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Om Ernst Rosén

Det har ar Ernst Rosén

Ernst Rosén ar en familjedgd koncern med rotterna i
Goteborg. Sedan starten 1952 har vi vuxit till en grupp
av bolag som pa olika séatt bidrar till manniskors vardag
och till utvecklingen av de platser dar vi verkar. Med lang
erfarenhet inom fastighets- och destinationsutveckling
skapar vi varde och bygger en stark grund for langsiktig

héllbarhet och I6nsamhet.

Inom karnverksamheten ager, forvaltar och utvecklar Ernst
Rosén 43 fastigheter med en total yta om 200 154 kvm.
Besténdet bestar av 2 370 bostadshyresratter, 294 kom-
mersiella lokaler och 1 710 parkeringsplatser. Ungefar hélften
av fastigheterna &r beldgna i omradena Lunden, Kalleb&ck
samt Krokslatt, och den andra hélften i stadsdelarna Annedal,
Olivedal samt Vasastaden. Ernst Rosén utvecklar ocksd mark
och fastigheter for nyproduktion av bostader.

Inom destinationsutveckling skapar vi platser for moten,
upplevelser och rekreation. Naas Fabriker ar ett av Sveriges
mest uppskattade utflyktsmal och erbjuder hotell, kontor,
restauranger och butiker. Barseback Resort forenar golf i hdg
klass med hotell, konferens och upplevelser, och Vallda Golf
& Country Club ar kanda for sin fantastiska hedbana och sin
restaurang. Vara destinationer breddar koncernens verksam-
het och stérker var roll som lokal aktdr inom upplevelser.

Inom kdrnverksamheten ager, forvaltar
och utvecklar Ernst Rosén 43 fastigheter
med en total yta om 200 154 kvm.

Koncernen omfattar aven delagande i flera sjalvstandiga
bolag inom olika verksamhetsomraden. Aranas Fastigheter,
Kungsbackas storsta privata fastighetsagare, forvaltar cirka
2 000 hyresratter och Kungsmassan Képcentrum med
omkring 100 butiker. Orgryte Bostad ager och férvaltar éver
440 hyreslagenheter i Goteborg.

Med langsiktigt &gande och en bred verksamhet &r ambitio-
nen att Ernst Rosén ska vara en stabil aktér i regionen och
fortsatta utveckla hallbara varden som bestar éver tid - for
véra kunder, bes6kare och samhallsutvecklingen i stort.

KONCERNEN \\/\/I
Forutom var karnverksamhet, ARANAS
att forvalta och utveckla
fastigheter, s ingér en rad NAAS FABRIKER

andra bolag i koncernen.

Dessa verksamheter stér pa

sina egna ben de styrs och ORGRYTE BOSTAD
organiseras av respektive

bolags ledning och styrelse.

Las mer pa sidorna 27-31.



Om Ernst Rosén

Nagra av koncernens hoéjdpunkter 2025

Genom initiativet Unga Rosénare samlar vi LIA-
praktikanter frén Fastighetsakademin och sommar-
jobbande ungdomar som bor i vara fastigheter.

Ambitionen &r bade att erbjuda unga en férsta
arbetslivserfarenhet och att samtidigt stirka var
lokala narvaro, den dagliga driften och tryggheten
i vara kvarter.

o . X3 . P . o . .
Nagra av Svenges basta go]fbanor Intresset har 6kat for varje ar, och infér sommaren
. i . 2025 nadde vi rekordnivaer. Det stora sdktrycket
2025 utsags Vallda Golf & Country Club fér andra aret i giorde att vi valde att anstalla fler &n tidigare och
rad till Sveriges sjatte basta golfbana enligt Svensk Golfs dessutom bredda satsningen till att omfatta fler
ranking. Och enligt Players First gdastundersdkning rankas skollov under &ret.

Barseback Resort pa plats 11 av 149 golfbanor i Sverige.

L&s mer om vara golfbanor pa sida 31 och 32.

87,6 %

Ernst Roséns trygghetsindex
fortsatter att 6ka och landar
i 8r pa 87,6 %.

Golfstudio i varldsklass

PGA of Sweden och Barseback Resort har fortsatt

att starka sitt samarbete genom invigningen av norra
Europas mest moderna golfstudio pa Performance
Center. Det har &r en satsning som ytterligare beféaster
Barseback Resorts position som en central plats for
utvecklingen av svensk golf.

Q

9%

S& ménga procent av vara

hyresgéster har addat ner var Wellnaas pé N3aas Fabriker
boendeapp — dar vi samlar fler
och fler funktioner for ett riktigt Med nio aktorer som samlas under konceptet Wellnaéas har N&as Fabriker idag ett brett

bra boende.

L&s mer om var boendea
sida 23.

31

januari

Forsaljning
av bestand
i Lerum

Under ret har vi fortsatt att
utveckla vért fastighetsbesténd
genom bade avyttringar och
strategiska forvarv. Forséljningen
av fastigheterna i Lerum ar ett
led i arbetet med att fokusera
bestandet geografiskt och skapa
battre forutsattningar for lang-
siktig forvaltning och utveckling.

utbud av tjanster som erbjuder behandlingar for battre valmaende i kropp och sjal.

pp pa Las mer om Naas Fabriker pa sida 30.

31 januari tog vi 6ver de sex 9 O 3 O,
fastigheterna i Lunden som ’ /o

vi forvarvade i slutet av 2024.

ar Ernst Roséns genomsnittliga serviceindex
for aret. Det &r en dkning med 1,6 procent-
enheter jamfért med 2024 och ett bevis pa att
véart fokus pa service och kvalitet i vardagen
gor verklig skillnad. Den héga nivan gjorde att
vi blev nominerade till Kundkristallen.

Las mer om Lunden pé sida 10-13.

Omstrukturering av Aranas

Under 2026 genomfdrs en omstrukturering av Arands
Fastigheter, dar &garna Ernst Rosén och lvar Kjellberg
delar upp bolaget i tva delar. Huvuddelen av fastig-
hetsbesténdet dverfors till de tva dgarbolagen, medan
ett mindre antal fastigheter, vissa markomraden och
kopcentrumet Kungsmaéssan fortsatt kommer att dgas
gemensamt i ett separat bolag.



Om Ernst Rosén Karnverksamheten Koncernen

Finansiell oversikt

- Total omséttning uppgick till 846 Mkr (808).

-> Hyresintakterna uppgick till 630 Mkr (596), vilket motsvarar
en ¢kning med 5,6%.

- Den uthyrningsbara ytan uppgick till 342 684 kvm (349 353).

-> Resultat fore finansiella kostnader uppgick till 210 Mkr (193)
och resultat efter finansiella poster uppgick till 84 Mkr (62).

- P&gdende nyanldggningar pa bokslutsdagen uppgick till
81 Mkr (288).

-> Féréndring i marknadsvardet p& koncernens fastigheter
uppgick till -135 Mkr (467), motsvarande -1,2% (4,3).

-> Réntebarande skulder uppgick till 4 016 Mkr (3 939), och
beléningsgraden i forhallande till marknadsvarde uppgick till
35,6% (34,5).

-> Snittréntan uppgick till 3,06% (3,23), och genomsnittlig
rantebindningstid uppgick till 3,3 ar (3,6).

Nyckeltal

2024
Total omsattning, Mkr 846 808
Hyresintakter, Mkr 630 596
Uthyrningsgrad, % 96 97
Resultat efter finansiella poster, Mkr 84 62
Marknadsvarde fastigheter, Mkr 11280 1416
Overvirde fastigheter, Mkr 6 554 6 697
Eget kapital justerat, Mkr 6190 6263
Soliditet justerad, % 51 52
Beldningsgrad justerad, % 35,6 34,5
Snittranta, % 3,06 3,23
Rantetackningsgrad, ggr 24 2,6

For definitioner se sida 78.

Hallbarhetsrapport Finansiell redovisning

Hyresintakter

371 v 630 wi

Pagaende nyanlaggningar
pa bokslutsdagen uppgick

till 81 Mkr (288). 68 96

Andel bostader

Total omséattning
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Karnverksamheten

Var rikthing — smarta
beslut, langsiktighet och

ett tydligt hjartai allt vi gor.

2025 har varit ett ar da Ernst Rosén tagit viktiga steg framat -
genom strategiska affarer, fortsatt utveckling och tydliga resultat.
Ett &r da langsiktiga forberedelser har gett konkret effekt, bade i

verksamheten och i kundupplevelsen.

Om jag ska beskriva 2025 med tre ord skulle jag sdga utveck-
ling, resultat och tillvixt. Under aret har vi integrerat vart nya
bestand i Lunden och darmed starkt var narvaro i omradet.
Hyresgasterna i dessa fastigheter har snabbt blivit en del av
Ernst Rosén - ett resultat av vart 1angsiktiga arbete med att

modernisera véra arbetssatt och utveckla vara digitala I6sningar.

Fokuserade affarer och langsiktig strategi

Parallellt har vi sélt delar av vart bestand i Lerum. Under 2026
avser vi dessutom att inférliva delar av Ernst Rosén-koncernens
samagda bolag Aranas i karnverksamheten, vilket kommer att
innebéra en betydande tillvaxt i vart besténd. Jag ser fram emot
att fortsatta utveckla savél véra fastigheter som var forvaltning
och vara arbetssatt.

Om 2024 handlade om att g& fran vision till handling, har
2025 handlat om att se konkreta resultat av vart arbete. P&
kundsidan ser vi hur serviceindex och trygghetsindex har
starkts frén redan héga nivaer. Arets serviceindex uppgick
till 90,3 vilket medférde en nominering till Kundkristallen — ett
pris som &rligen delas ut till Sveriges basta hyresvéardar.

Den positiva utvecklingen &r inte minst kopplad till véra
satsningar pa digitala tjdnster och vart fokus pa fysisk,
trygghetsskapande narvaro i omrddena. Aven vart arbete
med kultur och medarbetarutveckling ger tydliga resultat.
Bade vért eNPS och vart engagemangsindex uppgick till 87,
siffror jag ar valdigt stolt och glad over.



Karnverksamheten

Var langsiktiga strategi ar att
investera i smarta l6sningar som
skapar varde fér bade kunder,
miljon och Ernst Rosén.

Ernst Rosén har ocksa tagit viktiga och steg i arbetet for
6kad miljdmassig hallbarhet. Vi har brutit ner var klimatfard-
plan i tydliga mal fér energianvandning, vattenférbrukning
och avfallshantering fram till 2030, med &tgarder som foljs
upp ar for ar. Solcellsinstallationer och individuell matning
och debitering av vatten &r tva exempel pa satsningar som
bade minskar var klimatpaverkan och skapar en mer héllbar
kostnadsstruktur dver tid.

Tryggare omraden genom nirvaro och engagemang
Trygghet &r ett annat omrade dar vi arbetar I&ngsiktigt och
systematiskt. Vara I6pande kundmatningar ger oss majlighet
att snabbt identifiera behov och agera pa dem. Héar spelar
vér fysiska narvaro stor roll. Att véra fastighetsansvariga ar
synliga och tillgangliga bidrar bade till den upplevda och den
faktiska tryggheten i vara omraden. Ett annat viktigt exempel
&r véar satsning pa fler sommar- och lovjobbare fran véra egna
omréden. Det skapar bade stolthet och stérker det lokala
engagemanget ivara kvarter.

Var boendeapp har blivit en naturlig métesplats dar grannar
kan knyta kontakter och hjélpa varandra. 89 procent av
véra hyresgaster har laddat ner appen, vilket gér den till en

viktig kontaktyta mellan Ernst Rosén och de som bor i véra
fastigheter.

Utmanande marknad och smartare utveckling

Den svenska fastighetsmarknaden ar fortsatt utmanande, med
breda kostnadsdkningar i hela sektorn. Det &r en situation som
kraver kreativitet, ansvarstagade och tydliga prioriteringar.

Var langsiktiga strategi ar att investera i smarta I6sningar som
skapar varde fér badde kunder, miljon och Ernst Rosén. Det kan
handla om hur vi moderniserar vart bestand, men ocksé om hur
vi utvecklar organisationen och vara arbetssatt. Vi valjer investe-
ringar med langsiktigt varde framfor kortsiktiga besparingar, och
det praglar vara beslut.

Ernst Rosén utvecklas snabbt, men grunden i var affar ar
densamma. Vi vill férena affarsmassighet med omtanke och
vara effektiva, utvecklingsinriktade och I6sningsfokuserade

- alltid med narvaro, ansvar och vilja att gora skillnad. Det ar
nar allt detta samspelar som vi blir som bast. Och det ar i den
riktningen vi fortsatter att bygga framtidens Ernst Rosén: med
smarta beslut, 1angsiktighet och ett tydligt hjarta i allt vi gor.

-> VISION

Nyskapande livsmiljoer med hjartat och manniskan i
centrum.

-> MISSION

Med kunden ndrmast hjartat utvecklar vi vara hus,
kvarter och medarbetare. Vi arbetar medvetet och
engagerat for att skapa héllbara varden som gor livet
rikare for véra hyresgéster — idag och imorgon.

- AFFARSIDE

Ernst Rosén utvecklar kvarter och stadsdelar.
Utvecklingen sker genom foradling, fortatning och
férvaltning av vart fastighetsbestand, och i vissa fall
genom forvarv. Genom att erbjuda attraktiva bosta-
der, lokaler och tjanster skapas en héllbar och Iénsam
affar samt 6kade varden i bestdndet — och darmed
mojligheter till fortsatt utveckling av fastigheterna och
vart erbjudande.



Karnverksamheten

Lunden
lokalt, langsiktist
och i standig rorelse

Lunden &r ett av Ernst Roséns stérsta omraden, med 6ver halften av vart
bostadsbestadnd samlat inom samma stadsdel. Det gor Lunden till en

central del av vart dagliga arbete och ger goda foérutsattningar att arbeta
langsiktigt, vara narvarande och utveckla kvarteren i takt med vardagen.

Har berattar vi om vart engagemang och arbete i Lunden, och hur vi
utvecklat véra fastigheter och kvarter under aret som gatt.

25 963 73

Fastigheter Lagenheter Kommersiella lokaler

VAVSKEDS

=z
g
g

s.10



Karnverksamheten

Stadsdelen Lunden praglas av ett tydligt vardagsliv och
bebyggelse frén flera tidsperioder. Har samsas klassiska
landshévdingehus med funktionella bostadshus fran senare
decennier, ofta med verksamheter i bottenplan langs
omradets gator. Under aret uppmarksammades att landshov-
dingehuset fylide 150 ar — en paminnelse om platsens l&nga
historia och det tidsperspektiv som vi har nar vi forvaltar och
utvecklar den.

De kommersiella verksamheterna har stor betydelse for livet
och vardagen i Lunden. Har verkar ménga smaféretagare
som bidrar till det sociala livet och service ndra hemmet

Vi ses pa
Paddingtons

Paddingtons har varit en del av omradet i 6ver 30 ar och &r en
valkand moétesplats i Lunden. De ar en av de lokala verksamheter
som bidrar till liv, trygghet och service i omradet.

—och till att kvarteren lever under fler av dygnets timmar. For
oss ar lokaluthyrningen en viktig del av kvartersutvecklingen.
Vi arbetar medvetet med att hitta verksamheter som passar

in och som tillsammans starker bade varandra och vardagen

for de boende. Samtidigt skapar vi forutsattningar for befint-
liga hyresgaster att utvecklas, till exempel genom anpassade
lokalldsningar och méjligheter att vaxa inom omradet.

Ett viktigt steg under &ret var Ernst Roséns foérvarv av sex
fastigheter i omrédet. De 164 Idgenheterna och tillnérande
lokaler &r nu integrerade i vart bestand, vilket stéarker var
narvaro och ger battre majligheter att planera forvaltning

och investeringar fran ett sammanhangsperspektiv, dar bade
enskilda hus och kvarterets utveckling tas i beaktande.

Under 2025 har utvecklingen fortsatt pa flera fronter.
Renoveringar, energieffektiviseringsatgarder och trygghets-
skapande insatser har genomforts i bade fastigheter och
utemiljoer. Parallellt har den I6pande forvaltningen haft stor
betydelse — i dialogen med boende, i kontakten med lokala
verksamheter och i de manga mindre atgarder som tillsam-
mans bidrar till helheten.

Oga for
ratt lage

Under éaret flyttade Carlberg Glasdgon & Linser in i en nyreno-
verad lokal i Lunden. Carlbergs ar en etablerad verksamhet i
omradet och ett exempel pa hur lokala foéretag kan utvecklas

tillsammans med kvarteret.

Vad var det som gjorde att ni etablerade

er har fran bérjan?

- Nar vi startade lockades vi av omréa-
dets vardagskansla och narheten till
bostader. Det kdndes som en plats dar
manniskor naturligt maéts.

Hur har omradet forandrats 6ver tid?
— Det har utvecklats stegvis, men
behallit sin karaktar. Vi har manga

&terkommande gaster och en stark
gemenskap, vilket betyder mycket for
0sSs.

Vad betyder narheten till hyresvarden i
vardagen?

— Det ar vardefullt att ha en hyresvard
som ar narvarande och engagerad i
omréadet. Det goér dialogen enkel och
skapar bra forutsattningar over tid.

Hur l3nge har ni funnits i omradet?

- Vi har funnits i omradet sedan 1960-
talet och varit hyresgaster hos Ernst
Rosén sedan 1999. For oss har det alltid
varit viktigt att vara en lokal optiker, nara
kunderna.

Vad har flytten till den nya lokalen betytt
forer?

— Den nya lokalen har gett oss battre for-
utsattningar att utveckla verksamheten.

Vi har fatt mer yta, battre fléden och kan
ta emot fler kunder, samtidigt som vi ar
kvar i samma omréade.

Hur ser ni pa Lunden som plats att driva
verksamhet i?

- Det &r ett levande omrdde med mycket
vardagsliv. Manga av véara kunder bor

i narheten och uppskattar att servicen
finns nara.

Tre snabba frégor till Johan
Ostling, Fastighetsansvarig

Nya fastigheter
- samma arbetssatt

Under 2025 férvarvade Ernst Rosén

sex fastigheter i Lunden. Johan arbetar
nara bade husen och hyresgasterna i
omradet och har haft en central roll i
arbetet med att ta dver och integrera de
nyforvarvade fastigheterna.

Vad var viktigast nar de nya fastigheterna togs 6ver?
Det var flera saker vi behdvde ta hansyn till parallellt.
Vi ville snabbt ldra kdnna bade husen och hyres-
gasterna, skapa trygghet i dvergéngen och se till att
vardagen fungerade frén start.

Vad har hyresgasterna markt mest hittills?

Framfor allt att vi finns pé plats och &r tillgéngliga for
snabb service och aterkoppling. Var boendeapp har
snabbt blivit populdr, med en nedladdningsfrekvens
pa 90 procent.

Vad har varit mest givande i arbetet?

Det har varit en rolig utmaning p& manga sétt. Vi ville
snabbt fa fastigheterna att leva upp till var standard,
inte minst i de allmdnna utrymmena. Och det &r ocksa
valdigt givande att manga hyresgéaster i omradet
uttrycker att dvergéngen har varit en positiv upplevelse.

s. 1



Karnverksamheten

3 855% °

Laddplatser for elbil Bilpoolsplatser

Cykelfix och fika pa garden

Solcellsanlaggningar
Sl i &rets trygghetsmdex +1,1 %)

Tillsammans med vér lokalhyresgést Trek bjdd vi in
boende till cykelfix och fika pa gérden i anslutning till
vara nyférvarvade fastigheter i Lunden. Cykelfix ar
ett dterkommande inslag i vart arbete och genomfors
varje ar i olika omraden som en del av var narvaro
och dialog med boende.

| flera fastigheter pagar nu renoveringar — och i flera andra
har de just slutférts. P4 Danska vagen genomfér vi en stdrre
stamrenovering med fokus p& modernisering och energief-
fektivisering. Har ingdr bland annat installation av solceller,
uppgradering av tekniska system och inférande av IMD
(individuell matning och debitering), vilket redan har bidragit
till minskad vattenanvandning.

genomférts. Har har fokus legat pa forbattrade ventilations-
I6sningar och nya foénster, balkonger och tak. Aven har har
vi installerat solceller pa taket. Den forsta uppfdljningen
visar pa en tydlig minskning av energianvandning efter de
genomforda atgarderna.

Trygghetsinsatser &r, precis som i vara andra omraden,

en viktig del av vart arbete. Lunden upplevs i grunden som
tryggt, och vart fokus ar att bevara och férstarka den kanslan.

e m?

Aven i v&r stora fastighet p& Redbergsvagen har renoveringar

Vad, rent konkret, ingar i dessa storre

S000 20‘23 renoveringsprojekt?
2024 Tre snabba fragor till Vi forsoker ta ett samlat grepp om fastigheterna
\ Jens Lundén, genom att byta stammar, el och badrum till modern
2025 Fastighetsutvecklare standard och i vissa ldgenheter dven genomféra
2000 | totalrenoveringar. Samtidigt stérker vi hallbarheten
~ med energieffektiv ventilation, IMD och solceller
Fornyelse med samt ser 6ver fasader och gemensamma utrymmen.
IéngSIKtlgt perspektiv Vi gér garna s& mycket som mojligt samtidigt — fér
. att skapa langsiktig kvalitet och slippa terkomma

I Lunden pagar en rad omfattande renoveringspro-
jekt med fokus pé kvalitet och energieffektivisering.

med nya storre dtgarder.

Fler bilpoolsplatser pa Danska viagen 76

Bildelning &r en viktig del av vart arbete for att framja
smarta och hallbara mobilitetslésningar i vara bostads-
omraden.

Under &ret har vi utékat antalet bilpoolsplatser i vart
bestand. | garaget pa Danska vagen 76 har tre nya bilpools-
platser tillkommit och snabbt fatt méanga anvéandare.

Néastan 50 % lagre vattenforbrukning

| samband med ombyggnationen av fastigheten pa Danska
vagen 80-82 inférde vi individuell matning och debitering
(IMD) av bade kall- och varmvatten.

Resultatet ar tydligt - vattenférbrukningen i fastigheten har
minskat med néstan 50 procent. Ett konkret exempel pa
hur IMD bidrar till bdde minskad miljépaverkan och lagre
kostnader for vara hyresgéster.

Jens ansvarar for flera av projekten.

Vad har varit fokus f6ér renoveringarna under aret?
Att modernisera fastigheterna och hgja kvaliteten
for vara hyresgaster, samtidigt som vi uppgraderar
tekniska system och forbattrar energiprestandan.
Malet &r att skapa en battre boendemiljé och

hallbara fastigheter som fungerar vél under lang tid.

Vad &r viktigast att fa ratt i den hir typen av projekt?
Planering och dialog. Projekten &r stora och manga
hyresgaster bor kvar under tiden, vilket staller

héga krav pa tydlig kommunikation. Samtidigt ar
samarbetet avgérande, bédde inom projektgruppen
och med entreprendrer, for att arbetet ska fungera
smidigt fran start till mal.



Karnverksamheten

Under aret har bland annat sarskilda insatser genomférts
kopplat till fastigheten p& Redbergsvagen, dar bade tekniska
atgarder och trygghetsskapande arbete har haft en central
roll. Trygghetsvandringar, forbattrad belysning, dtgérder i
utemiljon och samverkan med andra aktorer ar exempel pa
hur arbetet bedrivs i vardagen.

Digitala verktyg &r en allt viktigare del i var férvaltning. En
stor andel av hushéllen anvander boendeappen fér kommu-
nikation, bokningar och servicedrenden, vilket forenklar
kontakten och bidrar till en smidigare vardag. Tillsammans

med den fysiska narvaron ger det annu battre forutsattningar

fér dialog, uppféljning och service — pa véra hyresgisters
villkor.

88 %

anvander Boendeappen

90,1 %

i &rets serviceindex (+1,6%)

Med manga fastigheter samlade i ett omrade foljer bade ansvar och mojligheter. Genom
langsiktigt dgande, strategiska investeringar och daglig fysisk ndrvaro ska Ernst Rosén
fortsatta att utveckla Lunden — som stadsdel och som plats att bo och verka i.

Trygghetsvandring
pa Redbergsvagen

Under hésten genomfordes

en trygghetsvandring i och
omkring var storre fastighet pa
Redbergsvagen, med fokus pé att
identifiera platser och &tgarder
som kan bidra till 6kad trygghet
i vardagen. De insikter som kom
fram tas med i det fortsatta
arbetet och ligger till grund for
planerade forbattringar under
kommande ar.
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Varlden vi verkar i

Global politisk instabilitet

Den globala ekonomin har under de senaste &ren praglats

av geopolitisk oro, forandrade handelsrelationer och kraftiga
kostnadsokningar. Under 2025 har vissa tecken pé stabili-
sering och aterhdmtning borjat synas, men utvecklingen &r
sérbar. Handelskonflikter, inte minst kopplade till amerikansk
utrikespolitik, bidrar till fortsatt osdkerhet och till ett mer
forsiktigt agerande bland b&de hushall och féretag. For Ernst
Rosén och andra fastighetségare har de senaste aren fort med
sig 6kade krav pa finansiell stabilitet — och med det ett st6rre
fokus pa ett starkt kassafldde och en stark balansrakning.

- Sa arbetar Ernst Rosén

Ernst Rosén har lange prioriterat 1angsiktig finansiell
stabilitet. En I&g beldningsgrad och en stark rantetdck-
ningsgrad ar grundlaggande principer i var finansiella
struktur och har bidragit till god motstandskraft 6ver
konjunkturcykler. Parallellt har vi arbetat systematiskt
med kostnadskontroll och effektivisering — och inves-
teringar och utvecklingsprojekt bedéms med fokus pa
I&ngsiktigt vardeskapande. Detta skapar handlingsut-
rymme och motstandskraft i en omvarld dir ekonomiska
forutsattningar snabbt kan férandras.

L&s hur vér vd, var koncernchef och vér CFO samman-
fattar &ret pa sida 8 och 29.

Under 2025 har omvarldsfaktorer, bade globala och lokala, fortsatt paverka Ernst Roséns
verksamhet och prioriteringar. Samtidigt har bolagets langsiktiga férvaltningsperspektiv
och starka ekonomi gjort det mojligt att std stadigt i en tid av férandring. Nedan
beskriver vi utvecklingen och hur vi métt den i vart arbete.

En lokalmarknad i forandring

Marknaden fér kommersiella lokaler i Goteborg

genomgar stora strukturella férandringar. Under 2025 steg
vakansgraden i centrala Goteborg till cirka 11,7 % och férvan-
tas ligga kvar pa en liknande niva under 2026. Utvecklingen
drivs av ett historiskt hogt utbud, med 6ver 227 000 kvm

ny kontorsyta som tillfors staden mellan 2023 och 2027.
Samtidigt staller nya arbetssatt och férandrade konsumtions-
monster hégre krav pé lokalernas flexibilitet och funktion.

I en marknad med ett vaxande utbud blir vért uppdrag tydligt:

vi ska vara det mest attraktiva alternativet for féretag som
soker mer dn bara kvadratmeter. Fér oss pa Ernst Rosén
innebar det att kombinera vara fastigheters unika karaktar
med en lyhdrd och narvarande forvaltning. Nar konkurren-
sen om hyresgéasterna 6kar, ar det var formaga att skapa
mervarde och trygghet som gor skillnad.

- Sa arbetar Ernst Rosén

Med cirka 150 lokaler, ménga i gatuplan med lokalt férank-
rade verksamheter, skapar vi miljoer dar foretag kan vaxa
och utvecklas. Vi stravar efter att vara hyresgaster ska
bidra till att starka kvarterens liv, identitet och funktion
dver tid — ndgot som gynnar alla som vistas i vara fastig-
heter. Genom personlig kontakt och nara dialog bygger vi
de relationer som kravs for att vara en attraktiv hyresvard
i en foranderlig tid. | var senaste kundundersokning nédde
vi ett NKI pa 90. Vart arbetssatt ger oss forutsattningar att
tidigt fanga upp forandrade behov och gemensamt hitta
I6sningar som skapar langsiktig framgang fér béde véra
hyresgéster och oss som fastighetsagare. Se exempel pa
hur vi arbetar med véra lokalhyresgaster pa sida 25.

Trygghet och social hallbarhet

Trygghet ar en allt viktigare frdga i samhéllsdebatten och i
manniskors vardag. Bade faktisk trygghet och den upplevda
tryggheten paverkas av en rad faktorer, sdsom utformning
av den byggda miljén, social sammanhélining, narvaro och
skotsel. Trygghet &r en frdga om social hallbarhet och en
sjalvklar del av den sammanvagda kvaliteten i ett boende.
Som hyresvard ar trygghetsfragan darfor central.

- Séa arbetar Ernst Rosén

Ernst Rosén arbetar aktivt for att stérka den upplevda
och fysiska tryggheten i védra omraden. Fysisk narvaro,
tillganglighet och dialog med hyresgasterna ar centrala
utgéngspunkter. Vi kombinerar personlig service med
digitala verktyg for att géra det enklare fér vara hyres-
gaster att ta kontakt, anméla drenden och fa snabb
aterkoppling. Denna kombination skapar battre forut-
sattningar for uppfdéljning, tidiga insatser och ett mer
forebyggande arbetsséatt i omradena.

Trygghetsarbetet forstarks genom regelbundna trygg-
hetsvandringar, gardsevenemang och lokala initiativ som
syftar till att starka gemenskapen och narvaron i kvar-
teren. Insatser som Unga Rosénare, dar ungdomar som
bor i véra hus erbjuds lovarbete, bidrar bade till 6kat
engagemang och till tryggare miljder. Vi féljer upp véart
arbete genom I6pande trygghetsmatningar, vilket ger ett
datadrivet underlag for kontinuerliga forbattringar.

Las mer om hur vi arbetar for 6kad trygghet och social
hallbarhet pa sida 17, 20 och 24.
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En verkligt hallbar forvaltning

Fastighetssektorn péverkas i allt hégre grad av 6kade krav
pa hallbarhet, energieffektivitet och resurseffektiv drift.
Energipriser och klimatrelaterade risker gor hallbarhets-
frdgorna strategiska och affarskritiska, och EU-direktiv

och nationell lagstiftning stéller successivt hogre krav pa
klimatrapportering, energiprestanda och faktiska utslapps-
minskningar. Parallellt har teknikutvecklingen skapat nya
modjligheter att méata, styra och optimera inte minst energian-
vandning, vilket férandrar forutsattningarna for hur fastighe-
ter drivs och utvecklas dver tid.

Det hir dr en utveckling som paverkar Ernst Rosén bade
operativt och strategiskt. Faktorer som energianvandning
och digitaliserad drift har fatt stdrre betydelse for béde
kostnadsbild och l&ngsiktigt varde — och nya regelverk
gor att hallbarhetsfragor i hogre grad behéver integreras i
affarsbeslut, uppféljning och dokumentation.

- Sa arbetar Ernst Rosén

Vi ar overtygade om att ett ansvarsfullt och integrerat
arbete med miljdmassig och social hallbarhet &r avgo-
rande for langsiktigt vardeskapande — och dessutom
bidrar till en 6kad boendekvalitet.

Pa fastighetsniva utgér vart arbete frén individuella
fastighetsplaner. Dessa kompletteras av en tiodrig
underhéllsplan som majliggdr aktiv planering av bade
tekniska atgarder och energieffektivisering, och som
utgdr en viktig del av den I8ngsiktiga planeringen.

L&s mer om vart hallbarhetsarbete pa sida 27 och 41.
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En strategi for hallbart

vardeskapande

Ernst Roséns strategi kretsar kring tre strategiska omraden:
Organisation, Kunder och Fastigheter. Vart fokus pa hallbarhet och
Idnsamhet ar integrerat i saval vart operativa som strategiska arbete
med var organisation, vara kunder och vara fastigheter. Det har
arbetssattet sakerstaller 1angsiktig tillvaxt genom hela verksamheten.

Organisation

- en stark kultur och engagerade medarbetare

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

Lonsamhet

Kunder

- nararelationer och innovativa Iésningar

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

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

Lénsamhet &r en forutsattning for att driva och utveckla var verksamhet. Genom
I&ngsiktiga investeringar och effektiv férvaltning skapar vi tillvaxt och stabilitet som
starker var konkurrenskraft — och sikerstéller att vi kan fortsatta skapa varde for

bade vara kunder, dgare och samhallet.
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Fastigheter

- langsiktig utveckling och effektiv forvaltning

Fastigheterna utgér grunden for var verksamhet.

Vi arbetar med en l&ngsiktig plan for underhall och
energieffektiviseringar, dar vi bland annat investerar i sol-
celler och renoveringar. Genom att utveckla och modernisera
vart bestand skapar vi attraktiva bostader och lokaler som
bidrar till bade kvarters- och samhallsutveckling. Arets
férvarv av nya fastigheter i Lunden starker var portfolj och
bidrar till skalférdelar.

Hallbarhet

Lonsamhet

Organisatio®
C OO0

R

Hallbarhet ar centralt i allt vi gér. Vi arbetar fér att minska klimatp&verkan genom
energieffektivisering och anvandning av fornybar energi. Samtidigt vill vi bidra till ett
mer cirkulart resursflode och utveckla héllbara, trygga och inkluderande miljder. Som
ansvarsfull fastighetsagare och arbetsgivare driver vi initiativ som starker bade var

verksamhet och samhallet.

s.15
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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 samhéllet i stort.

Vara tillgangar

43 fastigheter till ett varde av 7 527
mkr och en total yta om 200 154 kvm

Langsiktigt eget kapital och lag
beldningsgrad

Stabil 4garstruktur och 6ver 70 ars
erfarenhet av fastighetsmarknaden

33 lojala och engagerade medarbetare

Bostads- och lokalhyresgaster med
varierande behov och livssituationer

Samarbeten med leverantorer och
samhallsaktorer

Mark, vatten, energi och material som
anvands och forvaltas i verksamheten

43 200154

fastigheter kvadratmeter

Sa arbetar vi

Ernst Rosén utvecklar kvarter och stads-
delar genom féradling, férvaltning och
utveckling av vért fastighetsbestand,
och i vissa fall genom forvarv.

Genom att erbjuda attraktiva bostader,
lokaler och tjanster skapar vi en hallbar
och langsiktigt Idnsam affar som stérker
vardet i bestandet och ger forutsattning-
ar for fortsatt utveckling av vara fastig-
heter och vért erbjudande.

Vért arbetssitt bygger pé langsiktigt
dgande, kundnéra forvaltning och sam-
verkan med hyresgaster, leverantorer
och samhéllsaktérer.

Skapat resultat

Vilskotta, hallbara fastigheter
och attraktivt bestand

98,3 % trivs i sitt kvarter/stadsdel

La&g vakansgrad i bostader och lokaler

Langsiktigt férvaltade och utvecklade
fastigheter

2 solcellsanlaggningar
104 laddplatser for elbilar

Trygghet och langsiktighet

94,8% kan rekommendera Ernst
Rosén som vérd och forvaltare

Starkt och fortroendefullt varumarke

Valmaende medarbetare och
attraktiv arbetsplats
Engagemangsindex och eNPS 87

Friskvardsbidrag och halsotimme for
samtliga medarbetare

L&g sjukfranvaro - 1,88%

Jamn koénsférdelning: 51% kvinnor,
49% mén

Langsiktiga relationer med
leverantorer
Aterkommande samarbeten

Pégéende implementering av
uppférandekod

Nojda och trygga hyresgaster
Serviceindex 90,3%

Trygghetsindex 87,6%

98,3

procent trivs i sitt
kvarter/stadsdel

Stabil ekonomi
Positivt driftsnetto

104

Laddplatser
for elbilar

Mégjligheter till investeringar

Utdelning till 4gare

procent fordelning
kvinnor/mén

51/49 87

eNPS

Klimat och resurser
Minskade utslapp 6ver tid

Kontrollerad péverkan pa mark

Avfallshantering och sortering

90,3

Serviceindex (%)

87,6

Trygghetsindex (%)

Varden for
samhallet

Ett hem att langta till

Fastigheter som &r och blir hem at
tusentals méanniskor och familjer.

Lange leve smaforetagen

Skapar férutsattningar for smaféretag att
verka i levande och dynamiska kvarter.

Hyresrattens betydelse
for individ och samhalle

Ernst Rosén forvaltar ca 2 400 hyresratter
och erbjuder dérmed ett boende som passar
for flera manniskors behov och livssituation.
Hyresratter bidrar till kad flexibilitet inte
bara for individen, utan dven fér samhallet

i stort.

Mervérden fér vara vardefulla
medarbetare
En attraktiv och inkluderande arbetsplats

med lika villkor, méjlighet till utveckling och
med starkt fokus pé hélsa och valmaende.

En hallbar framtid

Ernst Rosén bidrar till en vdlm&ende stad
som &r trygg, levande och inkluderande. Vi
ger mojligheter for vara hyresgéster att leva
mer héllbart och vi bidrar till en cirkular stad.
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Vvart hallbarhetsramverk

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

ERNST ROSENS BIDRAG TILL
FN:S GLOBALA HALLBARHETSMAL

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

Trygga och
inkluderande kvarter
Ernst Rosén ska arbeta I6pande for att 16 ﬁﬁgjﬂ(

skapa trygga och inkluderande kvarter — z
och bidra till ett tryggare Goteborg. —

Delmal 16.1 Minska vald i samhallet.

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

Delmal 8.1 Hallbar ekonomisk tillvéxt.

Ansvarsfull aktor
och engagerad

Delmal 8.5 Uppné full sysselsittning och anstandigt arbete for alla
och lika 16n for arbete av lika vérde.

arbetsgiva re Delmal 8.6 Framja ungas anstallning, utbildning och praktik.

Ernst Rosén ska erbjuda lika rittigheter, = Delmal 8.8 Fréamja en trygg och sdker arbetsmilj6 for alla.

en trygg arbetsmiljé och I&ngsiktigt ﬁ;“%/‘% Delmal 10.3 Minska ojamlikhet och diskriminering p& arbetsplatsen.
hallbar affarsutveckling genom hela 4

vardekedjan.

Delmal 7.2 Oka andelen férnybar energi i den globala energimixen.

Stadsbyggnad

Delmal 7.3 Forbéattra energieffektiviteten.

for fram,tlda Delmal 12.5 Minska avfall genom férebyggande, minskning,
generatloner tervinning och &teranvandning.

Ernst Rosén ska arbeta for att minska Indikator 12.5.1 Ton atervunnet material.

klimatférandringarna och bidra till
cirkulara resursfloden i staden.

Delmal 13.2 Integrera atgarder mot klimatférandringar i politik
och planering.

Indikator 13.2.2 Totala utsléapp av vaxthusgaser.
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Som en stor aktor inom fastighetsbranschen har vi inte
bara ansvar for vara hyresgasters boende. Vi har ocksa
ett ansvar for vara medarbetare, samhallet vi verkar
inom och planeten vars resurser vi ar med och brukar.

_J

PRIORITERADE OMRADEN

Jamlikhet, inkludering och gemenskap. Bidrag till jamlika,
inkluderande samhéllen genom exempelvis sammansattning och
utformning av bostadsomraden, kulturutbud och aktiviteter som
bygger broar och skapar férutsattningar for lyckliga grannskap.
Trygghetsférebyggande arbete och samverkan med olika aktorer
for att skapa sakra och trygga omréden. Aven aktiv respons vid
eventuella incidenter.

Leverantdrers paverkan.

Leverantdrsuppfoljning och kravstallning vid upphandling och
inkdp. Code of Conduct.

Genererat och distribuerat ekonomiskt varde.

Anstélldas villkor, anstalliningstrygghet, arbetsmiljo, kultur,
friskvérd, Code of Conduct fér anstallda.

Lonsam tillvaxt och hallbart Iangsiktigt varde for kommande
generationer.

Energianvandning; resurseffektivitet hos byggnader, val av
energislag, teknik samt energianvandning i verksamheten.
Hallbara material; val av material samt nivé av materialanvand-
ning i verksamheten. Arbete utifran férsiktighetsprincipen for att
sakerstélla material som inte har en negativ paverkan pa kunder
eller miljo.

Hyresgéasters péverkan; arbete med att skapa forutsattningar for
kunderna att géra hallbara val och leva héllbara livsstilar.
Avfallshantering; minskning, dteranvéndning, atervinning och

deponi av material i verksamheten — inklusive hyresgésters sopor.

AMBITIONER OCH MAL

For att bidra till trygga och inkluderande kvarter foljer vi varje ar
upp vara hyresgésters upplevda trygghet i var kundundersdkning.
Resultaten anvdnds som underlag for vart fortsatta trygghetsarbete.
Genom fysisk narvaro i vara omraden, digital tillgdnglighet och dia-
log med hyresgéasterna arbetar vi Idpande for att starka tryggheten
och gemenskapen i kvarteren.

Som en del av vért samhallsengagemang erbjuder vi praktikplatser
och lovjobb till ungdomar. Genom pulsmatningar féljer vi Idpande
trivsel, engagemang, ledarskap och medarbetarskap. Utifrén resul-
taten har vi satt mal fér engagemangsindex och eNPS. Vi har dven
tagit fram en uppférandekod for leverantdrer som implementeras i
verksamheten.

Vi har antagit en koncerngemensam héllbarhetspolicy och en
klimatfardplan som tydliggdr hur vi ska na vara klimatmal.

V&r ambition ar att uppné nettonollutsldpp av véxthusgaser i hela
vardekedjan senast 2045. Samtidigt arbetar vi fér att anpassa var
verksamhet och véra fastigheter till de pafrestningar som den
globala uppvarmningen medfér.
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Organisation

Att utvecklas som

organisation varje dag

Pa Ernst Rosén tror vi att utveckling sker néra vardagen.
Nar vi testar nya arbetssatt, [0ser problem tillsammans eller
hittar smartare rutiner tar vi steg som forbattrar vardagen
och starker oss pa lang sikt — for vara hyresgéaster, vara
fastigheter och var verksamhet. Det &r sa vi bygger en
kultur praglad av engagemang, stolthet och gemenskap,
dar vi tillsammans gor skillnad for vara hyresgaster.

P& Ernst Rosén &r vi 33 medarbetare som tillsammans
levererar en servicekvalitet som sedan manga ar ligger

bland de bésta i Sverige. En stor del av oss arbetar ute i vara
fastigheter och omréden, med tre expeditioner som nav fér
det dagliga arbetet. Dar méter vi manga av vara hyresgéster
i vardagen — samtidigt som relationer och varden byggs i hela
organisationen, oavsett roll eller arbetsplats.

Kultur och ledarskap som far manniskor att vixa

Ett gott samarbete &r avgérande for att lyckas med vart upp-
drag. Darfér har vi under aret fortsatt att stirka var modell
for ledarskap och utveckling, sé att bade organisationen och
medarbetarna kan véxa. Under &ret har vi bland annat:

- fortsatt utveckla véra tvarfunktionella arbetssatt.

- Dbrutit ner bolagets mél till tydliga ansvarsomraden pa
avdelningsniva.

- skapat individuella mal som ger en réd trad genom hela
organisationen.

- foljt upp malen och arbetet I6pande - i vardagen, i dialog
och i medarbetarsamtal.

Varje medarbetare bidrar utifran sina férutsattningar - med
kvantitativa mal dar det passar och kvalitativa dar det ar mer
relevant. Resultatet ar en organisation dar alla ser sin roll i
helheten och vill vara med och driva utvecklingen framat.

Halsa for en hallbar arbetsplats

Véra medarbetares hilsa och sikerhet dr en férutsattning for
att vi ska vara en langsiktigt héllbar arbetsplats. Vi fortsatter
att utveckla vart systematiska arbetsmiljéarbete — bade
genom arbetsmiljéronder tillsammans med skyddsombud,
utbildningar och genom I6pande dialoger i vardagen. Den
organisatoriska och sociala arbetsmiljon féljs upp kontinuer-
ligt, och vi arbetar aktivt for att tidigt fdnga upp signaler om
behov av stdd eller férandring.

Vi ser fysisk halsa som en viktig del av vart hallbarhetsar-
bete. Vara medarbetare erbjuds bland annat férmanscykel,
friskvardsbidrag och halsokontroller, och under 2025 inférde
vi dven en halsotimme i veckan som manga har uppskattat.
For de som vill utmana sig lite extra deltar vi gemensamt

i aktiviteter som Stafettvasan och Blodomloppet — och till

Tillsammans bygger vi en
arbetsplats dar manniskor
trivs, mar bra och haller
over tid.

2026 é&rs Stafettvasa dr omkring hélften av medarbetarna
anmalda.

Vi tror pa kraften i det fysiska métet. Mojligheten att arbeta
pa distans ar en sjalvklar del av det moderna arbetslivet, men
vi ser att kreativitet, energi och gemenskap ofta uppstar nar
vi mots. Darfor arbetar vi aktivt for att skapa en trivsam och
inspirerande kontorsmilj6, och var trivselgrupp arrangerar
aktiviteter som bidrar till 6kad trivsel och gemenskap.

87

Béde vart engagemangsindex och vart eNPS
uppgick till 87 i ar. Det ar valdigt héga siffror
i branschen och négot vi dr bade glada och

stolta dver.
33 1,88 %
sjukfranvaro

medelantal anstallda
o
(0 V.4
15 ar 51 %
av vara anstallda

genomsnittlig
anstallningstid ar kvinnor
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Organisation

Pulsmatningar att vara stolt ver

Under 2025 har véart arbetssatt fatt tydlig effekt i organisa-
tionen. Fyra génger per & genomfér vi pulsméatningar dar alla
medarbetare far svara pa fragor om bland annat arbetsmilj,
mal, ledarskap och engagemang. Arets resultat visar att 92
procent av medarbetarna férstér vart bolaget &r pa vag och
vet hur de sjalva kan bidra. Det ar centrala nyckeltal i en
organisation som véxer, och som visar att vi ar p& vag at ratt
hall.

Bade vart engagemangsindex och vart eNPS uppgick i ar
till 87. Det &r valdigt hdga siffror i branschen och négot vi &r
bade glada och stolta 6ver. Fér oss ar de ett bevis pa att vi
har en trygg, stéttande och engagerad kultur dar manniskor
trivs, utvecklas och vill vara med och péverka.

(0 V.4
2 70
av medarbetarna forstar vart

bolaget ar pa vag och vet hur
de sjalva kan bidra.

Tillsammans ar vi HEMMA

Vi stravar efter att vara en ansvarsfull och enga-
gerad arbetsgivare dar vara medarbetare kanner
delaktighet, motivation, gladje och ansvar. Med

véra karnvarden som grund fortsatter vi att utveckla
organisationen och vara arbetssatt — med fokus pé en
inkluderande kultur, smart digitalisering och standig
utveckling.

Var vardegrund

Véra kadrnvarden genomsyrar vart arbete och vért
férhaliningssatt och ar grunden fér hur vi tillsammans
driver utveckling for att nd vara mal:

- Med Hjarta och Engagemang méter vi vara kunder.
- Vi ar 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.

9 %

av medarbetarna upplever en
stark laganda och att man bryr
sig om varandra.

Digital utveckling forenklar vardagen och driver affaren
Under aret har vi fortsatt att utveckla och integrera véra
digitala system - frén verksamhetsstyrning och planering till
arendehantering, energidata, boendeapp, verktyg for under-
hall och I&ngsiktig planering samt vara interna digitala platt-
formar. Genom att samla mer data, gora den mer tillganglig
och skapa tydligare fléden har vi forenklat samarbetet mellan
olika funktioner, starkt beslutsfattandet och gjort det mgjligt
att ge hyresgasterna snabbare och battre service.

Nar fler medarbetare arbetar i samma system och kan félja
arbetet i realtid blir det ocksa lattare att identifiera forbatt-
ringar som stérker driftnettot och skapar langsiktigt varde for
bade verksamheten och véra hyresgéster. Under &ret har vi
bland annat gatt i mal med en ny struktur for dokument och
information. Det gor det enklare att hitta ratt, dela kunskap
och arbeta mer effektivt tillsammans.

Under aret har det har arbetet gett flera synliga effekter:

- Okad transparens, vilket gor att fler kan vara delaktiga i
prioriteringar och beslut,

- snabbare hantering av servicedrenden samt battre statis-
tik och uppfdljning genom férbattrad dverblick i drende-
hanteringen,

- enklare och mer effektiv planering av underhéll och lang-
siktiga insatser med stéd av nya planeringsverktyg,

- tydligare dverblick déver energiférbrukningen, vilket un-
derlattar uppfdljning och planering av energibesparande
atgarder,

- férbattrad tillgang till information genom en ny struktur fér
dokument- och informationsdelning,

- smidigare och mer effektiv kontakt med hyresgasterna
via mer tillgéngliga digitala kanaler.

Nar systemen samspelar far vi en helt annan helhetsbild av
véra fastigheter och vért arbete — och en vardag som blir
bade smidigare och smartare, fér sdval medarbetare som
hyresgéaster.

Vart arbete med unga talanger

Vi tar varje halvar emot en LIA-praktikant fran
Fastighetsakademin. Under sin praktik fér de folja
flera av vara avdelningar, bade ute i fastigheterna
och pé kontoret, och far pa s sitt en bred inblick
i arbetet hos oss. Praktikanterna blir snabbt en
uppskattad resurs i vardagen, samtidigt som vi far
mojlighet att bidra till en trygg och vardefull vag in
i arbetslivet.

Under aret har vi dven vilkomnat elva sommar-
jobbare som bidragit med energi, nyfikenhet och
extra kraft i organisationen —las mer om deras
arbete pa nasta sida.
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Organisation

Unga Rosénare

nhar unga tar hand om sina egnha kvarter

vaxer bade omraden och manniskor

Ernst Rosén arbetar langsiktigt for att skapa trygga, trivsamma och
levande bostadsomraden. En viktig del av det arbetet &r satsningen
Unga Rosénare — dar ungdomar som sjélva bor i vara fastigheter far
mojlighet till sitt forsta jobb, samtidigt som de bidrar till trygghet och
gemenskap i sina egna kvarter. Under 2025 utvecklades satsningen
ytterligare och blev en viktig del av bade vart sociala hallbarhetsarbete

och var dagliga forvaltning.

Unga Rosénare samlar bade LIA-praktikanter frén
Fastighetsakademin och véra sommarjobbare. Syftet &r
dubbelt: att skapa meningsfulla arbetstillféllen for unga i
vara omréden och att starka var narvaro, drift och trygghet

i kvarteren. Satsningen har vuxit stadigt de senaste aren
och intresset infér sommaren 2025 var rekordstort. Vid arets
speedintervjuer motte vi ett stort antal engagerade och
motiverade ungdomar. Tack vare det stora intresset valde vi
att anstélla fler sommarjobbare 4n tidigare ar, samt att utdka
satsningen aven till dvriga skollov.

Teamledarskapet som gor skillnad

Nytt fér 2025 var att arets Unga Rosénare fick en egen
teamledare. Den rollen tog Mike Karlsson, som tidigare varit
LIA-praktikant hos oss. Han skapade struktur, trygghet och
en stark arbetsgemenskap som gjorde att ungdomarna
kunde véxa i sina roller.

- Jag ville att de skulle fa testa olika arbetsuppgifter, lara sig
nytt och verkligen f& chans att vdxa. Och de har imponerat
—de ar drivna, sociala och visar att de klarar en méangd olika
uppgifter, séger Mike Karlsson.

For ungdomarna sjalva handlar satsningen om mer an 16n och
arbetsuppgifter — det handlar om att vaxa dar man bor.

- Jag larde mig s& mycket nytt varje dag. Det &r kul att fa
testa olika arbetsuppgifter och att kdnna att man gér nagot
som betyder nagot for alla som bor har, berattar Alva, en av
arets Unga Rosénare.

Trygghetsskapande pa hemmaplan

Att véra sommar- och lovjobbare sjélva bor i vara fastigheter
ar en av satsningens storsta styrkor, och skapar effekter
som &r svara att uppna pé andra satt. Nar ungdomarna rér
sig i kvarteren under dagtid 6kar tryggheten och narvaron i
omrédet. Relationerna mellan boende, forvaltare och grannar
starks, och vardagskontakter blir naturligare.

- Genom att rusta upp gérdar, soprum och gemensamma
ytor bidrar ungdomarna ocksa till en starkare stolthet fér
omradet - bade for sig sjalva och for de som bor dér. Deras
lokalkdnnedom gor att de snabbt kan gora nytta i driften, och
samtidigt fungerar de som positiva forebilder for yngre barn i
kvarteren, sager Jenny Hallberg, HR-chef p& Ernst Rosén.



Karnverksamheten

Medarbetararet

Fyra perspektiv pa hur
vi utvecklar Ernst Rosén

varje dag

Ernst Rosén utvecklas genom manniskorna som arbetar
har. | vardagen, nara hyresgéasterna och i allt fran teknik och
energi till digitalisering, trygghet och service formas det
arbete som gor vara hus battre och vara relationer starkare.
P& foljande sidor moter du fyra medarbetare som berattar
om sina fokusomraden - och hur deras arbete gjort Ernst

Rosén till en battre hyresvard och arbetsgivare.

"Digitala verktyg forbattrar
och férenklar var service”

Jessica Bengtsson, Marknads- och
Kommunikationschef

Vad gor duidin roll?

- Jag ar Marknads- och Kommunikationschef, vilket innebar
att jag ansvarar for helheten i var kommunikation. En stor
del av mitt uppdrag handlar ocksa om att sékerstélla att vara
digitala tjanster verkligen stéttar bdde kundupplevelsen och
medarbetarnas vardag - s att var service och kommunika-
tion blir s enkel, tydlig och smidig som mdjligt.

Vilket projekt har gjort storst skillnad for den
ambitioneniar?

- En av de mest betydelsefulla satsningarna &r det fortsatta
arbetet med att utveckla var boendeapp. Genom att samla
fler funktioner i samma kanal, som servicedrenden, nyheter,

bokningssystem och riktad information, skapar vi en
plattform dar hyresgasterna far en personlig och Iattillgénglig
service i vardagen.

Vad ar roligast med den 6kade digitaliseringen?

— Att vi kan svara upp sé snabbt — och se effekt sa snabbt.

Vi ser redan hur appen anvands mer och mer och hur vart
serviceindex okar, inte minst kopplat till frdgor om kommu-
nikation och tillgdnglighet. Community-funktionen i appen
har ocksa blivit ett lyft — grannar hjélper varandra och bygger
gemenskap. Det ar fint att se hur digitala verktyg kan starka
ndgot sé& grundldggande som gemenskap.

Vad ar nasta steg i den digitala utvecklingen?

- Det finns stor potential i att jobba mer datadrivet, s att vi
kan ligga steget fore, se behov i tid och géra var kommuni-
kation an mer relevant. Samtidigt vill vi fortsatta verka for att
véra digitala kanaler ska kannas lika personliga och trygga
som motet med oss i verkligheten. For mig ar digitalisering
inte ett méal i sig, det &r ett satt att férenkla vardagen och
méta véra kunder pa de sitt som passar dem bast.

"Nar siffrorna gar at ratt hall
ser man att allt arbete
verkligen Ionar sig.”

Robert Schwartze, Fastighetsutvecklare
Teknik & Energi

Vad &r det mest givande med din roll pa Ernst Rosén?

- Jag ar Fastighetsutvecklare inom teknik och energi, och jag
arbetar med att utveckla och effektivisera vara byggnader
ur ett tekniskt perspektiv. For att lyckas maste man vaga
testa och utvardera och testa igen, och for mig ar det valdigt
givande nar allt férberedande arbete — alla berédkningar,
analyser och beslut — ger konkreta resultat.

Vad har du fokuserat pa under aret?

- Jag ar relativt ny pa Ernst Rosén och mitt fokus har initialt
legat pa att skapa en tydlig helhetsbild av vart bestand

och identifiera vilka energieffektiviserande &tgarder som
ger storst effekt. Jag har gatt igenom energideklarationer,
gjort inventeringar och tagit fram en langsiktig plan for vilka
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insatser som bor prioriteras. Arbetet bdrjar alltid med en nog-
grann férstudie dar vi rdknar pa Idnsamhet och klimatnytta,
och dér vi férsoker samordna atgdrder med andra projekt,
som exempelvis stamrenoveringar.

Varfor ar energieffektivisering sa viktigt — och hur nar ni
energimalen framéver?

- For att det paverkar bédde boendekvalitet, kostnader och
klimatpéverkan. Vi har som mal att minska energianvand-
ningen med 10 procent till 2030, och fér att na dit arbetar vi
systematiskt med b&de teknik och drift.

En viktig del ar att optimera vara befintliga system genom
battre styrning och uppfdljning av véarme, ventilation och el.
Samtidigt genomfor vi energieffektiviseringar i samband med
renoveringar, till exempel genom modernare installationer och
battre styrning.

Vi investerar ocksa i nya lésningar som solceller, individuell
matning och debitering samt laddinfrastruktur for elbilar.
Tillsammans goér dessa atgérder att vi kan minska energi-
anvandningen steg for steg samtidigt som vi utvecklar vara
fastigheter for framtiden.



— Om Ernst Rosén Karnverksamheten Koncernen

Medarbetaréaret

Trygghet borjar
med narvaro

Louise Samuelsson, Affarschef Bostad & Lokal

Vad &r din roll pa Ernst Rosén?

— Jag ar Affarschef Bostad och Lokal, vilket innebar att jag
ansvarar for var I6pande och kundnéra férvaltning. Mitt fokus
&r att vara hus ska mé bra, att véra hyresgaster kanner sig
trygga och att vi varje dag lever upp till var idé om ett nira
och omténksamt boende.

Hur arbetar du och dina kollegor for trygga fastigheter och
omraden?

- Narvaro ar den absoluta karnan. Vara kund- och fastig-
hetsansvariga ror sig i omradena och har en néra dialog med
hyresgasterna. Nar man kdnner sina omraden och sina hyres-
gaster blir det Iattare att fanga upp saker tidigt, se behov och
skapa en miljé dar manniskor kanner att vi bryr oss och finns
tillgadngliga. Den narheten ar grunden i ett tryggt boende. Vi
bygger ocksad gemenskap genom aktiviteter som sommarlov-
sevent, cykelfix och stdrre satsningar som Kallebdcksdagen
— och community-funktionen i boendeappen har dessutom
blivit ett starkt socialt nav dar grannar hjalper varandra.

Kan du ge ett exempel pa insats som gjort skillnad?

- Efter trygghetsvandringar 2024 gjorde vi riktade for-
battringar i flera fastigheter: exempelvis battre belysning,
sakrare entréer, tydligare siktlinjer och sma insatser som
Okar trivseln i utemiljon. Trygghetsindex har 6kat markant i
flera av fastigheterna, och ménga hyresgéster beskriver att
de kanner sig mer trygga i sin vardag. Nu gar vi vidare med
trygghetsvandringar i fler fastigheter, och tar med oss allt vi
I&rt oss under aret.

Hallbarhetsrapport

Finansiell redovisning

Hur samarbetar ni med andra funktioner?

- Trygghet dr nagot vi skapar tillsammans, och det kraver ett
brett samarbete inom organisationen. Till exempel jobbar vi
nara fastighetsutvecklarna i frégor om stérre och langsiktiga
investeringar i belysning, gérdsmiljéer och sikerhetslds-
ningar. Vi samarbetar ocksd med marknad och kommu-
nikation fér att nd ut med tydlig och trygg information till
hyresgasterna, och med externa aktorer som staden, polisen
och andra fastighetsagare nar det behovs.

87,6 %

Vart trygghetsindex har stigit
till 87,6 procent. Det ar vi
stolta over.
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Relationen byggsii
vardagen —i alla sma
moten som gor skillnad.

Agneta Léfman, Kundansvarig

Vad gor en Kundansvarig pé Ernst Rosén?

- Rollen ar bred och omfattar allt som ror en hyresgasts
boendetid. Tillsammans med fastighetsansvariga &r vi
hyresgésternas framsta kontakt och hanterar allt fr&n avtal
och inre lagenhetsunderhéll till fragor i vardagen, stérningsa-
renden, besiktningar och uthyrning.

Hur starker du relationen till hyresgasternaii din roll?

— Genom att vara tillganglig och arbeta med ratt kontakt-
vagar. Mycket kan |8sas digitalt, men mer komplexa eller
kansliga fragor tar vi gérna personligen. Kombinationen av
digital kontakt och fysiska moten gor att vi lar kdnna hyres-
gasterna — och de lar kdnna oss. Véra hyresgéster uppskattar
ocksa att vi kdnner omradena och att de vet exakt vem de
kan vénda sig till. Det skapar en relation som haller éver tid.

Kan du ge ett exempel dar kundfeedback lett till konkreta
forandringar?

- Hyresgaster kommer ofta med konkreta férslag via kundu-
ndersdkningen, servicedrenden och boendeappen. Onskemal
om utOkade tvattider, fler utemaobler eller forbattrade
lekplatser &r exempel som vi snabbt kunnat agera pé.

Hur viktigt ar samarbetet med andra avdelningar?

- Jatteviktigt. Vi arbetar nara hela organisationen, sarskilt
fastighetsansvariga och fastighetsutveckling. Vi involverar
ofta flera funktioner i &renden och fungerar som spindeln

i natet. Nar vi delar information, stammer av och arbetar
tillsammans blir bade resultatet och upplevelsen for hyres-
gasterna mycket battre.
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Kunder

Kuncdfokus

digitalt och personligt

Att mota vara hyresgdasters behov ar en central del av var strategi.
Under aret har vi sett stora effekter av de digitala kontaktvagar
som nu kompletterar var personliga service — en smidigare vardag
for vara hyresgaster, ett mer effektivt arbetsséatt internt och en

kundupplevelse som fortsatter att starkas.

En alltmer digital kundupplevelse ...

Under 2025 har vi sett en forflyttning i hur vara hyresgéaster
véljer att mota oss. Allt fler anvander véara digitala kanaler

for att anmala servicedrenden, stélla fragor och ta del av
information. Denna férandring har haft en direkt positiv effekt
pa var kundndjdhet. Ernst Roséns NKI| 6kade 2025 med 1,6
procentenheter till 90,3 - en betydande forbattring fran
redan hoga nivaer. Vi ser sarskilt starka resultat i frégor som
rér snabb aterkoppling och upplevelsen av att f& hjélp nar
man behdver det.

Den boendeapp som lanserades under

2024 har pa bara ett ar blivit en naturlig del

av bade véra hyresgisters och medarbe-

tares vardag. Malet for nedladdningar har

Overtraffats med rage — 89 procent av vara

hyresgaster har nu laddat ner appen och

anvander dess olika funktioner. Appen har

ocksa blivit ett viktigt arbetsverktyg internt.

Den ger oss mdjlighet att hantera drenden

snabbare och att lattare kommunicera direkt

med vara kunder. Dessutom kan vi st6tta vara

kommersiella hyresgaster i att kommunicera erbjudanden
till de som bor i omrédet. Vi adderar I6pande fler funktioner,
sésom tvattstugebokning i appen och majlighet att félja sin
forbrukning av varm och kallt vatten. Vi planerar aven for att
man ska kunna fa sin hyresavi direkt i appen.

... men inte pa bekostnad av det personliga

Den fysiska narvaron ar fortsatt central i

vart arbetssatt. Att finnas péa plats i vara omraden ar

en av vara viktigaste prioriteringar for att skapa trygghet,
trivsel och bra service for véra hyresgaster. Vara fastighets-
ansvariga utgar frén lokala expeditioner och roér sig inom
och mellan véra kvarter - vilket gor att vi snabbt fangar upp
behov och 6nskemal. For oss ar det viktigt att varje hyres-
gast kan valja det satt att méta oss som passar dem bast:
digitalt nar det ar enklast, men med mansklig kontakt nar
situationen kraver det.

En annan viktig aspekt av vart arbete for att vara fysiskt nar-
varande i vdra omréden handlar om de ménga evenemang vi
anordnar pa vara gardar. Bland dem marks sommarlovsda-
gar, cykelfix och manga andra evenemang som skapar 6kad
trygghet och samhérighet sévil grannar emellan som mellan
oss och véra hyresgaster.

Annu ett exempel pé lokala initiativ & Unga Rosénare, dar
unga boende erbjuds sommar- och lovjobb. Initiativet bidrar
bade till lokal narvaro, 6kat engagemang och férbéattrad
trygghet i vra omréden. L4s mer om satsningen pé sida 20.
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Kallebacksdagen — samverkan
for en levande stacdscdel

Under hésten var vi med och arrangerade
Kallebdcksdagen for allra férsta gangen, tillsammans
med GOteborgs Stad, Hyresgastféreningen samt
ovriga fastighetsagare, boende och verksamheter i
omradet. Syftet med dagen var att 6ka gemenskapen
och bidra till utvecklingen av Kalleback som stadsdel.

Dagen bjod pé musik, loppis, métesplatser, fika och
aktiviteter for alla aldrar. Vi fanns pé plats vid var
fastighet pa Mejerigatan och fick majlighet att méta
och prata med bade vara egna hyresgéster och
andra i omradet. En riktigt lyckad dag.

Trygghet genom narvaro och gemenskap

Tryggheten i vdra omraden har 6kat under &ret — frén

redan hoga nivaer — och vart trygghetsindex har stigit till
87,6 procent. En stor orsak &r just véar fysiska ndrvaro och
vara snabba insatser, ndgot som ocksa har stdrkts genom
digitala servicedrenden som skapat battre forutsattningar for
uppfdljning och dialog.

Communityfunktionen i appen bidrar till 6kad gemenskap
genom att gora det enklare for grannar att halla kontakt och
hjalpa varandra. Aven de trygghetsvandringar vi genomfér,
och de insatser som foljer av dem, ar viktiga delar i arbetet
med att skapa trygga boendemiljcer.

Vi &r ocksa en del av Stérningsjourens koncept "Véga bry
dig”. Konceptet handlar om att visa omtanke med grannar,

och att uppmuntra till att vaga bry sig och agera om
man &r orolig for att ndgon far illa i grannskapet. Det
kan réra oro for vald i hemmet, men ocksa handla om
att uppmarksamma en &ldre granne som verkar ma
daligt eller ndgon som &r ensam. Vi delar information
och inspirerar kring “Vaga bry dig” i vara olika kanaler
- sdsom boendeappen, pa digitala skdrmar och

pa anslagstavlor.

Utveckling av trygghetsindex 2013-2025
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Sommarlovsfirande pa Utlandagatan

| slutet av juni firade vi in sommarlovet tillsammans med
alla barn och ungdomar i omradet runt Utlandagatan.
Pa var stora gard bjods det pa aktiviteter som pyssel,
uppblédsbar rutschkana, pingis och ansiktsmalning, och
popcorn och glass. Manga kom ut for att umgas, leka
och ta del av gemenskapen pé garden.

90,3 %

ar vart genomsnittliga serviceindex
for aret. En 6kning med 1,6 procent-
enheter som visar att vart fokus pa
service och kvalitet i vardagen gor
verklig skillnad - och somii ar lett till
en nominering till Kundkristallen.
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Sa tycker vara
bostadshyresgaster

Genom véra Iépande kundundersokningar far vi
vardefull insikt i hur v8ra hyresgaster mér — och
arets resultat visar pa fortsatt starka siffror:

98,3 %

trivs i sitt kvarter/stadsdel (98,1 %)

948% 93,1%

kan rekommendera upplever att man far
Ernst Rosén som vard hjalp nar det behdvs
och férvaltare (93,5 %) (89,6 %)

94% 62,8

tycker att vi tar kunden
pa allvar (92,4 %)

av de tillfrdgade hyres-
gasterna svarade pa
kundundersokningen.

Kundundersdkningen skickas ut I6pande under aret
via AktivBo. Varje hyresgést far enkaten en gang per
ar, vid olika tidpunkter, vilket mojliggér uppféljning
och analys av kundndjdhet i realtid.

Kundinsikter i realtid

Véra I6pande méatningar av kundngjdheten gor det majligt for
alla medarbetare att folja sina omraden i realtid och snabbt
vidta atgarder. Kombinationen av data fran métningarna och
&terkopplingen i appen ger oss i praktiken en kundunder-
sokning i realtid. Arbetssattet mojliggér sma och standiga
forbattringar som bidrar till en aktiv forvaltning — och skapar
ocksd hégre engagemang internt.

Hallbarhet som en del i kunderbjudandet

En viktig del i vért kunderbjudande handlar om att géra

det enklare for hyresgasterna att bidra till en mer héllbar
vardag - b&de nér det galler trygghet i omrédet och minskad
miljépaverkan. Genom vara olika kanaler kan vi inspirera,
kommunicera och félja upp beteenden kopplade till exempel-
vis vattenbesparing, kallsortering och energianvandning.

Las mer om vért samlade hallbarhetsarbete pé sida 41.

Vara viktiga lokalhyresgéster

Ernst Rosén har cirka 150 kommersiella lokaler. Manga av
véra hyresgaster ar smaféretagare med nischade verksam-
heter som satter en personlig och lokal pragel pa kvarteren.
Med sina verksamheter i gatuplan bidrar de i hdg grad till
omradenas atmosfar, identitet och liv. Genom ett nira samar-
bete med véra lokalhyresgéster — och tillsammans med andra
aktorer och fastighetsagare — kan vi utveckla trivsamma och
levande kvarter som i sin tur starker stadens utveckling.

For oss ar det viktigt med en nara och personlig dialog.
Omvarldsférandringar, ny teknik och skiftande trender paver-
kar konsumtionsmonster och forandrar forutsattningarna

for kommersiella verksamheter. | tuffare ekonomiska tider,
och i perioder av snabb férandring, kan handeln och andra
naringsidkare mota stora utmaningar - vilket dven paverkar
var affar. Nar forutsattningarna férandras stréavar vi efter att
vara flexibla och méta behoven sa 1angt det &r méjligt.

Nya verksamheter som flyttat
in eller utokat sin lokal:

->
>
-S>
=S

RAM consulting

M. Maddison Konsult
Shaperoll

Carlberg Glasdgon & Linser
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Karnverksamheten

Fastigheter

Fastighetsutveckling for

levande kvarter

Vi utvecklar miljéer dar manniskor trivs och mar bra - oavsett
om de bor eller har sin verksamhet i Ernst Roséns kvarter
och fastigheter. Genom att utveckla vara fastigheter och

var forvaltning skapar vi attraktiva bostader och lokaler som

starker bade kvarters- och samhéllsutvecklingen.

Potentialen i varje fastighet

Alla véra fastigheter, och dess hyres- och lokalhyresgaster,
har olika behov och forutsattningar. For att optimera forvalt-
ningen och skapa l&ngsiktigt varde tar vi fram individuella
fastighetsplaner for varje enskild fastighet. Vi arbetar med
dessa planer i tvarfunktionella arbetsgrupper dar kundan-
svariga, fastighetsansvariga, driftoptimerare och fastig-
hetsutvecklare samverkar. Fastighetsplanerna ger darmed
en helhetsbild av varje fastighets mojligheter och potential,
med fokus pé trygghet och kundngjdhet, energianvandning,
driftnetto samt maojligheter till utveckling och foradling.

Under 2025 har arbetet med véra fastighetsplaner lett till
flera konkreta initiativ. Vi har till exempel identifierat mojlig-
heten att stirka bestandet genom utveckling av vindslagen-
heter i flera fastigheter, och har ocksa identifierat platser
dar vi nu ska utreda mdjligheten att tillféra nya huskroppar i
anslutning till befintliga fastigheter.

Vart arbete med underhallsplaner
Parallellt med fastighetsplanerna arbetar

vi med en tiodrig underhalisplan for hela
bestandet. Underhélisplanen ger oss battre

mojligheter att proaktivt planera insatser for exempelvis tak,
stammar, fasader och energieffektiviseringsatgarder, och ar
en viktig del av bolagets ekonomiska planering.

Under &ret har vi ocksé bérjat arbeta aktivt med det nya sys-
temstod som implementerades 2024 for att kunna analysera
och optimera effekten av olika insatser. Systemstdden gor
det majligt att battre folja upp totalkostnader och energipa-
verkan inom en rad olika omréden — och pa s& sétt ta mer
traffsakra investeringsbeslut.

Ett tydligt exempel &r bytet av ventilationsaggregat i flera
fastigheter. Atgarden minskar underhélisbehovet, forbattrar
inomhusmiljon och sé@nker energianvandningen — och ger
tydliga férbattringar i bdde ekonomi och boendekvalitet. Ett
annat exempel ar kopplat till de kdksluckor vi anvander vid
renoveringar och hur kvalitetshdjande atgarder kan bidra till
saval ett hogre driftsnetto, 6kad boendekvalitet och en mer
hallbar forvaltning. Med béttre data kring livscykelkostnader
har vi identifierat att an mer hogkvalitativa kbksluckor ger en
lagre totalkostnad dver tid, nar dven service och underhall
inkluderas. Att jobba med standiga forbattringar i alla delar av
férvaltningen ger pé detta satt en stor ackumulerad effekt.
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- Visualisering av Gétaleden — ett stadsutvecklingsprojekt dér Ernst Rosén &r en av aktérerna. lllustration: White Arkitekter.

Langsiktig utveckling av platser och fastigheter

Parallellt med den I6pande forvaltningen arbetar vi med projektutveckling i utvalda lagen dar vi ser potential att
utveckla hela kvarter 6ver tid. Projekten befinner sig i olika skeden och &r i ménga fall I&ngsiktiga till sin karaktar.

Den langsiktiga projektutvecklingen omfattar bland annat nyproduktion av bostider och lokaler, fortatning i
anslutning till befintliga fastigheter samt utveckling av gemensamma ytor i etablerade omraden. Arbetet utgar
frén vara fastighetsplaner och sker i dialog med staden och andra berdrda aktorer.

Genom att planera och utveckla dar vi redan verkar skapar vi férutsattningar for hallbar tillvaxt och dkat varde i
bade fastigheter och boendemiljer.

Exempel pé pagéende och planerade projekt finns pa ernstrosen.se/nya-projekt.



Karnverksamheten

Fastigheter

Energiforbrukning i hela bestandet

Genom energiuppféljningssystemet Mestro kan vi
félja energianvandningen i véra fastigheter och skapa
en tydlig bild av hur el, fjarrvéarme och egenprodu-
cerad solenergi anvands. Uppféljningen ger oss ett
viktigt underlag for att arbeta systematiskt med
energieffektivisering.

Den dagliga driften av vara tekniska installationer
sker i styr- och 6vervakningssystemet Web Port,

dar vi arbetar med kontroll och larmhantering. Detta
blir allt viktigare i takt med att effekttaxor gor att
energikostnader i storre utstrackning paverkas av nar
energin anvands.

M Fjarrvdrme El
Miljoner kWh
25
23
21 —— -
19 I
s ER1
15

2023 2024 2025

Smarta losningar fér effektivitet och hallbarhet

Nar véra fastighetsplaner och var underhalisplan stéttas

av an battre datahantering och 6versikt kan vi uppné en
férvaltning och utveckling av vara fastigheter som ger
positiva effekter for bade Ernst Rosén och alla dem som bor
och verkar i vara fastigheter.

Ett omr&de dar det blir sarskilt tydligt &r energieffektivisering.
Under 2025 har vi gatt framat p&d omrédet pa en rad olika
satt, daribland energi- och vattenférbrukning samt solenergi.

197 000 m3
Total vattenforbrukning

- hela bestandet 2025

Individuell matning ger
lagre vattenforbrukning

Vi har infort individuell matning och debitering av
bade kall- och varmvatten i delar av bestandet.
Genom att sdnka hyran och |ata véra hyresgaster
betala for sin egen férbrukning av vatten kan vi
sanka var forbrukning med mellan 15 och 20 procent,
och dessutom mojliggéra lagre kostnader for vara
hyresgaster.

I vattenforbrukning Danska vagen 80-82, efter
inférande av IMD, m?

m3

4000

3000

2000

1000

2023 2024 2025

Framtidens energilésningar och mobilitet

Under aret har vi analyserat hur elbilsladdning paverkar
effektuttag och driftnetto. For att undvika kostsamma effekt-
toppar arbetar vi nu med I6sningar dar laddplatser samlas i
garage eller sarskilda laddhubbar. Detta gor det mojligt att
styra belastningen smartare och samtidigt méta en vaxande
kundférvantan pé laddmdjligheter. Att etablera laddpunkter
handlar ocksé om att 6ka vara kunders majligheter att géra
héllbara val — att aktivt erbjuda laddmaéjligheter for elbilar

ar en viktig del i att skapa forutsattningar for den viktiga
omstallningen.

Solenergi i bestandet

Att installera solceller i samband med véra pdgaende
ROT-projekt &r nu en standardatgard. Att 6ka andelen
egenproducerad el blir allt viktigare, saval kopplat
till effekttaxorna som till omstallningen mot elbilar.

| dagslaget har vi tva solcellsanldggingar i drift och
under 2026 far vi tva till (Redbergsvagen 22-42 och
Danska vogen 76-78).

Producerad solel, kWh

kWh
110 000

88 000

66 000

44 000

22 000

2024 2025

Vart samlade arbete 2025 préaglas av en kombination av
strategiskt arbete, fortsatt utveckling av véra arbetssétt, ett
mer datadrivet arbete och konkreta forbattringar. Genom att
utveckla vara fastigheter, investera i energieffektiv teknik och
fortsatta fortata dar det ar majligt starker vi béde vardet i
besténdet och kvaliteten i boendemiljon. Vi arbetar syste-
matiskt och langsiktigt med att skapa attraktiva, hallbara

och framtidssakra kvarter — dar varje &tgard, stor som liten,
bidrar till helheten.

Laddad energi, kWh

175 000

162 500 B

150 000 —

137 500 — |

125000

2023 2024 2025

Under 2025 installerades inga nya laddplatser.
Okningen i laddad energi visar ett vixande nyttjande
av befintlig infrastruktur.
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Koncernen

Naas Fabriker

Naas Fabriker ar en levande destination i historisk bruksmiljé intill sjon
S&veldngen dar visionen ar att vara ett av Sveriges mest omtalade och
uppskattade bes6ksmal. Har férvaltas och utvecklas omradets fastigheter
och en rad verksamheter — allt fran restaurang, kafé, bageri och 6lbryggeri
till kafferosteri, hotell och blomsterhandel.

Viktiga handelser och
framsteg under 2025

- Ny VD pa plats.

| augusti 2025 tilltrddde Caroline Hjelte som vd fér Naas
Fabriker och har som uppdrag att utveckla destinationen
och vért erbjudande for framtiden.

Badhuset utvecklas med nya koncept.

Under 2025 har vi inlett en utveckling av Badhusets
kunderbjudande - i konceptutvecklingen ingér till exem-
pel en badhusritual. Med nya upplevelser och guidande
moment far gdsterna majlighet att maximera upplevelsen i
badhusets miljo.

Starkt ar fér evenemang. Eventéret pd Naas Fabriker
lockade tiotusentals besdkare till en rad evenemang och
marknader med olika teman. | topp under aret 1ag N&as
Fabrikers populara hostmarknad och decembers
julmarknader.

Ett nav for hdlsa och valbefinnande.

Med nio aktérer som samlas under konceptet Wellnaas
har Naas Fabriker idag ett brett utbud av tjanster som er-
bjuder behandlingar fér battre vdlmaende i kropp och sjal.

Strategiska mal och prioriteringar

- Tillvaxt med Ionsamhet.

Genom en starkt saljkultur och ett én storre kund- och
gastperspektiv ska N&as Fabriker fokusera strategiskt pa
I6nsam tillvaxt — med smarta investeringar, hogt kund-
fokus i varje leverans och en héllbar affar som gynnar
gaster, kunder och medarbetare.

Belaggning pa hotellet:
(0 V.4

81 70

Medelantal anstallda:

91

Antal besdkare till butikerna:

204 909
+109 %

Kundnéjdhet kopplad till var
konferensupplevelse:

9,7av 10

naasfabriker.se

En del av
koncernen
sedan 1990.
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Barseback Resort

Barseback Resort &r beldgen med utsikt dver vackra Oresund och
erbjuder en miljo dar upplevelserna star i centrum. Hit kommer
golfentusiaster, mastare och livsnjutare for att spela pa banor av
méstarklass, umgas och ta del av mat som lagas med vdrme och
omtanke. Oavsett om det géller en golfrunda med vénner, en dag med
familjen eller ett mote med affarsbekanta ar Barseback en plats dar
tiden far stanna upp och gemenskapen far ta plats.

Strategiska mal och prioriteringar

- Expansion.
En planansdkan har [amnats in till Kavlinge kommun for att
fortsatta utveckla anlaggningen med fler hotellrum och
bostader.

Viktiga handelser och
framsteg under 2025

- Europas mest moderna golfstudio.
PGA of Sweden och Barsebéack Resort har fortsatt att
stérka sitt samarbete genom invigningen av norra Euro-
pas mest moderna golfstudio p& Performance Center. Det - Banutveckling.
har &r en satsning som ytterligare beféster Barsebéck Beslut har fattats om att byta ut broarna vid hal 8 och hal
Resorts position som en central plats fér utvecklingen av 9 p& mésterskapsbanan, vilket kommer att stérka upple-

svensk golf. velsen av dessa redan vackra golfhal. Broarna berédknas
- Virdskap. sta klara under véren 2026.
Barseback Resort har under aret stétt vard for flera - Helarsdestination.

tavlingar, bland annat Cutter & Buck Tour och Real Estate
Invitation. Anldggningen fick &ven tillfalle att valkomna
Dame Laura Dauvis tillbaka i samband med hennes egen
tavling, som hon valde att forlagga hos Barseback Resort.
Legendernas hus.

Det nyrenoverade Brasseriet Legendernas Hus 6pp-
nade under maj ménad. Inredningen &r inspirerad av
Barsebacks mangariga historia av masterskapstavlingar
och inbjuder till en historisk &terblick pa golfens ménga
legendarer.

Okat intresse.

Intresset for golfpaketen fortsatter att 6ka, bade natio-
nellt och internationellt — ett tecken péa att Barsebécks
satsningar ger effekt.

Barseback Resort fortsatter att utveckla flera attrakti-

va erbjudanden inom upplevelser, mat och dryck samt
tréning, for att etablera sig som en ledande helérsdesti-
nation.

Hallbar utveckling.

Resorten ska utvecklas héllbart, med fokus pa bevarandet
av omradets unika miljo.
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Kundnéjdhet (Net Promoter Score):

65

Placering i Players First gdstundersdkning,
av 149 golfbanor i Sverige.

11

Gastbetyg pé Booking:
8,9

Medelantal anstéllda:

49

Antal spelade rundor:

58 000

barseback.com

En del av
koncernen
sedan 2020.
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Koncernen

Vallda Golf &
Country Club

Vallda Golf & Country Club ar en plats dar golf, trédning och
rekreation méts i en harmonisk och inspirerande miljé. Har
samlas vanner, familjer och affarsbekanta for att spela golf,
njuta av god mat och uppleva en anldggning som standigt
utvecklas.

Viktiga handelser och
framsteg under 2025

>

Fortsatt Sveriges sjatte basta golfbana.

2025 utsdgs Vallda Golf & Country Club fér andra aret i

rad till Sveriges sjatte basta golfbana enligt Svensk Golfs
ranking.

Modernisering av anldaggningen.

Under &ret har baren i restaurangen byggts om, nytt ljud-
system har installerats och loungens klubbhus har fatt ny
inredning. Dessutom har golfstudion genomgétt en fullstan-
dig renovering och modernisering.

Rekord for greenfee-intakter.

Under 2025 uppgick Valldas Greenfee-intakter till 4,5
miljoner kronor.

Banutveckling.

Vallda Golf fortsatter att utveckla sin bana — under aret har
greenomradet pa hal 15 byggts om och en ny gul tee pé hal
1 anlagts.

Strategiska mal
och prioriteringar

Vallda Golf & Country Club ska fortsatta att vaxa och
utvecklas med fokus pa hogklassiga golfupplevelser och ett
breddat utbud. Under 2026 inleds en stor satsning pa 6kad
medlemsnytta som syftar till att hoja kvaliteten, spelupplevel-
sen och medlemskanslan ytterligare —i linje med visionen om
en upplevelse utdver det vanliga.

Foretag i Vallda Network:

90

Medelantal anstallda:

25

Spelade golfrundor:

34 000

Serverade luncher:

46 000

valldagolf.se

En del av
koncernen
sedan 2007.
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Aranas

Aranas Fastigheter ar Kungsbackas storsta privata
fastighetsagare och en drivande kraft i stadens utveckling.
Genom langsiktigt engagemang och stark lokal nédrvaro
skapas attraktiva, héllbara och flexibla bostdder och
lokaler som bidrar till stadens utveckling.

Viktiga handelser och

framsteg under 2025 Serviceindex Bostad:
- Brf Tingshojd - férsaljning pagar. 88 2
De tre punkthusen p& Tingsberget forsaljningsstartade I

i februari och inflyttning pébdrjades i juni. Sammanlagt
innefattar projektet 84 Idgenheter férdelade pa tre Sva-
nenmaérkta huskroppar. 91 1
- Forsaljning av Tingberget. !
Den 1 september sdldes bostadsomradet Tingsberget till
Ikano Fastigheter. Totalt omfattar affaren fyra fastigheter
med 295 lagenheter. 55
- Sjunde gangen pa topp.
Kungsmé&ssan Képcentrum utsags for sjunde gangen till
Sveriges bésta Citygalleria i den &rliga matningen av Evi-

metrix. Utmarkelsen befaster Kungsmassans position som 2 005
en av landets mest uppskattade handelsplatser.

Serviceindex Lokal (2024):

Medelantal anstallda:

Antal bostader:

Strategiska mal och prioriteringar

Under 2026 genomfdrs en omstrukturering av Aranas

Fastigheter, dar dgarna Ernst Rosén och Ivar Kjellberg

delar upp bolaget i tva delar. Syftet ar att stérka respektive

bolags position och skapa goda forutsattningar for fortsatt

utveckling. Huvuddelen av fastighetsbestandet 6verfors aranas.se
till de tva dgarbolagen, medan ett mindre antal fastigheter,

vissa markomraden och képcentrumet Kungsmassan fortsatt

kommer att 4gas gemensamt i ett separat bolag. En del av

koncernen
sedan 1996.
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Orgryte Bostad

Orgryte Bostad dger, férvaltar och utvecklar omrédet
Prastgardsangen i Goteborg, och har varit en del av livet pa
Prastgardsdngen sedan omradet byggdes 1965. Med fokus pa
kvalitet och hallbarhet skapas attraktiva bostader och levande
kvarter for bade nuvarande och framtida generationer.

Viktiga handelser och
framsteg under 2025

- Nyproduktion.
Efter att avtal om frikp av mark fran Goteborgs stad
tecknades under 2024 har arbetet med planerad nypro-
duktion gatt in i en ny fas. Fokus har legat pa att utveckla
yteffektiva och funktionella Iagenheter med hdg bo-
endekvalitet, &ven pa mindre ytor. Projektet préglas av
hdga ambitioner kring energiprestanda, god ljudmiljé och
minskad klimatpéverkan, samt I6sningar som underlattar
ett hallbart vardagsliv. Projektstart planeras till 2026.

- Nojda kunder.
Arets enkatundersokning bland Orgryte Bostads hyres-
géster visar starka siffror. Serviceindex landar pé 86,9
procent och Produktindex pé 83,6 procent. P& specifika
delomréden &r siffrorna dn hdgre — “hjélp nar det behdvs”
far 92,6 procent positiva svar och “Tar kunden pa allvar”
far 90,6 procent positiva svar.

- Extra satsning pa brandskydd.
For att 6ka sdkerheten for de boende har uppkopplade
brandvarnare installerats i samtliga lagenheter. Det saker-
staller att det alltid finns ett aktivt brandskydd fér kunder
och hyresgaster.

Strategiska mal och prioriteringar

- Fréan lokaler till bostader.

Ett I6pande projekt pagar for att konvertera kontorslokaler
till bostader, med mélsittningen att skapa mer bostadsyta
inom Prastgardsangen.

Nyproduktion och expansion.

Orgryte Bostad ska addera 300-400 nya bostéder i Prast-
gardsdngen och samtidigt utveckla omradets serviceut-
bud - butiker, restauranger och vardinrattningar.

Satsning pa utemiljon.

Under 2026 inleds en storre satsning p&d omradets ute-
miljo for att skapa en trygg, modern och trivsam miljo.
Bland annat planeras en modernisering av omrédets stora
och Oppna parkeringshus. Arbetet omfattar strukturella
renoveringar, atgarder for att férbattra byggnadens ytskikt
samt uppgraderad belysning for 6kad trygghet och battre
energieffektivitet.

Serviceindex:

86,9

Antal bostadslagenheter:

442

Antal lokalhyresgaster:

25

Antal anstallda:

5

Omséttning (Mkr)

77

prastgardsangen.se

En del av
koncernen
sedan 60-talet.
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Fastigheter

Vara fastigheter

Ernst Rosén-koncernens fastighetsbestand i Goteborg, Lerum och
Kungsbacka omfattar totalt 334 200 kvm uthyrningsbar yta som utgors
av 3 371 bostader och 686 kommersiella lokaler — inklusive Arands

och Naé&s Fabriker. Utéver ovanstaende ingar ocksa Vallda Golf &
Country Club och Barseback Resort, dar det bedrivs golf- hotell- och

restaurangverksamhet, i koncernen.

| G6teborg och Lerum ager, forvaltar och utvecklar Ernst
Rosén 44 fastigheter med en total yta om 215 000 kvm.
Bostadsbesténdet bestar av 2 370 bostadshyresrétter med
en total yta om 159 000 kvm. Halften av lagenheterna ar
beldgna i omradena Lunden, Kallebdck samt Krokslatt, och
den andra haélften i stadsdelarna Annedal, Olivedal samt
Vasastaden.

Det kommersiella bestdndet i Gteborg och Lerum bestar av
441 kommersiella lokaler med en total yta om 56 000 kvm.
Det kommersiella bestandet bestar av en mix av lokaltyper,
men majoriteten utgodrs av kontor. Cirka 40% av de kom-
mersiella ytorna aterfinns i stadsdelen Lunden, 25% i Lerum
och resterande 35% ar fordelade runt om i évriga omraden.
Utover de kommersiella lokalerna tillhandahaller Ernst Rosén
1747 parkeringsplatser i anslutning till vara fastigheter.

Ernst Roséns fastighetsbesténd i Kungsbacka bestar av

ett halftendgande i Arands AB. Aranas AB ar Kungsbackas
storsta privata fastighetsagare och utvecklar samt forvaltar
centralt belagna fastigheter i Kungsbacka. Aranas fastighets-
bestand bestar av 47 fastigheter med 2 001 bostadshyres-
ratter, och 93 700 kvm kommersiell yta.

Forandringar i bestandet 2025

| januari tilltradde Ernst Rosén sex fastigheter i Lunden som
forvarvades i december 2024. Affaren bestod av totalt 11
000 kvm uthyrningsbar area, och tillférde 164 lagenheter
samt ett mindre antal lokaler till bestdndet. Da Lunden &r en
central del av Ernst Roséns fastighetsbestand och har stor

betydelse for foretagets framtida utveckling passade denna
affar val in i befintlig verksamhet.

Senare under aret i juli avyttrades fyra fastigheter i Lerum.
Kdpare var Bolix Fastigheter AB och affaren bestod av totalt
7 600 kvm uthyrningsbar area férdelat pa 17 lagenheter och
26 lokaler.

Under aret fardigstélldes ocksd stambyten i fastigheterna
Goteborg Lunden 17:24 och Goteborg Lunden 25:24

pa Danska vagen 80-82 respektive Danska vagen 77.
Fastigheterna rymmer tillsammans 44 lagenheter samt 6
lokaler, och ombyggnationerna omfattade bland annat byte
av alla stammar och renovering av badrum.

Samtidigt har arbetet med takomlaggning, fasadrenovering
och fénsterbyte i en av besténdets storsta fastigheter,
Goteborg Olskroken 1:17, p& Redbergsvagen 22-42 fortsatt.
Har installeras ocksé en solcellsanldggning pa taket och
ventilationssystemet byts ut for att forbattra energieffektivi-
teten och boendemiljon. Projektet berdknas vara klart under
varen 2026.

Slutligen har under hdsten 2025 ytterligare ett stambyte
startats upp och det i fastigheten Géteborg Lunden 17:25 pa
Danska vagen 76-78. Fastigheten rymmer 66 lagenheter och
16 lokaler, och arbetet berédknas vara klart under sommaren
2026.

s. 35
Goteborg och Lerum fordelning Goteborg och Lerum
antal fastigheter per omrade fastigheternas byggnadsar
Bostadsyta Kommersiell yta
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WO WD O D D 40
Annedal 7% W Olivedal 7% TRV N T
B Vasastaden 7% Lerum 12% L T 9 2
Centrum 7% Lunden 53%
M Kalleb&ck & Krokslatt 7%
Bestand i Géteborg och Lerum, per 2025-12-31
Omrade Antal fastigheter Antal lagenheter Antal lokaler Total yta
Annedal 3 470 25 30794
Centrum ' 3 B85 18 5818
Kalleback & Krokslatt 3 251 30 29 902
Lerum 3 1 0 147 14 884
Lunden 2 28 1044 183 92 919
Olivedal 344 31 24106
Vasastaden 226 7 16 615
Totalsumma a4 2370 441 215038

1 Inkl Heden/Lorensberg/Stampen
2 Inkl Olskroken/Bagaregérden/Torp
3 Inkl Naas Fabriker



Koncernen

Vardering av bestandet

Varje ar genomfdrs en intern marknadsvardering av
fastighetsbesténdet. Vid arsskiftet uppgick det totala
marknadsvéardet pa koncernens fastighetsbestand till
11 280 mkr.

Den interna marknadsvéarderingen baseras pa den
enskilda fastighetens framtida intjaningsférmaga
under en 10-arsperiod, i kombination med ett mark-
nadsmassigt avkastningskrav. Bedémning av framtida
kassafléde sker genom en analys av driftnetto,
hyresutveckling, vakansgrad och planerade investe-
ringar. Bedémning av fastighetens avkastningskrav,
vilket anvands for nuvardesberakning av framtida
kassafléden, baseras pa rédande marknadsforut-
sattningar tillsammans med var interna bedémning
av geografisk placering, typ av fastighet och skick.
Det bor understrykas att trots god kdannedom om
bade marknad och fastighet blir marknadsvéardet en
realitet forst vid forsaljning. Det innebar att angivet
marknadsvarde alltid &r en bedémning.

Exploateringsmark och byggratter varderas enligt
ortsprismetoden. Pdgdende nyproduktion och
ombyggnationer varderas till nedlagda kostnader.

Avkastningskraven vid vardering av bostadsfast-
igheter ligger i intervallet 2,93-5,86 procent och
for kommersiella fastigheter i intervallet 4,52-8,25
procent.

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

Kanslighetsanalys

En marknadsvérdering av fastigheter innehaller alltid
ett visst métt av osdkerhet och vardet pdverkas av
férandringar avseende antaganden och berakningar.
Vid en férandring av avkastningskravet med +0,5 pro-
centenheter minskar marknadsvérdet p& koncernens
fastigheter med ca 1121 Mkr. Vid en férandring av
avkastningskravet med -0,5 procentenheter 6kar
forvaltningsfastigheternas varde med ca 1 506 Mkr.

Koncernens fastigheter

Overvarde fastigheter

Fastigheter redovisas i balansrakningen till bokfort
varde. Skillnaden mellan fastigheternas marknads-
varde och det bokférda vardet, 6vervardet, fore
uppskjuten skatt uppgar till 6 554 Mkr.

Omrade 2024
Yta totalt, m? 342700 349 400
Yta bostédder, m? 231400 232700
Yta lokaler, m? 111 400 116 700
Antal bostader 3371 3368
Antal lokaler 721 720
Antal fastigheter 96 96
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Fastighetsforteckning

Exklusive exploateringsfastigheter och évrig mark.

s.37

2’
Fast.beteckning Adress Bygg/Omb.ar Tax.v Tkr Total yta (m?) Iégen::tt:rl Antal lokaler Iéigret:hfeTez Yta (m?) lokal Garageplatser
Annedal 19:16 Brunnsgatan 1, Vastergatan 11-15, Ovre Husargatan 6-12 1975 361800 11538 174 7 10 307 1231 172
Annedal 19:17 Vastergatan 19-29 1975/2021 274 391 8 845 156 8 8 580 265 -
Annedal 19:19 Ovre Husargatan 14-26 1975/2021 311 000 10 41 140 10 8937 1474 =
Bagaregarden 5:10 Kungélvsgatan 4 1984 49 400 1882 28 - 1882 - -
Heden 25:1 Engelbrektsgatan 63, Heddsgatan 1983/2024 92 116 3015 35 3 2709 306 -
Kallebéck 4:5 Mejerigatan 18-22 1963/2018 125 590 6 015 75 = 6 006 9 69
Krokslatt 43:11 Falkenbergsgatan 14 1977 32688 1415 21 - 1415 - 19
Krokslatt 82:19 Utlandagatan 6-8, Gyllenkrooksgatan 10, Rudedammsgatan 6 1977 402 200 22 472 155 30 12 563 9909 191
Lorensberg 10:5 Viktor Rydbergsgatan 14 1929/2005 27 600 766 - 6 - 766 6
Lunden 1:10 Karlagatan 20 1935 18 756 967 14 3 737 230 =
Lunden 1:11 Karlagatan 18, Svensksundsgatan 4 1934 24154 1187 17 5 880 307 3
Lunden 1:13 Sankt Pauligatan 19,21, Svensksundsgatan 2 1971 65 940 3055 36 3 2273 782 65
Lunden 13:12 Karlagatan 11 1971 25591 1099 15 & 1052 47 =
Lunden 16:20 Sankt Pauligatan 9-11 1958/2011 54 202 3440 25 14 1792 1648 36
Lunden 16:22 Sankt Pauligatan 3-7 1962/2011 102 918 4982 41 17 3499 1483 103
Lunden 16:25 Sankt Pauligatan 1, Master Johansgatan 8, 12 1972/2023 108 292 6 235 38 18 3583 2652 50
Lunden 16:27 Karlagatan 14, Sankt Pauligatan 15,17, Svensksundsgatan 1,3 1942 87 859 3956 71 14 3464 492 -
Lunden 17:19 Sankt Pauligatan 6-16 1965/2020 140 361 6296 60 8 5449 847 -
Lunden 17:21 Danska végen 86-96 1966/2021 167 400 10 484 49 5112 5372 207
Lunden 17:22 Danska vagen 84 1965/2020 105 514 4324 50 14 3564 760 75
Lunden 17:24 Danska végen 80-82 1974/2025 49 359 2303 35 2 1825 478 =
Lunden 17:25 Danska végen 76-78 1972 102 336 4892 66 17 4095 797 127
Lunden 17:26 Danska vagen 74 1972 49 984 2327 31 1 2 010 317 -
Lunden 17:27 Danska vagen 72 1958 23373 1092 17 2 989 103 -
Lunden 17:28 Sankt Pauligatan 20-30 1971/2017 133 981 4 560 78 17 4115 445 -
Lunden 22:15 Danska vagen 69, Liedstrandsgatan 3 1946/1979 29100 1247 18 5 1126 121 -
Lunden 22:9 Danska véagen 73 1933/1974 27 239 998 21 1 889 109 =
Lunden 25:23 Danska vagen 79, Torkelsgatan 1 1937/1975 27 001 1131 18 2 919 212 -
Lunden 25:24 Danska vagen 77 1963/2025 17 292 898 9 2 684 214 -
Lunden 25:25 Danska vagen 75, Parlstickaregatan 2 1940/1977 26 536 1137 17 4 1033 104 -
Lunden 25:26 Parlistickaregatan 4 1939/1975 15959 584 12 1 568 16 -
Lunden 3:4 Platdgatan 4 1963/2022 40 223 932 22 = 932 = 4
Lunden 45:11 Véavskedsgatan 4 1969 17 988 691 1 1 681 10 10
Olivedal 27:11 Jungmansgatan 31-33 1973/2022 436 460 10 210 176 6 10121 89 90
Olivedal 3:25 Vegagatan 22-38 1969/2014 326 629 10 543 118 20 9126 1417 129
Olivedal 5:23 Nordostpassagen 41-43 1970/2015 96 235 3353 50 5 2994 359 26
Olskroken 1:17 Redbergsvagen 22-42, L:a Redbergsgatan 2 1982 433 800 19 099 192 18 14 523 4576 177




Koncernen

s. 38

2
Fast.beteckning Adress Bygg/Omb.ar Tax.v Tkr Total yta (m?) Iégen::tt:: Antal lokaler Iégit:h(eTez Yta (m?) lokal Garageplatser
Stampen 26:1 Stampgatan 20 1929/1987/2020 49 800 2 037 = 9 - 2037 5
Torp 24:6 Anders Zornsgatan 25 1945/1992 47 862 1706 29 - 1706 - 12
Torp 27:5 Anders Zornsgatan 36 1946/1996 37247 1415 24 4 1372 43 5
Vasastaden 12:4 Nedre Fogelbergsgatan 4 1981/2023 66 090 2 007 24 1 1918 89 21
Vasastaden 12:5 Nedre Fogelbergsgatan 6 1929/1982 84 698 2756 29 1 2692 64 -
Vasastaden 22:20 Karl Gustavsgatan 53-67 1971/2020 425988 11852 173 5) 10 938 914 108
Totalt Goteborg 5142 952 200154 2370 294 159 060 41094 1710
Tollered 5:1 Tollered 87 062 14 884 - 147 - 14 993 37
Totalt Lerum 87 062 14 884 0 147 0 14 993 37
Totalt Géteborg och Lerum 5230014 215038 2370 a1 159 060 56 087 1747
Hofterup 17:150-175  Litorinavégen 78-103 1980/2022 61195 1868 = 26 = 1868 =
Hofterup 17:2 Klubbhusvégen 1, 3 och 5 1969/2022 6 931 1393 = 3 - 1393 -
Hofterup 17:8 Litorinavdgen 2, 4, 6 och 128 1980/2021 13134 5244 = 6 = 5244 =
Totalt Kavlinge 81260 8505 0 35 0 8505 0
Alania 11 Storgatan 31, Vallgatan 6 1937/2008 39603 1997 17 3 1147 850 -
Facklan 11 Sédra Torggatan 13-17, Ostergatan 3-5 2004 37 050 1647 20 2 1487 160 18
Hamnen 3 Nygatan 2 1980 4 581 500 = 4 = 500 =
Hamnen 5 Hamntorget 1 1991 8 650 717 - 5 - 717 -
Kolla 1:31, 33 Valhallsvdgen 1-12, Munins vag 19-31 1992 142 102 7170 87 1 6948 222 81
Kolla 3:34 Askvagen 25 2002 Vardenhet 6 006 71 1 4804 1202 =
Kolla 3:42 Kolla backe 5+7 2006 43144 1994 32 = 1994 = 33
Kolla 3:71 Gnejsvagen 20-24, Taljstensvagen 3, 5, Pimpstensvagen 4, 6 2021 90 600 3229 54 1 3227 2 12
Kolla 3:88 Ditoritvagen 2-6 2022 Vérdenhet 1056 14 1 906 150 -
Kolla 5:15 Kollavarvsvagen 10-18 2012/2013/2017 72 807 1673 = 4 - 1673 -
Kolla 5:19 Gnejsvégen 51-57 2013 45796 1948 23 2 1803 145 7
Kolla 5:20 Gnejsvagen 50-56, Rubinvagen 3-5, Spinellvdgen 30-36 2013 113 060 421 57 - 421 - 14
Kungsbacka 2:1 Borgmaéstaregatan 5 1973/84/2002/08/20 680 941 41343 - 140 - 41343 -




Koncernen s. 39
forts. Kungsbacka
Kungsbacka 4:71 Lantmannagatan 2005 30 000 3739 - 1 3739 -
Polstjarnan 1 Gullregnsvéagen 1-47 1970/2019 320 622 16 718 225 35 16 338 410 399
S:t Gertrud 8 Storgatan 33-35, Vallgatan 1-3 1968 74 000 8404 48 22 2 360 6 044 66
Séderbro 11 Sodra Torggatan 16-18, Kyrkogatan 6 1976 Skolbyggnad 7 644 = 14 = 7 644 =
Sédercentrum 1 Nygatan 10 1978/2009 Vérdenhet 4974 - 6 - 4974 -
Tol6 6:15 Tolévagen 25 2008 Vardenhet 4510 50 1 3416 1094 =
Valand 11 Myntmastaregatan 1 2022 252 000 10 364 87 36 5762 4602 87
Valand 13 Valands Promenad 2, Kungsgatan 2-4 2022 97 456 3292 51 o) 2997 295 =
Valand 14 Majblommans plats 1940 1149 330 = 1 = 330 =
Valand 4 Borgmastaregatan 8 1953/99 10 969 2328 - 6 - 2 328 -
Valand 7 Valands Promenad 3, Kungsgatan 6 2019 77400 4 081 - 21 - 4081 360
Varla 12:18 Ostanvindsgatan 3-19 1971 72 683 5324 68 10 5143 181 100
Varla 12:20 Ostanvindsgatan 21-47 1973 117 753 8 432 121 19 7994 438 54
Varla 12:32 Stormgatan 4-38 1974 126 764 10 242 138 29 9799 443 189
Varla 12:33 Stormgatan 40-72 1977 136558 10933 133 28 10616 317 71
Varla 12:62 Ostanvindsgatan 49-61 1974 49 664 3671 48 33 3459 212 54
Varla 12:66 Ostanvindsgatan 63-79 1981 94 890 6 937 86 12 6 649 288 56
Varla 9:28 Backmans Gard 2-40 1987 54 606 3569 50 2 3559 10 62
Varla 9:29 Ivarsgérdsgatan 1-23, 2-50 1983 60 140 4256 58 5 3914 342 64
Varla 9:30 Ivarsgardsgatan 25-47, 52-94 1984 62 660 4009 56 2 3996 13 63
Varla 9:31 Ivarsgardsgatan 49-91 1987 47 323 3096 44 2 3086 10 41
Varla 9:32 Bickmans Gard 68-76 1988 Vardenhet 1133 = 6 = 1133 =
Varla 9:39,40,50 Backmans Gard 80-116, 120-132 1988/1989 102 944 6423 86 5) 6 236 187 142
Varla 9:44 Teknikgatan 2-10 1986 21000 3409 = 10 = 3409 =
Varla 9:45 Teknikgatan 12-20 1990 Vardenhet 4172 - 10 - 4172 -
Varla 9:46 Ivarsgardsgatan 96-136 1986 38830 2 336 32 - 2336 - 38
Varla 9:47 Ivarsgardsgatan 137-179 1986 64 783 3919 55 1 3914 5 58
Varla 9:48 Ivarsgérdsgatan 93-135 1987 47 556 3096 44 2 3086 10 56
Varla 9:49 Backmans Gard 42-64 1987 45782 2979 42 2 2969 10 37
Varla 9:52 Nydalsgatan 1-12, 6-12, Boplatsgatan 1-5 1991 79 600 5038 50 = 5038 = 71
Varla 9:53 Boplatsgatan 15-18, Dragstedtsgatan 1-4, Smeagatan 1-3 1992 97 707 5402 54 1 5402 = 62
Totalt Kungsbacka 3463173 238281 2001 490 144 596 93 685 2295
Totalt koncernen inklusive 50% av Aranas AB:s fastighetsbestand 7 042 861 342684 3371 721 231358 111435 2895
Totalt koncernen inklusive 50% av Aranas AB:s fastighetsbestand, exkl Barseback 6 961601 334179 3371 686 231358 102 930 2895
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Hallbarhetsrapport

Ernst Roséns process for hallbarhetsstyrning

Allmanna upplysningar

Vi ar 6vertygade om att ett ansvarsfullt och integrerat arbete med
miljdmassig, social och ekonomisk hallbarhet, i kombination med god
bolagsstyrning, ar avgoérande for att sakerstalla vardeskapande 6ver tid
och utveckling av vara verksamheter. Genom att stirka var kompetens
och integrera hallbarhet i affarsstrategin utvecklar vi verksamheten pa
ett Iangsiktigt och hallbart satt, samtidigt som vi tar ansvar och skapar
varde for kunder, medarbetare, agare och samarbetspartner.

Koncernens verksamhet stricker sig 6ver flera affarsomré-
den och branscher med olika utmaningar och méjligheter.
Véra bolag har arbetat aktivt med héllbarhetsfrdgor i manga
&r. Under 2024 tog vi ett samlat steg framéat pa koncern-
nivd genom att genomféra en dubbel vasentlighetsanalys,
anta en koncerngemensam héllbarhetspolicy, uppratta en
uppforandekod for leverantérer samt en klimatfardplan som
tydliggjorde nar och hur vi ska né vara klimatmal. Under
2025 har vi fortsatt att utveckla vara arbetssatt, rutiner
och processer strategiskt och operativt for att nd vara mal.
Hallbarhetsarbetet ar ett prioriterat omréde for Ernst Rosén
koncernen.

Kort om hallbarhetsrapporten

Hallbarhetsrapporten som beskriver hallbarhetsrelaterad
information fér Ernst Rosén-koncernen avser rappor-
teringsperioden 1 januari till 31 december 2025 och

har granskats och godkénts av Ernst Roséns styrelse.
Hallbarhetsapporteringen foljer de lagstadgade kraven i
Arsredovisningslagen och vi har anpassat var nyckeltalsin-
hamtning efter kraven i Voluntary Sustainability Reporting

Standard for SMEs (VSME). VSME &r den standard som
EU-kommissionen rekommenderar for bolag som inte
omfattas av kraven i det nya hallbarhetsdirektivet (CSRD).
Rapporten inkluderar foljande koncernbolag: Ernst Rosén,
Naas Fabriker, Barseback Resort och Vallda Golf & Country
Club. Arands, som till hélften dgs av Ernst Rosén-koncernen
och konsolideras i den finansiella rapporteringen, hanteras
som en investering i hallbarhetsrapporteringen. Det innebar
att Arands endast ingér i berdkningen av klimatbokslutet, se
sidan 46-47, dar bolagets vaxthusgasutslapp redovisas inom
scope 3. Ernst Rosén-koncernens intressebolag inkluderas
inte i den Iépande hallbarhetsrapporteringen, men beaktas
som en del av vardekedjan, se beskrivning av var vardekedja
pa sida 43.

Hur vi styr inom hallbarhet

Ernst Roséns styrelse har det yttersta ansvaret for koncer-
nens hallbarhetsstyrning. Gemensamma initiativ for hallbar-
hetsrapportering och specifika projekt drivs pa koncernniva,
medan det operativa hallbarhetsarbetet hanteras av

koncernbolagens styrelser och ledningsgrupper.

Figuren ovan beskriver hur Ernst Rosén koncernen arbetar
med hallbarhet- frén analys till handling och uppféljning.
Utgangspunkten for hallbarhetsarbetet ar vara vasentliga
héllbarhetsfrdgor som identifierats med hjalp av en dubbel
vasentlighetsanalys. Den dubbla vasentlighetsanalysen antas
av styrelsen och ses arligen 6ver for att méta forandringar i
omvarlden och var verksamhet. De vasentliga fragorna som
identifierats ligger till grund fér vara policyer och vart arbete
med hallbarhet. Genom att satta tydliga mél och genomfdra
konkreta atgarder ser vi till att vara policyer blir en naturlig
del av verksamheten. Vi foljer Idpande upp resultatet av
arbetet och redovisar det bland annat i var ars- och hallbar-
hetsredovisning. P& koncernniva styr var hallbarhetspolicy,
uppférandekod for leverantérer samt var klimatfardplan

vért héllbarhetsarbete. Policyerna och planen baseras pé
internationella ramverk och riktlinjer.

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

FN:s vagledande principer for
foretag och manskliga rattigheter.

OECD:s riktlinjer for multina-
tionella féretag om ansvarsfullt
foretagande.

ILO:s deklaration om grundlag-
gande principer och rattigheter i
arbetslivet.

Pa koncernniva styr
foljande policyer eller planer
vart hallbarhetsarbete:

- Héllbarhetspolicy
- Uppférandekod for leverantorer
- Klimatfardplan
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Var affarsmodell och vardekedja

Ernst Rosén koncernen bestar av flera bolag med ett
gemensamt mal — att férvalta och utveckla fastigheter

och destinationer fér framtiden. | koncernen utvecklar vi
platser med hogt varde och I&ngsiktig potential fér de som
bor, verkar i eller bestker oss. Koncernens langsiktighet ar
en av véra storsta styrkor.

Genom véra bostéder, destinationer och golfbanor nar vi
dagligen 6ver 10 000 manniskor, och det finns stor potential
i att ytterligare knyta samman bolagens verksamheter och
erbjudanden till nytta for bade kunder och koncern. Eftersom
vi verkar inom flera verksamhetsomréden &r var vardekedja
komplex och omfattar ménga led och geografier.

- For att investera i véra fastigheter och driva vara verk-
samheter och destinationer &r vi beroende av olika
ravaror, tjanster och material. Uppstroms i var virdekedja
utvinns ravaror, livsmedel odlas och proceseras och ma-
terial tillverkas. Leveranttrskedjan kan omfatta méanga led
och ar for vissa delar global.

- Viforvaltar och utvecklar fastigheter och destinationer for
framtiden. Var egen verksamhet omfattar de fastigheter
och destinationer som vi férvaltar och utvecklar. Alla vara
verksamheter och anstallda ar baserade i Sverige.

-> Hyresgaster, bestkare och lokalsamhéllen. Nedstroms i
var vardekedja finns konsumenter och slutanvandare, de
som bor eller arbetar i vara lokaler och de som besotker
véra destinationer (hotell- och konferensgaster, golfare,
restauranggaster och handlande) samt @ven lokalsamhall-
en dar vi har verksamhet.

Saval uppstréms, i egen verksamhet och nedstréms i var
vardekedja ar vi beroende av transporter. Samtliga leveran-
ser, bade varor och tjdnster, krdver transporter. Koncernen
samarbetar dven med andra externa intressenter, sdsom
finansiarer, myndigheter, maklarpartners, branschorganisa-
tioner och lokala féreningar.

Hallbarhetsrapport

Uppstroms

For att investera i vara fastigheter, driva véra verksam-
heter och destinationer ar vi beroende av arbetskraft,
olika révaror, tjanster och material.

Ovriga intressenter

Egen verksamhet

Vara medarbetare forvaltar och utvecklar fastigheter och
destinationer for framtiden.

Finansidrer, myndigheter, maklarpartners, branschorganisationer,

lokala foreningar och samarbetsprojekt.

Nedstroms

Hyresgaster, bestkare och lokalsamhallen.
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Dubbel vasentlighetsanalys

Ernst Rosén koncernen genomférde 2024 en dubbel
vésentlighetsanalys for att identifiera véra mest vasentliga
hallbarhetsfrgor. | bérjan av 2025 genomférdes en revide-
ring av analysen, vilken godkandes av styrelsen. | processen
fér den dubbla vasentlighetsanalysen har vi utgatt fran de
steg som finns beskrivna i European Sustainability Reporting
Standards (ESRS), standarden for hallbarhetsrapportering
enligt CSRD.

Genom att analysera vilka hallbarhetsfragor som &r vasent-
liga kan vi utveckla véra strategier s& att vara centrala
affarsfragor, redan i ett tidigt skede, inkluderar héllbarhets-
aspekter. P& det sattet kan vi styra var paverkan, minska
véra risker och aktivt bidra till och utveckla nya hallbara

Hallbarhetsrapport

affarsmaojligheter. Den dubbla vasentlighetsanalysen innebar
att koncernen inte bara analyserar hur dess verksamhet
paverkar méanniskor och milj3, utan ocksé vander pa per-
spektivet och undersdker hur hallbarhetsfaktorer paverkar
koncernen finansiellt. Det handlar alltsd om att identifiera
bade risker och méjligheter kopplade till hallbarhet. Syftet
&r att avgora vilka hallbarhetsfragor som &r vasentliga for
verksamheten.

| matrisen bredvid framgar vilka hallbarhetsfragor som har
identifierats vara vasentliga samt de frégor som inte har
identifierats vara vasentliga (dar Ernst Rosén koncernens
verksamhet inte kan ha lika stor péverkan och/eller dar
riskerna eller mojligheterna inte ha ansetts vara lika stora).

Finansiellt vasentligt:

- Biologisk mangfald; beroende av ekosystem

- Konsumenter och slutanvandare; personlig
sakerhet

- Ansvarsfullt féretagande; foretagskultur

Ej vasentligt:

- Foéroreningar; luft, vatten, mark, levande
organismer och livsmedel samt mikroplaster

- Vatten och marina resurser; marina resurser

- Biologisk mangfald; konsekvenser for arters
och ekosystems tillstdnd

- Cirkular ekonomi; resursutfloden

- Egen arbetskraft, andra arbetsrelaterade
rattigheter

- Arbetstagare i vardekedjan; likabehandling

- Péaverkade samhéllen; samhallens politiska
och civila rattigheter, urfolks rattigheter

- Konsumenter och slutanvandare; informa-
tionsrelaterade konsekvenser och social
inkludering

- Ansvarsfullt féretagande; skydd for vissel-
blasare, djurskydd, politiskt engagemang
och betalningsrutiner

Finansiellt- och
paverkansvasentligt:

- Klimatférandringar; anpassning
klimatférandringar, begransning av
klimatférandringar och energi

- Cirkular ekonomi; resursinfloden

- Egen arbetskraft; arbetsvillkor

Paverkansvasentligt:

- Fo6roreningar; sarskilt farliga @mnen

- Vatten och marina resurser; vatten

- Biologisk mangfald; direkt férlust
biologisk mangfald

- Cirkular ekonomi; avfall

Egen arbetskraft; likabehandling

> Arbetstagare i vardekedjan; arbetsvillkor,
andra arbetsrelaterade rattigheter

- Pé&verkade samhéllen; samhallens ekonomis-
ka, sociala och kulturella rattigheter

- Ansvarsfullt féretagande; korruption & mutor

v
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Miljomassigt ansvar

| var hallbarhetspolicy beskrivs hur vi ska arbeta for att
ta ansvar for bade manniska och miljo. For att minska var
klimatpaverkan behdver vi mata, félja upp och arbeta aktivt

med att minska vara utsléapp av vaxthusgaser.

Sedan 2024 foljer vi upp och mélsatter arbetet med att
minska vara utslapp av vaxthusgaser genom var klimat-
fardplan, upprattad i linje med Parisavtalet. Ett annat viktigt
omrade handlar om att minska utsldppen av féroreningar

och anvandningen av kemikalier. Vi beh6ver ocksé begransa
vér vattenférbrukning och vidta atgarder for att skydda

djur- och véxtliv. | vra verksamheter och var vardekedja
anvands manga olika typer av produkter och material, inte
minst i samband med om- och nybyggnation av fastigheter.
Att anvanda naturresurser pé ett effektivt och I&ngsiktigt satt
ar avgoérande for att minska var péverkan pé& miljon. Darfér
arbetar vi for att begransa avfallsmangderna och 6ka graden
av atervinning. Omstaliningen kan samtidigt innebara risk for
Okade kostnader och investeringsbehov kopplade till klima-
tanpassningar, utslappsbegransningar, energieffektivisering
och héllbar resursanvandning, vilket vi behdver ta hansyn till i
vért I&ngsiktiga arbete.

For oss ar det ocksa viktigt att forstd och paverka hur vara
leverantérer hanterar dessa fragor. Vi har darfér tagit fram en
uppférandekod for leverantdrer som tydliggor vara krav och
férvantningar p& miljdmassigt ansvarstagande.

Klimat

Anpassning till klimatférédndringar ¢ Begrénsning
av klimatférandringar  Energi

Klimatférdndringarna &r en av var tids stérsta utmaningar
och paverkar bade miljé och samhélle. Ett varmare klimat

forvantas leda till fler extrema vaderhandelser, vilket kan
innebdra risker for var verksamhet, exempelvis genom 6kade
kostnader for att skydda fastigheter mot dversvamningar och
andra klimatrelaterade skador. Genom véra verksamheter
och dess vardekedjor bidrar vi till utslapp av vaxthusgaser.
Vart fastighetsbestand har ett betydande energibehov for

el och uppvarmning. Energi férbrukas dven i driften av vara
ovriga verksamheter samt vid produktion av livsmedel,
material och utrustning i vardekedjan. Val av energislag samt
hur mycket energi vi anvander paverkar vara utslapp. | vart
klimatbokslut redogor vi for Ernst Rosén koncernens klimat-
paverkan under aret. Med en tydlig strategi och konkreta mél
kan vi styra koncernen s att vart klimatavtryck minskar och
darmed anpassa verksamheten for framtiden. For att lyckas
stalla om vér verksamhet och na klimatmalen har vi tagit
fram en klimatfardplan som beskriver vilka &tgarder som ska
vidtas och nar.

Malsattningar kopplade till omradet:

- Vi ska uppna nettonollutslapp av vaxthusgaser i
hela vardekedjan senast 2045. Vart delmal &r att
minska utslappen med 50 procent till 2030 jamfort
med 2023.

- Viarbetar for att anpassa var verksamhet och véra
fastigheter s att de klarar de utmaningar som
global uppvarmning medfoér, sdsom fler extrema
vaderhandelser.

Klimatfardplan

Ernst Rosén koncernens klimatfardplan inkluderar berak-
ningar av vaxthusgasutslapp for koncernens dotterbolag,
utslapp fran var vardekedja samt mal och delmél kopplade
till utsldppsminskningar som ar férenliga med Parisavtalet.

100%

-60%

0%

2023 2030
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Dessutom har vi arbetat fram nyckeldtgérder, som har
varderats finansiellt, fr att nd malen. Fardplanen beskriver
stegvis hur véra utsldppsminskningar ska ga till, och hur stora
utsldppsminskningar (i kg CO, ekvivalenter) som behdver ske
for respektive utslappskategori.

-909%

2045

Malsattning att né nettonollutsldpp av véxthusgaser senast 2045. Vi har utgtt fran de principer som beskrivs i EU:s
direktiv fér hallbarhetsrapportering, CSRD och Pathways to Net-zero, SBTi Technical Summary. | praktiken innebér det att
vi ska minska utsldppen av véxthusgaser i scope 1, 2 och 3 med minst 90 procent. Minskningen utgér frdn den basarsbe-
rakning som vi genomférde fér 2023. Dérefter ska vi neutralisera aterstdende utsldpp med koldioxidinfangning.
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Klimatbokslut

Ernst Rosén-koncernen upprattar sedan 2024 arligen

ett klimatbokslut som visar véra vaxthusgasutslapp.
Klimatbokslutet féljer GHG-protokollet (Greenhouse Gas
Protocol Initiative), en internationell standard dar vaxt-
husgaser delas upp i tre olika scope och omraknas till
koldioxidekvivalenter (CO.e). Scope 1 avser direkta utslapp
fr&n den egna verksamheten, scope 2 indirekta utsldpp
frén inkdpt energi och scope 3 vriga indirekta utslépp i
vardekedjan.

De totala utsléappen av vaxthusgaser scope 1- 3 (mark-
nadsbaserat) har minskat med 27 procent jamfért med
féregéende &r. Férandringen skiljer sig dock at mellan

olika scope och kategorier. Utslappen i scope 1 har okat
nagot under aret, framst till fljd av storre ldckage av
kéldmedier pa N&&s Fabriker. Utsldppen i scope 2, béde
marknadsbaserat och platsbaserat, har minskat till féljd av
lagre faktiska utsldpp fran de lokala fjarrvarmenaten, vilket
aterspeglas av en lagre emissionsfaktor for fjarrvarme.
Inom scope 3 har utslappen totalt sett minskat, framst
eftersom utslappen i kategori 15 (Investeringar) har minskat
kraftigt. Minskningen beror pé att ingen nybyggnation
fardigstalldes under 2025 i bolag som har kategoriserats
som investering (Aranas), till skillnad fréan 2024. Aven
utsldppen i kategori 13 (Nedstréms uthyrda tillgéngar)

har minskat till foljd av uppdaterade emissionsfaktorer for
nordisk elmix. Utsldppen i kategori 2 (Kapitalvaror) har 6kat
som en foljd av fler och mer omfattande renoveringsprojekt
(ROT-projekt) for Ernst Rosén.
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Utsladpp av vaxthusgaser (ton CO,e) 2024 Utslapp av vaxthusgaser (ton CO,e) 2024
Scope 1 Vaxthusgasintensitet **
Bransleforbranning 205 172 Véxthusgasintensitet (tonCO,e/kvm), 0,024 0,035*
.. . markn rat
Tjanste- och foretagsbilar 8 6* arknadsbasera
Lickage av kildmedia 39 19 Véxthusgasintensitet (tonCO,e/kvm), 0,025 0,037*
9 platsbaserat
*
ol 252 [ Vaxthusgasintensitet (tonCO,e/mkr 8,80 12,75*
Scope 2 intdkter), marknadsbaserat
R 150 175 Véxthusgasintensitet (tonCO,e/mkr 9,25 13,62*
! intékter), platsbaserat
Fjarrvarme, marknadsbaserat 752 1321
El, platsbaserat 425 681 *Posterna har justerats jamfort med rapporteringen 2024, se vidare beskriv-
L ning, vilket dven péverkar intensitetstalen. Utslappen inom scope 1 fér 2024
Fjarrvarme, platsbaserat 752 1321* har korrigerats efter att det uppméarksammats att utsldpp fran en tjanstebil
hade redovisats under scope 3, kategori 6 (Tjansteresor), da fordonet
Totalt Scope 2, marknadsbaserat 902 1496 felaktigt klassificerats som privat bil. Till foljd av omklassificeringen har
Totalt Scope 2, platsbaserat 1177 2 002* &ven utsldppen inom scope 3, kategori 6 (Tjansteresor), uppdaterats. De
platsbaserade scope 2-utslappen fran fjarrvarme fér 2024 har réknats om
Scope 3 med uppdaterade emissionsfaktorer, dar faktorer for de lokala fjarrvarme-
naten har anvénts i stéllet for nationella genomsnittsvarden, omrakning-
Kategori 1: Inképta varor och tjanster 1442 1429 en ar i enlighet med Energiféretagens véagledning. | scope 3, kategori 4
X . (Uppstréms transport och distribution), har ett berakningsfel identifierats
Kategori 2: Kapitalvaror 1589 664 och korrigerats. Utsldppen i kategori 15 (Investeringar) har justerats efter
A B B _ P att en felaktig avldsning av kéldmedierapporter medfért att utslépp frén
Katﬁgorl S8 IS B Eel) GTEE [E e 185 2y kéldmedieldckage redovisats inkorrekt for bolag som har kategoriserats
utslapp som investering (Arands).
Kategori 4: Uppstroms transport och 41 40*
distribution **|ntensitetstalen omfattar inte biogena utslapp. Inkluderar utslapp och om-
sattning for koncernen med dotterbolag, Aranas exkluderat. Kvm omfattar
Kategori 5: Avfall fran verksamheten 2 4 uthyrningsbar yta for egna fastigheter (exkluderat Aranas). Jamforelsetal
- . 10 . for 2024 inkluderar inte Barseback.
ategori 6: Tjansteresor
Kategori 13: Nedstréms uthyrda tillgéngar 526 808
Kategori 15: Investeringar 437 2 530*
Totalt Scope 3 4232 5693*
Totalt
Totalt, marknadshbaserat 5386 7 386*
Totalt, platsbaserat 5661 7 892*
Biogena utslapp
Totalt 322183 38029

Berakningsprinciper och forklaring av utslappsposter

Vid berdkningarna har Emissionsfaktorer fran etablerade och
tillforlitliga kallor som SMED, Naturvardsverket, DESNZ (tidigare
DEFRA), livscykelanalyser och miljévarudeklarationer (EPD:er)
anvants. Enligt GHG-standarden ska datatackning for olika
scope uppges. Datatdckningen anses vara god fér scope 1 och
2, medan rapporteringen av scope 3 har pabdrjats utan att dnnu
vara heltdckande.

Scope 1

Bransleférbranning fran egen drift och skétsel, brénsleférbruk-
ning frén koncernens tjdnste- och féretagsbilar samt lackage av
kéldmedia.

Scope 2

El och fjarrvarme for el- och hybridbilar, kontor och fastigheter.
For merparten av verksamhetens forbrukning finns faktiska
matdata tillganglig, vilken utgdr grunden for berakningarna.
Schablonvarden anvands endast nar faktiska data inte finns

tillganglig.

Vid berakning enligt marknadsbaserad metod anvands emis-
sionsfaktorer frén bolagets specifika el- och fjarrvdrmeavtal.
Platsbaserad metod tar utgangspunkt i den nordiska elmixen
samt lokala fjdrrvarmenat. Vid berdkning av utslapp for elfor-
brukning frén el- och hybridbilar anvinds emissionsfaktorn fér
den nordiska elmixen for bada metoderna eftersom en stor del
av laddningen sker utanfér koncernens fastigheter.
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Scope 3

Kategori 1 - Inkdpta varor och tjanster Inkdpt elektronik, méb-

ler, vitvaror for kontor samt varor och livsmedel till golfshopar och
restauranger. Aven material och varor fér |dpande underhall ingar i
kategorin. Specifika emissionsfaktorer fran EPD:er* anvdnds nar de
finns tillgéngliga, annars tilldmpas generella véarden. Vid begrénsad
datatillgdng har schablonvarden anvants.

Kategori 2 — Kapitalvaror Byggmaterial till ROT-projekt, dar samtliga
projekt med betydande klimatpaverkan ingar. Specifika emissionsfak-
torer frdn EPD:er* anvénds nar de finns tillgangliga, annars tillampas
generella varden. Vid begrénsad datatillgéng har schablonvarden
anvants. Aven inkdp av fordon och maskiner omfattas i kategorin.

Kategori 3 - Brénsle- och energirelaterade verksamheter Uppstroms
utsldpp fran brénsle- och energirelaterade utslapp som inte ingér i
scope 1 eller 2.

Kategori 4 - Uppstréms transport och distribution Utslapp fran
transporter av gddsel samt sand till golfbanor (uppgifterna inkluderar
endast Vallda).

Kategori 6 — Affarsresor Resor med bil, tdg, flyg och taxi samt
hotellévernattningar.

Kategori 13 - Nedstroms leasade tillgangar Hyresgésters elférbruk-
ning och hushallsavfall. Vid berdkningen av elférbrukning, som base-
ras pé uthyrt fastighetsbestand vid &rets slut, anvands schabloner.

Kategori 15 - Investeringar Andel av scope 1-, marknadsbaserade
scope 2- och scope 3-utsldpp frén bolag kategoriserade som investe-
ringar (Aranés), baserat pa koncernens respektive dgarandel.

Biogena CO,-utslapp Biogena utsldpp frén vedeldning, fjarrvarme
samt andel av biogena utslapp fran bolag kategoriserade som inves-
teringar (Arands), baserat pd koncernens respektive dgarandel.



Energianvandning & energimix

Totalt 2024
Total energianvandning (MWh) 27774 28 891
Fran fossila kallor (%) 43 % 50 %
Frén férnybara kallor (%) 50 % 41%
Fran karnenergi (%) 7% 9%
Energiintensitet (MWh/mkr) 45,4 49,9

Under 2025 ser vi en liten minskning i total energianvand-
ning. Vi har 6kat anvandningen av férnybara kéllor och mins-
kat anvdndningen fran fossila kallor och karnenergi jamfort
med féregdende &r. Den storsta delen av var energianvand-
ning kommer fran fjarrvarme. Nar det géller fjarrvdrmen som
vi anvander kan vi konstatera att ca 10 procent av energin
kommer frén bekraftade fossila kallor medan det rader
osékerhet om i vilken grad den dtervunna energin i form av
industriell spillvdrme och avfall, som i var sammanstalining
redovisas som fossil, kommer frén fossila kallor. Dessutom
redovisas dtervunnen varme frdn varmepumpar som halften
férnybar och halften kdrnenergi, d& ursprunget inte ar
identifierat for underliggande el.

Fororeningar

Féroreningar till luft - Féroreningar till mark
- Amnen med farliga egenskaper - Mikroplaster

Fororeningar kan medféra betydande negativa effekter pé
bade miljé och manniskors halsa, och vi har ett ansvar att
begransa var paverkan. Var direkta paverkan av féroreningar
till luft uppstar framst genom anvéndning av egna fordon
och maskiner samt i viss man genom uppvarmning av
fastigheter. En st6rre del av paverkan sker i virdekedjan,
framfor allt genom transporter samt utvinning, foradling och
tillverkning av material. Det finns en risk for 6kade kostnader
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om sanering behdver utfdras pa fastigheter eller mark som
ags av koncernen, framst i vardekedjan men dven genom
golfverksamheter.

Vid fororening av mark kan sanering bli aktuell. Sanering av
fastigheter eller mark kan innebéra dkade kostnader, b&de i
koncernens egen verksamhet och i vardekedjan. Upptéackt av
fororeningar vid markarbeten kan leda till avbrott och extra
kostnader for sanering. Alla koncernbolag anvander byggma-
terial som kan innehélla farliga &mnen. Paverkan kan uppsta
bade i tidigare led av vadrdekedjan, i var egen verksamhet och
hos véra hyresgéster. Risken 6kar i samband med renovering

och underhéll av fastigheter, dir stora mangder material
hanteras. Trots relativt strikt lagstiftning i Sverige star bygg-
och fastighetssektorn for cirka 10 % av all anvandning av
halsofarliga material i landet (Boverket, 2021). Mikroplaster
férekommer inom alla koncernbolag, bade i den egna verk-
samheten, exempelvis vid hantering av forpackningar och
emballage och i tidigare led av vardekedjan i samband med
produktion av plastmaterial. Det finns en risk for spridning av
mikroplaster bade vid hantering av bygg- och rivningsavfall
inom den egna verksamheten samt genom forpackningar och
emballage i vardekedjan.

s.48

For koncernen innebar det miljdmassiga ansvaret att vi ska
arbeta for en 6kad forstaelse for vilka féroreningar som fére-
kommer i var verksamhet och hur dessa kan hanteras genom
férebyggande atgarder, minskade utsléapp och uppféljning.
Naas Fabriker, Barseback Resort och Vallda Golf & Country
Club har inlett ett samarbete kring inkdp for att framja mer
hallbara I6sningar vad géller resursanvandning, dar dven
transporter inkluderas. Samtidigt har arbete startats for att
hitta I6sningar for 6kad robotisering, samt ett 6kat samarbete
med leverantérer i vara geografiska naromraden. Genom

att samarbeta med lokala aktorer kan vi framfor allt minska
transporter och dirmed var miljopaverkan.



Biologisk mangfald

Férlust av biologisk méngfald - Ekosystems omfattning
och tillstdnd - Beroenden av ekosystemtjénster

Klimatférandringar och fororeningar bidrar till forlust av biolo-
gisk mangfald, sarskilt uppstroms i vardekedjan vid uttag av
révaror samt vid produktionen av livsmedel och byggmaterial.
Aven den egna verksamhetens utslapp kan paverka biolo-
gisk méngfald negativt. Férlust av biologisk mangfald &r en
direkt foljd av forandringar i ekosystemen, ofta orsakade av
exempelvis skogsskovling, klimatférandringar eller spridning
av invasiva arter.

| koncernens verksamhet ar forandringar i markanvandning
sma, men det finns mojligheter att frdmja biologisk mang-
fald, exempelvis vid skdtsel av golfbanor. De risker som ar
relaterade till bolagen i koncernen ar framst kopplade till
vattenanvandning, anvandning av bekampningsmedel och till
havsnara destinationer (framst Barseback Resort). Koncernen
arbetar aktivt for att framja biologisk méngfald och minimera
negativ paverkan pé ekosystem. Detta inkluderar utbildning
av medarbetare och identifiering av lokala dtgarder som kan
gynna biologisk méangfald dé&r vi verkar. Vid ink6p av varor
prioriteras lokalt producerade samt miljomarkta produkter
samt livsmedel och risker utvarderas noggrant.

Vatten
Vattenresurser

Ernst Rosén koncernen ar beroende av vatten for att driva
den egna verksamheten. | fastighetsverksamheterna uppstar
dven paverkan i tidigare och senare led av vardekedjan.
Vatten anvands bland annat for bevattning av golfbanor samt
for tvatt och stadning pé hotell. N&4s Fabriker dr Green Key
certifierat vilket stéller krav pa effektiv vattenanvandning. For
att minska anvandningen premieras gaster som valjer bort
daglig stadning. Golfverksamheterna anvander egen damm
for bevattning. Ernst Rosén har som mal att minska vattenfér-
brukningen med 10 procent de kommande fem &ren.
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Under 2025 har vattenférbrukningen 6kat nagot jamfért med
féregdende ér.

Vattenforbrukning (m3) 2024
Totalt 226 047 200 698
Vattenforbrukningsintensitet (m3/mkr) 369 347

Total vattenforbrukning (inkluderar forbrukning och omsattning for koncer-
nen med dotterbolag, Arands exkluderat).

Resursanvandning och
cirkular ekonomi

Resursinfléden - Avfall

Samtliga bolag i koncernen férbrukar resurser och ramaterial.
Hur vi anvander resurser i den egna verksamheten paverkar
direkt resursuttaget tidigare i vardekedjan. Fastighetssektorn
ar en stor konsument av byggmaterial och beroende av
ravaror, medan inkop till anldggningar och butik bidrar till
omfattande materialanvandning. Avfall uppstar i alla delar av
verksamheten, men vi arbetar aktivt for att forebygga och
minska det. Dar det &r mojligt ateranvands och aterbrukas
material, och resterande avfall sorteras noggrant for atervin-
ning. Vi skapar ocksé goda forutsattningar for hyresgaster
och boende att sortera sitt avfall.

Ernst Rosén har anslutit sig till “Handslaget for cirkulart
byggande i Géteborg” och stéller ddrmed krav pa &terbruk
vid upphandlingar. Genom att 6ka cirkulariteten i vara verk-
samheter, bland annat genom anpassade inkdpsprocesser
och hallbara leverantdrsval, kan vi pa sikt minska vara risker.
Under 2025 genomfdrde Ernst Rosén dven en terbruksin-
ventering i ett de stérre ROT-projekten.

Inom koncernen genereras stora mangder avfall, inklusive
en viss andel farligt avfall, framfor allt hos vara fastig-
hetsbolag. Avfall uppstar inte bara i var egen verksamhet
utan dven tidigare i virdekedjan, vid rdvaruutvinning och

materialtillverkning, samt i senare led genom boende och
kommersiella hyresgaster. Vi arbetar kontinuerligt for att
minska avfallsmangderna samt for att hitta ekonomiska
I6sningar for avfallshantering som &r hallbara 6ver tid.

Naas Fabriker driver exempelvis ett pdgdende projekt for att
minska matsvinn. Under aret har en av restaurangerna utvar-
derat effekterna av lunchservering vid borden i stéllet for
bufféservering (den andra restaurangen har sedan tidigare
servering vid borden). N&r &ret ar slut ser vi att férandringen
har bidragit till en halverad proteinférbrukning samtidigt som
restaurangen aven har halverat mangden matsvinn. Baserat
pa det positiva resultatet har Na&s Fabriker beslutat att
fortsatta med lunchservering vid borden.
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Fotograf: Jonatan Samsonowitz

Under 2025 har avfall som gér till férbranning minskat
kraftigt. Minskningen beror framst p& dndrade fldden i Ernst
Roséns renoveringsprojekt (ROT-projekt).

Avfall (ton) 2024
Forbranning 210,938 541187
Materialdtervinning 261,391 218,867
Deponi 58,694 55,716
Total mangd avfall 531,023 815,770

Inkluderar avfall for koncernen med dotterbolag, Aranés exkluderat.



Socialt ansvar
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Genom vara verksamheter paverkar vi manga manniskor - vara
anstallda, de som bor och arbetar i vara fastigheter, bestker vara
destinationer samt de som arbetar i var vardekedja.

For oss ar det viktigt att var verksamhet bedrivs pa ett socialt
ansvarsfullt sitt. Med det foljer ocksé ett ansvar att hantera
risker kopplade till arbetsvillkor, sdkerhet och vilméende, dar
exempelvis bristande arbetsmiljo eller sékerhet kan medféra
kostnader samt paverka vart anseende negativt. Darfor har vi
i var héllbarhetspolicy och i var uppférandekod fér leverant6-
rer beskrivit vara krav, p oss sjalva och pé véra leverantérer,
kopplat till frégor som rér arbetsvillkor, halsa och sikerhet,
likabehandling samt respekt for manskliga rattigheter.

Medarbetare
Arbetsvillkor - Likabehandling och lika méjligheter for alla

Vi vill att alla som arbetar hos oss ska kdnna sig trygga,
trivas och ha mgjlighet att utvecklas. Oavsett om man ar
anstélld i koncernen eller utfér arbete i ndgon annan form
hos oss ska arbetsvillkoren vara rattvisa, med skaliga I6ner
och rimliga arbetstider. Genom ett systematiskt arbetsmil-
joarbete arbetar vi for att framja bade fysisk och psykisk
hilsa. Sikerhetsrutiner och férebyggande atgarder mot séval
olyckor som halsoproblem &r en sjélvklar del av var dagliga
verksamhet. Vi arbetar kontinuerligt med kompetensutveck-
ling for att 6ka medarbetarnas medvetenhet kring arbets-
miljo, diskriminering samt foretagets varderingar och riktlinjer
for socialt ansvar.

Bolagen i Ernst Rosén koncernen arbetar aktivt for likabe-
handling, jamstalldhet och inkludering och har nolltolerans
mot vald, mobbing, trakasserier och sdrbehandling. Alla,

oavsett kon, etnicitet, religion, trosuppfattning, funktionsva-
riation, sexuell 1aggning eller dlder, ska ha samma rattigheter
och maojligheter.

Under 2025 har vi fortsatt utveckla vara arbetssatt inom
omrédet. Vi har arbetat aktivt med vart systematiska
arbetsmiljdarbete, digitaliserat och implementerat system
for uppfdljning samt genomfort olika utbildningar. Dessutom
har vi tillsatt en central Ionefunktion som tillfor ytterligare
kompetens och utvecklingsmajligheter fér koncernen.

(%)
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Nyckeltal for arbetsvillkor och likabehandling
Anstillningsformer (antal) Kvinnor Man Totalt
2024 2024 2024
Antal anstéllda med fast anstélining 64 70 134 69 81 150
Antal anstéllda med tillfallig anstallining 21 29 50 75 83 158
Uppgifter om koncernens anstallda, inkluderar anstéllda for koncernen med dotterbolag.
Personalomsittning
Personalomsattning (%) 36 % Konsfoérdelning pa ledningsniva och i 2024
styrelsen
Omfattar koncernens anstéllda med fast anstélining och med
tillifallig anstélining. Férhallandet mellan antalet kvinnor och 17 % 17 %
man i styrelsen (kvot)
Ernst Rosén AB:s styrelse har sex ledamoter varav en ledamot ar kvinna.
Arbetsrelaterade olyckor och dodsfall
Arbetsrelaterade olyckor (antal) 1 Allvarliga méanniskorattsincidenter i egen 2024
Olycksfallsfrekvens (frekvens) 0,3 arbetskraft per kategori (antal)
Arbetsrelaterade dodsfall (antal) 0 Bl 0 e
Ber&knad enligt VSME: (antal olyckor/(medeltal anstéllda x Tvangsarbete 0 0
antal arbetade timmar per anstélld per ar)) x 200 000). Manniskohandel 0 0
Diskriminering 0 1
Loneskillnad mellan kdnen
Annat 0 0
Procentuella I6neskillnaden mellan kvinnliga och -)m
manliga anstéllda (%)
Berédknad enligt VSME: (antal medarbetare som slutade
2025/antal medarbetare 2025) x 100.
Andel som omfattas av kollektivavtal 2024
Andel som omfattas av kollektivavtal 90 % 84 %



Arbetstagare i vardekedjan
Arbetsvillkor - Andra arbetsrelaterade réttigheter

Arbetstagare i koncernens vardekedja kan paverkas negativt
pa grund av bristfalliga arbetsvillkor. Under 2024 genomférde
Ernst Rosén-koncernen en riskanalys baserad pa inképta
produkter och tjanster. Analysen konstaterade att en del av
de material som bolagen koper in, exempelvis byggmaterial,
textilier, och livsmedel &r s& kallade "hégriskprodukter”, pro-
dukter i branscher dar det finns risk for att arbetsvillkor inte
efterlevs och att andra arbetsrelaterade rattigheter kranks.
Det framkom &dven i analysen att det finns en férhojd risk

for bristande arbetsvillkor dven i vissa tjanstesektorer som
koncernen &r exponerad mot som lokalvard, banvard samt
vissa entreprenadtjénster. Ernst Rosén-koncernen har tagit
fram en Uppférandekod for leverantorer och inképare inom
bolaget har genomgatt en utbildning om tillborlig aktsamhet.

Konsumenter och slutanvandare
Personlig sdkerhet fér konsumenter och slutanvdndare

Véra verksamheter nér ett stort antal konsumenter och
slutanvandare, fler an 10 000 hyresgaster, hotellgaster,
konferensgaster, besdkare och golfspelare. Vi vill skapa
miljder dar kunder kan bo, verka och nyttja vara destinationer
pa ett sdkert satt dar ingen kommer till skada eller riskerar
sin halsa. Bolagen i Ernst Rosén koncernen har rutiner for

att sakerstalla att det inte finns brister i personlig sékerhet
kopplat till deras specifika verksamhet.

Hallbarhetsrapport
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Hallbarhetsrapport

Ansvarsfullt foretagancle

For oss ar langsiktighet och ansvarstagande grunden for alla vara affarsbeslut.
Det handlar inte bara om ekonomiska resultat, utan ocksd om hur var verksamhet
paverkar manniskor, samhalle och miljon. For att sékerstalla att vi tar vélgrundade
beslut gor vi noggranna bedémningar av risker och majligheter. Vi bygger var
foretagskultur pa transparens och sunda affarsmetoder, med nolltolerans mot

korruption och mutor.

Foretagskultur, vardegrund
ochledarskap

Vér féretagskultur ska genomsyras av langsiktighet, ansvar
och affarsetik. For oss ar det viktigt att vdra medarbetare
kdnner sig trygga med att uttrycka idéer och synpunkter,
samtidigt som vara varderingar efterlevs i det dagliga
arbetet. Vi arbetar for att alla affarsbeslut ska praglas av
transparens och tydlighet. Vart ledarskap préglas av fortro-
ende och 6ppen kommunikation, dar alla medarbetare forstér
och delar ansvaret for att agera etiskt och professionellt.
Samtidigt ar en stark féretagskultur avgérande for att behélla
kompetens inom organisationen, da det finns risk att en hog
personalomsattning kan leda till 6kade rekryteringskostna-
der. Vi engagerar oss i att skapa starka relationer och en
verksamhet som héller dver tid. Att agera ansvarsfullt &r inte
en enskild insats, utan nagot vi gér varje dag i var kommuni-
kation, i véra beslut och i hur vi samarbetar sdval internt som
externt.

Antikorruption och sund konkurrens

Integritet, transparens och ett tydligt avstdndstagande fran
korruption ar grundlaggande principer i var verksamhet. Ernst
Rosén koncernen har nolltolerans mot mutor och korruption
och alla affarstransaktioner ska vara dokumenterade och
genomfdras utan otillbérlig péverkan. Vi tar tydligt avstédnd
frén att ge eller ta emot férmaner som kan paverka affars-
relationer och héller en 6ppen dialog om intressekonflikter.
For att forebygga felaktigheter och oegentligheter finns
interna kontroller som alla medarbetare férvantas folja. Var
hallbarhetspolicy utgar fran FN:s konvention mot korruption
for att framja ansvarsfullt agerande i hela verksamheten. For
att sikerstélla efterlevnad hélls utbildningar inom dmnet och
det finns kanaler for att rapportera misstankta dvertradelser.
S&val anstéllda som externa aktdrer, som vi har en arbetsre-
lation till, har mdjlighet att anmala misstankta 6vertradelser
anonymt enligt var visselbldsarpolicy. Na&s Fabriker har en
separat visselbl&sarfunktion.

Under aret har det endast kommit in en anmalan via vissel-
blasarfunktionen. Anmélan har hanterats men kategoriseras
inte som ett visselblasararende enligt visselblasarpolicyn.

For koncernens bolag innebar
ansvarsfullt foretagande:

- Att framja ett ansvarsfullt ledarskap och skapa en
kultur av 6ppenhet, dar alla kdnner sig bekvama att
dela idéer och feedback.

- Att se till att alla medarbetare férstér och féljer

koncernens varderingar.

> Att sakerstélla att alla affarstransaktioner ar

dokumenterade och genomférda pa ett etiskt sétt.

- Att undvika att ta emot eller erbjuda férmé&ner som

kan paverka beslut och ha en 6ppen dialog kring
intressekonflikter.

- Att sakerstalla att det finns en tydlig och lattillganglig

internkontroll som alla kan félja for att minska risker
for felaktigheter.

- Att informera alla medarbetare om hur de kan

rapportera misstankta oegentligheter, aven anonymt.

Korruption och mutor 2024
Fallande domar (antal) 0 0
Botesbelopp (SEK) 0 0
Visselblasning 2024
Inkomna &renden via visselblasarfunk- 1 0
tion (antal)
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstallande direktor for Ernst Rosén

AB avger harmed féljande arsredovisning och koncern-
redovisning fér rakenskapsaret 2025-01-01-2025-12-31.
Styrelsen har sitt sate i Goteborg.

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

Allmant om verksamheten i koncernen

Koncernens huvudsakliga verksamhet utgors av att aga, for-
valta och utveckla bostadsfastigheter. Fastighetsbestandet
i koncernen omfattar totalt 342 700 kvadratmeter, varav 68
procent utgérs av 3 371 bostader.

Moderbolaget Ernst Rosén AB med fastighetsdgande
dotterforetag ager och forvaltar fastigheter beldgna i de
centrala delarna av Géteborg och Kungsbacka. Koncernen
bygger, férvaltar och utvecklar fastigheter vilket ger bade
kontinuitet och langsiktighet. En kontinuerlig féradling och
utveckling sker av fastighetsbestandet for att férbattra boen-
det och forutsattningarna for de verksamheter som bedrivs i
lokalerna.

| G6teborg och Lerum forvaltas 44 fastigheter med en
total yta om 215 000 kvadratmeter. Bostadsbestandet bestar
av 2 370 bostadshyresratter med en total yta om 159 000
kvadratmeter. Halften av Idgenheterna &r beldgna i omradena
Lunden, Kalleback samt Krokslatt, och den andra hélften i
stadsdelarna Annedal, Olivedal samt Vasastaden. Det kom-
mersiella bestandet i Géteborg bestar av 441 kommersiella
lokaler med en total yta om 56 000 kvadratmeter. Utdver de
kommersiella lokalerna tillhandahélls 1 747 parkeringsplatser i
anslutning till fastigheterna.

Stamrenoveringen inom bestandet i stadsdelen Lunden har
fortsatt och under &ret har stambyten i fastigheterna Gote-
borg Lunden 17:24 och Géteborg Lunden 25:24 pa Danska
vagen 80-82 respektive Danska vagen 77 fardigstallts. Fast-
igheterna rymmer tillsammans 44 Iagenheter samt sex lokaler,
och ombyggnationerna omfattade bland annat byte av alla
stammar och renovering av badrum. Parallellt har arbetet med
takomlaggning, fasadrenovering och fénsterbyte i en av be-
stédndets stdrsta fastigheter, Géteborg Olskroken 1:17, p& Red-
bergsvagen 22-42 fortsatt. Har installeras en solcellsanlagg-
ning péa taket och ventilationssystemet byts ut for att forbattra
energieffektiviteten och boendemiljon och berdknas vara klart

under varen 2026. Under hdsten 2025 startades stambytet i
fastigheten Géteborg Lunden 17:24 pd Danska vdgen 76-78.
Fastigheten rymmer 66 lagenheter och 16 lokaler, och arbetet
berdknas vara klart under sommaren 2026.

Under aret har sex bostadsfastigheter i stadsdelen
Lunden i Goteborg forvarvats. Forvarvet skedde i bolags-
form och fastigheterna 6vertogs 2025-01-31. Fastigheterna
ligger i ndra anslutning till befintligt bestand och forvaltas
inom befintlig organisation. Fastighetsbestandet utékades
med 164 lagenheter och en total uthyrningsbar yta om 11
000 kvadratmeter. Fyra kommersiella fastigheter i Lerum har
sélts externt och den nye &garen tilltradde fastigheterna i juli
2025. Forsaljningen gjordes till marknadsvarde.

Arands AB, till halften &gt av Ernst Rosén-koncernen,
ager, utvecklar och forvaltar centralt beldgna fastigheter i
Kungsbacka, som utgor en del av Géteborgsmarknaden. Den
sammanlagda uthyrningsbara ytan uppgar till ca 238 000
kvadratmeter, fordelade p& 47 fastigheter. Markinnehavet i
Arands, huvudsakligen strategiskt beldgen rdmark, omfattar
cirka 800 000 kvadratmeter. Arands ar kommunens storsta
privata fastighetsigare och bostadsbestandet omfattar 2 001
lagenheter och ar fullt uthyrt. Aranas kommersiella lokaler
ar val beldgna i centrala Kungsbacka och omfattar knappt
94 000 kvadratmeter med en uthyrningsgrad pa 91 procent.
Fastigheten Kungsbacka 2:1, med Kungsmassan Kdpcentrum
och intilliggande kontorsbyggnad, utgér ndrmare hélften av
Aranas kommersiella ytor.

Aranis har under 2025 genomgatt en omstrukturering
med anledning av att dgarna Ernst Rosén och Ivar Kjellberg
har for avsikt att dela Arands. Ivar Kjellberg och Ernst Rosén
har framgangsrikt haft ett gemensamt dgande i Aranés i
ndstan 30 ar, men tar nu nasta steg for att starka och ut-
veckla sina respektive verksamheter oberoende av varandra.
Omstruktureringen innebar att de flesta av Aranas fastighe-
ter delas mellan Ivar Kjellberg och Ernst Rosén. Kungsmassan
kommer fortsatt att drivas och utvecklas i ett separat samagt
bolag dar dven vissa fastigheter, viss mark samt garantia-
taganden kommer att forvaltas och ansvarsfullt vidareut-
vecklas. Den nya dgarstrukturen skapar 6kad handlingskraft
for att sékerstélla langsiktigt stabil och héllbar tillvaxt for
respektive bolag, samtidigt som fastigheterna far fortsatt
goda forutsattningar att utvecklas, med kontinuitet och ¢kat

vardeskapande. Till foljd av omstruktureringen har ett flertal
pagéende projekt avslutats samtidigt som ett férandrat
marknadslage har gjort att Arands genomfért nedskrivningar
av forvaltningsfastigheter.

| samband med processen fér omstrukturering och
delning av Aranas har ny styrelse och ny tillférordnad VD
utsetts. Majoriteten av koncernens anstéllda har under 2025
blivit uppsagda och avslutar sina anstallningar under 2026.
Verksamheten kommer att fortsatta bedrivas av personal hos
Ivar Kjellberg respektive Ernst Rosén. Avsikten ar att slutfo-
rande av omstrukturering samt delningen ska genomforas i
bérjan av 2026 genom att pa arsstdmma 2026 fatta beslut
om utdelning av fastighetsportféljerna.

Arands har dven salt sex fastigheter externt under aret
varav en fastighet skedde i bolagsform till BRF Tingshdjd.
Forsaljningsintakten uppgick totalt till 138 mkr.

Efter genomférd omstrukturering kommer Arands fokus
vara pa att utveckla Kungsmassan samt de utvecklingsfastig-
heter som finns kvar i fastighetsportfdljen.

Det helagda dotterforetaget Naas Fabriker ager och for-
valtar fastigheten Tollered 5:1. | de kulturhistoriska byggna-
derna pa omradet dger och driver Na3s Fabriker en fram-
gangsrik hotell- och konferensanldggning med 81 hotellrum.
Visionen &r att géra omradet N&&s Fabriker till en av Sveriges
mest omtalade och uppskattade platser. P& omrédet bedriver
aven ett 80-tal externa lokalhyresgaster verksamheter i ett
flertal olika branscher.

N&&s Fabriker avslutar aret 2025 starkt och bolagets hel-
&rsomsattning &r den hdgsta i bolagets historia trots att den
rddande omvarldssituationen paverkade efterfrdgan negativt
under framst det forsta halvaret av 2025. Den ndgot minska-
de efterfrdgan géllde bade konferens- och privatsegmentet
men efter ett starkt kvartal fyra s& har den totala omsétt-
ningen 6kat och hotellverksamhetens beldggningsgrad ater-
hadmtade sig helt och 6kade fér helaret jamfért med 2024.
Gjorda investeringar har bidragit till en positiv utveckling for
restaurangverksamheten p& destinationen och N&&s Fabriker
fortsatter att utveckla sin position som matdestination.

Ny verkstallande direktdr for Naas Fabriker tilltradde
efter sommaren.
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Ernst Rosén AB dger 20 procent av Orgryte
Bostadsaktiebolag som dger och forvaltar fastigheten pé
Prastgardsangen i Goteborg. Under aret har férberedande
arbeten fortsatt infér kommande nyproduktion. Planen ar att
etappvis addera 300-400 nya bostader i Prastgérdsangen
och samtidigt utveckla omradets serviceutbud, sdsom
butiker, restauranger och vérdinrattningar.

Barseback Resort, bestdende av Barsebicks Golf & Coun-
try Club AB och Jéravallens Conference & Country Club AB,
ags av Ernst Rosén sedan slutet av 2020 och arbetet med
att hoja standarden och utveckla anlaggningen har fortsatt
under aret. Barseback Resort bestar av tva 18-halsbanor
samt en hotell- och konferensanlaggning. Ocean Course ar
en av de mer kdnda golfbanorna i Sverige och flera inter-
nationella stortavlingar har arrangerats pa banan, bland
annat Scandinavian Masters och Solheim Cup. Kvaliteten pa
Barseback Resorts golfbanor ar hdg och arbetet med att hoja
golfupplevelsen har fortsatt genom investeringar i banorna
och tillhérande ytor sdsom traningsanldggning.

Under aret har arbetet mot 6kat antal greenfee-gaster
och golfpaket samt forséljning genom agenter mot den in-
ternationella golfgasten fortsatt. Forséaljningen av golfspel ar
grunden for hotell- och restaurangverksamheten och det i sin
tur genererar intakter for verksamheten i form av forsaljning
av mat och dryck samt hotellvistelser.

Ny verkstéllande direktdr tilltradde under varen och
renoveringen av restaurang och restaurangkok fardigstalldes.
Under hosten beslutade styrelsen att genomféra en syster-
fusion dar Jaravallens Conference & Country Club Aktiebolag
fusioneras in i Barseback Golf & Country Club Aktiebolag
under 2026.

Vallda Golf & Country Club i Kungsbacka séder om Goéte-
borg ingér i koncernen. Det har varit ett handelserikt ar med
fortsatt fokus pa att nd efterstravad kvalitet pa banan samt
fortsatt utveckling av anldggningen. Banans nya skotsel-
plan har visat pé positiva effekter under &ret. Under hosten
genomfordes en omorganisation av verksamheten for att
effektivisera administrationen och 6ka resurser till banan.

| koncernens Gvriga investeringar ingar ett dgande i Cliens
Holding AB, moderbolag till Cliens kapitalforvaltning AB som
ar ett framgéngsrikt svenskt fondbolag som bedriver fond-
férvaltning. | juli manad séldes aktierna i CO: Nordic AB med
en resultateffekt om -25 mkr.



Resultat och stéllning

Finansiell redovisning

Ekonomisk 6versikt (tkr) 2024 2023 2022 2021
Koncernen

Nettoomsattning 846 125 808 249 781221 1058 225 1148 700
Resultat efter finansiella poster 83 882 61730 80 648 138 079 64 259
Avkastning pé eget kapital 7% 7% 9% 15% 7%
Soliditet 17% 17% 17% 17% 17%
Soliditet justerad 51% 52% 51% 52% 53%
Balansomslutning 5601129 5429753 5463 091 5477 203 5445 234
Antal anstéllda 222 237 246 244 258
Moderforetaget

Nettoomséttning 57 570 55 505 51442 46 467 46 195
Resultat efter finansiella poster 187 016 70 812 9394 143 797 18 395
Avkastning péa eget kapital 24% 12% 2% 30% 5%
Soliditet 27% 28% 26% 26% 19%
Balansomslutning 2765 302 2130177 2153 886 2 099 618 2204749
Antal anstéllda 33 33 35 37 39

Nyckeltalsdefinitioner framgér av not 36.

Ménga fastighetsbolag har de senaste &ren upplevt en
anstrdngd och i vissa fall akut finansieringssituation med allt
tuffare krav frén bankerna. Ernst Rosén-koncernen har i kraft
av sina starka nyckeltal i form av en lag belaningsgrad, 36
procent sett 6ver hela portfdljen, och hoga rantetacknings-
grad klarat denna tuffa period utan stérre paverkan. Fokus pa
l&nga och nara bankrelationer med koncernens kreditgivare
har underlattat forhandlingar om finansiering samtidigt som
en hog sakringsgrad av framtida réantekostnader skapat en
stabilitet. Parallellt har verksamheterna fortsatt sitt interna
arbete med att effektivisera och se dver kostnader fér att
skapa en stabil och stark koncern.

| februari 2025 informerade EU om forandringar i EUs
direktiv om hallbarhetsrapportering och i juli antog kommis-
sionen en rad atgarder for att forenkla rapporteringen. For
Ernst Rosén-koncernen innebar det att rapporteringskravet
skjuts minst tva ar framat i tiden, om rapporteringskrav ens

kommer foreligga. Koncernens arbete med hallbarhetsfragor

i verksamheten bedéms inte paverkas av det férandrade rap-
porteringskravet, se sidorna 32-42 for mer information kring

koncernens hallbarhetsarbete.

Forvantad framtida utveckling samt risker
och osdkerhetsfaktorer
Koncernen
Koncernens huvudsakliga verksamhet ar att aga, forvalta och
utveckla bostadsfastigheter. Koncernen verkar pa en bostads-
marknad dar efterfragan kraftigt dverstiger tillgdngen av
hyresratter. Fastighetsbestandet &r beldget i attraktiva lagen
med en forvaltningskvalitet som haller en mycket hég niva.
Bostadsmarknaden &r stabil och efterfrégan pé hyres-
bostader ar fortsatt mycket stor.
Vakansgraden pa lokalsidan &r fortsatt Iag, men en storre
rérlighet p& den bredare lokalmarknaden noteras. Os&ker-

het kring marknadslaget de senaste tva &ren har resulterat

i l1angre beslutsprocesser. Det blir viktigare &n nadgonsin att
vara ndra sina kunder och vara redo att hitta flexibla I6sning-
ar for att sta rustad oavsett konjunktur.

Under 2025 har det bedémda marknadsvardet for koncer-
nens fastighetsbestand minskat ndgot. Avkastningskraven
for koncernens fastighetstyper har i stort sett varit oférand-
rade jamfort med féregéende ér, vilket tillsammans med for-
battrade driftnetton haft en positiv effekt pa varderingarna.
Sammantaget har dock genomférda forvarv och avyttringar
under aret medfort att marknadsvardet fér koncernens fast-
ighetsbestand &r nagot lagre an féregédende &r. Marknadsvar-
det Overstiger fortsatt det bokférda vardet med god marginal
och koncernen har en stark finansiell stabilitet.

Arbetet med att uppgradera koncernens fastighetsbe-
stand och utveckla forvaltningsmodellen utifrén ett Iangsik-
tigt agande med egen forvaltning fortsatter kontinuerligt.
Koncernen avser att fortsatta vaxa genom nybyggnation,
utveckling inom befintligt bestand samt genom strategis-
ka forvarv av fastigheter som kompletterar det befintliga
bestandet.

En 1&g beldningsgrad, 36 procent, hdg sakringsgrad, 64
procent, och en stark rantetackningsgrad ar grundlaggande
principer i koncernens finansiella struktur och har bidragit
till god motstandskraft dver konjunkturcykler. Att koncernen
arbetar aktivt med sin skuldportfélj och anvénder sig av
rantederivat for att sékra en fast ranta pa lang sikt skapar
en troghet i férandringen av rantekostnaderna. Tillsammans
med ett fastighetsbestind beldget i en tillvixtregion férvaltat
med ett I&ngsiktigt perspektiv beddms finansiella, operatio-
nella och strategiska risker som I&ga. Systematiskt arbete
med kostnadskontroll och effektivisering tillsammans och be-
démningar av investeringar och utvecklingsprojekt med fokus
pa langsiktigt vardeskapande skapar handlingsutrymme och
motstandskraft i en omvarld dir ekonomiska férutsattningar
snabbt kan forandras.
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Forslag till vinstdisposition
Till &rsstdmmans férfogande star féljande vinstmedel, kronor

Balanserade vinstmedel 524 527 851

Arets vinst 209 046 456
733574 307

Styrelsen féreslér att vinstmedien

disponeras sa att till aktiedgarna utde-

las 466,67 kr per aktie, totalt 140 000 000

i ny rékning 6verfors 593 574 307
733574 307

Styrelsen foreslas bemyndigas att besluta om tidpunkt d&
utdelningen skall utbetalas.

Styrelsen anser att forslaget ar forenligt med forsik-
tighetsregeln i 17 kap 3 § aktiebolagslagen enligt foljande
redogorelse: Styrelsens uppfattning ar att vinstutdelningen
ar forsvarlig med hansyn till de krav verksamhetens art,
omfattning och risk staller pa storleken pé det egna kapitalet,
bolagets konsolideringsbehoy, likviditet och stéllning i vrigt.

For ytterligare information om koncernens och moder-
bolagets resultat och stéllning i évrigt, hanvisar vi till
efterfoljande resultat- och balansrékningar med tillhérande
bokslutskommentarer. Alla belopp redovisas, om inte annat
anges, i tusentals kronor (tkr).
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Koncernens resultatrakning

2024-01-01
Not -2024-12-31
Hyresintakter 1 629 571 596 268
Ovrig nettoomsattning 2 216 554 211981
Fastighetskostnader 3 -247 220 -231 562
Rorelsekostnader, 6vrig verksamhet -196 326 -186 077
Av- och nedskrivningar av materiella anlaggningstillgangar 7 -254 559 -142 836
Bruttoresultat 148 020 247774
Fastighetsforsaljning 141 489 1586
Administrationskostnader 4,7 -124 490 -107 769
Ovriga rérelseintékter 9078 26 053
Ovriga rérelsekostnader 16 031 -550
Resultat fran andelar i intresseféretag 8 3902 3961
Rorelseresultat 5,6 161968 171 055
Resultat frén finansiella poster
Resultat fran andelar i koncernféretag 9 -25077 0
Resultat fran 6vriga vardepapper och fordringar
som &r anlaggningstillgdngar 10 65 096 11681
Ovriga rénteintékter och liknande resultatposter 8 062 10 725
Rantekostnader och liknande resultatposter 1 -126 167 -131731
-78 086 -109 325
Resultat efter finansiella poster 83882 61730
Bokslutsdispositioner 12 61300 36 900
Resultat fore skatt 145182 98 630
Skatt pa arets resultat 13 3793 -14 904
Arets resultat 148 975 83726
Hanforligt till
Moderforetagets aktiedgare 80 587 41404

Minoritetsintresse 68 388 42 322



Finansiell redovisning s. 57
oncernens balansraknin
K bal kning
Not 2024-12-31 Not 2024-12-31
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Anlaggningstillgangar Eget kapital
Immateriella anldggningstillgdngar Aktiekapital 27 30000 30000
Goodwill 14 15985 19 118 Annat eget kapital inklusive arets resultat 956 413 916 025
Andra immateriella tillgédngar 15 10 000 36 756 Eget kapital hanforligt till moderforetagets aktiedgare 986 413 946 025
25985 55 874 Minoritetsintresse 623 541
Materiella anldggningstillgdngar 987 036 946 566
Byggnader och mark 16, 32 4 645196 4431344 Avséttningar 28
Inventarier 17 41420 45 269 Uppskjuten skatteskuld 154 012 268 833
Pagéende nyanldggningar 18 80673 287 579 Ovriga avsattningar 24 093 345
4767 289 4764192 178 105 269178
Finansiella anldggningstillgdngar Léngfristiga skulder 29, 34
Andelar i intresseféretag 21,22 38 096 36194 Skulder till kreditinstitut 2 089 853 2786 030
Andra langfristiga vérdepappersinnehav 23 83 057 95534 Ovriga skulder 60 369 60 481
Andra langfristiga fordringar 14 2 2150 222 284651
121167 131730 Kortfristiga skulder
Summa anlaggningstillgangar 4914 441 4 951796 Skulder till kreditinstitut 29, 34 1926 197 1153 438
Omsittningstillgangar Leverantorsskulder 52 369 56 684
Varulager m.m. Aktuella skatteskulder 125748 0
Handelsvaror 4720 5949 Ovriga skulder 53129 28 627
4720 5949 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 31 128 323 128 749
Kortfristiga fordringar 2285766 1367 498
Kundfordringar 9200 12773 SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 5601129 5429753
Fordringar hos koncernféretag 134 616 92 652
Aktuell skattefordran 0 2384
Ovriga fordringar 104 978 28 650
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 25 30 881 17 718
279 675 154177
Kortfristiga placeringar
Bostadsrattsandelar 26 67732 0
67732 0
Kassa och bank 334 561 317 831
Summa omsittningstillgangar 686 688 477 957
SUMMA TILLGANGAR 5601129 5429753



Rapport over forandringar
| koncernens egna kapital

Finansiell redovisning

Eget annat
kap. inkl. Minoritets-
Aktiekapitel arets res. intresse Totalt
Ingdende balans 2024-01-01 30000 915 279 402 945 681
Transaktioner med &dgare:

Lamnad utdelning 0 -40 000 0 -40 000
Omrakningsdifferenser 0 -658 -25 -683
Uttag/insattning handelsbolag 0 0 -42 158 -42 158
Arets resultat 0 41404 42 322 83726
Utgéaende balans 2024-12-31 30000 916 025 541 946 566
Transaktioner med &gare:

Lamnad utdelning 0 -40 000 0 -40 000
Omréakningsdifferenser 0 -199 -5 -204
Uttag/insattning handelsbolag 0 0 -68 301 -68 301
Arets resultat 0 80 587 68 388 148 975
Utgéaende balans 2025-12-31 30000 956 413 623 987 036

s.58



Koncernens kassaflodesanalys

Finansiell redovisning

s. 59

2024-01-01 2024-01-01
Not -2024-12-31 Not -2024-12-31
Den I6pande verksamheten Finansieringsverksamheten
Rorelseresultat 161 968 171055 Upptagna Ian 1616 089 25428
Justering fér poster som inte ingar i kassaflédet Amortering av skuld -1539 619 -31275
Av- och nedskrivningar 268 710 157 057 Utbetald utdelning -40 000 -40 000
Avsattningar 23747 0 Kassafléde fran finansieringsverksamheten 36 470 -45 847
Rearesultat vid forsaljning av anlaggningstillgéngar -140 346 -14 877
Resultat fran intresseféretag -1902 -1961 Arets kassafléde 16 730 -140 416
312177 311274 Likvida medel vid arets bérjan 317 831 458 247
Likvida medel vid arets slut 334 561 317 831
Finansiella intakter 18 205 21092
Finansiella kostnader -126 167 -131731
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 204 215 200635
fore forandringar av rérelsekapital
Forandringar i rorelsekapital
Minskning av varulager m.m 1229 -656
Okning av rérelsefordringar -135 485 -3747
Okning av rérelseskulder 17 51 -42 658
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 87 470 153 574
Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anldggningstillgéngar -610 148 -243 013
Forsaljning av materiella anldggningstillgéngar 501774 4 660
Forvarv av finansiella anldggningstillgédngar 0 -1548
Forvarv av kortfristiga placeringar -67 732 0
Forséljning av finansiella anlaggningstillgangar 69 882 0
Forvarv av immateriella anldggningstillgédngar -986 -8 242
Kassaflode fran investeringsverksamheten -107 210 -248 143



Finansiell redovisning s. 60

Moderforetagets resultatrakning

2024-01-01
Not -2024-12-31
Hyresintakter 1 57 570 55 505
Fastighetskostnader 3 -45 289 -42122
Avskrivningar av materiella anldggningstillgdngar 7 -5108 -5198
Bruttoresultat 7173 8185
Administrationskostnader 4,7 -53 991 -47 908
Ovriga rérelsekostnader -15 000 0
Rorelseresultat 5,6 -61818 -39723
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran andelar i intresseféretag 8 3902 3961
Resultat fran andelar i koncernféretag 9 213 466 107 208
Resultat frén dvriga vardepapper och fordringar 10 33877 620
som ar anlaggningstillgdngar
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 18 820 24 861
Rantekostnader och liknande resultatposter 1 -21231 -26 115
248 834 110 535
Resultat efter finansiella poster 187 016 70 812
Bokslutsdispositioner 12 32013 6130
Resultat fore skatt 219 029 76 942
Skatt pa arets resultat 13 -9983 -6 235

Arets resultat 209 046 70 707



Finansiell redovisning s. 61
oderforetagets balansraknin
Moderforetagets bal kning
Not 2024-12-31 Not 2024-12-31
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Anlédggningstillgangar Eget kapital
Materiella anldggningstillgdngar Bundet eget kapital
Byggnader och mark 16, 32 208 831 167 939 Aktiekapital 27 30 000 30 000
Inventarier 17 9041 9719 Reservfond 6 000 6 000
Pagaende nyanldggningar 18 13 297 4750 36 000 36 000
231169 182 408 Fritt eget kapital
Finansiella anldggningstillgangar Balanserat resultat 35 524 528 493 821
Andelar i koncernforetag 19, 20, 33 877777 912 587 Arets resultat 209 046 70 707
Andelar i intresseféretag 21, 22 38 096 36 194 733574 564 528
Andra langfristiga vérdepappersinnehav 23 72 218 39750 769 574 600 528
Fordringar hos koncernféretag 24 425190 477 615 Avsattningar 28
Andra langfristiga fordringar 1 0 Uppskjuten skatteskuld 151746 141 761
1413 292 1466 146 Ovriga avsattningar 15 000 0
Summa anlaggningstillgdngar 1644 461 1648 554 166 746 141761
Langfristiga skulder
Clsatgipgstliasnezy Skulder till kreditinstitut 28, 34 448161 515 898
RS I Skulder till koncernféretag 30 93 441 127 492
NIl ERe gD 175 W e 29 15 500 15 500
Fordringar hos koncernféretag 889 800 232793 557102 658 890
Aktuell skattefordran 2099 210 Kortfristiga skulder
Ovriga fordringar 1149 29 syulder till kreditinstitut 29,34 225 898 158 161
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 25 4284 2732 el 6175 5062
897507 237842 Skulder till koncernféretag 1019 416 548 045
Kassa och bank 223 334 243781 Bvriga skulder 1390 2166
Summa oms3ttningstiligingar 1120 841 481623 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 31 19 001 15 564
SUMMA TILLGANGAR 2765 302 2130177 1271880 728 998
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2765 302 2130177



Finansiell redovisning s.62

Rapport over forandringar i Moderforetagets kassaflodesanalys
moderforetagets egnha kapital

2024-01-01
-2024-12-31
Bundet eget kapital Fritt eget kapital Den I6pande verksamheten
Balanserat Arets Rérelseresultat -61818 -39723
Aktiekapitel Reservfond resultat resultat Totalt Justeringar fér poster som inte ingdr i kassaflddet
Ingdende balans 2024-01-01 30 000 6 000 476 306 57 515 569 821 Avskrivningar 6949 6834
} Avséttningar 15000 0
Overfdring resultat féregaende &r © 9 S a7 Sl v Resultat vid férsaljning av anldggningstillgéng 1220 159
Transaktioner med &gare: -38 649 -32730
Ldmnad utdelning 0 0 -40 000 0 -40 000 Erhéllen utdelning 2000 2000
Arets resultat 0 0 0 70707 70707 Einansiella intakter 4635 8056
Utgédende balans 2024-12-31 30000 6 000 493 821 70707 600 528 T A 21231 226115
) Kassaflode fran den Iopande verksamheten -53 245 -48 789
Overféring resultat féregdende ar 0 0 70 707 -70 707 0 fore forandringar av rérelsekapital
Transaktioner med &gare:
Lamnad utdelning 0 0 -40 000 0 -40000  orandringarirorelsekapital
Y —— 0 0 0 209 046 209 046 Okning av rorelsefordringar -363 857 60 961
Utgéende balans 2025-12-31 30000 6 000 524 528 209 046 769574  OKning av rorelseskulder 441094 9150
Kassafléde fran den Idpande verksamheten 23992 3022
Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anldggningstillgéngar -61682 -13726
Forsaljning av materiella anlaggningstillgadngar 4829 1585
Forvarv av finansiella anlaggningstillgéngar 52 414 0
Kassafléde fran investeringsverksamheten -4 439 12141
Finansieringsverksamheten
Amortering av skuld 0 -51500
Utbetald utdelning -40 000 -40 000
Kassafl6de fran finansieringsverksamheten -40 000 -91500
Arets kassafléde -20 447 -100 619
Likvida medel vid arets bérjan 243781 344 400

Likvida medel vid arets slut 223334 243781



Finansiell redovisning

Tillaggsupplysningar

Redovisningsprinciper m.m.

Allmanna redovisningsprinciper

Arsredovisningen och koncernredovisningen har upp-
rattats enligt Arsredovisningslagen (1995:1554) och
Bokféringsnamndens allmdnna réd BFNAR 2012:1
Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Redovisningsprinciper
- Koncernen och moderforetaget

Koncernredovisning
Koncernredovisningen ar upprattad enligt forvarvsmetoden.
Koncernredovisningen omfattar moderforetaget samt dess
dotterforetag. Med dotterféretag avses de foretag i vilka
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 erhaller bestimmande inflytande tills den dag det
inte langre foreligger. Dotterféretagens redovisningsprinciper
Overensstammer 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 drets resultat samt att eget kapital som hanfor
sig till minoriteten aterfinns p& en separat rad i koncernens
egna kapital.

Dagskursmetoden tillampas for valutaomrakning av resul-

tat- och balansréakningar i sjalvstandiga utlandsverksamheter.

Dagskursmetoden innebar att samtliga tillgéngar, avsatt-
ningar och skulder omraknas till balansdagens kurs och
att samtliga poster i resultatrakningen omraknas till

genomsnittskurs. Uppkomna kursdifferenser fors direkt till
eget kapital.

Narmast éverordnade moderforetag ar Ernst Rosén
Forvaltning AB (org.nr. 556380-8327) med séte i Goteborg.
Moderforetag for hela koncernen ar Rosenfamiljen AB
559450-7765.

Andelariintresseféretag

Ett intresseforetag ar ett foretag dar koncernen utévar

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

Vid tillampning av kapitalandelsmetoden redovisas en
investering i ett intresseféretaget inledningsuvis till tillgdngens
anskaffningsvarde. Det redovisade vardet 6kas eller minskas
darefter for att beakta koncernens andel av intresseforeta-
gets resultat efter férvarvstidpunkten. Erhalina utdelningar
frén intresseféretaget minskar investeringens redovisade
vérde. Det redovisade vardet justeras dven for att aterspegla
andra forandringar intresseforetagets eget kapital.

Om koncernens andel i ett intresseforetags forluster upp-
gér till eller dverstiger det redovisade vardet pd andelarna
i intresseforetaget, minskas det redovisade vardet tills det
redovisade vardet ar noll. Ytterligare forluster redovisas som
avsattning endast till den del &garforetaget har en legal for-
pliktelse eller informell forpliktelse att tacka forlusterna eller
om agarforetaget gjort utbetalningar for intresseforetagets
réakning. Redovisar intresseféretaget kommande rakenskaps-
&r vinst ska dgarféretaget redovisa sin andel av vinster forst
nar dessa overstiger andelen av de forluster som inte har
redovisats av agarforetaget.

Andel i intresseforetagets resultat efter skatt redovisas
som “Resultat fran andelar i intresseféretag” i koncernens
resultatrakning.

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

Intéktsredovisning

Férséljning av varor

Intékten redovisas till verkligt varde av vad som erhallits
eller kommer att erhallas. Det innebér att intdkten redovisas
till nominellt virde (fakturabelopp) om ersattning erhélls i
likvida medel direkt vid leveransen. Avdrag gors foér lamnade
rabatter.

Hyresintékter

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

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

Koncernen vinstavraknar utférda tjanste- och
entreprenaduppdrag till fast pris i takt med att arbetet
utfors, séa kallad successiv vinstavrakning. Vid berdkningen
av upparbetad vinst har fardigstéllandegraden beraknats
som nedlagda utgifter per balansdagen i relation till de totalt
berdknade utgifterna for att fullgéra uppdraget. Skillnaden
mellan redovisad intakt och fakturerade dellikvider redovisas
i balansrakningen i posten "Upparbetad men ej fakturerad
intakt”.

Laneutgifter
Laneutgifter for 1anat kapital kostnadsfors 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 kom-
mersiella lokaler I6per i allmanhet p& 3-5 ar.

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

s.63

Koncernen ar aven leastagare genom operationella
leasingavtal d& de ekonomiska risker och fordelar som &r
forknippade med tillgédngen inte har vergétt till koncernen.
Leasingavgifterna, inklusive en eventuell forsta forhojd hyra,
redovisas som en kostnad linjart dver leasingperioden.

Ersattningar till anstéllda

Ersattningar till anstallda avser alla typer av ersattningar som
koncernen lamnar till de anstallda. Koncernens ersattningar
innefattar bland annat I6ner, betald semester, betald
frénvaro, bonus och ersattningar efter avslutad anstallining
(pensioner). Redovisning sker i takt med intjanandet.
Ersattningar till anstallda efter avslutad anstéllining 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, utéver dessa avgifter.

Omrakning av poster i utlandsk valuta

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

Skatt

Total skatt utgdrs av aktuell skatt och uppskjuten skatt.
Skatter redovisas i resultatrakningen, utom da underliggande
transaktion redovisas direkt mot eget kapital varvid tillho-
rande skatteeffekt redovisas i eget kapital.

Aktuell skatt

Aktuell skatt avser inkomstskatt for innevarande raken-
skapsar samt den del av tidigare rakenskapsars inkomstskatt
som annu inte redovisats. Aktuell skatt berdknas utifran per
den skattesats som galler per balansdagen.



Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt ar inkomstskatt som avser framtida
rdkenskapsar till foljd av tidigare handelser. Redovisning
sker enligt balansrakningsmetoden. Enligt denna redovisas
uppskjutna skatteskulder och uppskjutna skattefordringar pa
temporéra skillnader som uppstér mellan bokférda respektive
skattemassiga varden for tillgdngar och skulder samt for
Ovriga skattemassiga avdrag eller underskott.

Uppskjutna skattefordringar nettoredovisas mot uppskjutna
skatteskulder endast om de kan betalas med ett nettobe-
lopp. Uppskjuten skatt berdknas utifrén gallande skattesats
pa balansdagen. Effekter av férandringar i géllande skatte-
satser resultatfors i den period férandringen lagstadgats.
Uppskjutna skattefordringar reduceras till den del det inte

ar sannolikt att den underliggande skattefordran kommer att
kunna realiseras inom en Gverskadlig framtid. Uppskjuten
skattefordran redovisas som finansiell anldggningstillgang
och uppskjuten skatteskuld som avsattning.

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

Anlaggningstillgangar

Immateriella anldggningstillgédngar

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

Avskrivningar gors linjart 6ver den bedémda nyttjandetiden.

Foljande avskrivningstider tillampas:
- Goodwill 10 &r
- Varumdrke 10 ar

Goodwill

Per varje balansdag gor foretaget en beddomning om det finns
n&gon indikation pé att vardet av goodwill &r I&gre an det
redovisade vardet. Finns det en sddan indikation berdknar
féretaget atervinningsvardet fér goodwill och upprattar en
nedskrivningsprovning. Vid prévning av nedskrivningsbehov
férdelas goodwill pa de kassagenererande enheter som
férvantas bli gynnade av férvarvet. Om &tervinningsvardet

Finansiell redovisning

for en kassagenererande enhet faststalls till ett lagre varde
an det redovisade vardet for goodwill som hanforts till den
kassagenererande enheten och sedan minskas det redovi-
sade vardet pa Ovriga tillgdngar i proportion till det redovi-
sade vardet for varje tillgdng i enheten.

En redovisad nedskrivning av goodwill terférs i en senare
period endast om nedskrivningen foranleddes av en sarskild
extern omsténdighet av ovanlig karaktar som inte férvantas
upprepas och senare handelser har intraffat som upphaver
verkningarna av denna omstandighet.

Anskaffning som en del av ett rérelseférvarv

Immateriella tillgdngar som férvarvats i ett foretagsfor-

vérv identifieras och redovisas separat fran goodwill nar

de uppfyller definitionen av en immateriell tillgdng och
deras verkliga varden kan berdknas pa ett tillforlitligt satt.
Anskaffningsvardet fér sddana immateriella tillgdngar utgérs
av deras verkliga varde vid forvarvstidpunkten.

Efter det forsta redovisningstillféllet redovisas immateriella
tillgéngar forvéarvade i ett rorelseférvary till anskaffningsvar-
de med avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuel-
la ackumulerade nedskrivningar pd samma satt som separat
férvarvade immateriella tillgéngar.

Materiella anlaggningstillgangar

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

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

Avskrivningsbart belopp utgors av anskaffningsvardet.
Avskrivning sker linjart éver den férvantade nyttjandeperio-
den.

Féljande avskrivningstider

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

Bostadsrattsandelar
Lagret bestér av bostadsrattsandelar som innehas i syfte att
sdljas i den ordinarie verksamheten.
Lagret redovisas enligt kapitel 13 i K3 och véarderas till det
lagsta av anskaffningsvardet och nettofdérsaljningsvardet.
Anskaffningsvardet omfattar inkdpspris for bostadsratts-
andelen samt direkt hanforbara utgifter.
Nettoforsaljningsvardet motsvarar det beraknade forsalj-
ningspriset vid en normal affar minus beraknade forsaljnings-
kostnader och eventuell kvarvarande fardigstallandekostnad
om &tgéarder kravs fore férsaljning. Om nettovardet under-
stiger anskaffningsvardet gors en nedskrivning.

Finansiella instrument

Finansiella instrument redovisas i enlighet med reglerna

i K3 kapitel 11, vilket innebar att vardering sker utifrén
anskaffningsvarde. Finansiella instrument som redovisas

i balansrakningen inkluderar andra langfristiga fordringar,
kundfordringar och &vriga fordringar, leverantdrsskulder och
I&neskulder. Instrumenten redovisas i balansrakningen nar
n&got foretag i koncernen blir part i instrumentets avtalsméas-
siga villkor.

s.64

Finansiella tillgdngar tas bort fran balansrdkningen nar
ratten att erhélla kassafléden frén instrumentet har 16pt ut
eller overférts och koncernen har 6verfort i stort sett alla
risker och férméaner som ar forknippade med dganderéatten.
Finansiella skulder tas bort fr&n balansrakningen nar forplik-
telserna har reglerats eller pd annat satt upphort.

Sékring av koncernens réntebindning

Avtal om sé kallade réanteswappar skyddar koncernen mot
ranteférandringar. Eventuell ranteskillnad som ska erhéllas
eller erlaggas pé grund av rdnteswap, redovisas i posten
Rantekostnader och liknade resultatposter och periodiseras
6ver avtalstiden. D& derivatavtal ingas i sakringssyfte redovi-
sas inte vardet av dessa i balansrakningen. Eventuellt resultat
frédn en sakringstransaktion som avbryts i fértid redovisas
omdelbart i resultatrakningen.

Varulager

Varulagret har varderats till det lagsta av dess anskaffnings-
vérde och dess nettoférsaljningsvérde pa balansdagen. Med
nettoforsaljningsvardet avses varornas berdaknade forsalj-
ningspris, minskat med forsaljningskostnader. Den valda
varderingsmetoden innebar att eventuell inkurans i varulagret
har beaktats.

Fordringar, skulder och avsattningar

Om inget annat anges ovan varderas kortfristiga fordringar till
det lagsta av dess anskaffningsvarde och det belopp varmed
de berzknas bli reglerade. Langfristiga fordringar och l&ng-
fristiga skulder varderas efter det forsta varderingstillfallet till
upplupet anskaffningsvarde. Ovriga skulder och avsattningar
varderas till de belopp varmed de beraknas bli reglerade.
Ovriga tillgéngar 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 redovi-
sade varden for tillgdngar och skulder under ndstkommande
ar behandlas i huvuddrag nedan.

Nedskrivningsprévning pé fastigheter

Foretaget underséker varje ar om nagot nedskrivningsbehov
foreligger for fastigheter. De gjorda bedémningarna péverkar
det redovisade vardet i balansrékningen och avskrivningar i
resultatrakningen.

Viérdering av fastigheter

Fastigheternas marknadsvarde har berdknats enligt en
avkastningsvardering, vilket innebar att varje fastighets
driftsnetto divideras med avkastningskravet for respektive
fastighet. Olika avkastningskrav har anvants for olika typer av
fastigheter (2,93 procent - 8,25 procent).

Virdering av padgaende arbeten
Pagdende nyproduktion och ombyggnationer varderas till
nedlagda kostnader.

Koncernbidrag
Erhéllina och Iamnade koncernbidrag redovisas som
bokslutsdisposition.

Finansiell redovisning

Redovisningsprinciper -
Moderforetaget

Andelar i koncern- och intresseféretag

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

s.65



Noter

Hyresintadkternas férdelning

Finansiell redovisning

Anstallda och personalkostnader

s. 66

Koncernen Moderforetaget 2025 2024
2025 2024 2025 2024 Antal anstéllda Varav mén Antal anstéllda Varav man
Bostader 440 279 404 395 43717 39910 Medelantalet anstéllda
Kommersiella lokaler 189 292 191873 13 853 15 595 Moderforetaget 33 48 % 33 48%
629 571 596 268 57 570 55 505 Dotterféretag 189 54 % 204 56%
. Totalt koncernen 222 53 % 237 55%
Ovrig nettoomsattning
Ovrig nettoomséttning férdelar sig pd verksamhetsgrenar enligt féljande: Koneernen Moderféretaget
Koncernen 2025 2024 2025 2024
2025 2024 | sner och andra ersattningar
Hotell och konferensanlaggning 134150 131633 Styrelse och VD 15 869 17 175 8680 9 071
Golfanléggning 82404 80 348 Ovriga anstillda 106 616 107 456 21665 20 260
216 554 211981 122 485 124 631 30 345 29331
Sociala avgifter och pensionskostnader
Fastighetskostnader
Pensionskostnader for styrelse 4735 4846 2 952 281
Fastighetskostnaderna férdelar sig enligt féljande: och VD
Koncernen Moderféretaget Pensionskostnader 6vriga anstéllda 11168 11325 4478 3821
2025 2024 2025 2024 Ovriga sociala kostnader 41750 40 657 9994 9526
Driftskostnader -218 965 -190 905 -40 798 -39 903 57 653 56 828 17 424 16 158
Underhéll och reparation -11564 -23 420 -2766 -507 VD har rétt till 12 m&nadsléner vid uppségning fran féretagets sida. VD har en uppségningstid om 6 manader.
Fastighetsskatt -16 691 -17 237 -1725 -1712
-247 220 -231562 -45 289 -42122
Konsfordelning bland ledande befattningshavare
SreE e Rl e S Koncernen Moderféretaget
Koncernen Moderforetaget 2025-12-31 2024-12-31 2025-12-31 2024-12-31
2025 2020 2025 2021 Andel méan i styrelsen 63% 69% 83% 83%
Selels Andel méan bland 6vriga ledande befattningshavare 44% 46% 17% 17%
I?evisionsuppdraget 1670 1761 1002 1031 Uppgifterna avser forhdllandet p& balansdagen.
Ovriga tjanster 46 0 46 0
1716 1761 1048 1031
PWC
Revisionsuppdraget 844 767 0 0
Ovriga tjanster 277 246
1121 1013 (V] (o]



Inkop och forsaljning mellan koncernféretag

Finansiell redovisning

Resultat fran andelar i koncernforetag

s. 67

Moderféretaget Koncernen Moderféretaget
2025 2024 2025 2024 2025 2024
Andel av drets totala inkdp som skett frén andra 0% 0% Resultat frén forséljning aktier -25077 0 75 0
foretag inom koncernen Nedskrivning aktier 0 0 -34 810 0
Andel av arets totala forsaljning som skett till 3% 2% .
andra foretag inom koncernen Utdelning 0 0 200 000 42 000
Resultatandel fran kommandit- 0 0 48 201 65 208
och handelsbolag
Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella anlaggningstillgangar -25 077 0 213 466 107 208
Av- och nedskrivningar enligt plan férdelade per tillgang
Koncernen Moderforetaget
2025 2024 2025 2024 Resultat fran évriga virdepapper och fordringar som ar anldggningstillgangar
Byggnader -215195 -140 596 -5108 -5198 Koncernen Moderforetaget
Pagéende nyanldggningar -37 051 0 0 0 2025 2024 2025 2024
Inventarier -11332 -10 924 -1841 -1636 Resultat fr&n vérdepapper som &r anlaggningstill- 32628 10 367 1409 0
Goodwil -3132 -3132 0 o  9gangar
Varumarke -2 000 -2 405 0 o  Nedskrivningar 0 ~834 0 0
-268710 -157 057 -6 949 -6 834 Aterforing tidigare gjorda nedskrivningar 32 468 2148 32 468 620
65096 11681 33877 620
Av- och nedskrivningar enligt plan fordelade per funktion
Koncernen Moderféretaget
2025 2024 2025 2024 Rantekostnader och liknande resultatposter
Fastighetskostnader -254 559 -142 836 -5108 -5198 Koncernen Moderféretaget
Rorelsekostnader, 6vrig verksamhet -5132 -5537 0 0 2025 2024 2025 2024
el Ipation et S 9019 e 1841 1636 Rantekostnader Ian fastigheter 126 167 131731 21231 -26 115
-268710 -157 057 -6949 6834 -126 167 131731 -21231 -26 115
Resultat fran andelar i intresseforetag
Koncernen Moderféretaget Bokslutsdispositioner
2025 2024 2025 2024 Koncernen Moderféretaget
Arets resultatandel 3902 3961 3902 3961 2025 2024 2025 2024
3902 3961 3902 3961 Lamnat koncernbidrag 0 0 -62 872 -32298
Erhéllet koncernbidrag 61300 36 900 94 885 38428
61300 36 900 32013 6130



Finansiell redovisning s. 68
Skatt pa arets resultat Andra immateriella tillgangar
Koncernen Moderféretaget Koncernen Moderféretaget
2025 2024 2025 2024 2025-12-31 2024-12-31 2025-12-31 2024-12-31
Aktuell skatt -128 577 -141 0 0 Varumérke
Forandring av uppskjuten skatt avseende temporara 132 370 -14 763 -9 983 -6 235 Ingéende anskaffningsvarden 20 000 20 000
Al Utgaende ackumulerade 20 000 20 000 (o]
Summa redovisad skatt 3793 -14 904 -9983 -6 235 anskaffningsvarden
Avstamning av effektiv skattesats Ingdende avskrivningar -8 000 -6 000 0 0
Redovisat resultat fore skatt 145182 98 630 219 029 76 942 Arets avskrivningar -2 000 -2 000
Skatt pa redovisat resultat enligt 29 907 20 318 45120 15 850 Utgaende ackumulerade -10 000 -8 000 (o] 0
géllande skattesats 20,6% (20,6%): avskrivningar
Skatteeffekt av: Utgaende redovisat varde 10 000 12 000 0 0
Ej skattepliktig intakt -25 331 -1632 -48 692 -9 595
Minoritetens andel av skattepliktigt resultat i handels- -14 088 -8718 0 0 Balanserade utgifter for
bolag utvecklingsarbeten
Ovriga ej avdragsgilla kostnader 6 900 4325 12 514 2651 Ingéende anskaffningsvarden 26 815 18 571 0 0
Ovriga skattemassiga justeringar -1182 612 1041 -2 671 Arets anskaffningar 986 8244 0 0
Redovisad skatt -3793 14 904 9983 6 235 Férsaljningar/utrangeringar -27 801 0
Effektiv skattesats - 151% 4,6% 8,1% Utgdende ackumulerade 0 26 815 0 0
anskaffningsvarden
Upplysningar om uppskjuten skattefordran och skatteskuld
Temporara skillnader ar hapforhga till skillnader mellan skattemassiga och bokféringsmassiga avskrivningar pa byggnader, Ing&ende avskrivningar -405 0
underskottsavdrag, varumarke samt obeskattade reserver. o .
Forsaljningar/utrangeringar 405 0
Goodwill Arets avskrivningar 0 -405
Koncernen Moderforetaget
2025-12-31 2024-12-31 2025-12-31 2024-12-31 Utgaende ackumulerade 0 -405 0 0
Ingéende anskaffningsvarden 31329 31329 0 0 R
Utgaende ackumulerade 31329 31329 (V] (o]
anskaffningsvarden Ingéende nedskrivningar -1653 -1653 0 0
Ingéende avskrivningar -1221 -9 078 0 0 Forsaljningar/utrangeringar 1653 0
Arets avskrivningar -3132 -3132 Utgaende ackumulerade 0 -1653 0 0
Utgaende ackumulerade -15 344 -12 21 (0] ISR TR TIIEED
avskrivningar Utgaende redovisat varde 0 24756 0 0
Utgaende redovisat virde 15985 19118 (V] (o]
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Byggnader och mark Inventarier
Koncernen Moderféretaget Koncernen Moderféretaget
2025-12-31 2024-12-31 2025-12-31 2024-12-31 2025-12-31 2024-12-31 2025-12-31 2024-12-31
Ingéende anskaffningsvarden 5919 570 5769 386 257137 253761 Ingéende anskaffningsvarden 156 640 149 536 16 613 14 967
Arets anskaffningar 110171 84194 41391 3376 Arets anskaffningar 1721 12 715 4757 5601
Genom forvarv av dotterforetag 387 540 0 0 0 Forsdljningar/utrangeringar -8 864 -5 61 -4 829 -3955
Férsaljningar/utrangeringar -403 117 -11129 0 0 Utgaende ackumulerade 159 497 156 640 16 541 16 613
. anskaffningsvarden
Omklassificeringar 285 699 77 119 4 609 0
N Ingéende avskrivningar -111 371 -104 032 -6 894 -7 467
Utgaende ackumulerade 6299 863 5919 570 303137 257137
anskaffningsvarden Forséljningar/utrangeringar 4626 3585 1235 2209
Ingdende avskrivningar -1473 709 -1335822 -89 198 -84 000 Arets avskrivningar -11 332 -10 924 -1841 -1636
Genom férvarv av dotterféretag -10 142 0 0 0 Utgaende ackumulerade -118 077 -111 371 -7 500 -6 894
avskrivningar
Forsaljningar/utrangeringar 58 896 2709 0 0 o
. Utgaende redovisat varde 41420 45 269 9041 9719
Arets avskrivningar -145724 -140 596 -5108 -5198
Utgaende ackumulerade -1570 679 -1473 709 -94 306 -89198
avskrivningar
Ingdende uppskrivningar 5850 5850 Pagaende nyanlaggningar
Utgaende ackumulerade 5850 5850 0 Koncernen Moderféretaget
PRI Y 2025-12-31 2024-12-31 2025-12-31 2024-12-31
Ingaende nedskrivningar -20 367 -20 367 Vid arets barjan 287 579 202 882 4750 0
GGG W, N7 6947 Y OmKlassificeringar -285 699 77 119 -4 609 0
Utgaen.de'ackumulerade -89 838 -20 367 0 Utrangeringar 13 766 0 141 0
nedskrivningar
Utgaende redovisat virde 4645196 4431344 208 831 167939  INedskrivningar ~37051 0 0 0
Investeringar 129 610 161 816 13 297 4750
Redovisat varde vid periodens slut 80673 287 579 13297 4750
Redovisat varde 4 645196 4431 344 208 831 167 939
Verkligt varde 11280 102 11 415 522 1146 269 1132972
Andelar i koncernforetag
Moderféretaget
Berakning av verkligt varde 2025-12-31 2024-12-31
Fastigheterna har varderats genom avkastningsmetod. Det innebéar att verkligt varde faststallts genom en nuvardesberakning Ingdend <t i 976 717 o
med ett marknadsmassigt direktavkastningskrav av bade driftsnetton under kalkylperioden (10 ar) och fastighetens restviarde vid ferEneE e e B
kalkylperiodens slut. Bedémning av fastighetens direktavkastningskrav baseras p& rddande marknadsfdrutsattningar tillsam- Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden 976 717 976 717
mans med en intern bedémning. Ingdende nedskrivningar -64 130 -64 130
Direktavkastningskraven som anvants varierar mellan fastigheterna och ligger i intervallet 2,93 % - 8,25 %. Arets nedskrivningar -34 810 0
| verkligt varde ingar de fastigheter som ej varderats enligt avkastningsmetod till bokfort vérde. Utgaende ackumulerade nedskrivningar -98 940 -64130
Utgaende redovisat varde 877777 912 587



Finansiell redovisning s. 70

Specifikation av andelar i koncernforetag

Namn Org.nr. Sate Kapitalandel Roéstrattsandel Antal andelar Bokfért virde Konsoliderade kommandit- och handelsbolag i koncernen
Ernst Rosén Alingsas L: AB 556321-5762 Got 100% 100% 10 000 90 052
st Rosen Alings4s terum oteborg HB Danska viigen 74, 916443-5837
Naéas Fabriker AB 556101-8259 Goteborg 100% 100% 4 000 183 090 .
HB Danska véagen 76-78, 957201-9744
Na&s Fabriker Hotell och Restaurang AB 556852-8888 Goteborg .
HB Danska vagen 80-82, 916443-5811
Ernst Rosén Invest AB 556336-1053 Goteborg 100% 100% 1000 173 050 .
HB S:t Pauligatan 20-30, 957201-9751
Rosén Bizznizz AB 556433-1485 Goteborg . .
HB Danska vagen 86-96, S:t Pauligatan 1-16, 916443-5829
California Rosen Inc San Diego, USA .
HB Platagatan 4, 916849-3071
Ernst Rosén Fastighetsprodukter AB (51%) 559291-4476 Goteborg
HB Engelbrektsgatan 63, 916447-4364
Ernst Rosén Fastighets AB 556669-0409 Goteborg 100% 100% 1000 336 675
HB Nedre Fogelbergsgatan 4, 916444-7048
Ernst Rosén Holding AB 556789-7722 Goteborg
HB Nedre Fogelbergsgatan 6, 916443-0911
Ernst Rosén Partner AB 556789-7730 Goteborg
HB Karl-Gustavsgatan 53-67, 957202-1641
Ernst Rosén Bostadsaktiebolag 1 556971-3307 Goteborg
HB Brunnsgatan 1, 916442-6745
Fastningsverket AB 556971-3315 Goteborg L
KB Ovre Husargatan 14-26, 916442-6752
Ernst Rosén Bostadsaktiebolag 3 556960-6360 Goteborg %
KB Véastergatan 19-29, 916442-2702
Dergérden 1:251 AB 559065-1567 Lerum
KB Hus i Lunden, 957200-4373
Dergarden 15:1 AB 559065-1625 Lerum
HB Nordostpassagen 41-43, 957202-0346
Barsebacks Golf & Country Club AB 556047-3125 Loddekopinge
HB Vegagatan 22-38, 957201-4307
Jaravallens Conference & Country Club AB 556302-3281 Léddekopinge
HB Jungmansgatan 31-33, 957202-1740
Arands AB (50%) 559001-9609 Kungsbacka
HB Viktor Rydbergsgatan 14, 916831-9805
Ernst Rosén Vardepapper AB 556692-0806 Goteborg 100% 100% 1000 90 540
HB Falkenbergsgatan 14, 916443-1919
Deer Mountain Golf AB 556705-6980 Goteborg
HB Utlandia, 916831-9797
Vallda Golf AB 556706-1188 Géteborg
HB Anders Zornsgatan 25, 916848-0904
Restaurang Vallda Partners AB (75%) 559286-9332 Goteborg
HB Anders Zornsgatan 36, 916848-8964
Restaurang Vallda AB 556853-7798 Kungsbacka
) . . . HB Danska vdgen 84, 916832-4466
Ernst Rosén Projektutveckling AB 556876-4525 Goteborg 100% 100% 500 1200
HB Sattmaskinen, 916832-4458
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

877777



Finansiell redovisning s. 71
Andelariintresseféretag Fordringar hos koncernféretag
Koncernen Moderféretaget Koncernen Moderféretaget
2025-12-31 2024-12-31 2025-12-31 2024-12-31 2025-12-31 2024-12-31 2025-12-31 2024-12-31
Ingéende anskaffningsvarden 36 194 34233 36194 34 233 Ingéende anskaffningsvarden 0 0 477 615 479 058
Agaruttag -2 000 -2 000 -2 000 -2 000 Amorteringar, avgaende fordringar 0 0 -52 425 -1443
Arets resultatandel 3902 3 961 3902 3 961 Utgaende redovisat varde 0 0 425190 477 615
Utgaende ackumulerade 38 096 36194 38 096 36194
anskaffningsvérden
Utgaende redovisat vérde 38096 36194 38096 36194 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Koncernen Moderféretaget
2025-12-31 2024-12-31 2025-12-31 2024-12-31
Specifikation av andelar i intresseforeta
P 9 Upplupna intakter 19 650 9 581 556 30
Bokfort varde Bokfort varde "
Org.nr. Kapitalandel P EREETER moderbolaget Forutbetalda kostnader 11231 8137 3728 2702
Orgryte Bostadsaktiebolag 957200-8887 20% 38 096 38 096 30 881 Caes 4284 Bkl
& Co Kommanditbolag
38 096 38 096
Bostadsrattsandelar
Under 2025 har forsaljning skett av fastigheten Flinken 1i bolagsform till Brf Tingshojd med ett tillhérande dtagande att
Andra langfristiga vardepappersinnehav férvarva eventuella osalda lagenheter. Samtliga férvarvade bostadsréttsandelar i samband med detta redovisas som en
Koncernen Moderforetaget kortfristig placering med avsikt att séljas externt under 2026.
2025-12-31 2024-12-31 2025-12-31 2024-12-31
Ingdende anskaffningsvérden 129 622 127 987 72 218 72 218
Aret kaffni 4076 1875 0 0 .
rets anskaffningar Antal aktier
Forsaljningar -50 641 -240 0 0
2025-12-31 2024-12-31 2025-12-31 2024-12-31
Utgaende ackumulerade 83 057 129 622 72218 72218 Kvotvarde Kvotvarde Antal Antal
anskaffningsvarden K
Aktier 100 100 300 000 300 000
Ingéende nedskrivningar -34 088 -34 617 -32 468 -33 088
) 100 100 300 000 300 000
Arets nedskrivningar 0 -1619 0 0
Aterférda nedskrivningar 34 088 2148 32 468 620
Utgaende ackumulerade 0 -34 088 (o] -32468
nedskrivningar
Utgaende redovisat varde 83057 95 534 72218 39750



Finansiell redovisning s.72

Avsattningar Langfristiga skulder
Koncernen Moderféretaget Koncernen Moderféretaget
2025-12-31 2024-12-31 2025-12-31 2024-12-31 2025-12-31 2024-12-31 2025-12-31 2024-12-31
Uppskjuten skatteskuld Rantebarande skulder
Belopp vid arets ingang 299 429 290 331 145 609 147 600 Kortfristiga skulder
Arets avsittningar 25205 15 251 8617 2929 Del av skulder till kreditinstitut som forfaller till betalning
Under &ret &terférda belopp -64 750 -6 153 -304 ngpy  CUEVE e el be e
259 884 299 429 153 922 145 609 Skulder till kreditinstitut 1926 197 1153 438 255 898 158 161
1926 197 1153 438 255898 158 161

Uppskjuten skattefordran
Langfristiga skulder

Belopp vid arets ingang -30 596 -36 061 -3848 -12 073
: . ~ _ Del av langfristiga skulder
Arets avsattningar 77913 9639 0 0 som forfaller till betalning 2-5 &r
Under aret aterférda belopp 2637 15104 1672 8225 efter balansdagen
-105 872 -30 596 -2176 -3848 Skulder till kreditinstitut 2 089 853 2786 030 448161 515 898
Ovriga avséttningar 2089853 2786 030 448 161 515 898
Belopp vid arets ingang 345 500 0 0 Del av Iangfristiga skulder som forfaller till betalning sena-
Arets avsittningar 23748 0 15 000 o o UM T GHIED PEIETEEEEE
Under &ret Sterforda belopp 0 155 0 0 Ovriga skulder 60 369 60 481 15 500 15500
24093 245 15 000 0 60 369 60 481 15 500 15 500

Del av skulder till kreditinstitut som forfaller till betalning mindre &n ett ar efter balansdagen
Lan med formell kapitalbindning understigande ett ar redovisas som kortfristig skuld och uppgér i koncernen till 1 926 Mkr
(1153) och i moderforetaget till 226 Mkr (158). Planerad amortering uppgar till 0 mkr da refinansiering planeras i takt med forfall.

Genomsnittlig kapitalbindningstid
Koncernens genomshnittliga kapitalbindningstid uppgéar pa balansdagen till 1,57 ar (1,85 ér)

Genomsnittlig rantebindningstid
Koncernens genomshnittliga rantebindningstid uppgér pa balansdagen till 3,29 &r (3,56 ar)

Genomshnittsranta
Koncernens genomsnittsranta pa balansdagen uppgar till 2,94 procent (3,12 procent).
Koncernens snittranta under 2025 uppgar till 3,06 procent (3,23 procent).



Langfristiga skulder koncernféretag

Skulden avser negativt eget kapital i handels- och kommanditbolag.

Upplupna kostnader och forutbetalda intéakter

Finansiell redovisning

Koncernen Moderféretaget
2025-12-31 2024-12-31 2025-12-31 2024-12-31
Upplupna personalkostnader 26 450 29 304 8 698 8 597
Upplupna rantekostnader 8 851 9876 1615 738
Forutbetalda hyresintakter 65721 65 954 5063 4 298
Ovriga poster 27 301 23615 3625 1931
128 323 128 749 19 001 15 564
Stdllda sakerheter
Koncernen Moderféretaget
2025-12-31 2024-12-31 2025-12-31 2024-12-31
Sakerheter stéllda for egna skulder till kreditinstitut:
Fastighetsinteckningar i egen 4 382 888 4044 847 695 355 695 355
fastighet eller i handels- och
kommanditbolags fastighet
Summa stéllda sakerheter 4 382 888 4044 847 695 355 695 355

s.73
Eventualforpliktelser
Koncernen Moderféretaget
2025-12-31 2024-12-31 2025-12-31 2024-12-31
Ansvar som bolagsman fér handels- och kommanditbo- 0 0 1877 688 1555548
lags skulder
0 0 1877 688 1555548

Verkligt viarde pa derivatinstrument som anvands for sakringsdndamal
Koncernen har ingétt rantederivatavtal i syfte att fordela laneportféljens ranteférfall i enlighet med beslutad finanspolicy. Nominellt
belopp fér koncernen &r 2 610 Mkr (2 640 Mkr) och fér moderféretaget 1 560 Mkr (1 410 Mkr). Overvarden pa derivatinstrumenten
uppgick per balansdagen till 60 Mkr (74 Mkr) for koncernen och 39 Mkr (42 Mkr) for moderforetaget.

Koncernen anvinder rantederivat for att minska osikerheten i framtida réantekostnader och darmed fa en jamnare kostnads-
férdelning Gver aren. Bolagets finanspolicy anger tilldtna instrument samt att andelen réntederivat inte far 6verstiga utestdende
l&neskuld.

| huvudsak sker all uppléning till rérlig stiborréanta med olika kapitalférfall for att minska finansieringsriskerna. En viss andel av
skuldportfoljens rérliga ranta sakras med hjalp av rantederivat dar bolaget byter den rorliga rantan mot en fast ranta i en
ranteswap. Per sista december finns det 30 sakringsrelationer av denna typ, s k kassaflédessakringar. Sakringsrelationerna ar
beskrivna i en sarskild sakringsdokumentation och effektiviteten ar testad i en sakringsmodell som analyserar de kritiska villkoren
for respektive sakringsrelation. Ytterligare information betréffande sikringsredovisning aterfinns under avsnittet Finansiella instru-
ment i Tilliggsupplysningar pa sidan 63.



Disposition av vinst

Finansiell redovisning

2025-12-31 2024-12-31
Férslag till vinstdisposition
Styrelsen féreslar att till forfogande stdende vinstmedel
Balanserade vinstmedel 524 528 493 821
Arets vinst 209 046 70 707
733574 564 528
disponeras sé att
till aktiedgare utdelas (466,67 kronor per aktie) 140 000 40 000
i ny rékning dverfores 593 574 524 528
733574 564 528

s. 74

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

Avkastning pd 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 dvervirde minskat med uppskjuten skatt pa fastigheter i procent av
justerad balansomslutning

Handelser efter ridkenskapsarets utgang

Ernst Rosén och Ivar Kjellberg har sedan 1996 haft ett gemensamt dgande av fastighetsbolaget Arands men inledde under
2025 en process for att omstrukturera och dela Arands. Omstruktureringen innebar att de flesta av Aranas fastigheter delas
mellan Ernst Rosén och Ivar Kjellboerg medan Kungsmassan fortsatt kommer att drivas och utvecklas i ett separat samagt
bolag dar dven vissa fastigheter, viss mark samt garantidtaganden kommer att férvaltas och vidareutvecklas. Majoriteten

av Aranaskoncernens anstéllda har under 2025 blivit uppsagda och avslutar sina anstéllningar under 2026. Verksamheten
kommer fortsatt bedrivas av personal hos Ernst Rosén respektive Ivar Kjellberg. Beslut har tagits p& arsstdmma i Arands om
utdelning av fastighetsportféljerna till de tva dgarbolagen och avsikten &r att slutférandet av omstruktureringen samt delning
ska genomforas i borjan av 2026.



Underskrifter

Magnus Helgesson

Reine Rosén
Ordférande

Per Rosén

Finansiell redovisning

Arsredovisningen beslutades den 25 mars 2026.
Goteborg, den dag som framgér av respektive befattningshavares elektroniska underskrift.

Kamilla Kohn R&dberg

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

Erik Wiklund
Auktoriserad revisor

Linda Pettersson
Verkstallande direktor

Lars Thunberg

Johan Rosén
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Revisionsberattelse

Finansiell redovisning

Till bolagsstamman i Ernst Rosén AB organisationsnummer 556190-8772

Rapport om arsredovisningen
och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncernre-

dovisningen fér Ernst Rosén AB for rdkenskapsaret 2025-01-
01-2025-12-31. Bolagets arsredovisning och koncernredo-

visning ingar péa sidorna 53-75 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen och koncern-
redovisningen uppréattats i enlighet med arsredovisnings-
lagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild
av moderbolagets och koncernens finansiella stallning per
den 31 december 2025 och av dessas finansiella resultat och
kassafloden for aret enligt arsredovisningslagen. Forvalt-
ningsberéttelsen &r férenlig med arsredovisningens och
koncernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultat-
rakningen och balansrakningen fér 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 ndarmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i férhallande till moderbo-
laget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har
i ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.Vi
anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrdckliga och
dndmaélsenliga som grund fér vara uttalanden.

Annan information dn arsredovisningen

och koncernredovisningen

Detta dokument innehéller dven annan information an ars-
redovisningen och &terfinns pa sidorna 1-52 samt 78. Det &r
styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for
denna andra information.

Vért uttalande avseende &rsredovisningen och koncern-
redovisningen omfattar inte denna information och vi gor
inget uttalande med bestyrkande avseende denna andra
information.l samband med var revision av arsredovisningen
och koncernredovisningen &r det vart ansvar att Idsa den
information som identifieras ovan och 6vervaga om informa-
tionen i vasentlig utstrackning ar oférenlig med &rsredovis-
ningen och koncernredovisningen. Vid denna genomgang
beaktar vi dven den kunskap vi i 6vrigt inhamtat under
revisionen samt beddémer om informationen i dvrigt verkar
innehalla vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utférts avseende
denna information, drar slutsatsen att den andra informa-
tionen innehéller en vasentlig felaktighet, &r vi skyldiga att
rapportera detta. Vi har inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har
ansvaret for att arsredovisningen och koncernredovisningen
upprattas och att de ger en réttvisande bild enligt &rsredovis-
ningslagen. Styrelsen och verkstallande direktdren ansvarar
aven for den interna kontroll som de bedémer &r nédvandig
for att uppratta en arsredovisning och koncernredovisning
som inte innehaller ndgra vasentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av &rsredovisningen och koncernredo-
visningen ansvarar styrelsen och verkstéllande direktdren
fér bedémningen av bolagets och koncernens forméga att
fortsatta verksamheten. De upplyser, nar s ar tillampligt,
om férhallanden som kan paverka formégan att fortsatta
verksamheten och att anvdanda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om styrel-
sen och verkstallande direktdren avser att likvidera bolaget,
upphéra med verksamheten eller inte har n&got realistiskt
alternativ till att géra négot av detta.

Revisorns ansvar

Véra mal &r att uppna en rimlig grad av sikerhet om huruvida

arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet

inte innehaller nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa

beror pé& oegentligheter eller misstag, och att Idmna en

revisionsberittelse som innehéller vara uttalanden. Rimlig
sakerhet ar en hog grad av sékerhet, men ar ingen garanti
for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed

i Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig felaktighet

om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av

oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om
de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka

de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i

arsredovisningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professio-
nellt omdéme och har en professionellt skeptisk instéllning
under hela revisionen. Dessutom:

- identifierar och beddmer vi riskerna fér vasentliga felaktig-
heter i &rsredovisningen och koncernredovisningen, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, utformar
och utfér granskningséatgarder bland annat utifran dessa
risker och inhamtar revisionsbevis som ar tillrackliga och
adndamalsenliga for att utgéra en grund for vara uttalan-
den. 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
uteldmnanden, felaktig information eller asidosattande av
intern kontroll.

- skaffar vi oss en forstelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utfor-
ma granskningsatgarder som ar Iampliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala oss om effektivi-
teten i den interna kontrollen.

- utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens och verkstéllande
direktdrens uppskattningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.

- drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och
verkstallande direktéren anvander antagandet om fortsatt
drift vid upprattandet av &rsredovisningen och koncern-
redovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sddana handelser
eller férhallanden som kan leda till betydande tvivel om
bolagets och koncernens férmaga att fortsatta verksam-
heten.
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Om vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig osaker-
hetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen fasta upp-
marksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen

och koncernredovisningen om den vasentliga osaker-
hetsfaktorn eller, om s&dana upplysningar &r otillrdckliga,
modifiera uttalandet om &rsredovisningen och koncernre-
dovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhamtas fram till datumet for revisionsberattelsen.
Dock kan framtida handelser eller férhallanden gora att ett
bolag och en koncern inte langre kan fortsatta verksam-
heten.

- utvarderar vi den dvergripande presentationen, strukturen
och innehéllet i &rsredovisningen och koncernredovisning-
en, daribland upplysningarna, och om arsredovisningen
och koncernredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och hindelserna pa ett satt som ger en
rattvisande bild.

- inhamtar vi tillrdckliga och dndamalsenliga revisionsbevis
avseende den finansiella informationen fér enheterna
eller affarsaktiviteterna inom koncernen for att gora ett
uttalande avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar for
styrning, 6vervakning och utférande av koncernrevisionen.
Vi &r ensamt ansvariga fér vara uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den.
Vi maste ocksé informera om betydelsefulla iakttagelser
under revisionen, déaribland 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
verkstéllande direktorens forvaltning for Ernst Rosén AB for
rakenskapsaret 2025-01-01 - 2025-12-31 samt av forslaget
till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

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



Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi dr 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 inhamtat ar tillrackliga
och dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar
Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
tioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till
utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om
utdelningen ar forsvarlig med hansyn till de krav som bola-
gets och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker
stéller pa storleken av moderbolagets och koncernens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i dvrigt.
Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvalt-
ningen av bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland
annat att fortlopande bedéma bolagets och koncernens
ekonomiska situation och att tillse att bolagets organisation
ar utformad séa att bokféringen, medelsférvaltningen och
bolagets ekonomiska angelagenheter i dvrigt kontrolleras pa
ett betryggande séatt. Verkstallande direktdren ska skota den
I6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvis-
ningar och bland annat vidta de atgdrder som &r nédvandiga
for att bolagets bokféring ska fullgéras i 6verensstammelse
med lag och fér att medelsférvaltningen ska skétas pa ett
betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av férvaltningen, och ddrmed

vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis

for att med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om
n&gon styrelseledamot eller verkstillande direktéren i ndgot
vasentligt avseende:

- foretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

- pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
&rsredovisningslagen 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 sakerhet bedéma om
forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Finansiell redovisning

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sékerhet, men ingen
garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed
i Sverige alltid kommer att upptédcka atgarder eller forsum-
melser som kan féranleda 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 installning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller férlust grundar sig framst pé revisionen av rakenska-
perna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfors
baseras pé var professionella beddmning med utgédngspunkt
i risk och vésentlighet. Det innebéar att vi fokuserar gransk-
ningen pa sadana atgarder, omraden och férhallanden som &r
vasentliga for verksamheten och dar avsteg och dvertradel-
ser skulle ha sarskild betydelse fér bolagets situation. Vi gar
igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra forhéllanden som &r relevanta for vart ut-
talande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om
styrelsens forslag till dispositioner betraffande bolagets vinst
eller forlust har vi granskat styrelsens motiverade yttrande
samt ett urval av underlagen for detta for att kunna bedéma
om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Signerat enligt dag som framgar av var elektroniska
underskrift
Deloitte AB

Erik Wiklund
Auktoriserad revisor
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Finansiell redovisning

Definitioner

Uthyrningsgrad yta

Overvirde fastigheter

Eget kapital justerat

Soliditet

Soliditet justerad

Belaningsgrad justerad
Snittranta
Genomsnittlig rantebindningstid

Rantetackningsgrad

Uthyrd yta i férhallande till total uthyrbar yta vid
periodens utgang

Marknadsvarde fastigheter minus bokfért varde

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

Justerat eget kapital i procent av balansomslutning

Justerat eget kapital plus vervarde 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
Aterstdende rantebindningstid vigd med utestdende rantebirande skulder

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

Design och produktion: Narva i samarbete med Ernst Rosén
Foto: Stina Granfors, Sofia Sabel, Kim Svensson.
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