 50 3416 1094 =
Valand 11 Myntmastaregatan 1 2022 227 600 10 519 87 36 5762 4757 87
Valand 13 Valands Promenad 2, Kungsgatan 2-4 2022 89 474 3292 51 5 2997 295 -
Valand 14 Majblommans plats 1940 1265 330 - 1 - 330 -
Valand 4 Borgmastaregatan 8 1953/99 10 988 2 319 - 6 - 2 319 -
Valand 7 Valands Promenad 3, Kungsgatan 6 2019 82 800 4081 = 20 = 4 081 360
Varla 12:18 Ostanvindsgatan 3-19 1971 80678 5324 68 10 5143 181 100
Varla 12:20 Ostanvindsgatan 21-47 1973 130 789 8 435 121 19 7 994 44 54
Varla 12:32 Stormgatan 4-38 1974 146 779 10 233 138 28 9799 434 189
Varla 12:33 Stormgatan 40-72 1977 159 567 10 933 133 28 10 616 317 71
Varla 12:62 Ostanvindsgatan 49-61 1974 55 661 3629 48 25 3459 170 54
Varla 12:66 Ostanvindsgatan 63-79 1981 109 390 6 937 86 12 6 649 288 56
Varla 9:28 Backmans Gard 2-40 1987 63 007 3569 50 2 3559 10 62
Varla 9:29 Ivarsgardsgatan 1-23, 2-50 1983 67 036 4256 58 4 3914 342 64
Varla 9:30 Ivarsgardsgatan 25-47, 52-94 1984 70738 4009 56 3 3996 13 63
Varla 9:31 Ivarsgérdsgatan 49-91 1987 53116 3096 44 2 3086 10 41
Varla 9:32 Bickmans Gard 68-76 1988 Vérdenhet 1133 - 6 - 1133 -
Varla 9:39,40,50 Backmans Gard 80-116, 120-132 1988/1989 106 081 6 646 86 4 6 236 410 142
Varla 9:44 Teknikgatan 2-10 1986 23600 3409 = 10 = 3409 =
Varla 9:45 Teknikgatan 12-20 1990 34 400 4172 = 10 = 4172 =
Varla 9:46 Ivarsgérdsgatan 96-136 1986 42 641 2336 32 - 2 336 - 38
Varla 9:47 Ivarsgérdsgatan 137-179 1986 69 067 3919 55 1 3914 5 58
Varla 9:48 Ivarsgardsgatan 93-135 1987 54 328 3096 44 2 3086 10 56
Varla 9:49 Backmans Gérd 42-64 1987 52 358 2979 42 2 2 969 10 37
Varla 9:52 Nydalsgatan 1-12, 6-12, Boplatsgatan 1-5 1991 82 072 5038 50 - 5038 - 71
Varla 9:53 Boplatsgatan 15-18, Dragstedtsgatan 1-4, Smeagatan 1-3 1992 101 427 5402 54 - 5402 - 62
Totalt Kungsbacka 4129 186 257615 2287 500 163 051 94 564 2557
Totalt koncernen inklusive 50% av Aranas AB:s fastighetsbestand 7410718 348 813 3366 709 232588 116 224 3062
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Styrelse Ernst Rosén AB

Reine Rosén Johan Rosén Per Rosén
Styrelseordférande Koncernchef Styrelseledamot
Kamilla Kohn Radberg Lars Thunberg Magnus Helgesson

Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstéllande direktér for Ernst Rosén AB avger hiarmed féljande arsredovisning och
koncernredovisning for rakenskapséaret 2023-01-01-2023-12-31. Styrelsen har sitt site i Goteborg.

Ernst Rosén AB &r ett helagt dotterforetag till Ernst Rosén Forvaltning AB, 556380-8327.

Allmant om verksamheten i koncernen

Koncernens huvudsakliga verksamhet utgors av att aga,
férvalta och utveckla bostadsfastigheter. Fastighetsbestédndet
i koncernen omfattar totalt 348 800 kvm, varav 67 procent
utgors av 3 366 bostader.

Moderbolaget Ernst Rosén AB med fastighetsdgande dotter-
féretag ager och forvaltar fastigheter beldgna i de centrala
delarna av Goteborg, Lerum och Kungsbacka. Koncernen bygger,
forvaltar och utvecklar fastigheter vilket ger bade kontinuitet och
langsiktighet. En kontinuerlig féradling och utveckling sker av fast-
ighetsbestandet for att forbattra boendet och férutsattningarna
for de verksamheter som bedrivs i lokalerna.

Pa grund av osikerhet kring leveranser och materialpriser
har arbetet med renoveringsprojekt pausats sedan varen 2022
i vantan p& mer normaliserade férhéllanden. Under 2023 har
verksamheten férberett sig for for att dteruppta renoveringen
av fastigheterna enligt lagd plan under 2024. Under &ret har
framst underhalisprojekt pagatt inom fastighetsférvaltningen i
Goteborg och Lerum.

Byggnationen av Kvarter Oscars pa Marstrand har slutférts
och fastigheten har 6verlamnats till bostadsrattsféreningen.
Inflyttning kunde ske enligt plan 27 oktober 2023. Kvarter
Oscars bestar av sex olika byggnader innehallande 22
bostadsratter. Kvarter Oscars pa Marstrand &r nominerad av
Arkitektupproret till 2023 ars vackraste nyproduktion. Projektet
har slutredovisats 2023 med ett resultat om 41 mkr.

Aterstallandet av fastigheten pa Ovre Husargatan efter
explosionen hésten 2021 &r slutfért och den sista uppgangen
blev klar for inflyttning i april vdren 2023. En exploaterings-
fastighet i Kungsbacka har sélts till ett narstdende bolag.

Arands AB, till halften &gt av Ernst Rosén-koncernen,
ager, utvecklar och forvaltar centralt beldgna fastigheter
i Kungsbacka. Den sammanlagda uthyrningsbara ytan
uppgar till ca 257 600 kvm, férdelade pa 51 fastigheter.
Arands ar Kungsbackas storsta privata fastighetsagare och

bostadsbestandet omfattar 2 287 lagenheter och de kommer-
siella ytorna uppgaér till drygt 94 000 kvm dar Kungsmé&ssan
Képcentrum, med intilliggande kontorsbyggnad, utgér narmare
halften av ytan. Efterfrdgan pa butikslokaler i Kungsmassan &ar
i niva med tidigare ar, dar osakerhet kring marknadslaget har
resulterat i langre beslutsprocesser. Aranas ager darutover
cirka 800 000 kvm strategiskt beldgen rdmark i Kungsbacka.

Nyproduktionen av kvarteret Tingshojd i Kungsbacka har
fortsatt men pa grund av 6kade finansieringskostnader har
den planerade nyproduktionen i Valand pausats och projekt-
portfolien minskats. Aranas finansiella kostnader har stigit
kraftigt vilket paverkat saval resultat, likviditet och nyckeltal
negativt och stora kostnadsbesparingar framst avseende
driftskostnader har genomférts men dven en anpassning av
organisationen.

Det heldgda dotterforetaget Naas Fabriker ager och forval-
tar fastigheten Tollered 5:1. | de kulturhistoriska byggnaderna
pa omradet dger och driver Naas Fabriker en framgangsrik
hotell- och konferensanldggning med 81 hotellrum. Ar 2023
4r det forsta dret sedan 2022 helt utan covidpverkan. Aret
har paverkats av en samre konjunktur till foljd av héjda rantor
och matpriser vilket framst paverkat efterfrégan i privat-
segmentet. Trots ldgkonjunktur minskade inte efterfrdgan i
affarssegmentet. Beldggningsgraden inom hotellverksamheten
bibehdlls men med ett lagre pris per rum jamfért med 2022.
Investeringen i ett Okat antal restaurangplatser har slutforts
och varen kunde Pannhuset Kafé och Krog 6ppnas. P& om-
radet bedriver dven ett 80-tal externa lokalhyresgaster
verksamheter i ett flertal olika branscher.

Ernst Rosén AB &r en av fem deldgare med 20 procent
vardera i Orgryte Bostadsaktiebolag som dger och férvaltar
fastigheten p& Prastgardsangen i Géteborg. Under aret har
forberedelserna infor kommande nyproduktion av bostader
fortsatt. Prastgardsdngen planeras bli bade ett tatare och 6pp-
nare omréde och omkring 440 bostdder kommer att tillkomma.

| planerna foér Prastgardsangens utveckling ingér, férutom
bostader, bland annat ett nytt torg och olika publika verksam-
heter I&ngs med Danska vagen.

Barseback Resort, bestdende av Barsebicks Golf &
Country Club AB och Jaravallens Conference & Country Club
AB, dgs av Ernst Rosén sedan slutet av 2020 och under 2023
har arbetet fortsatt med att hoja standarden och utveckla
anlaggningen. Barseback Resort bestar av tva 18-halsbanor,
en 9-hals korthélsbana samt en hotell- och konferens-
anlaggning. Ocean Course ar en av de mer kanda golfbanorna
i Sverige och flera internationella stortavlingar har arrangerats
pa banan, bland annat Scandinavian Masters och Solheim Cup.
Kvaliteten pd Barseb&ck Resorts golfbanor &r hég och arbetet
med att hoja golfupplevelsen har fortsatt, bland annat genom
investeringar pé range och tee-omraden. Under 2023 har
fokus legat pa ckat antal greenfee- och golfpaketgéster samt
andelen internationella golfgaster vilket har gett resultat i 6kad
omsattning. Under vintersasongen 2023/24 har verksamheten
anpassats efter lagsasong vilket paverkat intakterna.

Vallda Golf & Country Club i Kungsbacka séder om
Goteborg ingér i koncernen. | januari 2023 6vertogs
restaurangverksamheten som bedrivs i klubbhuset och
restaurangen drivs nu i egen regi och ar fullt integrerad med
ovrig verksamhet.

| koncernens 6vriga investeringar ingar ett 4gande i Cliens
Holding AB, moderbolag till Cliens kapitalférvaltning AB som ar
ett framgangsrikt svenskt fondbolag som bedriver fondforvalt-
ning, samt ett dgande i Co: Nordic AB.

| forsaljningsavtalet frdn 2022 d§ aktierna i Flodén Byggnads
AB saldes ingick en tillaggskopeskilling pa maximalt 50 mkr
vars utfall baserades pa resultatutvecklingen i Flodén Byggnads
AB under 2022 och 2023. Villkoren har inte uppnétts och en
tillaggskdpeskilling kommer inte att utbetalas. Aktieinnehavet i
ByggPartner Gruppen ar varderade till balansdagens kurs.
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Ett nytt och hégre rénteldge péverkar hela fastighetsmark-
naden dar sdmre finansieringsmajligheter och Ianevillkor samt
en stigande kostnadsbild &r nagra av de konsekvenser som
fastighetsmarknaden har haft att hantera under 2023. Under
&ret har det hdgre rantelaget fatt genomslag i skuldportféljen
men tack vare att arbete med rantederivat som sédkerstaller
rantenivaerna pa en stor del av skuldportféljen minskas konse-
kvenserna av de hdgre rantenivéerna.

Langsiktiga relationer med koncernens kreditgivare, i
kombination med starka nyckeltal, har gjort att marknads-
massiga villkor pé de refinansieringar som skett under aret
kunnat sikerstéllas. Ernst Roséns-koncernens I8ga belanings-
grad — 36 procent sett dver hela portfoljen gor att koncernen
stér finansiellt stark dven i tider av hogre rantor och lagre
fastighetsvarderingar. Under aret har rantetdckningsgraden
statt i fokus pa kreditmarknaden, det vill sdga forméagan att
med kassaflodet betala sina ranteutgifter. Koncernens rante-
tackningsgrad &r stark tack vare det goda kassaflédet fran
verksamheten.

Ernst Rosén-koncernen ar frén och med 1 januari 2025
rapporteringsskyldiga i enlighet med CSRD, EUs direktiv om
héllbarhetsrapportering, och under 2023 har processen inletts
med att ta fram och validera koncernens dubbla vasentlighets-
analys. Verksamheten har parallellt arbetat med héllbarhets-
frdgor i enlighet med de tre strategiska hallbarhetsomraden
som togs fram 2022, se sidan 12 och framat.

Forvantad framtida utveckling samt risker

och osakerhetsfaktorer

Koncernen

Koncernens huvudsakliga verksamhet ar att aga, forvalta och
utveckla bostadsfastigheter. Koncernen verkar pé en bostads-
marknad dar efterfrdgan kraftigt 6verstiger tillgdngen av
hyresratter. Fastighetsbestandet ar beldget i attraktiva lagen
med en férvaltningskvalité som héller en mycket hég niva.

Fastighetsbestandet i koncernen kan komma att paver-
kas pé olika satt av dagens finansiella situation med hégre
inflation och rantor och en férsamrad ekonomi fér hushallen.
Bostadsmarknaden &dr dock stabil och efterfragan pé hyres-
bostader ar fortsatt mycket stor. Med hégre réantor bedéms
hyresratten bli mer attraktiv som boendeform d& marknaden
for nyproducerade bostadsratter stannat av och antalet bygg-
starter av hyresratter lagre 4n pd manga ar.

For lokalhyresmarknaden kan utvecklingen framét se
annorlunda ut @n for bostadsmarknaden. En svagare ekono-
misk utveckling riskerar att drabba lokalhyresgasterna och inte
minst dem som bedriver handel. Vakansgraden pa lokalsidan
ar fortsatt I&g, men en storre rérlighet pé den bredare lokal-
marknaden noteras. Det blir viktigare &n ndgonsin att vara néra
sina kunder och vara redo att hitta flexibla I6sningar for att sta
rustad oavsett konjunktur.

Under 2023 har det bedémda marknadsvardet fér kon-
cernens fastighetsbestdnd minskat ndgot. Den uppgéng som
skett pa rantemarknaden under &ret har pdverkat marknadens
avkastningskrav vilket i sin tur har péverkat koncernens
fastighetsvarderingar. Det sammantagna marknadsvardet for
koncernens fastigheter dverstiger det bokférda vardet med
god marginal och koncernen har en stark finansiell stabilitet.

Arbetet med att uppgradera fastighetsbestandet och
utveckla férvaltningsmodellen utifrén ett I&ngsiktigt 4gande
med egen forvaltning fortsatter kontinuerligt. Koncernen
avser att fortsatta vdxa genom nybyggnation, utveckling inom
befintligt bestdnd samt genom strategiska forvarv av fastig-
heter som kompletterar det befintliga bestandet.

Med ett I&gt belanat fastighetsbestand beldget i en till-
véxtregion forvaltat med ett 1angsiktigt perspektiv bedéms
finansiella, operationella och strategiska risker som Iaga men
inflations- och rénteutvecklingen under senaste aren har
paverkat koncernen. noga. Utvecklingen f6ljs I6pande for att
kunna beddma paverkan pa exempelvis rantor, driftskostnader
och materialpriser.

Forslag till vinstdisposition

Till arsstammans forfogande stér féljande vinstmedel, kronor

Balanserade vinstmedel 476 305 637

Arets vinst 57 515 377
533 821014

Styrelsen féreslar att vinstmedlen disponeras s att till aktiedgarna

utdelas 133,33 kr per aktie, totalt 40 000 000

i ny rakning éverfors 493 821014
533821014

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

Styrelsen anser att forslaget ar forenligt med forsiktighetsregeln i 17 kap 3 § aktiebolags-
lagen enligt foljande redogorelse: Styrelsens uppfattning ar att vinstutdelningen ar férsvarlig
med hansyn till de krav verksamhetens art, omfattning och risk stéller pa storleken p& det egna
kapitalet, bolagets konsolideringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt.

For ytterligare information om koncernens och moderbolagets resultat och stéllning i dvrigt,
hanvisar vi till efterféljande resultat- och balansrakningar med tillhérande bokslutskommentarer.

Resultat och stallning

Ekonomisk 6versikt (tkr) 2022 2021 2020 2019
Koncernen

Nettoomsattning 781221 1058 225 1148 700 1314 948 1319 951
Resultat efter finansiella poster 80 648 138 079 64 259 260 528 153 867
Avkastning pé eget kapital 9% 15% 7% 32% 22%
Soliditet 17% 17% 17% 18% 16%
Soliditet justerad 51% 52% 53% 55% 56%
Balansomslutning 5463 091 5477 203 5445234 4938 932 4528 368
Antal anstéllda 246 244 258 210 166
Moderforetaget

Nettoomsattning 51442 46 467 46 195 46 317 45 602
Resultat efter finansiella poster 9394 143 797 18 395 -33104 -4 800
Avkastning pa eget kapital 2% 30% 5% - -
Soliditet 26% 26% 19% 18% 18%
Balansomslutning 2153 886 2 099 618 2204749 1995 227 2 044 081
Antal anstéllda 35 37 39 43 39

Nyckeltalsdefinitioner framgar av not 35.
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Koncernens resultatrakning

2022-01-01
Not -2022-12-31
Hyresintakter 1 562 809 505 399
Ovrig nettoomséttning 2 218 412 552 826
Fastighetskostnader 3 =217 231 -214 678
Rorelsekostnader, 6vrig verksamhet -185 871 -481 352
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgdngar 7 -136 776 -121 385
Bruttoresultat 241343 240810
Fastighetsforséljning 40 219 7 662
Administrationskostnader 4,7 -113 290 -135 996
Ovriga rérelseintakter 17 644 18 984
Resultat frén andelar i intresseféretag 8 4578 4225
Rorelseresultat 5 190 494 135685
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran andelar i koncernféretag 9 0 85158
Resultat frén évriga vardepapper och fordringar
som &r anlaggningstillgdngar 10 -536 -11 943
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 9363 1016
Réntekostnader och liknande resultatposter " -118 673 -71837
-109 846 2394
Resultat efter finansiella poster 80648 138 079
Bokslutsdispositioner 12 57 100 65 000
Resultat fore skatt 137 748 203 079
Skatt pd arets resultat 13 -23730 -21311
Arets resultat 114 018 181768
Héanforligt till
Moderforetagets aktiedgare 57 308 116 787

Minoritetsintresse 56 710 64 981
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Koncernens balansrakning

Not 2022-12-31
TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Immateriella anldggningstillgdngar
Goodwill 14 22 251 23788
Andra immateriella tillgédngar 15 30918 26 150
53169 49 938
Materiella anldggningstillgdngar
Byggnader och mark 16,31 4 419 047 4046 921
Inventarier 17 45504 43 797
Pagéende nyanldggningar 18 202 882 619 816
4667 433 4710534
Finansiella anldggningstillgdngar
Andelar i intresseforetag 21,22 34233 31655
Andra langfristiga vardepappersinnehav 23 93 370 80 664
Andra langfristiga fordringar 104 414
127 707 112733
Summa anléggningstillgangar 4848 309 4 873 205
Omsiéttningstillgdngar
Varulager m.m.
Handelsvaror 5293 4 960
5293 4960
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 11 361 15732
Fordringar hos koncernféretag 89 337 85 667
Ovriga fordringar 32741 44 943
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 25 17 803 13766
151242 160108
Kassa och bank 458 247 438 930
Summa omsittningstillgangar 614 782 603 998
SUMMA TILLGANGAR 5463 091 5477 203

Not 2022-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 26 30 000 30 000
Annat eget kapital inklusive arets resultat 915 279 897 876
Eget kapital hanforligt till moderforetagets aktiedgare 945 279 927 876
Minoritetsintresse 402 402
945 681 928 278
Avséttningar 27
Avsattningar for pensioner 627 512
Uppskjuten skatteskuld 254 270 231993
254 897 232505
Langfristiga skulder 28,33
Skulder till kreditinstitut 2526 845 2 689 097
Ovriga skulder 60 053 59 831
2586898 2748 928
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 28,33 1418 898 1340159
Leverantdrsskulder 66 553 53 885
Aktuella skatteskulder 438 370
Ovriga skulder 68 539 29 866
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 30 121187 143 212
1675615 1567 492
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 5463 091 5477 203
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Rapport over forandringar i
koncernens egnha kapital

Eget annat
Aktiekapitel ékr?:;:]eksI: M":g::‘te(it:e Totalt
Ing&ende balans 2022-01-01 30 000 827 578 62 500 920 078
Transaktioner med &dgare:

Transaktion med minoritet 0 -16 549 -26 171 -42720

Forséljning minoritet 0 0 -26 266 -26 266

Nyemission 0 0 39 39

Lamnad utdelning 0 -30 000 -13187 -43187
Omrakningsdifferenser 0 60 1 61
Uttag/insattning handelsbolag 0 0 -61495 -61495
Arets resultat 0 116 787 64 981 181768
Utgéaende balans 2022-12-31 30000 897 876 402 928 278
Transaktioner med &dgare:

Lamnad utdelning 0 -40 000 0 -40 000
Omrékningsdifferenser 0 95 0 -95
Uttag/insattning handelsbolag 0 0 -56 710 -56 710
Arets resultat 0 57 308 56 710 114 018

Utgaende balans 2023-12-31 30000 915 279 402 945 681
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Koncernens kassaflodesanalys

2022-01-01
Not -2022-12-31
Den I6pande verksamheten
Rérelseresultat 190 494 135685
Justering for poster som inte ingér i kassaflédet
Avskrivningar 149 382 135740
Rearesultat vid férsaljning av anlaggningstillgdngar m.m. -39 616 -4 312
Resultat frén intresseféretag -2 578 -4 225
297 682 262 888
Finansiella intakter 16 661 12 264
Finansiella kostnader -118 673 -71837
Betald inkomstskatt 0 -4 323
Kassafléde fran den l6pande verksamheten 195 670 198 992
fore forandringar av rérelsekapital
Forandringar i rorelsekapital
Okning av varulager m.m -333 -784
Minskning av rorelsefordringar 8 323 -1944
Okning av rérelseskulder 29 384 38783
Kassafléde fran den Iépande verksamheten 233044 235047
Investeringsverksamheten
Forsaljning av dotterfoéretag 0 -51992
Forvarv av materiella anlaggningstillgéngar -311 902 -492 316
Forsaljning av materiella anlaggningstillgdngar 252 024 14 254
Forvarv av finansiella anldggningstillgédngar -35650 -2185
Férsalining av finansiella anlaggningstillgéngar 15000 0
Forvarv av immateriella anldggningstillgédngar -10 016 -6 408

Kassafléde fran investeringsverksamheten -90 434 -538 647

2022-01-01
Not -2022-12-31

Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 29 082 210 000
Amortering av skuld -112 375 -64 000
Utbetald utdelning -40 000 -43187
Transaktion med minoritet 0 -42720
Kassafl6de fran finansieringsverksamheten -123 293 60 093
Arets kassaflode 19 317 -243 507
Likvida medel vid arets bérjan 438 930 682 437
Likvida medel vid arets slut 458 247 438 930
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Moderforetagets resultatrakning

2022-01-01
Not -2022-12-31
Hyresintakter 1 51442 46 467
Fastighetskostnader 3 -40 538 -41 496
Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar 7 -5240 -4 912
Bruttoresultat 5664 59
Administrationskostnader 4,7 -52 380 -50 568
Rorelseresultat 5,6 -46 716 -50 509
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran andelar i intresseforetag 8 4578 4225
Resultat frén andelar i koncernféretag 9 62610 219 434
Resultat fran dvriga vardepapper och fordringar som &r 10 -13 077 -200M
anlaggningstillgéngar
Ovriga rénteintékter och liknande resultatposter 26 806 9825
Rantekostnader och liknande resultatposter " -24 807 -19 167
56 110 194 306
Resultat efter finansiella poster 9394 143797
Bokslutsdispositioner 12 65 971 39601
Resultat fore skatt 75 365 183 398
Skatt pa arets resultat 13 -17 850 -10 304

Arets resultat 57 515 173 094
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Moderforetagets balansrakning

Not 2022-12-31 Not 2022-12-31
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Anlaggningstillgdngar Eget kapital
Materiella anldggningstillgangar Bundet eget kapital
Byggnader och mark 16,31 169 761 162183 Aktiekapital 26 30000 30 000
Inventarier 17 7 500 6 687 Reservfond 6 000 6 000
P&gdende nyanlaggningar 18 0 2273 36 000 36 000
177 261 171143 Fritt eget kapital
Finansiella anldggningstillgangar Balanserat resultat 34 476 306 343 212
Andelar i koncernforetag 19,20,32 912 587 913 437 Arets resultat 57 515 173 094
Andelar i intresseféretag 21,22 34233 31655 533821 516 306
Andra langfristiga vardepappersinnehav 23 39130 34123 569 821 552 306
Fordringar hos koncernféretag 24 479 058 479 080 Avsittningar 27
1465008 1458 295 Uppskjuten skatteskuld 135527 117 677
Summa anlaggningstillgangar 1642 269 1629 438 135 527 117 677
Langfristiga skulder
Clsdtuneeiloanogy Skulder till kreditinstitut 28,33 508 161 297 398
NGl ET? Skulder till koncernféretag 29 158 259 186 660
ORISR 20 554 Ovriga skulder 28 15 500 15 500
Fordringar hos koncernféretag 159 978 223 331 681920 499 558
éktuell skattefordran 2123 971 Kortfristiga skulder
Ovriga fordringar 1648 276 Skulder till kreditinstitut 28,33 217 398 446 31
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 25 3448 603 Leverantérsskulder 7578 6078
167 217 225735 Skulder till koncernféretag 523 595 461192
Kassa och bank 344 400 244 445 Bvriga skulder 3208 1312
Samma omséttnningstillgéngar 511617 OIS0 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 30 14 839 15184
SUMMA TILLGANGAR 2153 886 2099618 766 618 930 077
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2153 886 2099618
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Rapport over forandringar i Mocderforetagets kassaflodesanalys
moderforetagets egha kapital

2022-01-01
-2022-12-31
Bundet eget kapital Fritt eget kapital Den I6pande verksamheten
Balanserat Arets Rérelseresultat -46 716 -50 509
Aktiekapitel Reservfond resultat resultat Totalt Justeringar fér poster som inte ing4r | kassaflédet
Ing&ende balans 2022-01-01 30 000 6 000 326728 46 484 409 212 Avskrivhingar 6575 6182
) Resultat vid férséljning av anldggningstillgéng 282 60
Overféring resultat féregdende ar 0 0 46 484 -46 484 0 -39 859 -44 267
USSR (2 Elggkes Erhéllen utdelning 2000 44 350
':ém”ad Vit g Y Y gl Y gl Finansiella intékter 5668 675
I TESUEL v v v REEES REES Finansiella kostnader -24 807 19167
Utgéende balans 2021-12-31 30000 6 000 343212 173 094 552 306 Kassafiéde fran den I3pande verksamheten -56 998 -18 409
fore forandringar av rorelsekapital
Overféring resultat foregdende &r 173 094 -173 094 0
e ey M s Férandringar i rérelsekapital
e vkl 0 0 40000 0 40000 Minskning av rérelsefordringar 194 015 85 481
-~ 0 0 0 57 515 57 515 Okning av rérelseskulder 52157 -19 378
Utgaende balans 2023-12-31 30000 6000 476 306 57 515 569 821 Kassaflode frén den I5pande verksamheten 189174 47694
Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anldggningstillgéngar -14 595 -10 036
Forsaljning av materiella anldggningstillgdngar 1620 2 260
Forvarv av finansiella anldggningstillgéngar -18 094 -42 720
Forséljning av finansiella anlaggningstillgédngar 0 88 708
Kassafl6de fran investeringsverksamheten -31069 38212
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 0 60 000
Amortering av skuld -18 150 -290 000
Utbetald utdelning -40 000 -30 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -58180 -260 000
Arets kassaflode 99 955 -174 094
Likvida medel vid arets bérjan 244 445 418 539

Likvida medel vid arets slut 344 400 244 445
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Tillaggsupplysningar

Redovisningsprinciper m.m.
Allmanna redovisningsprinciper

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

Redovisningsprinciper
— Koncernen och moderféretaget

Koncernredovisning
Koncernredovisningen ar upprattad enligt férvarvsmetoden.
Koncernredovisningen omfattar moderféretaget samt dess
dotterforetag. Med dotterforetag avses de foretag ivilka
moderforetaget, direkt eller indirekt, har ett bestammande
inflytande. | normalfallet avser detta foretag dar moder-
foretaget innehar mer @n 50 procent av résterna. | koncern-
redovisningen ingar dotterféretagen fran den dagen koncernen
erhéller bestimmande inflytande tills den dag det inte ldngre
foreligger. Dotterforetagens redovisningsprinciper overens-
stdmmer med koncernens redovisningsprinciper i ovrigt.

| koncernredovisningen faller koncernféretagens boksluts-
dispositioner bort och ingar i det redovisade resultatet efter
avdrag for uppskjuten skatt. Detta innebar att koncern-
foretagens obeskattade reserver i koncernens balansrakning
fordelas mellan uppskjuten skatteskuld och eget kapital.

Minoritetens andel av arets resultat redovisas direkt i
anslutning till &rets resultat samt att eget kapital som hanfér
sig till minoriteten aterfinns pé en separat rad i koncernens
egna kapital.

Dagskursmetoden tillampas for valutaomrakning av resultat-
och balansrakningar i sjalvstandiga utlandsverksamheter.

Dagskursmetoden innebar att samtliga tillgéngar, avsatt-
ningar och skulder omréknas till balansdagens kurs och att
samtliga poster i resultatrakningen omraknas till genomsnitt-
skurs. Uppkomna kursdifferenser fors direkt till eget kapital.

Narmast 6verordnade moderforetag som upprattar
koncernredovisning i vilken moderforetaget ingér ar Ernst Rosén
Forvaltning AB (org.nr. 556380-8327) med séate i Goteborg. Ernst
Rosén Forvaltning &r dven moderféretag for hela koncernen.

Andelar iintresseforetag

Ett intressefdretag ar ett foretag dar koncernen utévar

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

Vid tillampning av kapitalandelsmetoden redovisas en
investering i ett intresseféretaget inledningsvis till tillgangens
anskaffningsvéarde. Det redovisade vardet dkas eller minskas
darefter for att beakta koncernens andel av intresseforetagets
resultat efter forvarvstidpunkten. Erhélina utdelningar fran
intresseforetaget minskar investeringens redovisade varde.
Det redovisade vardet justeras dven for att dterspegla andra
forandringar intresseforetagets eget kapital.

Om koncernens andel i ett intresseféretags forluster
uppgar till eller dverstiger det redovisade vardet p& andelarna
i intresseforetaget, minskas det redovisade vardet tills det
redovisade vardet ar noll. Ytterligare forluster redovisas som
avsattning endast till den del agarforetaget har en legal for-
pliktelse eller informell forpliktelse att tdcka forlusterna eller
om agarfdretaget gjort utbetalningar for intresseforetagets
rakning. Redovisar intresseforetaget kommande ridkenskapsar
vinst ska agarforetaget redovisa sin andel av vinster forst nar
dessa Overstiger andelen av de forluster som inte har redo-
visats av agarforetaget.

Andel i intresseftretagets resultat efter skatt redovisas
som "Resultat fran andelar i intresseféretag” i koncernens
resultatrakning.

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

Intaktsredovisning

Férséljning av varor

Intékten redovisas till verkligt varde av vad som erhéllits eller
kommer att erhallas. Det innebér att intikten redovisas till

nominellt varde (fakturabelopp) om ersattning erhalls i likvida
medel direkt vid leveransen. Avdrag gors for lamnade rabatter.

Hyresintakter
Hyresintakter bokférs i den period de avser. Hyresintékterna

utgors av hyresvardet med avdrag for rabatter och vakanta ytor.

Statliga stod

Bidrag avseende corona redovisas som intakter. Bidragen
redovisas i den period som nedsattningen/ersattningen hor till,
lattnadsregeln BFNAR 2020:01.

Tjénste- och entreprenaduppdrag
Tjansteuppdrag/Entreprenaduppdrag pa lépande rakning
intaktsredovisas i takt med att arbetet utfors. Upparbetad, €j
fakturerad intakt tas i balansrakningen upp till det belopp som
beréknas bli fakturerat och redovisas i posten “"Upparbetad
men ej fakturerad intakt”.

Koncernen vinstavraknar utférda tjanste- och entreprenad-
uppdrag till fast pris i takt med att arbetet utférs, s.k. succes-
siv vinstavrakning. Vid berdkningen av upparbetad vinst har
fardigstallandegraden beraknats som nedlagda utgifter per
balansdagen i relation till de totalt berdaknade utgifterna for
att fullgora uppdraget. Skillnaden mellan redovisad intékt och
fakturerade dellikvider redovisas i balansrakningen i posten
"Upparbetad men ej fakturerad intakt”.

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

Operationella leasingavtal
| redovisningen utgdrs operationella leasingavtal i allt
vasentligt av uthyrda bostader/lokaler/garage. Ernst Rosén
koncernen ar darmed leasegivare. Avtalen avseende kommer-
siella lokaler I6per i allm3nhet pé 3-5 ar.

Framtida hyresintakter for bostader ar beroende av
hyresférhandlingar och for lokaler sker en indexupprakning
enligt KPI.
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Koncernen ar aven leastagare genom operationella leasing-
avtal d& de ekonomiska risker och férdelar som &r for-
knippade med tillgdngen inte har Gvergatt till koncernen.
Leasingavgifterna, inklusive en eventuell forsta foérhojd hyra,
redovisas som en kostnad linjart éver leasingperioden.

Ersattningar till anstéllda

Ersattningar till anstallda avser alla typer av ersattningar som
koncernen lamnar till de anstéallda. Koncernens ersattningar
innefattar bland annat I6ner, betald semester, betald franvaro,
bonus och ersattningar efter avslutad anstéllning (pensioner).
Redovisning sker i takt med intjanandet. Ersattningar till
anstallda efter avslutad anstallning avser avgiftsbestamda
pensionsplaner. Som avgiftsbestamda planer klassificeras
planer dar faststallda avgifter betalas och det inte finns
forpliktelser, vare sig legala eller informella, att betala ndgot
ytterligare, utdver dessa avgifter.

Omrakning av poster i utlandsk valuta

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

Skatt

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

Aktuell skatt

Aktuell skatt avser inkomstskatt for innevarande rakenskapsar
samt den del av tidigare rdkenskapsars inkomstskatt som
annu inte redovisats. Aktuell skatt berdknas utifrén per den
skattesats som galler per balansdagen.

Uppskjuten skatt

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

sker enligt balansrakningsmetoden. Enligt denna redovisas
uppskjutna skatteskulder och uppskjutna skattefordringar pa
temporara skillnader som uppstér mellan bokférda respektive

skatteméssiga varden for tillgadngar och skulder samt for évriga
skattemassiga avdrag eller underskott.

Uppskjutna skattefordringar nettoredovisas mot uppskjutna
skatteskulder endast om de kan betalas med ett nettobelopp.
Uppskjuten skatt berdknas utifran gallande skattesats pa
balansdagen. Effekter av forandringar i géllande 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 anldggningstillgdng och uppskjuten
skatteskuld som avsattning.

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

Anlaggningstillgangar

Immateriella anlaggningstillgangar

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

Avskrivningar gors linjart 6ver den bedémda nyttjandetiden.

Foljande avskrivningstider tillampas:
Goodwill 10 ar
Varumarke 10 &r

Goodwill
Per varje balansdag gor foretaget en bedémning om det finns
nagon indikation pé att vardet av goodwill &r I&gre &n det
redovisade vardet. Finns det en sddan indikation berdknar
féretaget atervinningsvardet fér goodwill och uppréattar en
nedskrivningsprévning. Vid prévning av nedskrivningsbehov
férdelas goodwill pa de kassagenererande enheter som
férvantas bli gynnade av férvarvet. Om atervinningsvardet for
en kassagenererande enhet faststalls till ett lagre varde an det
redovisade vardet for goodwill som hanforts till den kassa-
genererande enheten och sedan minskas det redovisade vardet
pa 6vriga tillgdngar i proportion till det redovisade vardet for
varje tillgéng i enheten.

En redovisad nedskrivning av goodwill terférs i en senare
period endast om nedskrivningen foranleddes av en sarskild

extern omstandighet av ovanlig karaktar som inte forvantas
upprepas och senare handelser har intraffat som upphaver
verkningarna av denna omstandighet.

Anskaffning som en del av ett rérelseférvérv

Immateriella tillgdngar som férvarvats i ett foretagsfoérvarv
identifieras och redovisas separat fran goodwill ndr de upp-
fyller definitionen av en immateriell tillgéng och deras verkliga
varden kan berdknas pa ett tillforlitligt satt. Anskaffningsvardet
for sddana immateriella tillgdngar utgérs av deras verkliga
varde vid forvarvstidpunkten.

Efter det forsta redovisningstillféllet redovisas immateriella
tillgdngar forvarvade i ett rorelseférvary till anskaffningsvarde
med avdrag fér ackumulerade avskrivningar och eventuella
ackumulerade nedskrivningar pd samma sitt som separat
férvarvade immateriella tillgéangar.

Anskaffning genom intern upparbetning

Koncernen tilldampar aktiveringsmodellen vilket innebar att
arbetet med att ta fram en internt upparbetad immateriell
anldggningstillgdng delas upp i en forskningsfas och en
utvecklingsfas. Samtliga utgifter som harrér frén koncernens
forskningsfas redovisas som kostnad nar de uppkommer.
Samtliga utgifter for utveckling redovisas som en tillgdng om
samtliga foljande villkor ar uppfyllda:

o det ar tekniskt mgjligt att fardigstalla den immateriella
anlaggningstillgdngen sa att den kan anvédndas eller siljas,

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

o foretaget avsikt ar att fardigstalla den immateriella anlagg-
ningstillgdngen och att anvanda eller sélja den,

o det finns forutsattningar for att anvanda eller sélja den
immateriella anldggningstillgéngen,

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

« det finns erforderliga och adekvata tekniska, ekonomiska
och andra resurser for att fullfolja utvecklingen och for att
anvanda eller sdljaden immateriella anldggningstillgdngen,
och

« de utgifter som ar hanforliga till den immateriella
anlaggningstillgdngen under dess utveckling kan berdknas
tillforlitligt.
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Efter forsta redovisningstillféllet redovisas internt upparbetade
immateriella anlaggningstillgangar till anskaffningsvarde efter
avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuella acku-
mulerade nedskrivningar. Avskrivning pabérjas nér tillgangen
kan anvandas.

Materiella anldggningstillgangar

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

Materiella anldggningstillgdngar har delats upp pa bety-
dande komponenter ndr komponenterna har vasentligt olika
nyttjandeperioder.

Avskrivningsbart belopp utgdrs av anskaffningsvardet.
Avskrivning sker linjart 6ver den forvantade nyttjandeperioden.

Féljande avskrivningstider

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

Finansiella instrument

Finansiella instrument redovisas i enlighet med reglerna i K3
kapitel 11, vilket innebér att vardering sker utifran anskaff-
ningsvarde. Finansiella instrument som redovisas i balansrak-
ningen inkluderar andra langfristiga fordringar, kundfordringar
och dvriga fordringar, leverantérsskulder och laneskulder.

Instrumenten redovisas i balansrdkningen nar ngot féretag i
koncernen blir part i instrumentets avtalsmassiga villkor.

Finansiella tillgdngar tas bort fran balansrdkningen nar
ratten att erhalla kassafloden fran instrumentet har 16pt ut eller
overforts och koncernen har dverfort i stort sett alla risker och
férmaner som ar férknippade med dganderatten. Finansiella
skulder tas bort fran balansrakningen nar férpliktelserna har
reglerats eller p& annat s&tt upphort.

Sékring av koncernens rantebindning

Avtal om s3 kallade réanteswappar skyddar koncernen mot
ranteférandringar. Eventuell réanteskillnad som ska erhéllas
eller erlaggas pé grund av ranteswap, redovisas i posten
Rantekostnader och liknade resultatposter och periodiseras
Over avtalstiden. D& derivatavtal ingés i sékringssyfte redovi-
sas inte vardet av dessa i balansrakningen. Eventuellt resultat
frén en sakringstransaktion som avbryts i fortid redovisas
omdelbart i resultatrakningen.

Varulager

Varulagret har varderats till det lagsta av dess anskaffningsvarde
och dess nettoforsaljningsvarde pa balansdagen. Med netto-
forsaljningsvardet avses varornas beraknade forsaljningspris,
minskat med forsaljningskostnader. Den valda varderings-
metoden 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 forsta varderingstillfallet till upplupet
anskaffningsvéarde. Ovriga skulder och avsattningar virderas till
de belopp varmed de beraknas bli reglerade. Ovriga tillgangar
redovisas till anskaffningsvarde om inget annat anges ovan.

Uppskattningar och bedémningar

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

Nedskrivningsprévning pé fastigheter

Foretaget undersoker varje ar om nagot nedskrivningsbehov
foreligger for fastigheter. De gjorda bedémningarna péaverkar
det redovisade vardet i balansrdkningen och avskrivningar i
resultatrakningen.

Viérdering av fastigheter

Fastigheternas marknadsvarde har berdknats enligt en avkast-
ningsvardering, vilket innebar att varje fastighets driftsnetto
divideras med avkastningskravet for respektive fastighet. Olika
avkastningskrav har anvénts for olika typer av fastigheter (2,91
procent — 7,99 procent).

Vérdering av pagdende arbeten
Pagdende nyproduktion och ombyggnationer varderas till
nedlagda kostnader.

Koncernbidrag
Erhéllina och Iamnade koncernbidrag redovisas som
bokslutsdisposition.

Redovisningsprinciper — Moderféretaget

Andelar i koncern- och intressefdretag

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

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

Hyresintadkternas férdelning

Arvode till revisorer

Koncernen Moderforetaget
2023 2022 2023 2022
Bostader 385809 351013 37883 36 375
Kommersiella lokaler 177 000 154 386 13 559 10 092
562 809 505 399 51442 46 467
Ovrig nettoomsittning
Ovrig nettoomséttning férdelar sig pa verksamhetsgrenar enligt féljande:
Koncernen
2023 2022
Byggnadsrorelse 0 362 453
Hotell och konferensanldggning 129 515 112 658
Golfanlaggning 88 897 77 715
218 412 552 826
Fastighetskostnader
Fastighetskostnaderna férdelar sig enligt féljande:
Koncernen Moderforetaget
2023 2022 2023 2022
Driftskostnader -162 535 -161 227 -37 148 -35 664
Underhéll och reparation -37193 -36 173 -1677 -4150
Fastighetsskatt -17 503 -17 278 -1713 -1682
-217 231 -214 678 -40 538 -41 496

Koncernen Moderforetaget
2023 2022 2023 2022
Deloitte
Revisionsuppdraget 1582 1629 1047 1181
Ovriga tjanster 30 24 30 24
1612 1653 1077 1205
PWC
Revisionsuppdraget 685 521 0 0
Ovriga tjanster 70 65
755 586 0 0
Anstallda och personalkostnader
2023 2022
Antal anstéllda Varav man Antal anstéllda Varav man
Medelantalet anstéllda
Moderféretaget 35 51% 37 54%
Dotterforetag 21 53 % 207 61%
Totalt koncernen 246 53 % 244 60%
Koncernen Moderforetaget
2023 2022 2023 2022
Léner och andra erséttningar
Styrelse och VD 16 237 14 908 9078 8 331
Ovriga anstéllda 108 416 111 984 19722 18 934
124 653 126 892 28800 27 265
Sociala avgifter och pensionskostnader
Pensionskostnader for styrelse 4 054 4307 2323 2 256
och VD
Pensionskostnader 6vriga anstallda 10 840 11654 3629 3398
Ovriga sociala kostnader 40 494 42 994 9277 8 588
55388 58 955 15229 14 242

VD har réatt till 12 ma&nadsléner vid uppsdgning fran féretagets sida. VD har en uppsagningstid om 6 manader.
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forts. Not 5 Anstéllda och personalkostnader
Kdnsférdelning bland ledande befattningshavare

Resultat fran andelar i intresseféretag

Koncernen Moderforetaget
2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Andel méan i styrelsen 69 % 73% 83 % 83%
Andel méan bland 6vriga ledande 42 % 42% 17 % 17%
befattningshavare
Uppgifterna avser férhéllandet pa balansdagen.
Ink6p och forsaljning mellan koncernféretag
Moderforetaget
2023 2022
Andel av arets totala inkdp som skett fr&n andra fore- 0% 2%
tag inom koncernen
Andel av arets totala forsaljning som skett till andra 1% 1%

foretag inom koncerne

Avskrivningar av materiella och immateriella anldggningstillgdngar

Avskrivningar enligt plan fordelade per tillgdng

Koncernen Moderforetaget
2023 2022 2023 2022
Byggnader -134 446 -118 732 -5240 -4 912
Inventarier -9 804 -12 035 -1335 -1270
Goodwill -3132 -2 973 0 0
Varumaérke -2000 -2 000 0 0
-149 382 -135740 -6 575 -6 182
Avskrivningar enligt plan fordelade per funktion
Koncernen Moderforetaget
2023 2022 2023 2022
Fastighetskostnader -136 776 -121 385 -5240 -4 912
Rorelsekostnader, 6vrig verksamhet -5132 -4 973 0 0
Administrationskostnader -7 474 -9 382 -1335 -1270
-149 382 -135 740 -6 575 -6 182

Koncernen Moderforetaget
2023 2022 2023 2022
Arets resultatandel 4578 4225 4578 4225
4578 4225 4578 4225
Resultat fran andelar i koncernfdretag
Koncernen Moderféretaget
2023 2022 2023 2022
Resultat fran férséljning aktier 0 85158 0 56 192
Nedskrivning aktier 0 0 -5150 0
Aterféring tidigare gjorda 0 0 0 19 230
nedskrivningar
Utdelning 25000 84 350
Resultatandel fran kommandit- 42760 59 662
och handelsbolag
0 85158 62 610 219434
Resultat fran évriga vardepapper och fordringar som ar anldggningstillgangar
Koncernen Moderforetaget
2023 2022 2023 2022
Resultat fran vardepapper som &r 12 541 11248 0 0
anlaggningstillgdngar
Nedskrivningar -13 077 -23191 -13 077 -20 011
-536 -11943 -13 077 -20 011
Rantekostnader och liknande resultatposter
Koncernen Moderforetaget
2023 2022 2023 2022
Rantekostnader lan fastigheter -118 673 -71837 -24 807 -19 167
-118 673 -71837 -24 807 -19167
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Bokslutsdispositioner

Koncernen Moderforetaget
2023 2022 2023 2022
Lamnat koncernbidrag 0 0 -5760 -27 140
Erhallet koncernbidrag 57 100 65 000 71731 66 741
57100 65000 65 971 39601
Skatt pa arets resultat
Koncernen Moderféretaget
2023 2022 2023 2022
Aktuell skatt 269 -4 323 0 0
Forandring av uppskjuten skatt -23 999 -16 988 -17 850 -10 304
avseende temporara skillnader
Summa redovisad skatt -23730 -2131 -17 850 -10 304
Avstamning av effektiv skattesats
Redovisat resultat fore skatt 137748 203 079 75 365 183 398
Skatt pa redovisat resultat enligt 28 376 41834 15525 37780
géllande skattesats 20,6% (20,6 %):
Skatteeffekt av:
Ej skattepliktig intakt -6 285 -17 543 -6 093 -29 016
Minoritetens andel av skattepliktigt -11 682 -12 668 0 0
resultat i handelsbolag
Ovriga ej avdragsgilla kostnader 15599 10 655 9476 8 855
Ovriga skatteméssiga justeringar -2 278 -968 -1058 -7 315
Redovisad skatt 23730 2131 17 850 10 304
Effektiv skattesats 17,2% 10,5% 23,7% 5,6%

Upplysningar om uppskjuten skattefordran och skatteskuld

Tempordra skillnader &r hanforliga till skillnader mellan skattemé&ssiga och bokféringsméassiga avskrivningar pa

byggnader, underskottsavdrag, varuméarke samt obeskattade reserver.

s. 52
Goodwill
Koncernen Moderforetaget
2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Ingéende anskaffningsvarden 29734 29734 0 0
Arets anskaffningar 1595 0 0
Utgaende ackumulerade 31329 29734 0 (o]
anskaffningsvarden
Ingéende avskrivningar -5 946 -2 973 0
Arets avskrivningar -3132 -2 973
Utgadende ackumulerade -9 078 -5946 0 (V]
avskrivningar
Utgdende redovisat varde 22 251 23788 0 0
Andra immateriella tillgangar
Koncernen Moderforetaget
2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Varumaérke
Ingéende anskaffningsvarden 20 000 20 000
Utgaende ackumulerade 20 000 20 000 0
anskaffningsvarden
Ingéende avskrivningar -4 000 -2 000 0 0
Arets avskrivningar -2000 -2 000
Utgaende ackumulerade -6 000 -4 000 0
avskrivningar
Utgaende redovisat virde 14 000 16 000 0 (o]
Balanserade utgifter for
utvecklingsarbeten
Ingéende anskaffningsvérden 10150 3742 0 0
Arets anskaffningar 8 421 6 408
Utgaende ackumulerade 18 571 10150 0 (o]
anskaffningsvarden
Ingéende nedskrivningar 0 0 0 0
Arets nedskrivningar -1653
Utgaende ackumulerade -1653 (V] 0 (o]
nedskrivningar
Utgaende redovisat virde 16 918 10150 0 (o]
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Byggnader och mark Inventarier
Koncernen Moderféretaget Koncernen Moderforetaget

2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Ingéende anskaffningsvarden 5272173 4 670 957 240 943 235694 Ingéende anskaffningsvarden 146 607 147 557 16 171 17 344
Arets anskaffningar 95 880 110 790 10 569 4499 Arets anskaffningar 9068 11788 4049 3153
Forsaljningar/utrangeringar -217 621 -9 528 0 0 Omklassificeringar 4937 0 0 0
Omklassificeringar 618 954 499 954 2249 750 Forsaljningar/utrangeringar -11 076 -12738 -5253 -4 326
Utgaende ackumulerade 5769 386 5272173 253761 240943 Utgaende ackumulerade 149 536 146 607 14 967 16171
anskaffningsvarden anskaffningsvarden
Ingdende avskrivningar -1203 009 -1085 611 -78 760 -73 848 Ingdende avskrivningar -102 810 -101120 -9 484 -10 330
Forsaljningar/utrangeringar 1633 1334 0 0 Férsaljningar/utrangeringar 8 582 10 345 3352 2116
Arets avskrivningar -134 446 -118 732 -5 240 -4 912 Arets avskrivningar -9 804 -12 035 -1335 -1270
Utgaende ackumulerade -1335 822 -1203 009 -84 000 -78 760 Utgaende ackumulerade -104 032 -102 810 -7 467 -9484
avskrivningar avskrivningar
Ingéende uppskrivningar 5850 5850 0 0 Utgaende redovisat varde 45504 43797 7 500 6 687
Utgaende ackumulerade 5850 5850 0 0
uppskrivningar
Ingdende nedskrivningar -28 093 -28 093 0 0 Pagéende nyanléggningar
Aterforing nedskrivningar 7726 0 0 Koncernen Moderféretaget
Utgaende ackumulerade -20 367 -28 093 0 0 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
nedskrivningar Vid &rets barjan 619 816 749 387 2273 750
Utgaende redovisat varde 4 419 047 4 046 921 169 761 162183 Omklassificeringar -623 891 -499 954 -2 273 -750

Investeringar 206 957 370 383 0 2273

ET P 4419 047 G B 169 761 5 T Redovisat varde vid periodens slut 202 882 619 816 0 2273
Verkligt vérde 10 947 745 11 696 447 1079 476 1070 068

Berdkning av verkligt virde Andelar i koncernféretag

Fastigheterna har vérderats genom avkastningsmetod. Det innebér att verkligt varde faststallts genom en Moderforetaget
nuvardesberdkning med ett marknadsmassigt direktavkastningskrav av bade driftsnetton under kalkyl- 2023-12-31 2022-12-31
perioden (10 &r) och fastighetens restvérde vid kalkylperiodens slut. Bedémning av fastighetens direktavkast- 023 3 v E
ningskrav baseras pé rddande marknadsférutsattningar tillsammans med en intern bedémning. Direktavkast- Ingdende anskaffningsvarden 972 417 999 327
ningskraven som anvants varierar mellan fastigheterna och ligger i intervallet 2,91 procent - 7,99 procent. |

verkligt vérde ingar de fastigheter som ej vérderats enligt avkastningsmetod till bokfort varde. Arets anskaffningar/ aktieagartiliskott 4300 42720
Forséljning 0 -69 630
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 976 717 972 417
Ingéende nedskrivningar -58 980 -78 210
Aterférda nedskrivningar 0 19 230
Arets nedskrivningar -5150 0
Utgadende ackumulerade nedskrivningar -64130 -58 980

Utgéende redovisat varde 912 587 913 437
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Specifikation av andelar i koncernforetag
Namn Org.nr. Site Kapitalandel Réstrittsandel  Antal andelar  Bokfért virde Konsoliderade kommandit- och handelsbolag i koncernen
Ernst Rosén Alingsas Lerum AB 556321-5762 Goteborg 100% 100% 10 000 90 052

HB Danska vagen 74, 916443-5837

Naas Fabriker AB 556101-8259 Goteb 100% 100% 4 000 183 090
aas rabrier oIenors HB Danska végen 76-78, 957201-9744
Naas Fabriker Hotell och Restaurang AB 556852-8888 Goteborg HB Danska vigen 80-82, 916443-5811
Ernst Rosén Invest AB 556336-1053 Géteborg 100% 100% 1000 197 300 HB S:t Pauligatan 20-30, 957201-9751
Rosén Bizznizz AB 556433-1485 Géteborg HB Danska vagen 86-96, S:t Pauligatan 1-16, 91644 3-5829
California Rosen Inc San Diego, USA Sl PR 4 BBl
HB Engelbrektsgatan 63, 916447-4364
Ernst Rosén Fastighetsprodukter AB (51%) 559291-4476 Goteborg HB Nedre Fogelbergsgatan 4, 916444-7048
Co:Nordic AB (80%) 559291-4385 Géteborg HB Nedre Fogelbergsgatan 6, 916443-0911
Ernst Rosén Fastighets AB 556669-0409 Géteborg 100% 100% 1000 336 675 HB Karl-Gustavsgatan 53-67, 957202-1641
Ernst Rosén Holding AB 5567897722 Géteborg I SEERIED | e AZEILS
) B KB Ovre Husargatan 14-26, 916442-6752
Ernst Rosén Partner AB 556789-7730 Géteborg KB Vastergatan 19-29, 916442-2702
Ernst Rosén Bostadsaktiebolag 1 556971-3307 Goteborg HB Nordostpassagen 41-43, 957202-0346
Fastningsverket AB 556971-3315 Goteborg HB Vegagatan 22-38, 957201-4307
Ernst Rosén Bostadsaktiebolag 3 556960-6360 Géteborg HB Jungmansgatan 31-33, 957202-1740
e e e G s HB Viktor Rydbergsgatan 14, 916831-9805
astignetsaidiebolaget Truten oteborg HB Viktor Rydbergsgatan 20, 916831-9771
Dergarden 1:251 AB 559065-1567 Lerum HB Falkenbergsgatan 14, 916443-1919
Dergérden 15:1 AB 559065-1625 Lerum HB Utlandia, 916831-9797
Barsebacks Golf & Country Club AB 556047-3125 Loddeképinge HB Anders Zornsgatan 25, 916848-0904

HB Anders Zornsgatan 36, 916848-8964

Jaravallens Conference & Country Club AB 556302-3281 Loddekopinge .
U e HB Danska vagen 84, 916832-4466

Aranas AB (50%) 559001-9609 Kungsbacka HB Sattmaskinen, 916832-4458
Ernst Rosén Vardepapper AB 556692-0806 Goteborg 100% 100% 1000 101100 HB Akropolis i Lerum, 916896-7322
Deer Mountain Golf AB 556705-6980 Géteborg HB Brobacka i Lerum, 916893-1823
Vallda Golf AB 556706-1188 Géteborg AET TR ELEm 10 LEm, SUsseEal]
HB Asenvéagen 1i Lerum, 969667-1131
Vallda Restaurang AB (75 %) 559286-9332 Goteborg HB Sidenvagen 9A i Alingsas, 916896-8445
Tvé in Restaurang & Catering AB 556853-7798 Kungsbacka HB Brannas i Lerum, 916896-8429
Ernst Rosén Projektutveckling AB 556876-4525 Goteborg 100% 100% 500 1200
Ernst Rosén Bredband AB 556954-8091 Goteborg 100% 100% 500 3050
Markgruppen Rosén AB 556422-9184 Goteborg 100% 100% 100 120
Andel i kommandit- och handelsbolag 0

912 587
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Andelariintresseféretag

Fordringar hos koncernféretag

Koncernen Moderféretaget

2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Ingéende anskaffningsvarden 31655 27 430 31655 27 430
Agaruttag -2 000 0 -2 000 0
Arets resultatandel 4578 4225 4578 4225
Utgaende ackumulerade 34 233 31655 34233 31655
anskaffningsvérden
Utgaende redovisat virde 34 233 31655 34233 31655

Specifikation av andelar i intresseforetag

Kapital- Bokfort varde Bokfort varde
Org.nr. andel koncernen  moderbolaget
Orgryte Bostadsaktiebolag 957200-8887 20% 34 233 34233
& Co Kommanditbolag
34233 34233
Andra langfristiga vardepappersinnehav
Koncernen Moderféretaget
2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Ingdende anskaffningsvédrden 103 856 46 322 54 124 10
Arets anskaffningar 35540 57 534 18 094 54 114
Forsaljningar -11 409 0 0 0
Utgaende ackumulerade 127 987 103 856 72218 54124
anskaffningsvarden
Ing&ende nedskrivningar -23192 0 -200M 0
Arets nedskrivningar -13 077 -23192 -13 077 -200M
Aterférda nedskrivningar 1652 0 0 0
Utgaende ackumulerade -34 617 -23 192 -33088 -20011
nedskrivningar
Utgéende redovisat véirde 93 370 80664 39130 34123

Koncernen Moderforetaget
2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Ingéende anskaffningsvarden 0 0 479 080 497 616
Amorteringar, avgaende fordringar 0 0 -22 -18 536
Utgaende redovisat varde 0 0 479 058 479 080
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Koncernen Moderféretaget
2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Upplupna intakter 10 082 10 365 571 0
Férutbetalda kostnader 7721 3401 2877 603
17 803 13766 3448 603
Antal aktier
2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Kvotvérde Kvotvérde Antal Antal
Aktier 100 100 300 000 300 000
100 100 300 000 300 000
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Avsattningar

Koncernen Moderféretaget
2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Pensioner och liknande férpliktelser
Belopp vid arets ingang 512 512 0 0
Under ret ianspraktagna belopp -385 0
127 512 (V] 0
Uppskjuten skatteskuld
Belopp vid arets ingang 256 482 241705 122 293 111140
Arets avssttningar 35830 20034 25 307 15608
Under &ret aterférda belopp -1981 -5 257 0 -4 455
290 331 256 482 147 600 122 293
Uppskjuten skattefordran
Belopp vid arets ingang -24 489 -26 620 -4 616 -3767
Arets avssttningar -13594 -4 032 -8 400 -849
Under 3ret dterférda belopp 2022 6163 943 0
-36 061 -24 489 -12 073 -4 616
Ovriga avséttningar
Belopp vid &rets ingdng 0 39084 0 0
Arets avssttningar 500 0 0 0
Under &ret aterférda belopp 0 -3084 0 0
500 (o] 0 (]

Langfristiga skulder

Koncernen Moderforetaget
2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Rantebarande skulder
Kortfristiga skulder
Del av skulder till kreditinstitut som
forfaller till betalning mindre &n ett ar
efter balansdagen
Skulder till kreditinstitut 1418 898 1340159 217 398 446 311
1418 898 1340159 217 398 446 311
Langfristiga skulder
Del av langfristiga skulder
som forfaller till betalning 2-5 &r
efter balansdagen
Skulder till kreditinstitut 2 526 845 2689 098 508 161 297 398
2526 845 2689 098 508 161 297 398
Del av langfristiga skulder som
forfaller till betalning senare @n fem
ar efter balansdagen
Ovriga skulder 60 053 59 831 15 500 15 500
60 053 59 831 15500 15 500

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

L&n med formell kapitalbindning understigande ett ar redovisas som kortfristig skuld och uppgér

i koncernen till 1 419 (1 340) Mkr och i moderféretaget till 217 (446) Mkr. Planerad amortering uppgar
till O kr d& refinansiering planeras i takt med forfall.

Genomshittlig kapitalbindningstid

Koncernens genomshnittliga kapitalbindningstid uppgér pa balansdagen till 1,72 ar (1,90 ar)

Genomshnittlig rantebindningstid

Koncernens genomshnittliga rantebindningstid uppgér pa balansdagen till 3,55 ar (3,31 ar)

Genomshnittsranta

Koncernens genomsnittsranta pa balansdagen uppgar till 3,44 procent (2,67 procent).

Koncernens snittranta under 2023 uppgér till 3,35 procent (1,82 procent).

Langfristiga skulder koncernféretag
Skulden avser negativt eget kapital i handels- och kommanditbolag.
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Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Koncernen Moderféretaget
2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Upplupna personalkostnader 29 084 28 626 8 401 8149
Upplupna rantekostnader 10 928 8 249 0 863
Forutbetalda hyresintakter 63 169 55138 5160 4616
Ovriga poster 18 006 51199 1278 1556
121187 143 212 14 839 15184
Stallda sakerheter
Koncernen Moderféretaget
2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Sékerheter stéllda for egna skulder
till kreditinstitut:
Fastighetsinteckningar i egen 4034 392 4080 792 768 605 771349
fastighet eller i handels- och
kommanditbolags fastighet
4034 392 4080792 768 605 771349
Sékerheter stéllda for annat:
For eget pensionsadtagande 102 412 0 0
(kapitalforsékring)
102 412 0 0
Summa stéllda sakerheter 4034 494 4081204 768 605 771349
Eventualférpliktelser
Koncernen Moderféretaget
2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Ovriga borgensforbindelser 0 0 0 0
Ansvar som bolagsman for handels- 0
och kommanditbolags skulder 1537909 1520191
0 0 1537909 1520191

Verkligt viarde pa derivatinstrument som anvénds fér sakringsandamal

Koncernen har ingatt rantederivatavtal i syfte att férdela laneportféljens ranteforfall i enlighet med beslutad
finanspolicy. Nominellt belopp for koncernen &r 2 470 Mkr (2 357 Mkr) och for moderforetaget 1 410 Mkr

(1 360 Mkr). Overvarden pd derivatinstrumenten uppgick per balansdagen till 74 Mkr (204 Mkr) fér koncernen
och 40 Mkr (113 Mkr) fér moderféretaget.

Koncernen anvénder rantederivat for att minska osédkerheten i framtida réntekostnader och dérmed fa en
jamnare kostnadsférdelning dver dren. Bolagets finanspolicy anger tilldtna instrument samt att andelen rénte-
derivat inte far 6verstiga utestdende Ianeskuld.

I huvudsak sker all uppléning till rérlig stiborrénta med olika kapitalforfall for att minska finansieringsrisker-
na. En viss andel av skuldportféljens rorliga ranta sdkras med hjélp av réntederivat dar bolaget byter den rorliga
réantan mot en fast ranta i en ranteswap. Per sista december finns det 30 sdkringsrelationer av denna typ, s k
kassaflodessakringar. Sakringsrelationerna ar beskrivna i en sérskild sakringsdokumentation och effektiviteten
ar testad i en sékringsmodell som analyserar de kritiska villkoren for respektive sakringsrelation. Ytterligare
information betraffande sakringsredovisning aterfinns under avsnittet Finansiella instrument i not 1 Redovis-
nings- och varderingsprinciper.

Disposition av vinst

2023-12-31 2022-12-31
Forslag till vinstdisposition
Styrelsen féreslar att till férfogande
stdende vinstmedel
Balanserade vinstmedel 476 306 343 212
Arets vinst 57 515 173 094
533821 516 306
disponeras s att
till aktiedgare utdelas (133,33 kronor per aktie) 40 000 40 000
i ny rdkning overfores 493 821 476 306
533821 516 306

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 plus dvervarde minskat med uppskjuten skatt pa

fastigheter i procent av justerad balansomslutning
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Underskrifter

Goteborg, den dag som framgar av respektive befattningshavares elektroniska underskrift

Reine Rosén Linda Pettersson
Ordférande Verkstéllande direktor
Magnus Helgesson
Kamilla Kohn R&dberg Johan Rosén
Per Rosén Lars Thunberg

Var revisionsberattelse har Iamnats den dag som framgar av min elektroniska underskrift
Deloitte AB

Erik Wiklund
Auktoriserad revisor
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Revisionsbherattelse

Till bolagsstamman i Ernst Rosén AB organisationsnummer 556190-8772

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN
OCH KONCERNREDOVISNINGEN

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen for Ernst Rosén AB for rakenskapsaret 2023-01-01

- 2023-12-31. Bolagets arsredovisning och koncernredovis-
ning ingar pa sidorna 38-58 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har &rsredovisningen och koncern-
redovisningen upprattats i enlighet med &rsredovisnings-
lagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild
av moderbolagets och koncernens finansiella stallning per
den 31 december 2023 och av dessas finansiella resultat
och kassafléden for &ret enligt &rsredovisningslagen.
Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens och
koncernredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultat-

rakningen och balansrakningen for moderbolaget och koncernen.

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

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrackliga
och dndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Annan information 4n arsredovisningen
och koncernredovisningen
Detta dokument innehaller &ven annan information &n &rs-
redovisningen och &terfinns pa sidorna 1-37 samt 61. Det ar
styrelsen och verkstallande direktoren som har ansvaret for
denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncern-
redovisningen omfattar inte denna information och vi gor inget

uttalande med bestyrkande avseende denna andra information.

| samband med vér revision av arsredovisningen och

koncernredovisningen &r det vart ansvar att Idsa den infor-
mation som identifieras ovan och évervaga om informationen
i vasentlig utstrackning &r oférenlig med arsredovisningen
och koncernredovisningen. Vid denna genomgang beaktar vi
aven den kunskap vi i 6vrigt inhamtat under revisionen samt
beddmer om informationen i évrigt verkar innehalla vasentliga
felaktigheter.

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

Styrelsens och verkstéallande direktérens ansvar
Det ar styrelsen och verkstéallande direktdéren som har ansvaret
fér att &rsredovisningen och koncernredovisningen upprattas
och att de ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen och verkstallande direktéren ansvarar aven fér den
interna kontroll som de bedémer ar nddvandig for att uppratta
en arsredovisning och koncernredovisning som inte innehaller
ndgra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegent-
ligheter eller misstag.

Vid upprattandet av &rsredovisningen och koncernredo-
visningen ansvarar styrelsen och verkstéllande direktdren
fér bedémningen av bolagets och koncernens férmaga att
fortsatta verksamheten. De upplyser, nar s& ar tillampligt,
om férhallanden som kan péverka férmégan att fortsitta
verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om styrel-
sen och verkstallande direktdren avser att likvidera bolaget,
upphdra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt
alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Véra mal &r att uppné en rimlig grad av sikerhet om
huruvida arsredovisningen och koncernredovisningen som
helhet inte innehaller ndgra véasentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att lamna
en revisionsberattelse som innehaller véra uttalanden. Rimlig
sakerhet &r en hog grad av sakerhet, men &r ingen garanti

for att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed

i Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig felaktighet

om en s&dan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av

oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan foérvantas paverka de
ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i ars-
redovisningen och koncernredovisningen.

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

identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga felaktig-
heter i drsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag, utformar och
utfér granskningsatgarder bland annat utifrdn dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som &r tillrdckliga och dndamalsenliga
for att utgéra en grund for vara uttalanden. Risken for att inte
upptacka en vasentlig felaktighet till foljd av oegentligheter
ar hogre an for en vasentlig felaktighet som beror pa misstag,
eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller
asidoséttande av intern kontroll.

« skaffar vi oss en forstéelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgérder som &r Idmpliga med hénsyn till om-
standigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten
i den interna kontrollen.

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

e drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och verk-
stallande direktoren anvander antagandet om fortsatt drift
vid upprattandet av &rsredovisningen och koncernredovis-
ningen. Vi drar ocksé en slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon vasentlig
osdkerhetsfaktor som avser sddana hdndelser eller forhal-
landen som kan leda till betydande tvivel om bolagets och
koncernens férmaga att fortsatta verksamheten.
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Om vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhets-
faktor, maste vi i revisionsberéattelsen fasta uppmarksam-
heten pé upplysningarna i arsredovisningen och koncern-
redovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller, om
s&dana upplysningar &r otillrdckliga, modifiera uttalandet om
&rsredovisningen och koncernredovisningen. Véra slutsatser
baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet
for revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser eller
férhallanden gora att ett bolag och en koncern inte ldngre
kan fortsatta verksamheten.

e utvarderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen
och innehéllet i rsredovisningen och koncernredovisningen,
daribland upplysningarna, och om &rsredovisningen och kon-
cernredovisningen aterger de underliggande transaktionerna
och héndelserna pé ett satt som ger en rattvisande bild.

« inhdmtar vi tillrdckliga och dndamalsenliga revisionsbe-
vis avseende den finansiella informationen for enheterna
eller affarsaktiviteterna inom koncernen for att gora ett
uttalande avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar for
styrning, 6vervakning och utférande av koncernrevisionen.
Vi 8r ensamt ansvariga for vara uttalanden.

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

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT
LAGAR OCH ANDRA FORFATTNINGAR

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen har vi dven utfort en revision av styrelsens och
verkstallande direktdrens forvaltning for Ernst Rosén AB for
rakenskapsaret 2023-01-01 - 2023-12-31 samt av forslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

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

Grund for uttalanden
Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi dr oberoende i férhallande till moderbolaget och
koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i évrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for férslaget till disposi-
tioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till
utdelning innefattar detta bland annat en beddémning av om
utdelningen ar forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets
och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker staller
pa storleken av moderbolagets och koncernens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvalt-
ningen av bolagets angeldagenheter. Detta innefattar bland
annat att fortldpande beddma bolagets och koncernens
ekonomiska situation och att tillse att bolagets organisation ar
utformad sa att bokféringen, medelsférvaltningen och bolagets
ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryg-
gande satt. Verkstallande direktoren ska skdta den I6pande
forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och
bland annat vidta de &tgarder som ar nddvandiga for att bola-
gets bokforing ska fullgoras i 6verensstammelse med lag och
for att medelsforvaltningen ska skotas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vért mal betraffande revisionen av férvaltningen, och didrmed

vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis

for att med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om
nagon styrelseledamot eller verkstéllande direktdren i ndgot
vasentligt avseende:

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

« panagot annat sitt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av férslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om
detta, ar att med rimlig grad av sdkerhet bedéma om forslaget
ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet ar en hég grad av sakerhet, men ingen
garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptéicka atgarder eller forsummel-
ser som kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller
att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust
inte ar forenligt med aktiebolagslagen.

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

Signerat enligt dag som framgar av véar elektroniska underskrift
Deloitte AB

Erik Wiklund
Auktoriserad revisor
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Definitioner

Uthyrningsgrad yta

Overvirde fastigheter

Eget kapital justerat

Soliditet

Soliditet justerad
Beldningsgrad justerad
Snittrénta

Genomsnittlig rantebindningstid

Rantetackningsgrad

Uthyrd yta i forhallande till total uthyrbar yta vid periodens
utgéng

Marknadsvarde fastigheter minus bokfért varde

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

Justerat eget kapital i procent av balansomslutning

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

Rantebarande skulder i procent av fastigheternas
marknadsvarde

Rantekostnad i férhallande till genomsnittliga rantebarande
skulder

Aterst&ende rantebindningstid vigd med utestdende
rantebarande skulder

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