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Koncernen 2022

Nagra av arets hojdpunkter

Hem ljuva hemi 70 ar

Vi har firat vart jubileumsar med bade
hyresgaster och medarbetare. Aret

har bjudit p& gardskalas, sportiga
familjedagar och fika i vara kvarter. For
vara medarbetare har aret gatt i hdlsans
tecken — I&s mer om vart 70-arsjubileum
pa sida 8-10.

Valand utmanar det sjalvklara

Sag hej till sju nya kvarter, 320 lagenheter och 13 000 kvm f6r nya
upplevelser. Stadsdelen Valand ar en minst sagt nytdnkande stads-
del som utvecklas av Arands fastigheter mitt i centrala Kungs-
backa. Under 2022 blev tva stora kvarter, Rebellen och Elegansen,
klara i Valand. Samtliga 138 lagenheter var uthyrda redan vid
tilltradet i mars respektive april och inflyttningen gick smidigt. Ett
flertal kontorshyresgdaster har flyttat in i Elegansens guldhus och

i gatuplan langs med Valands promenad &r i stort sett samtliga
lokaler uthyrda. Under 2023 fortsatter planeringen for ytterligare
tvé kvarter och Valand lovar att fortsatta att utmana!

Forsaljning av Flodéns

Efter mer dn 30 &r séljer Ernst Rosén sitt majoritetsinnehav i bygg-
entreprendren Flodéns. Kdpare dr ByggPartnerGruppen och genom
afféren blir Ernst Rosén en av de storre dgarna i ByggPartnerGruppen.

Antligen aterflytt pa Ovre Husargatan

Renovering av lagenheterna pa Ovre Husargatan, som skadades i explosionen hosten 2021, har
pagatt hela &ret. Gladjande nog blev tvé trappuppgangar och 40 Idgenheter klara under 2022
och véra hyresgaster kunde antligen atervanda hem. Nu aterstar endast en trappuppgang med
20 lagenheter — och de férvéntas bli klara varen 2023.

Vi tar Jungmansgatan till en ny niva

Med stort fokus pé héllbarhet, digitalisering och kvalitet har vi tagit
ett helhetsgrepp kring var fastighet pd Jungmansgatan, ett hus som
Ernst Rosén byggde 1973. Projektet har I6pt under tva ar och férutom
renovering av lagenheterna och en uppdatering av alla gemensamma

ytor har huset utdkats med 38 nya lagenheter hogst upp i fastigheten.

En helt ny gard med grénska, boulebana, utomhusgym och grillplats
bjuder in till méten och umgange med grannarna.

Rekordar pa Naas Fabriker

Trots ett &r som inleddes med pandemirestriktioner redovisar Naas Fabriker
sitt bésta resultat sedan hotellet invigdes ar 2007. Platsen &r under standig
utveckling och en av nyheterna under 2023 ar nydppning av det tidigare
kaféet som har renoverats och utkats med dubbelt s& ménga platser, plus
ett nytt spannande matkoncept. Frdn och med pask vilkomnas besdkare till
Pannhuset Kafé & Krog.

86,5%

Att vara kunder och hyresgaster kénner trygghet &r en central

del i vart hallbarhetsarbete. Darfor r vi extra glada Gver resultatet
i var senaste NKI-undersdkning, som visar att 86,5 procent av
véra hyresgéster upplever att de &r trygga i sitt boende. Det &r
5,7 procentenheter hogre @n branschgenomsnittet och en héjning
med 0,6 procentenheter fran var senaste egna méatning.

Finansiell oversikt

* Total omsattning uppgick till 1 058 Mkr (1 149).

 Hyresintakterna uppgick till 505 Mkr (475), vilket motsvarar en
o6kning med 6,4%.

» Den uthyrningsbara ytan uppgick till 348 624 kvm (339 800),
vilket motsvarar en 6kning med 2,6%.

* Resultat fére finansiella kostnader uppgick till 210 Mkr (119) och
resultat efter finansiella poster uppgick till 138 Mkr (64).

» Pagdende nyanldggningar pa bokslutsdagen uppgick till 620 Mkr
(749), varav investeringar utgjorde 370 Mkr (479).

 Forandring i marknadsvardet pa koncernens fastigheter uppgick
till -72 Mkr (778) motsvarande -1,0% (7,1).

» Ranteb&rande skulder uppgick till 4 029 Mkr (3 883), och belanings-
graden i férhallande till marknadsvarde uppgick till 34% (33).

* Snittrdnta 2022 uppgick till 1,82% (1,60), och genomsnittlig rdntebind-
ningstid uppgick till 3,30 ar (2,86).

HYRESINTAKTER

505 mkr

ANDEL BOSTADER

TOTAL OMSATTNING

1 058 mkr

UTHYRNINGSBAR YTA

348600m= 67%

NYCKELTAL

2021
Total omsattning, Mkr 1058 1149
Hyresintdkter, Mkr 505 475
Uthyrningsgrad, % 96 94
Resultat efter finansiella poster, Mkr 138 64
Marknadsvérde fastigheter, Mkr 11 696 11768
Overvarde fastigheter, Mkr 7 030 7 456
Eget kapital justerat, Mkr 6 509 6777
Soliditet justerad, % 52 53
Beléningsgrad justerad, % 34 33
Snittrénta 2022, % 1,82 1,60
Rantetackningsgrad, ggr 4,6 a1

For definitioner se sid 64.
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Det har ar
Ernst Rosén

Ernst Rosén ar ett av de storre privatagda fastighetsbolagen i Goteborg.
Bolaget grundades 1952 av byggmastaren Ernst Rosén. Idag ar fjarde
generationen verksam i bolaget och bygger fér framtiden genom att aga,

forvalta och utveckla fastigheter. Alltid med hyresgasternas basta i fokus.

Inom karnverksamheten ager, forvaltar och utvecklar Ernst

Rosén 41 fastigheter med en total yta om 197 000 kvm. Bestandet

bestar av 2 222 bostadshyresrétter, 289 kommersiella lokaler

och 1 805 parkeringsplatser. Halften av lagenheterna ar belagna

i omradena Lunden, Kallebdck samt Krokslatt, och den andra o SR

hélften i stadsdelarna Annedal, Olivedal samt Vasastaden. med var mlssu?p att

| Lerum finns ett mindre antal Iagenheter och lokaler. med kunden narmoaSt
Vi méter vara kunder och hyresgéster i linje med vér mission  hjartat utveckla vara

att med kunden narmast hjértat utveckla vara hus, kvarter hus, kvarter och med-

och medarbetare. Vi arbetar medvetet och engagerat for att arbetare.

skapa hallbara varden som gor livet rikare for vara hyresgéster,

idag och imorgon. Vi ar idag 37 medarbetare som tillsammans

levererar en servicekvalitet som sedan manga &r ligger bland

de béasta i Sverige.

Vi moéter vara kunder
och hyresgaster i linje

NYPRODUKTION AV BOSTADER

Utdver detta utvecklar Ernst Rosén mark och fastig-
heter for nyproduktion av bostdder. Pdgdende projekt
inkluderar bland annat Skanstorget, Oscars pa
Marstrand och Gotaleden.

P& Marstrand byggs 22 bostadsratter pa platsen dar
Oscars och Turisthotellet en géng 13ag. Inflyttning
hdsten 2023.

KONCERNEN

Férutom var karnverksamhet,
att forvalta och utveckla
hyresfastigheter, s& ingér en
rad andra bolag i koncernen.
Dessa varumarken och
verksamheter star pa sina
egna ben - de styrs och
organiseras av respektive
bolagsledning och styrelse.

L&as mer pé sid 34.

NAAS FABRIKER B

NNA1
ARANAS

FASTIGHETER

@@ Co:
ORGRYTE BOSTAD L]
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Linda Pettersson — VD Ernst Rosén AB

Vi skapar en kultur dar
forvaltning och utveckling
sar hand i hand

Genom hela var 70-ariga historia har omsorgen om hyresgasterna
varit ett genomgaende tema i verksamheten. Att fa forvalta nagons
hem eller lokal &r ett fortroende jag, och alla vi p& Ernst Rosén, tar
pa stort allvar. 2022 har varit ett ar dar vi stravat efter att bli &nnu
battre pa att moéta vara hyresgasters behov, och jag vill 4gna det
har vd-ordet at att beratta om det viktiga arbetet.

Vi ar stolta over

att fa erbjuda hem
och lokaler till
tusentals manniskor
och foretagare.
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2022 fyllde Ernst Rosén 70 ar. Under den hér tiden har vi
byggt upp ett stort bestand av fastigheter i Géteborg, och vi
ar stolta 6ver att idag fa& erbjuda hem och lokaler till tusen-
tals manniskor och foretagare. For att det erbjudandet ska bli
battre och battre har vi under detta jubileumsér stéllt en rad
viktiga fragor till oss sjélva: vad stér Ernst Rosén for, hur ska vi
fortsatta att leverera vérde till vara hyresgaster och vad kréavs
egentligen for att vaxa hallbart pé Iang sikt? De svar vi kommit
fram till har lett till nya arbetssatt och en organisation som ska
férnya Ernst Rosén — samtidigt som vi tar tillvara vart arv och
var l&nga erfarenhet av Goteborgs fastighetsmarknad. Mélet
ar att bli en organisation dar forvaltning ar lika med rorelse och
framatdrift — och som s& klart fortsatter att satta vara hyres-
gaster framst.

Nu véxlar vi upp tempot i hallbarhetsarbetet
Apropé rérelse och framétdrift - ingenstans féréndras land-
skapet snabbare just nu &n inom miljdmassig hallbarhet. Det

som ansé&gs vara i framkant férra aret &r redan en hygienfaktor.

Det héar &r en valkommen och nédvandig utveckling, men om vi
ska vara sjalvkritiska har den snabba utvecklingen pa omradet
ocksa gjort att vi har en hel del jobb framfor oss for att kunna
mota vara egna och omvérldens vdxande krav.

Inom social héllbarhet ligger vi langt fram redan idag, och
som en forvaltare av manniskors hem och verksamheter ar
det en sjélvklarhet for oss att fokusera pé fradgor som trygghet
och vdlmaende. Under aret har vi tagit fram mal och strategier
for vart hallbarhetsarbete, som kretsar bade kring miljé och
klimat, vra medarbetare och trygghet fér vara kunder och
hyresgaster. Det ar ett arbete som skapat forutsattningar for
att vaxla upp tempot i héllbarhetsarbetet — och vi berattar mer
om det péa sida 19.

Framtidens fastighet pa Jungmansgatan

Mycket av det arbete som skett under aret har syftat till att
férbereda Ernst Rosén fér de kommande 70 aren. Detsamma
kan sdgas om ett av arets stora fastighetsutvecklingsprojekt,
namligen totalrenoveringen och pdbyggnaden av var fastighet
pa Jungmansgatan. Har har vi tagit all var erfarenhet och
kombinerat den med modern teknik och kunskap for att skapa
en mall fér framtida utvecklingsprojekt. Med solpaneler pa
taket, elbilsladdare, stora cykelutrymmen, paketboxar utanfor
fastigheten, en ny och vélplanerad innergard och total-

renoverade lagenheter har vi skapat en modern hyresfastighet
anpassad efter dagens behov. Fastigheten pa Jungmansgatan
kommer att fungera som inspiration for framtida projekt men Ingenstans forandras
ger oss ocksd maojligheten att méata effekten av vara insatser landskapet snabbare

- for Ernst Roséns affér och for vara hyresgaster. just nu dn inom miljé-

Vilkommen hem igen massig hallbarhet.

Ett annat projekt som legat oss ndra om hjartat ar renoveringen
av var fastighet pa Ovre Husargatan, som delvis forstérdes
2021. Att forlora sitt hem eller verksamhet ar en hemsk upp-
levelse, och véra medarbetare och samarbetspartners har
arbetat hart for att vara hyresgéaster ska kunna flytta tillbaka
hem sé& snart som majligt. Nu &r vi snart dar. Majoriteten av
Idgenheterna och lokalerna fardigstalldes under aret och de
sista hyresgéasterna berdknas fa flytta hem under véren 2023.
Jag ar stolt 6ver det har arbetet och framfor allt glad for

att vara hyresgaster och affarsidkare dntligen f&r komma
hem igen.

Ett utmanande och viktigt ar

Det senaste aret har praglats av krig och finansiell oro, av
ravarubrist och energikris. Det har varit ett &r dar manga tvekat
och avvaktat, och dven vi pd Ernst Rosén har pausat vissa
investeringar och projekt. Materialbristen har till exempel gjort
att vi helt plotsligt sttt utan kbksbankar eller balkongréacken,
och det har stéllt krav pé kreativitet och flexibilitet. Men vi har
inte sttt stilla utan arbetat tillsammans for att hitta I6sningar. DETTA HANDE OCKSA 1952
Véra medarbetare &r verkligen var frdmsta resurs och jag &r
stolt éver allt vi &stadkommit under &ret. Jag ser med spanning
fram emot att, tillsammans med alla kollegor och hyresgaster,
fortsatta utveckla Ernst Rosén under 2023.

Den férsta tetraforpack-
ningen borjade séljas
- en deciliter gradde.



Ernst Rosén 2022 | Inledning s.8

L —
Innehall
—

Vi har byggt
for framtiden
i sjuttio ar

For sjuttio ar sedan beslutade sig Ernst Rosén for att ta 6ver byggnads-
firman han var byggledare pa. Men det var inte speciellt mycket som den
fore detta textilarbetaren tog dver — ett par byggbodar och en byggratt.
Han hade dock sparat ihop 10 000 kronor och fick Iana 50 000 for att
bygga ett bostadshus. Sedan dess har vi byggt och forvaltat hus och
kvarter for vara hyresgasters basta.



Ernst Rosén 2022 | Inledning

L —
Innehall
—

Festligheter och
satsningar

Hela aret har firats med festligheter och
satsningar som vi alla kan ha gott av i manga
ar. Det &r insatser som starker gemenskapen
i vara omraden, gor livet trivsammare och
tryggare och utvecklar vara fastigheter och
vart kunderbjudande.

En fest for varen, fér grannarna, for vara
forsta sjuttio ar och fér framtiden

Under fyra soliga varkvallar bjod vi in alla bostads- och lokalhyresgéster
till kalas pa vara storsta gardar. Det bjods pa grillad korv och glass

frén var hyresgast Lejonet & Bjérnen, ansiktsméalning, teckningstévling,
dragspelsmusik och en historisk tipspromenad. Ménga kom ut och
firade och minglade tillsammans och bidrog till en hérlig stdmning.

En kopp kaffe pa garden

| samband med var stora kundundersokning i hostas bjéd vi in till gardsfika i nagra av
véra omraden. Dér fick alla mojlighet att stélla fragor och komma med idéer kring vad
vi kan gdra de narmaste aren for att férbattra véra digitala tjanster, spara pa var miljé

och skapa tryggare kvarter.

En fodelsedag for vara
yngsta hyresgaster

I juni hélsade vi alla barn och ungdomar som bor i vara
hus valkomna till 01S-g&rden for att fira vara férsta 70
ar tillsammans med OIS. Spelare frén OIS var pé plats
och korde bollekar och man kunde aven testa e-sport
med OIS FIFA-spelare som vunnit e-allsvenskan.

Ernst Rosén har stéttat OIS néstan lika lange som vi
har funnits. De har en fantastisk ungdomsverksamhet
som ger ungdomar maojligheten till en aktiv fritid och
chansen att leva sin drém - oavsett om malet &r att ta
OIS till allsvenskan igen eller att bli en bra lagspelare i
skolan och pé jobbet i framtiden.

Ernst Rosén har
stottat OIS nastan
lika lange som vi
har funnits.

Halsa for alla
medarbetare

Vi har ocksa firat med alla
vara medarbetare och temat
for aret var halsa. Detta

har bland annat resulterat i
steg- och aktivitetstavlingar
i lag, hadlsobingo, foredrag
kopplat till mental, fysisk
och social hélsa, stads-
vandringar i véra kvarter,
deltagande i Blodomloppet
och en digital hélsodag.

Ett mycket lyckat &r med
stort engagemang frén vara
medarbetare.

o

Familjedag pa
Gamla Ullevi

Som en del av vart firande
var vi matchvérd nar OIS
motte JOnkopings Sodra pa
Gamla Ullevi i september.
Da fick vi d&ven chansen att
bjuda in alla véra hyres-
gaster med familj och
vanner. Over 300
hyresgaster

foljde med

och tittade

pa matchen.
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"V' h d . t - Beslutet att inte vara 6verbeldnade
I a I I l n a e I 0 p p - Det forsta jag téanker pa ar nar vi i mitten av 1980-talet tog beslutet att varje fastighet ska
bara sin egen finansiering. 1985 avskaffade regeringen rénteregleringen och utladningstaket
= vilket orsakade en kreditexplosion. Det kom in manga nya akt6rer pa marknaden och vi valde
a n Sve rlges har att inte 6verbeléna oss. Detta har varit avgérande fér bolaget och méjliggjorde flera
framgangsrika fastighetsférvarv. Det &r en strategi som sedan har levt kvar, och med en
beléningsgrad péa drygt 30 procent stér vi trygga och val rustade.

hyresvardar”

- Under 1990-talet fick uttrycket Kunden i fokus ta plats pa allvar och vart satt att arbeta
néra vara kunder blev en framgangsfaktor som vi &n idag ar kanda for. Vi skapade en ny

Hej Reine Rosén, styrelseordférande och &gare i Ernst Rosén. organisation som syftade specifikt till att skapa kundvarde och méta véra kunders behov pa I

Du har arbetat inom bolaget sedan unga ar och i en rad olika bista sitt. Det_tog tid, men efter nagra ar r‘ped att mét? kundnbjdhetenoség vi att Yért ar.pete TR —
3 2 - ett resultat. Vi hamnade i topp bland Sveriges hyresvardar och vann var férsta kristall fér =

rciller, K oNsEEL Sof \O/D' e g n,amna_ nggra avgorar'\de gt‘)gsta serviceindex. Genom g‘:en har det bl?vit ménga fler, inklusive Hederskristallen 2018. uttrycket Kunden i

handelser under dessa ar som har bidragit till Ernst Roséns fokus ta plats pa allvar

utveckling och framgang? -> Kopet av Aranas och vart sétt att arbeta

- Sist men inte minst gar det inte att prata om stora hdndelser utan att namna forvarvet av nara vara kunder blev

Aranis. 1996 genomfdrdes affaren som gjorde att vi dubblade antalet hyresgaster genom att en fram_ga.nQSf?_ktor
bli Kungsbackas stérsta privata fastighetsagare. Ernst Rosén dger sedan starten 50 procent somyvian idag ar
av bolaget. kanda for.

1984 Benny Rosén tar 6ver som VD
efter sin far och det blir pd ménga satt
starten for dagens Ernst Rosén. Nu tas

1
: 2022 Efter mer dn 30 ar séljer Ernst
1
1952 Ernst Rosén tar 6ver bygg- , beslutet att koncentrera sig pa att for-
1
1
1
1
1

Golf & Country Club, en av landets Rosén sitt majoritetsinnehav i Flodéns.
finaste och mest anrika golfbanor. En ny strategi tas fram som ska fornya

1994 Det &r dags for tredje :
I
I
Malsattningen &r att bli Sveriges bésta 1 Ernst Rosén och samtidigt ta tillvara
I
|
|
|

generationen Rosén att ta ver rodret.
Reine Rosén blir VD och expansionen
fortsatter — tva ar senare forvarvas

50 procent av Kungsbackas storsta
privata fastighetsdgare Aranas AB.

2020 Ernst Rosén kdper Barseback

nadsfirman han &r byggledare pa och valta de egna fastigheterna, i stéllet for
far ett 1&n for att bygga den férsta att som tidigare bygga och sedan sélja
fastigheten. fastigheterna.

2009 Vallda Golf & Country Club invigs
och har sedan dess utvecklats till en av
de béasta golfbanorna i Sverige.

golfdestination. Fastighetsbestandet i 70 &rs vérdefull erfarenhet. Lds mer om
Alingsés séljs. det arbetet pa sida 14.

2000-2005 Under hela 00-talet starker 2016 Néastan hélften av Ernst Roséns

I

1

I 2021 Johan Rosén tilltrdder som
Ernst Rosén positionen som en av de ! lagenheter byggdes under tidigt 70-tal,

1

I

I

1

ny koncernchef. Han blir fjarde
generationen att driva och utveckla
familjeforetaget.

I |
I |

1 1965-1975 Miljonprogrammet ska 1 1990 Ett spannande kapitel i var historia
I garantera en modern lagenhet till alla, I ar forvarvet av Naas Fabriker 1990, ett

I och en miljon l&genheter ska byggas pd ! omréde med en betydligt I&ngre historia mest tongivande privata fastighets- och darfor tas ett stort grepp kring

: : dgarna i Véstsverige — bdde genom nya ROT-renovering 2016. Fram till 2025
I . forvarv och genom att utveckla fastig- ska 1 000 lagenheter byggas om.

| |
1 1

heterna for hyresgdsternas basta.

tio &r. Under den hér tiden byggs flera an Ernst Rosén. Det som ursprungligen
av de hus och kvarter som vi férvaltar var ett bomullsspinneri frdn 1800-talet &r
och utvecklar idag i Annedal, Vegastan, idag en destination som huserar kontor,
Lunden och Landala. butiker, hotell, restaurang, kafé, bageri,

I bryggeri och annan besdksverksamhet.

I
|
|
|
|
I
I
I .

[ ERNST ROSEN
1 o ==

1952=2022
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Omvarld och trender

Varlden vi verkar i

2022 var ett pa manga siatt exceptionellt &r. Just som effekterna av pandemin langsamt
borjade klinga av slungades Europa in i krig och ekonomisk oro. Rysslands invasion av Ukraina,
ravarubrist och rusande inflation och energipriser dr bara nagra av de hdndelser som paverkat
varlden och véarldsekonomin - och naturligtvis oss pa Ernst Rosén.

- Inflationens aterkomst

Under éaret steg den globala inflationen kraftigt och i
Sverige nadde den nivéer som vi inte har sett pa decen-
nier. Bade privatpersoner och féretag vaknade upp till
en ny ekonomisk verklighet, och fastighetsmarknaden
var inget undantag. Samre finansieringsmajligheter och
-villkor, hdgre rantor och en stigande kostnadsbild ar
bara nagra av de konsekvenser som fastighetsférvaltare
och fastighetsutvecklare métte under aret. Pa Ernst
Rosén ar vi naturligtvis inte immuna mot denna utveck-
ling, men vi har i ménga ar arbetat for att kunna méta en
situation som denna:

o Viarbetar med en storre andel fast ranta i skuldport-
féljen vilket medfér att de hdgre rantorna slér igenom
med efterslapning. Det ger oss tid att anpassa oss till
hogre finansieringskostnader.

 Tack vare langsiktiga relationer med vara kreditgivare,

i kombination med starka nyckeltal, har vi kunnat
sakerstalla marknadsmassiga villkor pé de refinans-
ieringar som skett under aret.

» Ernst Roséns I&dga beldningsgrad — drygt 30 procent
sett 6ver hela portféljen — gér att vi star finansiellt
starka aven i tider av hogre rantor och lagre
fastighetsvarderingar.

- En hyresmarknad i forandring

Den ekonomiska utvecklingen har stor paverkan pa
fastighetsmarknaden — och olika segment paverkas pa
olika s&tt. Samtidigt har pandemin péverkat hur vi bor
och arbetar, vilket skapat nya forutsattningar pa den
svenska fastighetsmarknaden.

Hos Ernst Rosén kan olika delar av vart bestand
komma att paverkas pa olika sitt. Bostadsmarknaden
ar stabil och efterfragan pa véra hyresbostader ar fort-
satt mycket stor. Nar inflationen gér upp och bostads-
kostnaderna stiger for béde villor och bostadsrétter blir
dessutom hyresratten mer attraktiv som boendeform.
Vi ser kontinuerligt 6ver mojligheterna att tillfora fler
bostader till géteborgarna, bdde genom projektutveck-
ling och inom vért befintliga fastighetsbestand.

For lokalhyresmarknaden kan utvecklingen framat
se annorlunda ut. Den svaga ekonomiska utvecklingen
paverkar konsumtionen och det riskerar att drabba vara
lokalhyresgaster — inte minst dem som bedriver handel.
Vi foljer utvecklingen noga, i skrivande stund har vi
I&g vakansgrad pa lokalsidan och intressenter for véra
lediga objekt. Trots den allt tuffare marknaden.

P3a Ernst Rosén ar

vi naturligtvis inte
immuna mot denna
utveckling, men

vi har i manga ar
arbetat for att kunna
mota en situation
som denna.
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- Ravarupriser och byggkostnader

Redan under Coronapandemin ség vi en kraftig 6kning
av priser pa ravaror och byggmaterial. | sparen av
Rysslands invasion av Ukraina har prisékningen fortsatt,
pa vissa varor i extrem takt. Armeringsstal har under
denna period sett prisdkningar med 100 procent och
trévaror har stigit med uppemot 45 procent. Okningarna
beror p& hdga energipriser, rdvarubrist och leverans-
problem - och det generellt hdga inflationslaget.

Aven priset pd entreprenader har under denna period
Okat kraftigt vilket lett till att flera svenska bostads-
projekt inte startat som planerat. Sarskilt drabbad har
projektutvecklingen av bostadsratter varit, i och med att
de ocksé paverkas av en forsvagad kdpkraft och betal-
ningsvilja. Utvecklingen riskerar att ytterligare forsvara
bostadsbristen i Goteborgsomradet, vilket &r beklag-
ligt. Samtidigt innebar det faktum att manga véljer bort
bostadsratter ett 6kat intresse for att bo i hyresratt.

P4 grund av den 6kade kostnadsbilden har vi pa
Ernst Rosén valt att for stunden inte starta nya, stérre
ombyggnadsprojekt. Planeringsarbetet fortsatter dock
i vantan pa att forutsattningarna klarnar. Nar det géller
den I6pande férvaltningen sa kommer vi extra noggrant
att analysera véra planerade underhélisdtgarder. | de fall
vi kan skjuta pa vissa planerade atgarder kommer vi att
gora sé till forman for projekt inom energieffektivisering.

- Stigande energipriser

Stigande el- och energipriser har drabbat saval privata
som kommersiella fastighetsdgare under aret. Tack vare
ett bundet elavtal som I6per till och med hdsten 2023
har vi pa Ernst Rosén an sd lange inte drabbats sa hart
av de stigande elpriserna. Priset pé fjarrvdarme har inte
heller sett samma extrema prisékningar som pé el-
omradet, vilket gjort att vi under aret kunnat undvika
stora kostnadsokningar.

N&r vi nu gar in i 2023 &r vi extra tacksamma att
vi under lang tid arbetat med att minska var energi-
konsumtion. Vi har bland annat investerat i uppkopp-
lade fastigheter och anlaggningar. Det gor att vi kan
styra fastigheterna centralt och darmed kan jobba med
smart energieffektivisering. Under 2023 kommer vi att
fortsatta jobba for Iagre energiforbrukning — bade i var
dagliga forvaltning och genom att se éver mojligheten
och potentialen i till exempel solceller, fénsterbyten,
injusteringar av varmesystem och tillaggsisolering i
véra fastigheter.

- Trygghet

Vi arbetar dagligen — i var férvaltning och i vart utveck-
lingsarbete — med att 6ka véra hyresgasters trivsel

och kansla av trygghet. Var utgdngspunkt &r att trygga
bostadsomraden bygger trygga samhéllen, och att var
narvaro gor skillnad. Darfor sitter vara fastighetsans-
variga pa plats i vara omraden och I3r kdnna vara
hyresgéster. Vi satsar ocksa pa belysning, trygga
utemiljder och miljérum — samt pa grannsamverkan och
levande kvarter. Att véra hyresgaster trivs och kanner
sig trygga ar oerhort viktigt for oss pa Ernst Rosén. Vi ar
darfor valdigt glada Gver att var nyligen genomférda NKI-
matning visar att den upplevda tryggheten hos hyres-
gasterna i vdra bostadsomraden okar.
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Vara strategiska fokusomraden

FASTIGHETSUTVECKLING Utveckla bostader, kommersiella
lokaler och kunderbjudande i vara kvarter. Vi gér det genom
l&ngsiktig forvaltning, fortatning och férvarv.

EKONOMI Tillvéxt genom I6nsamma investeringar och effektiv
forvaltning for Idngsiktigt vardeskapande.

KULTUR Etablera syn- och arbetssatt som skapar en
inspirerande och utvecklande kultur.

ARBETSPLATS Starka arbetsgivarvarumarket for att locka
talanger och utveckla engagerade medarbetare.

HALLBARHET Skapa héllbara, trygga och inkluderande kvarter
och alltid vara en ansvarsfull fastighetsagare och arbetsgivare.

Strategi och vardeskapande

Hur vi utvecklar

erbjudandet, var affar,

och skapar varde

2022 tog vi pa Ernst Rosén fram en ny strategi som fokuserar pa vara
kunder och pa var affar - och dar de bada satsningarna gar hand i hand.
Strategin ger oss verktygen vi behdver for att utveckla vart erbjudande,
vara fastigheter, vdra medarbetare och vart viktiga hallbarhetsarbete.
Nu bérjar arbetet med att implementera strategin och gora Ernst Rosén

redo for de kommande 70 aren.

Genom standig utveckling — av lokalerna, bostadderna och
kvarteren, av forvaltningen, och av medarbetare, processer
och kundmétet — ska Ernst Rosén méta de kommande &ren.
Utvecklingsarbetet kommer att ske inom ramen for fem
definierade fokusomraden.

Under de kommande aren ska strategin implementeras fullt
ut i verksamheten. Det innebar bland annat nya arbetssatt och
nya roller. Ernst Rosén har alltid arbetat med kunden i fokus,
och nu kommer det arbetet att annu tydligare struktureras
internt.

Vi har alltid haft n6jda kunder, men i det férberedande
strategiarbetet har vi stallt att antal konkreta fragor kring hur
vi kan starka véart kundfokus &n mer - till exempel:

« Vilka processer stédjer vara kunders behov?

e Hur ska vi samverka inom Ernst Rosén for kundens béasta?

» Och vilka kompetenser krévs for att lyckas med véra
strategiska malsattningar?

Implementeringen av den nya strategin har redan lett till att
driften delats in i tva verksamhetsgrenar — Fastighetsutveck-
ling och Bostad & Lokal — som ocksa har fatt nya ansvariga
chefer. Dessa tvé grenar kommer att jobba nara varandra for
att utveckla och erbjuda attraktiva produkter. Inte minst nar
det géller kvarteren dar Ernst Rosén ar verksamma.

- Nar vi arbetar i linje med strategin s innebér det att vi
kan ta fram affarsplaner for varje specifikt kvarter. Affars-
planerna ger oss en plattform for vara fastigheters utveckling
kopplat till ndromrédet, rummet mellan husen och samarbetet
med andra relevanta aktorer.

Att tdnka helhet och inkludera till exempel kommunikationer,
laddmajligheter, lokalhyresgéster och avfallshantering i vart
koncept starker affaren samtidigt som det skapar stora varden
for de som bor och verkar hér, forklarar Linda Pettersson, VD pa
Ernst Rosén AB.
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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 véra kunder och
medarbetare — och fér samhallet i stort.

VARA TILLGANGAR AFFARSIDE OCH AFFARSMODELL

Fastigheter Vi genererar viarde genom var affarsidé:

Ernst Rosén utvecklar kvarter och stadsdelar. Utvecklingen sker genom
féradling, fortatning och férvaltning av vart fastighetsbestand, och

i vissa fall genom férvérv. Genom att erbjuda attraktiva bostader,
lokaler och tjinster skapas en héllbar och I6nsam affar samt 6kade
varden i bestandet — och déarmed mojligheter till fortsatt utveckling av
fastigheterna och vart erbjudande.

Langsiktigt eget kapital
Lag beléningsgrad

Langsiktiga dgare
70 é&rs erfarenhet av
fastighetsmarknaden
Langsiktig,
kundnéra och

héllbar férvaltning

Lojala och engagerade
5?_, medarbetare

00 Hyresgaster

/lem Samarbeten med Vision
| to h ieri
everantorer oc Strategiska Nyskapande Identifiering av

samhallsaktorer

@ Mark, energi och
material

livsmiljéer med
hjartat och
manniskan i
centrum

investeringar och
forvarv

Utveckling av nya
vardeskapande
affarsmajligheter

affarsmojligheter i
befintligt bestand
och projektportfolj

SKAPAT RESULTAT

Valskotta fastigheter
Attraktivt bestédnd

Positivt driftsnetto
Majligheter till investeringar
Utdelning till &gare

Trygghet och langsiktighet
Okat varumarkesvérde

Vdlmé&ende medarbetare
Attraktiv arbetsplats

Langsiktiga relationer
med leverantdrer
No6jda hyresgaster

Utslapp
Paverkan p& mark
Avfall

dap

=20
=0
=0

VARDEN FOR SAMHALLET

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

Lange leve sméaféretagen
Skapar forutsattningar for smaforetag att verka i levande
och dynamiska kvarter.

Hyresrattens betydelse for individ och samhélle

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

Mervérden for vara vardefulla medarbetare

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

En hallbar framtid
Ernst Rosén bidrar till en valm&ende stad som &r trygg,

levande och inkluderande. Vi ger méjligheter for vara hyres-
géster att leva mer héllbart och bidrar till en cirkulér stad.

2 222 bostader
289 lokaler
95,696 kan rekommendera

Ernst Rosén som vard och forvaltare.

AGENDA 2030

ANSTANDIGA
ARBETSVILLKOR
OCHEKONOMISK

1
10 e

-
(=)
v

13 BEKAMPA KLIMAT-
FORANDRINGARNA

P 4

16 FREDLIGA OCH
INKLUDERANDE
SAMHALLEN

Las mer om vart
bidrag till FNs
héllbarhetsmal
pé s 19-31
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Verksamhet och organisation

Ett arbetssatt for
standig utveckling

Under aret forandrade vi en rad processer och arbetssatt for att linjera det interna
arbetet med var nya strategi — och malsattningen att jobba med sténdig utveckling i
hela verksamheten. Med tva nya enheter, som ska jobba tatt ihop, kommer vi 4n battre
kunna mota kundernas behov och skapa forutsattningar for en starkare affar.

- Vart nya arbetssétt ska samla kompetenser och roller som
kan lara av varandra — och som behdver dela kunskap och
information sinsemellan. For Bostad & Lokal innebéar det att de
medarbetare som sysslar med kundkontakt pé olika satt, bade
centralt och ute pa plats, kommer att arbeta ndrmare varandra,
forklarar Louise Samuelsson som ar chef for avdelningen.

Anders Hellgard ar den nya chefen for Fastighetsutveckling.
Han férklarar att det pd samma satt ar viktigt att de som job-
bar med forvaltning och utveckling kan dra nytta av varandras
kunskaper.

- Ménga bolag ldgger till exempel den tidiga projekt-
utvecklingen pé en avdelning och den traditionella forvaltningen
nagon annanstans. Men dessa tva omraden kan lara mycket
av varandra, och i Ernst Roséns fall har vi 70 &rs erfarenhet av
utveckling och forvaltning som &r ovarderlig nar vi ska utveckla
nya projekt. Darfor ser vi till att dessa expertkompetenser nu
|attare kan arbeta tillsammans.

Tatt samarbete for bredare perspektiv
Dessutom kommer dessa tvé nya avdelningar att jobba t&tt
ihop med varandra.

- Nar vi arbetar med en specifik fastighet s& behdver vi
kunna dra nytta av alla perspektiv och kompetenser. Och det

ar sjalva grundtanken med den har organisationen — att vi
|attare ska kunna samarbeta dar det behovs, sager Anders
Hellgard.

- Ja, det dr valdigt viktigt att inte se detta som tva separata
vertikaler. Snarare &r det ett 6ra mot marken gentemot vara
kunder, och ett 6ra som ser till fastighetsutvecklingen och
affdrens basta pa lang sikt. Vara kunder &r ju affaren, sa ett
tatt samarbete mellan de tva avdelningarna kommer att gora
att vi battre kan méta kundbehov och utveckla vart bestand pa
ratt satt, forklarar Louise Samuelsson.

Ett utmanande ar

Den nya organisationen sjosattes i slutet av 2022, och under
2023 &r det viktigare dn pa lange att samla olika perspektiv fér
att kunna méta en orolig omvarld.

- Att prioritera ratt i vara investeringar och fastighets-
utveckling ar centralt for att kunna bevaka Idnsamheten under
2023. Samtidigt ar det ocksa viktigt att vara lyhérda mot vara
hyresgaster, framfor allt lokalhyresgaster, och deras behov
i dessa oroliga tider. Nu behdver vi samarbeta genom hela
organisationen, och vért nya arbetssatt goér det samarbetet
enklare och mer naturligt, sdger Anders Hellgérd.

DETTA HANDE OCKSA 1952

Olympiska sommarspelen
gick av stapeln i Helsing-
fors och Sverige tog hem
hela 35 medaljer, varav 12
var av den adlaste valoren.
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Ernst Rosén forvaltar mer @n 2 200 hyreslagenheter och cirka 300 kommersiella lokaler

i och i narheten av Goteborg. Vi vill mota alla vara kunder och hyresgaster i linje med var
mission: att med kunden nadrmast hjartat utveckla vara hus, kvarter och medarbetare.

Vi arbetar medvetet och engagerat for att skapa héllbara viarden som gor livet rikare for
vara hyresgaster, idag och imorgon. Har ar nagra viktiga delar i det arbetet.

Var kundundersékning
Anda sedan slutet av 1990-talet har vi regelbundet genomfért ~ rekommendera oss som vérd och férvaltare, samt om man

kundunders6kningar for att fa veta hur vara hyresgéster upp- upplever att vi & ména om vara hyresgéster.

lever var service och sitt boende eller sin lokal. Det hjélper oss Vi anvander resultaten frdn undersékningen for att sétta
att forbattra verksamheten, vara fastigheter och servicen till upp prioriteringar framat. 2022 visade pa en generell 6kning
vara kunder. Under 2022 fick véra bostadshyresgaster tycka inom omradena trygghet, mojlighet till &tervinning samt till

till och hela 73,3 procent tog sig tid att svara pa undersok- vilken grad vara hyresgaster anser att det ar rent och snyggt
ningen. Med 88,3 procent i serviceindex visar resultatet att vi i och kring fastigheten. Ett omrade dér vi déremot tappat,
ligger i topp bland Sveriges hyresvardar. Vart resultat gav oss férvisso fran héga nivaer, ar processen for drendehantering.
dessutom en nominering till en Kundkristall i kategorin Hégsta Déarfér kommer vi framdver att fokusera pd att forbattra dessa

Profil. Kategorin rér frégor kring om man som hyresgast vill processer for vara kunder.

Sa tycker vara bostadshyresgaster

95,6%

kan rekommendera Ernst Rosén
som vard & forvaltare.

97,8%

ar nojda med bemotandet av sin
fastighetsansvarig.

97,9% 88,3%

trivs i sitt kvarter/sin stadsdel. ar noéjda med var service.

86,5%

kanner sig tryggai sitt boende.
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Narvaro i vara omraden

Vi jobbar ndra vara kunder och tror att en hég nérvaro i vara
omraden bidrar till 6kad trygghet. Vara fastighetsansvariga
utgdr frén fem olika expeditioner och rér sig mycket inom
och mellan vara kvarter. Det &r vara fastighetsansvariga som
hyresgasten har mest kontakt med i vardagen, de tar emot
felanmélningar, bedémer underhéallsbehov och utfér jobb i
lagenheterna och de allmanna utrymmena.

Vi bygger relationer med vara hyresgaster genom méten,
dialog och kommunikation. Under aret har vi kunnat ses mer
fysiskt igen efter de senaste &rens pandemirestriktioner. Vi
har darfor startat i gang aktiviteter pa vara gardar, ndgot vi
ser som bade roligt och viktigt. Att skapa férutsattningar fér
att vara hyresgaster mots i vardagen, och att veta vilka ens
grannar ar, ser vi som viktigt for trivseln och den upplevda
tryggheten.

Lokalhyresgéaster

Ernst Rosén har cirka 300 kommersiella lokaler, varav manga
ar placerade i bottenplan i vara bostadsfastigheter. Vi jobbar
medvetet med att hitta hyresgaster som bidrar med liv och
rérelse till omr&det. Det kan vara butiker, restauranger, kaféer
eller kontor, verksamheter som alla ar betydelsefulla for att
skapa trivsamma och trygga kvarter.

HYRESGAST 139 AR
Britt-Marie Boberg bor numera i Lunden och

har bott i Ernst Roséns fastigheter sedan 1984.

Hon upplever att Ernst Rosén alltid stallt upp
for henne:

- Det basta med de Ernst Rosén-fastig-
heter jag har bott i ar att de varit tillgéngliga
och anpassade for alla. Jag har en rullstols-
buren dotter och hennes behov har alltid blivit
tillgodosedda hos Ernst Rosén. Jag tycker
ocksa det ar valdigt fint att fastigheterna ar
anpassade for aldre personer med rullatorer.
Sen &r hyresgésterna har helt fantastiska, sa
hjdlpsamma. Grannsamverkan ar valdigt skont
att ha, i synnerhet ndr man bor ensam.

DETTA HANDE OCKSA 1952

En riktig Rorstrands-
klassiker skapades detta
&r — Marianne Westmans
servis, Mon Amie.
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Mot en av vara
lokalhyresgaster

Anna Maria Eide driver Studio Aroma pa
Brunnsgatan 1i Goteborg.

Vad gor ni pa Studio Aroma?

- Studio Aroma har sedan 2002 specialiserat sig pa tjanster
inom skdnhet och hélsa. Vi erbjuder allt frdn avancerad hud-
vard och permanent harborttagning till friskvardsbehandlingar
med massage och fotvard. Hos oss arbetar b&de auktori-
serade hudterapeuter, certifierade massageterapeuter och
legitimerad sjukvardspersonal.

Vilken ar din roll?

- Jag ar legitimerad sjukskéterska, VD och klinikchef och
driver Aromas tvé salonger. Brunnsgatan 1 &r den nyaste
salongen som startades 2019.

Hur skulle du beskriva samarbetet med Ernst Rosén?

- Vi upplever att Ernst Rosén varit en narvarande hyresvard
under pandemin. Den dialogen vi har kunnat ha under en
utmanade tid &r ndgot vi har uppskattat. Vi har alltid fatt bra
bemétande och var fastighetsansvarige Andreas Bjérkner ar
en riktig klippa som finns till hands vid alla mojliga behov. Dar
har ni en fantastisk medarbetare!

Hur ser era planer ut framover pa Brunnsgatan?
Utveckling av verksamheten, nya tjanster, na ut till boende
i narheten etc?

- Ja, bland annat har vi dragit igdng

en stor satsning pa friskvards-

behandlingar via ePassi, Benify

och Wellnet — och hoppas na ut

till bAde nya och gamla kunder.

Vi har redan sett en positiv

effekt av detta och hoppas

boende i omradet ska fa upp

ogonen for oss.
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Vi har ett ansvar for vara
medarbetare, samhallet vi verkar
iInom och planeten vars resurser
vi ar med och brukar.
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Hallbarhet

Ett nulage som

kraver att vi agerar

Klimatférandringar, extremvader, forlust av biologisk mangfald och social ojamlikhet — i bérjan av
2020-talet star varlden infor en rad globala héllbarhetsutmaningar. | den senaste rapporten fran
FN:s klimatpanel IPCC kan vi lasa om hur det kravs drastiska utslappsminskningar for att klara
1,5-gradersmalet. Det beskrivs dven hur varlden kan begrinsa temperaturékningen genom att
satta konkreta utslappsbudgetar for lander. Parisavtalet och FN:s globala hallbarhetsmal (Agenda
2030) &r internationella 6verenskommelser for att driva den héllbara omstéllningen i véarlden och

motverka ytterligare hdjning av temperaturen.

Naringslivets engagemang for att vanda den negativa trenden
dr avgoérande. Satsningarna maste skalas upp vilket kraver
politiskt tydlighet och en langsiktighet kring utveckling av
regelverk. Under aret som gatt har detta lett till bland annat
samtal om en global samsyn pa priset for koldioxidutslapp
och vi har sett nya riktlinjer fér biologisk mangfald pa EU-niva.
Foretag som vill forbli konkurrenskraftiga i framtiden méste
skapa innovativa I6sningar och arbeta strategiskt i linje med
den globala hallbarhetsagendan. Det handlar om att ta fram
affarsstrategier som ser ldngre dn nasta kvartal och nésta ar
- blicken maste lyftas for kommande generationer.

Sverige har under de senaste &ren lagt fram en rad politiska
initiativ och handlingsplaner som syftar till att vaxla upp om-
stéllningsarbetet. Enligt klimatlagen ska Sverige ha nettonoll-
utslépp av vaxthusgaser till ar 2045. Detta sker samtidigt som
Sveriges befolkning véxer, ndgot som innebar behov av manga
nya bostader och utbyggnad av infrastrukturen. Darfor ar det
nddvandigt att bygg- och anldggningssektorn gemensamt
stéller om i arbetet mot klimatneutralitet. Fastighets- och bygg-
sektorn stér for cirka en femtedel av Sveriges totala klimat-
paverkan och cirka en tredjedel av det totala avfallet i Sverige.
Goteborgs Stad har satt som mal att minska CO,-utsldppen fran

bygg- och anlaggningsprojekt i stadens regi med 90 procent
till 2030. Goteborg stad har ocksé signerat den nationella fard-
planen 2045. Detta ska uppnés genom att planera for en néra,
sammanhallen och robust stad.

Det &r utifrdn dessa forutsattningar som vi pa Ernst Rosén
tagit fram en ny héallbarhetsstrategi. P4 de kommande sidorna
berattar vi mer om den, véra strategiska hallbarhetsomraden
och det viktiga arbete som skett under aret.

VAR VISION

Med 1ang erfarenhet och stort engagemang finns

det utrymme, maojlighet och vilja hos Ernst Rosén att
stréva efter nagot storre. Nagot som kraver mod, men
som ocksé ger mod och sjalvfértroende. Att férdndra,
forbattra och férnya synen pa hur man utvecklar
fastigheter, kvarter, stadsdelar och rentav stader. Med
hjarta och passion for en battre varld. Och fér en genuin,
ansvarsfull och sympatisk position. Det kan kosta pa,
men det kommer att betala sig.

Naringslivets
engagemang for att
vanda den negativa
trenden ar avgorande.
Satsningarna maste
skalas upp, vilket
kraver politiskt
tydlighet och en lang-
siktighet kring ut-
veckling av regelverk.
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Ernst Roséns

hallbarhetsramverk

Som en aktor inom fastighetsbranschen har
Ernst Rosén inte bara ett stort ansvar over
véra hyresgasters boende. Vi har ocksé ett
ansvar for vara medarbetare, samhallet vi
verkar inom och planeten vars resurser vi ar
med och brukar. Var vision beskriver vad

vi langtar efter och brinner for.

Med utgangspunkt i var vision och den globala omstalinings-
agendan har vi under 2022 tagit fram en ny héllbarhetsstrategi
for Ernst Rosén. Arbetet har resulterat i ett ramverk med tre
strategiska hallbarhetsomraden som visar var ekonomiska,
miljdmé&ssiga och sociala paverkan.

Det har ramverket fungerar som en végvisare for vart
kort- och Idngsiktiga hallbarhetsarbete. Under 2023 ska vi
konkretisera ramverket ytterligare for att sedan implementera
det fullt ut i verksamheten.

Tre strategiska hallbarhetsomraden

Trygga och inkluderande kvarter

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

1 'FREDLIGA OCH

INKLUDERANDE
SAMHALLEN

>,

Delmal 11.3 Verka for en inkluderande och
héllbar urbanisering samt férbattra kapaciteten
foér deltagandebaserad, integrerad och héllbar
planering och férvaltning av bosattningar

Delmal 16.1 Minska véald i samhéllet

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

Ansvarsfull aktér och engagerad arbetsgivare

Ernst Rosén ska erbjuda lika réttigheter,
en trygg arbetsmiljé och langsiktigt hallbar
affarsutveckling genom hela vardekedjan.

10 i

-~
<)
v

Stadsbyggnad for framtida generationer

Ernst Rosén ska arbeta for att minska
klimatférandringarna och bidra till cirkulédra
resursfléden i staden.

BEKANPAKUNAT-
INGARNA

Delmal 8.1 Hallbar ekonomisk tillvéxt

Delmal 8.5 Uppna full sysselséttning och anstandigt
arbete for alla och lika 16n for arbete av lika varde

Delmal 8.6 Framja ungas anstalining, utbildning
och praktik

Delmal 8.8 Framja en trygg och saker arbetsmiljo
for alla

Delmal 10.3 Minska ojamlikhet och diskriminering
pa arbetsplatsen

Delmal 7.2 Oka andelen férnybar energi i den
globala energimixen

Delmal 7.3 Forbéattra energieffektiviteten

Delmal 12.5 Minska avfall genom férebyggande,
minskning, atervinning och ateranvandning

Indikator 12.5.1 Ton &tervunnet material

Delmal 13.2 Integrera atgarder mot klimatférand-
ringar i politik och planering

Indikator 13.2.2 Totala utsldpp av vaxthusgaser
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Arbetet bakom ramverket

For att ta fram hallbarhetsramverket har vi
under aret genomfoért en vardekedjeanalys, en
intressentdialog, en vasentlighetsanalys och
en SDG*-analys enligt SDG Compass Guide.

Vardekedjan ar ett satt att visualisera vilken positiv och
negativ effekt vi har pd ekonomin, miljén och samhllet.
Identifieringen av intressenterna har under aret genomforts
utifrén vérdekedjeanalysen och dérefter arbetats fram genom
workshops. Totalt har 17 intressentgrupper identifierats; dgare,
ledning, banker, maklare, revisorer, fackférbund, bransch-
organisationer, myndigheter, kommuner, lokalhyresgéster,
bostadshyresgast, presumtiva hyresgaster, leverantorer,
medarbetare, presumtiva medarbetare, branschkollegor och
byggentreprenader. En kartldggning av intressenternas mest
prioriterade héllbarhetsfragor genomférdes via intervjuer,
enkater och analys av publik information.
Vasentlighetsanalysen ar det underlag som ger oss en
bild av vara intressenters mest védsentliga héllbarhetsfrégor
har och nu, medan analysen av FN:s hallbarhetsmal ger oss
insikter kring den langsiktiga forflyttning som Ernst Rosén
behover gora fram till 2030. Det sammanstallda resultatet av
vasentlighetsanalysen 2022 visas i matrisen till hoger. De mest
materiella omradena hamnar ovanfdr den streckade linjen och
rankas hogst bade vad géller vasentlighet for intressenter och
paverkan pa samhélle, miljd och ekonomi. Vidare har paverkan
i vardekedjan mappats mot FN:s héllbarhetsmal med tillhérande
delmal. Metodiken &r i linje med rekommendationerna i SDG
Compass Guide, och har resulterat i en prioritering av under-
malen till FN:s hallbarhetsmal som Ernst Rosén bidrar till.

* Sustainable Development Goals

VASENTLIGHETSANALYS

Intressentvérde
6
Energianvandning Hallbara material
5
Trygghet
Jamlikhet, inkludering
och gemenskap
4
Natur och narmiljo Avfallshantering Hyresgasters
Transparent Ekonomiskt varde, paverkan

kommunikation och
marknadsféring

Klimatanpassning

genererat och
distribuerat

Mangfald och
jamstalldhet

Leverantorers
paverkan

Biologisk mangfald

Anstélldas villkor

Inflytande och dialog

Rattvisa villkor

Transporter och resor

Datasakerhet

Vattenkonsumtion

6

Samhallsvarde
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1 FREDLIGA OCH
INKLUDERANDE
SAMHALLEN

Y,

Social hallbarhet
handlar om att
skapa livsmiljoer
dar manniskor mar
bra och kanner sig

trygga.

Trygga och

inkluderancle kvarter

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

Ernst Roséns bidrag till FN:s globala hallbarhetsmal:

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

Delmal 16.1 Minska vald i samhallet

Indikator 16.1.4 Andel av befolkningen som kanner sig trygga
nar de &r ute i det egna bostadsomrédet sent pa kvéllen

Prioriterade omraden fran viasentlighetsanalysen

o Jamlikhet, inkludering och gemenskap. Bidrag till jamlika,
inkluderande samhallen genom exempelvis sammansatt-
ning och utformningen av bostadsomréden, kulturutbud
och aktiviteter som bygger broar och skapar forutsattningar
for lyckliga grannskap.

« Trygghetsforebyggande arbete och samverkan med olika
aktorer for att skapa sakra och trygga omraden. Aven aktiv
respons vid eventuella incidenter.

Ambitioner och mal

For att sakerstalla att vi ar med och bidrar till trygga och
inkluderande kvarter mater vi varje ar vara hyresgésters upp-
levda trygghet i en NKI-undersdkning. Utfallet 2022 blev 86,5
procent (2021: 85,9 procent) och mélet &r att denna siffra ska
fortsatta 6ka framover.

Varfor ar trygghet och inkludering viktigt for Ernst Rosén?
Social hallbarhet handlar om att skapa livsmiljéer dar manniskor
mar bra och kdnner sig trygga. Var mission handlar om att med

kunden narmast hjartat utveckla vara hus och kvarter. Vi arbetar
medvetet och engagerat for att skapa héllbara virden som gér
livet rikare for vara hyresgéster, idag och imorgon.

Trygghet ar ndgot vi pd Ernst Rosén lange fokuserat pa,
men som vi har lagt extra stor fokus pd under 2022. Med 6ver
2 200 forvaltade lagenheter ar vi en stor aktor i Goteborg. Det
arbete vi utfor paverkar vara hyresgéster, men ocksa staden
i ett storre perspektiv. Det &r viktigt for oss att béde vara
hyresgéaster och var personal kdnner sig trygga i vara kvarter.
Detta &r i linje med vara karnvarden hjértliga, engagerade
och medvetna; vi har alltid kunden och vara kollegor narmast
hjartat. Vi moter alla med respekt och i 6gonhdjd. Vi ar nyfikna,
lyhdrda och engagerade i vara kunders behov, allt som han-
der i och kring véra fastigheter och hur vi utvecklar dem fér
framtiden och véra kunder. Vi &r medvetna om var affar och
hur den paverkas av hur kunder uppfattar oss. En god affar
vinner bagge parter pa. Vi dr ocksd medvetna om att digitali-
sering och ny teknik utvecklar foretaget och férenklar livet for
vara kunder.

Ernst Rosén har haft en positiv utveckling p& den upplevda
tryggheten sedan 2015. Enligt var NKI som skickades ut till
véra bostadshyresgéster hdsten 2022 uppger 86,5 procent av
bostadshyreshyresgasterna att de kanner sig trygga dar de
bor. Det ar 5,7 procentenheter hégre an branschgenomsnittet
och en héjning med 0,6 procentenheter fran 2021. De parame-
trar vi mater i NKI-undersdkningen &r; belysning pé gérd och
néra huset, den personliga tryggheten i trapphuset, férradens
sakerhet mot inbrott, kontakt med grannar, personlig trygghet
i kallare/vindar, personlig trygghet i omrédet under kvallar,
hur man berérs av grannars satt att leva och sakerheten mot
inbrott i lagenheten. Har bidrar Ernst Rosén vasentligt till FN:s
héllbarhetsmal 16, indikator 16.1.4 "Andel av befolkningen som
kanner sig trygga nar de &r ute i det egna bostadsomradet
sent pa kvallen”.
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Hur har vi lyckats skapa trygghet
och vad ska vi gora framat?

Som en stor aktor i Goteborgs stad har vi ett
ansvar att vara observanta pa utvecklingen

av kriminalitet i staden. Brottsforebyggande
atgarder &r viktiga nycklar, och sa ar dven vara
medarbetares narvaro i omrddena samt grannar
som reagerar nar nagot hander.

Vi har bland annat utokat vara satsningar pé belysning i
kvarteren och fokuserat resurser pa att snabbt laga saker som
gatt sdnder. Om trasiga saker inte snabbt atgirdas kan det
vara en signal om att ingen bryr sig, vilket i sin tur kan leda till
Okad skadegdrelse. Vi har dven jobbat med véra tvattstugor
och miljdhus, bdde genom strategiska placeringar samt genom
att skapa battre insyn med glaspartier i dessa byggnader. Vi
tror att dessa atgérder bidragit till den upplevda tryggheten.
Under 2022 bdrjade vi aven samarbeta med Stoérningsjouren
som ar en kommunal verksamhet. Stérningsjouren fungerar
som en extra resurs under nattetid for vara hyresgaster. Om
det hander ndgot i vdra omraden nar vi inte dr pa plats kan
man vanda sig till Stérningsjouren och fa hjalp. Lés mer om det
hér samarbetet langre fram i texten.

Trygghetsprojekt

Under 2021 medverkade Ernst Rosén i ett trygghetsprojekt till-
sammans med stiftelsen Tryggare Sverige. Projektets syfte var
att undersoka hur vi kan skapa socialt vdlmaende stadsdelar
och metodutveckla det trygghetsskapande och brottsférebyg-
gande arbetet. Rapporten presenterades av Fastighetsagarna
GFR och Fastighetsakademin i slutet av 2021. Den gav oss en
bild av problematiken kring otrygghet och en handledning i hur
vi som fastighetséagare kan arbeta for att minska problemen
och skapa socialt vdlmaende bostadsomréden. Vi som fastig-
hetsdgare méste arbeta med sociala relationer i vara omraden

och under 2023 ska vi implementera delar av modellen frén
Tryggare Sverige. Under 8ret kommer vi dessutom att genom-
fora en inventering dver trygghet for personalen samt ta fram
en sakerhetspolicy.

Att vara fysiskt narvarande i vara kvarter ar ytterligare en
viktig faktor i vart arbete med social héllbarhet. Alla fastigheter
hor till en bostadsexpedition dar de fastighetsansvariga ar
placerade och fungerar som stéd till vara hyresgaster. Vi tror
starkt pé att denna fysiska narvaro skapar trygghet for véara
hyresgaster.

Grannsamverkan

Vi har under 2022 anordnat flera evenemang fér vara hyres-
gaster och anstallda i syfte att skapa samhdrighet. Att skapa
férutsattningar for vara hyresgéster att traffas och lara knna
varandra &r en viktig del i vart sociala hallbarhetsarbete. Vi tror
att en stark gemenskap bidrar till 6kad trygghet och trivsel.
Under aret har vi bland annat ordnat gardsfikor och gards-
event i flera av véra kvarter.

Under 2023 planerar vi att underlatta hyresgasternas
kommunikation med varandra ytterligare. Vi ser bland annat
over olika kommunikationsverktyg och appar som hyres-
gasterna kommer att kunna anvanda for att kommunicera med
varandra.

Civilkurage

Under 2023 kommer vi att ansluta oss till Storningsjourens
koncept “Vaga 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 foér vald i hemmet, men ocksa handla om att
uppmarksamma en &ldre granne som verkar méa déligt eller
nagon som &r ensam. Vi kommer att bérja med att skicka ut
information om detta till vara hyresgaster och sedan kommer
det att finnas information om hur man gar till véaga for att
engagera sig via var hemsida.

Vi jobbar aktivt med
att skapa tryggheti
vara omraden. Jag
tror att om vi tar den
dar extra tiden att
prata med manniskor
sa skapar det en
trygghet i sig.

Jesper Wikander,
Fastighetsansvarig i Lunden

DETTA HANDE OCKSA 1952

George Stephen arbetade
fabrik som tillverkade havs-
bojar —i sin standiga jakt

pa battre grillupplevelser
delar han en havsboj mitt itu
och skapar varldens forsta
klotgrill.
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Vi arbetar framat for att oka
tryggheten ytterligare

En blandning av generationer i vara hus tror vi skapar en
social trygghet. Vi ser det som positivt daven for samhorigheten
i kvarteren.

Genom att utveckla hela kvarter, snarare @n enskilda fastigheter, vill Ernst Rosén ta en
mer aktiv roll i samhallet. Var nya interna struktur, som implementerades under slutet
av 2022, innebar att vi arbetar i tydligare team kring varje kvarter, vilket kommer att ge
oss en Overblick éver vad kvarteren och de som bor och verkar dar behover.

Som fastighetsagare ar det viktigt att vi foljer med i samhallsutvecklingen. Vi ser
utmaningar framat med det vaxande valdet i samhallet, och kommer framét att beh6va
arbeta bdde som samhéllsbyggare och som brottférebyggande aktér. Har blir sam-
verkan med andra aktorer, som till exempel fastighetsdgare, myndigheter och polis,
viktigt. Framat kommer vi dven att utéka narvaron i vara kvarter och har utsett en
sakerhetsansvarig pa foéretaget.

Bransch-
medelvérde

80,8%

69,5% 91,9%

86,5 procent av véra hyresgéster upplever att de ar trygga i sitt boende.
Vilket innebar att vi ligger ar 5,7 procentenheter hégre én branschmedelvardet*
som &r 80,8 procent.

*Kalla: AktivBo Benchmark 2022
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Vi vill bredda va

perspektiv som

fastighetsagare ¢
prata stadsutvec
ling. Manga av vé
bostader och lok
ligger tillsamma |
kluster, vilket go

maojligt att jobba
dare med trygg
i hela omradet.

Louise Samuelsson, Affa

Bostad & Lokal

UPPLEVD TRYGGHET HOS ERNST ROSEN - UTVECKLING OVER TID, 2013-2022
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ANSTANDIGA 1 U MINSKAD
ARBETSVILLKOR OJAMLIKHET
(OCHEKONOMISK -

TILLVAXT
d=)
i | =

Vi ar stolta over att
det finns en fantas-
tisk lojalitet hos vara
medarbetare, gente-
mot bade foretaget,
hyresgésterna och
kollegorna. Det ar
en styrka pa var vag
framat.

Jenny Hallberg, HR-ansvarig

Ansvarsfull aktor och
engagerad arbetsgivare

Ernst Rosén ska erbjuda lika rattigheter, en
trygg arbetsmiljo och langsiktigt hallbar affars-
utveckling genom hela vardekedjan.

Ernst Roséns bidrag till FN:s globala hallbarhetsmal:
Delmal 8.1 Hallbar ekonomisk tillvaxt

Delmal 8.5 Uppna full sysselsattning och anstindigt arbete for
alla och lika 16n for arbete av lika varde

Delmal 8.6 Framja ungas anstallning, utbildning och praktik
Delmal 8.8 Frdmja en trygg och saker arbetsmilj6 for alla

Delmal 10.3 Minska ojamlikhet och diskriminering pa
arbetsplatsen

Prioriterade omraden fran viasentlighetsanalysen:

o Leverantdrers paverkan.

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

« Ekonomiskt varde genererat och distribuerat.

Ovriga viktiga omraden for Ernst Rosén:

« Anstalldas villkor, anstallningstrygghet, arbetsmiljo, kultur,
friskvard, Code of Conduct for anstallda.

o Lonsam tillvdxt och héllbart I&ngsiktigt varde for
kommande generationer.

Ambitioner och mal:

For att sakerstalla att vi ar med och bidrar mater vi andel
kvinnor i ledande positioner. Ambitionen &r att dven sitta mal
for sjukfranvaro samt att ta fram ett medarbetarindex (Ml).

Varfor ar det viktigt for Ernst Rosén att vara en
ansvarsfull aktér och engagerad arbetsgivare?
Var mission handlar om att vi med kunden narmast hjartat
utvecklar vara medarbetare. Vi arbetar medvetet och engage-
rat for att skapa héllbara virden som goér livet rikare for véra
hyresgéster, idag och imorgon. Vara medarbetare pa Ernst
Rosén &r grunden till var verksamhet och det &r en sjélvklarhet
for oss att erbjuda lika rattigheter och magjligheter, véarna om
véra medarbetares hilsa och att skapa en trygg arbetsmiljo for
alla som arbetar har. Detta &r ocksé i linje med véara nya karn-
varden; hjartliga, modiga och ansvarsfulla. Vi har alltid kunden
och vara kollegor narmast hjartat. Vi moter alla med respekt
och i dgonhojd. Vi fattar véra beslut med tanke pa att vi ska
leva lange med konsekvenserna. Vi har alla ett ansvar att
utvecklas langsiktigt och héllbart. Vi har kraften och férutsatt-
ningarna for att nd vara mal. Men for att &stadkomma verklig
férandring och forbattring méste vi vara modiga och vaga vilja
nya véagar.

Om vi fokuserar pé glddjen i vart arbete och stoltheten
for var arbetsplats och vara medarbetare kan vi skapa en
arbetsmiljé dar vi tillsammans mar bra, utvecklas och levererar
kundnytta.
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Karnan i verksamheten

Under 2022 genomférde vi ett stort strategi-
och varumarkesarbete dar vi enades om vad
vi vill behalla fran var historia, men ocksa hur
vi ska utvecklas framat. Fran detta arbete fick
vi fram véra nya karnvarden; "hjartliga,
engagerade, medvetna, modiga, ansvarsfulla”.

Under aret har vi sedan genomfort flera workshops dar alla
medarbetare har fatt svara pa frdgorna; vad betyder orden for
mig, hur kan jag sjalv bidra, och hur kan vi som grupp bidra till
att vi lever upp till vara kdrnvarden?

Darefter har vi byggt in en uppfdljning kring kdrnvardena
i medarbetarnas utvecklingssamtal med cheferna. Dar
foljer vi tillsammans upp hur vi bidrar till och lever vara
karnvarden.

Halsa och valbefinnande

Vi har som ambition att uppmuntra bdde gemenskap och
rérlighet hos véra medarbetare. Vi har under aret startat en
trivselgrupp och vi har genomfort gemensamma aktiviteter
som stadsvandring, gemensamma luncher, sommarbingo och
olika tavlingar. Medarbetarna har registrerat sin halsodata i en
app i borjan av aret, sedan har vi i appen kunnat starta steg-
och motionstavlingar. Tavlingarna har varit valdigt uppskattade
och det har skapat ett enormt engagemang dar medarbetare
har peppat varandra i olika hdlsoutmaningar. Utéver detta
erbjuder vi dven formanscykel till vara anstéllda.

Hjartliga
Engagerade
Medvetna
Modiga
Ansvarsfulla

Jamstalldhet och jamlikhet

Under 2022 har vi tagit fram en likabehandlingsplan som ska
implementeras under 2023. Likabehandlingsplanen syftar till
att framja allas lika rattigheter och motverka eventuell diskri-
minering utifrdn de sju diskrimineringsgrunderna samt annan
krdnkande sdrbehandling pa arbetsplatsen. Vi sakerstéller
att vara rutiner och processer &r icke-diskriminerande inom
omraden som:

o Arbetsférhallanden

o Bestdmmelser om I6ner och anstéliningsférhallande
e Rekrytering och befordran

o Utbildning och 6vrig kompetensutveckling

o Forena arbete med féraldraskap

Vid rekrytering tar vi hjalp av externa partners som sakerstal-
ler en opartisk och icke-diskriminerande rekryteringsprocess.
Ernst Rosen har en jamn férdelning av man och kvinnor i
organisationen, 20 man och 17 kvinnor. Under 2022 hade vi
83 procent kvinnor i ledande positioner pa féretaget.

Planer framat
Kompetensutveckling &r en del av vér strategi - vi behdver
utveckla och attrahera ratt kompetens. Vi arbetar darfor aktivt
for att se vilka kompetenser vi har idag, vilka vi behdver imorgon
och inom vilka omraden vi beh6ver forstérka var organisation.
Ambitionen for 2023 ar att vi ska arbeta mer med kunskapsdel-
ning internt, i syfte att lara av och stétta varandra. Som en del av
det systematiska arbetsmiljdarbetet kommer vi att genomfora en
arbetsmiljdutbildning for véra chefer samt en utbildning inom hot
och vald for vara medarbetare under 2023. Utbildningen kommer
att fungera forebyggande och ge véra anstallda ytterligare
verktyg for att skapa en trygg arbetsmiljo som aven leder till en
tryggare boendemiljo for vara hyresgéster.

Rattvisa leverantérsled &r en annan viktig fréga for oss.
Under 2023 kommer vi att arbeta med att stélla tydligare
krav pé véra leverantoérer. Vi haller pa att ta fram en upp-
férandekod bade internt och externt som berdknas vara klar
och implementeras under nésta ar.

Jesper Wikander har jobbat
manga ar hos oss, och
berattar vad han tycker bast
om med foretaget:

“Som fastighetsansvarig pa
Ernst Rosén ar kundkontakten
en av de basta sakerna med
jobbet. Jag gillar ocksa att
man har och far mycket eget
ansvar. Det finns en stark
familjekansla har, det ar ett
fantastiskt foretag att jobba
for — det spelar ingen roll vem
man tréffar, alla &r s& 6ppna
och glada.”

Under 2023 &dr ambitio-
nen att arbeta fram ett
medarbetarindex genom
pulsmatningar. Att mata
kontinuerligt gor att vi
kan arbeta proaktivt
och forebyggande. Alla
har mdjlighet att vara
med och paverka genom
inspel kring styrkor och
utmaningar och vi kan
ge vara medarbetare
ratt forutsattningar for
att vi ska lyckas tillsam-
mans framat.

Jenny Hallberg, HR-ansvarig
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Tre shabba fragor till:

Pernilla Klingstrom, kundansvarig
hos Ernst Rosén.

Vad gor du som kundansvarig pa Ernst Rosén?

- Mitt arbete gér ut pé att ta hand om véra kunder pé allra
basta satt. Mitt fokus ligger pa bostadshyresgasterna i Lunden
i 0stra Goteborg dar jag bland annat ansvarar for uthyrningen,
besiktningar och det inre Idgenhetsunderhéllet i en néra dialog
med vara hyresgéaster i omradet. | jobbet ingar det juridik och
administration blandat med mycket kundkontakt. Detta “frén ax
till limpa-arbetssatt” ger en helhetsbild som gor tjansten unik i
branschen.

Vad ar roligast med ditt jobb?

— Det ar en omvaxlande tjanst, ingen dag ar den andra lik.
Innan jag borjade har sa var Ernst Rosén ett bolag som alla
pratade om, att de var de basta i branschen och ett stélle man
vill jobba pa. Foretaget tror pa sina medarbetare och bryr sig
mycket om sina kunder. Allt detta stimmer. D& sa val som nu.
Det ar roligt, omvaxlande och stimulerande att jobba har. Jag
far hjdlpa hyresgaster med négot sa viktigt som deras hem,
vilket ar valdigt givande. Jag har duktiga kollegor och vi jobbar
bra tillsammans. Med vért personliga engagemang och starka
kundfokus blir det en driftig och initiativrik arbetsplats.

Hur skulle du beskriva kulturen pa Ernst Rosén?

- Ett signum for Ernst Rosén ar att vi ar hjartliga och omtank-
samma mot b&de varandra och véra hyresgéaster. Sen uppskat-
tar jag det fortroendet jag far, alla far ta stort eget ansvar pé
Ernst Rosén. En tredje viktig del i kulturen &r att vi far mojlighet
att utvecklas och préva nya roller. Jag har, till exempel, fatt testa
rollen som férandringsledare, dar jag fick lara mig att jobba mer
agilt, leda méten och mycket annat.

Vara Unga Rosénare!

Linnea Bjorkner har arbetat som sommar-
jobbare hos Ernst Rosén tva somrar i rad.

Vad ar det basta med att vara en Ung Rosénare?

- Det basta var forst och framst att vi alltid gjorde roliga
grejer tillsammans — det var valdigt bra gemenskap. Det
var till exempel midsommarlunch och femkamp. Jag fick
arbeta med jattetrevliga medarbetare och vi hade en
harlig stamning. Vi fick egna tréjor ocksé dar det stod
“Unga Rosénare”, sa att de boende kunde kdnna igen oss
och veta vilka vi var. Fran borjan stod det bara “Sommar-
jobbare pa Ernst Rosen”, men det kdnns mycket roligare
och mer personligt att ha "Unga Rosénare” — det skapar
en gemenskap.

Det basta var forst
och framst att vi
alltid gjorde roliga
grejer tillsammans
- det var véldigt bra
gemenskap.

Emma Hedlund har last till teknisk forvaltare

pa Fastighetsakademin och genomférde sin
LIA-praktik hos Ernst Rosén. Efter praktiken har
Emma blivit anstalld som assisterande kund-
ansvarig pa Ernst Rosén.

Varfor valde du fastighetsbranschen?

- Jag har alltid haft ett stort intresse for fastigheter pa olika
satt. Och sa tycker jag om att jobba med manniskor. Fastig-
hetsbranschen, och just den har inriktningen jag valde att lasa,
har bada delarna. Sa det blir det basta av tva vérldar. Dess-
utom gillar jag utveckling — och fastighetsbranschen ar under
standig utveckling.

Varfor sokte du dig till Ernst Rosén under din

LIA-praktik?

- Jag fick héra om Ernst Rosén fran en bekant som jobbat
lange i branschen. Han beskrev det som ett riktigt bra féretag
som jag borde soka till. Nar jag sedan bdérjade jamfora arbets-
givare sa insag jag att jag ville vara med och paverka i min
vardag pé jobbet — och dé kandes Ernst Rosén helt ratt. Jag
sokte inte till s& manga foretag utan hoppades verkligen att jag
skulle komma in har.

Vad ar det basta med Ernst Rosén som arbetsgivare?

- Ernst Rosén &r ett genuint foretag med en valdigt bra
sammanhallning — dar alla stravar &t samma hall. Man &r ocksa
véldigt man om sina anstélldas
halsa. Man satsar pa tréning
och aktiviteter for att vi med-
arbetare ska ma bra. Det béasta
under min praktik var att jag fick
testa manga olika roller. Det var
roligt och givande och gav mig
dessutom en viktig insyn i hur
allt hanger ihop.
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13 BEKAMPA KLIMAT-
FORANDRINGARNA

2 4

Vi fattar vara beslut
med tanke pa att vi
ska leva lange med
konsekvenserna. Vi
har alla ett ansvar for
att utvecklas langsik-
tigt och hallbart.

Stadsbyggnad for
framtida generationer

Ernst Rosén ska arbeta for att minska klimat-
forandringarna och bidra till cirkulara resurs-
floden i staden.

Ernst Roséns bidrag till FN:s globala hallbarhetsmal:

Delmal 7.2 Oka andelen férnybar energi i den globala
energimixen

Delmal 7.3 Forbattra energieffektiviteten

Delmal 12.5 Minska avfall genom férebyggande, minskning,
dtervinning och ateranvandning

Indikator 12.5.1 Ton atervunnet material

Delmal 13.2 Integrera atgarder mot klimatférandringar i politik
och planering

Indikator 13.2.2 Totala utslapp av vaxthusgaser

Prioriterade omraden fran viasentlighetsanalysen:

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

o Hallbara material; Val av material samt niva av material-
anvandning i verksamheten. Arbete utifran forsiktighets-
principen for att sakerstalla material som inte har en negativ
paverkan pa kunder eller miljo.

e Hyresgésters paverkan; arbete med att skapa forutsatt-
ningar fér kunderna att géra héllbara val och leva héllbara
livsstilar.

« Avfallshantering: Minskning, dteranvandning, atervinning
och deponi av material i verksamheten. Inklusive hyres-
gasters sopor.

Ambitioner och mal:

For att sikerstalla att vi ar med och bidrar till FN:s hallbar-
hetsmal ska vi bérja mata vara CO,e-utslapp under 2023,

samt utse en hallbarhetsansvarig i féretaget. | januari 2023

gar vi med i Handslaget dar vi kommer att f& majlighet att dela
kunskap och tillsammans med andra fastighetsagare utveckla
aterbruksmarknaden i Géteborg. | samband med detta kommer
vi dven att satta upp mél for cirkularitet. Vidare ska vi under
nésta ar att sitta upp mal fér energieffektivitet och avfall med
hjalp av data fr&n Renova.

Varfor ar det viktigt for Ernst Rosén att bygga

for framtida generationer?

Vi méste ta hansyn till hur var verksamhet paverkar var natur,
i de dagliga besluten och pa lang sikt. Var mission hand-

lar om att vi arbetar medvetet och engagerat for att skapa
héllbara varden som gor livet rikare for vara hyresgaster, idag
och imorgon. Nér vi bygger sé bygger vi fér nya hyresgéaster
men ocksa for kommande generationer. Nar vi renoverar sa
renoverar vi for nuvarande hyresgasters trivsel samtidigt som
vi skapar forutsattningar for energieffektiva I6sningar och en
I&ngsiktigt beboelig planet. Detta &r i linje med véra nya karn-
varden; medvetna, modiga och ansvarsfulla. Vi & medvetna
om var affar och hur den paverkas av hur kunder uppfattar
oss. Vi ar ocksd medvetna om att omstallningen kréver att vi
agerar snabbt och bidrar med det vi kan som fastighetsdgare
och samhillsbyggare. Vi fattar véra beslut med tanke pa att
vi ska leva lange med konsekvenserna. Vi har alla ett ansvar
for att utvecklas langsiktigt och héllbart. Vi har kraften och
férutsattningarna for att na vara mal. Men for att dstadkomma
verklig féréandring och forbattring méste vi vara modiga och
véga vélja nya vagar.

ANDERS HELLGARD, CHEF FASTIGHETS-

UTVECKLING PA ERNST ROSEN

Mitt uppdrag framat handlar om att skapa en mer pro-
fessionell och systematisk fastighetsforvaltning — och
vi kommer bland annat att jobba mer med vara nyckel-
tal. Vi kommer att ha stort fokus pa var energiférbruk-
ning och &r mitt i processen att ta fram mal for 2023.
Vi ser ocksa en 6kad efterfragan fran vara kunder att
kunna ladda sin elbil. Vi kommer déarfér att inventera
hur vi kan arbeta vidare med solceller och energilager i
kombination med laddplatser i vara fastigheter.
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"De senaste fyra aren har vi haft
ett starkt fokus pa miljohus”

Johan Ostling har arbetat hos Ernst Rosén i éver 30 &r. | hans
roll som fastighetsforvaltare ingar bland annat fragor som ror
atervinningsmojligheterna i vara miljohus. Har berattar han om

arbetet pa kort och lang sikt.

Varfor ar det viktigt att Ernst Rosén
arbetar med atervinning?

- Atervinning ar ett 6nskemal fran vara
hyresgaster, bra foér miljon och innebar
dessutom en ekonomisk besparing. Det ar
tre starka incitament for oss att atervinna sa
mycket som mgjligt.

Hur arbetar Ernst Rosén med atervinning
rent konkret?

- De senaste fyra aren har vi haft ett starkt
fokus pa miljéhus. Vi har ett skdtselavtal
med Renova som gor att vi kan sortera
material pa ett relevant satt. Under 2022
gjorde vi en NKI-undersékning med AktivBo
och dér har vi fatt valdigt positiv respons pa

véra miljchus. Renova har till och med fréagat
om de kan fa fotografera vara miljorum
eftersom de &r s& genomténkta och valskétta.

Vad har ni for planer framat fér
miljohusen?

— Vi har ett ambitidst projekt dar vi vill
installera digitala displayer i vara miljohus.
Displayerna kan formedla information direkt
till vra hyresgaster kring hur mycket som
atervinns i varje karl. Hyresgaster kan dess-
utom se sin egen insats, sla sitt rekord och
tavla med andra miljohus. Vi tror att det kan
skapa annu mer gladje och incitament till
att &tervinna ratt. Vart méal for 2023 &r att &
detta i drift i minst ett av véra miljohus.

Solceller péd Jungmansgatan

Under 2022 har vi byggt pa vér fastighet pa Jungmansgatan
med tva vaningar. | samband med det har vi installerat bade
bergvarmelaggning och solceller i fastigheten. Tack vare det
kan vi vaxla 6ver fran fjarrvarme till el, nyttja solenergin som
tillférs och minska behovet av képt energi. Vi har dessutom
genomfort en rad andra moderniseringar, och detta arbete
ar en forberedelse for att vi i framtiden har ambitionen att
certifiera byggnaden till miljobyggnad silver. Miljdbyggnad
silver ger en tydlig markering att vi som fastighetsagare ar
engagerade i miljéfragor. For att klara certifieringen till silver
krédvs att vi uppnéar specifika krav inom till exempel energi-
anvandning, innemiljé och materialanvandning.

Minskad foérbrukning

En viktig del i vart hallbarhetsarbete &r att minska energi-
anvandningen i vara fastigheter. | flera &r har vi arbetat med
energieffektivisering och vi ser standigt dver processer och
rutiner for att forbattra energieffektiviteten. Det handlar till
exempel om byte av kylmaskiner, byte till energieffektiva fons-
ter och flaktar och styrning av fjarrvarmeanvandningen. Under
2022 har vi investerat i ny teknik for att kunna styra och mata
energiférbrukningen i véra fastigheter.

Under 2022 har vi dven arbetat for att minska var vatten-
och materialanvandning. Med hjélp av nya digitala vatten-
avldsare i fastigheterna kan vi se om vi har ldckage nédgon-
stans i vara system. Vi har ocksd genomfért en kampanj dar
hyresgéaster uppmuntrades att ga 6ver fran pappersfaktura till
e-faktura.

Aterbruk

Under &ret har Ernst Rosén genomfort ett pilotprojekt vad gél-
ler terbruk av vitvaror vid renoveringar. Under pilotprojektet
tittade vi vid renoveringar igenom vara lagenheter efter bland
annat fungerande och hela toalettstolar, badkar, koksblandare,
spisar, kylar och frysar. Dessa har sedan skruvats bort, stadats
av, rengjorts och stallts i férrad for att kunna &teranvandas

vid andra renoveringsprojekt. Nasta steg ar att underséka om
det finns en efterfrdgan av dessa produkter pa marknaden. |
och med detta ar Ernst Rosén direkt med och bidrar till FN:s
Indikator 12.5.1: ton &tervunnet material.

Ernst Rosén blir under aret den 48:e fastighetsigaren att
ansluta sig till Handslaget, Business Region Goteborgs initiativ
for att uppna en cirkular byggbransch. Mélet &r att etablera
och utveckla &terbruksmarknaden i Géteborg och satsningen
ar ett led i vart strategiska héllbarhetsarbete.

Aterbruk &r en viktig
fraga i vart hallbarhets-
arbete och vi ser att vi
kan gora skillnad. For
att lyckas behover vi
samverka med andra
aktorer i var bransch.
Genom avsiktsforkla-
ringen ser vi fram emot
att utbyta erfarenheter
med branschkollegor
och inspireras till att bli
annu battre pa cirkulart
byggande och forvaltning.

Linda Pettersson,
VD Ernst Rosén



Ernst Rosén 2022 | Hallbarhet

Uppdaterade miljohus for
avfallshantering
Under I&ng tid har vi arbetat
med att forbattra véra hyres-
gasters mojligheter att kallsor-
tera. Med tiden har vi stangt
sopnedkast och i stallet byggt
miljéhus. Idag har hélften av
véra hyresgaster majlighet
att kallsortera i vara miljdhus.
Under 2022 har miljohusen
byggts ut, fatt ny belysning,
ny golvbeldaggning och nya
glaspartier som samtidigt okar
tryggheten. Under aret har vi
aven byggt ett nytt miljérum
med &tervinningsmajligheter
pa Jungmansgatan.

Ernst Roséns satsningar pa
miljdhus har paverkat hyres-
gasterna positivt.

DETTA HANDE OCKSA 1952

Gosta "Snoddas” Nord-
gren blev 26 januari 1952
rikskandis efter att ha
framfért sdngen “Flottar-
karlek” i Lennart Hylands
radioprogram "Karusellen”.

s. 31

RENOVA HANTERAR SORTERINGEN

PARATT SATT

Renova skdter sopsorteringen i Ernst Roséns miljo-
hus. De erbjuder helhetsldsningar fér atervinning
och avfall till féretag och kommuner i Vastsverige,
och arbetar aktivt med att minska avfallet och jobba
mot &teranvandning i en cirkuldr ekonomi. | sina
behandlingsprocesser tar de hand om kundernas
avfall pa ett sékert och miljoriktigt satt, sa att sa
mycket av avfallet som majligt kan &tervinnas eller
pa annat satt &terforas till samhéllet.

SATSNINGEN PA VARA MILJOHUS

| samband med vér omfattande ROT-renovering av 3
fastigheter i Lunden sa passade vi pa att renovera och
utdka vart miljdhus pa Danska vagen 86. D& gav vi
aven Danska vagen 84 tilltrade till detta och stangde
samtidigt sopnedkasten. Vi ser d& att néjdheten okat
betydligt vad géller fragorna “majligheter till kallsor-
tering” och “sophantering”. S& d&ven om hyresgésterna
far gé en langre bit upplevs det som valdigt positivt att
man kan sopsortera mer nu.

Noéjdheten har 6kat betydligt vad géller fragorna
"méjligheter till kallsortering”

75,2 - 92,8%

och ndjdheten vad galler méjlighet till sophantering
har 6kat fran

84,1 - 89,2%
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Fastighetshetsutveckling ar mycket

mer an att bara bygga nytt. Vare sig

det handlar om ett bostacdskvarter

eller en golfbana sa finns det manga

satt att starka platsens identitet och

de varden som den tillfor. 9
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Johan Rosén - koncernchef

"Vi tar fram den fulla
potentialen i varje plats
- och i varje koncernbolag”

Ernst Roséns verksamhet stracker sig fran fastighetsforvaltning till golfbanor, hotell och resorts.
Det ar vitt skilda verksamheter, men alla koncernbolag delar en viktig gemensam drivkraft — att
standigt utvecklas och skapa storre varden for bade medarbetare och dem som besdker och
verkar pa dessa unika platser. Har berattar koncernchef Johan Rosén om aret som gatt.

For det forsta, vad innebéar fastighetsutveckling

for Ernst Rosén?

— Det korta svaret ar att vi ser potentialen och mgjligheterna i

en plats. Fastighetsutveckling ar mycket mer an att bara bygga
nytt. Vare sig det handlar om ett bostadskvarter eller en golf-
bana s finns det manga satt att stérka platsens identitet och
de varden som den tillfér. Det kan handla om att addera verk-
samheter, forbattra kommunikationer och service eller pé andra
satt utveckla de platser dar vi verkar. S i alla vara koncernbolag
stravar vi efter att parallellt forvalta, fortata och foradla.

Vilka ar fordelarna med det hir sittet att se pa
fastighetsutveckling?

- Foérdelarna d&r ménga, inte minst for att utveckling skapar
synergier. Vi hade kunnat vara néjda med att till exempel bara
forvalta Vallda Golf & Country Club, men fér vér affar ar det
sjalvklart vardefullt att aktivt leta efter nya mojligheter. Genom
standig utveckling stérker vi var konkurrenskraft, lockar nya
malgrupper och bidrar till fler méjligheter for alla som verkar pa
véra olika destinationer. Dessutom bidrar det till att skapa en
engagerad och spannande arbetsplats for alla som jobbar med
oss pé Ernst Rosén.

Under 2022 har ni tagit flera steg for att forstarka det har
arbetssattet ytterligare. Beratta om dem!

— For det forsta har vi utvecklat en ny styrmodell och med det
starkt styrelserna i varje enskilt koncernbolag. Vi vill ge alla
véra koncernbolag majlighet att vdxa med st6rre autonomi
och frihet. Dessutom har vi tagit fram en modell for hur alla
nya utvecklingsprojekt ska drivas med hjalp av en dedikerad
styrgrupp. Riktiga varden skapas nar vi kan arbeta aktivt med
projekt, gbra analyserna och fa tiden som kravs for att se och
forverkliga potentialen. Med dessa strategiska forandringar
kan vi starka de enskilda verksamheternas utvecklingskraft

- vilket ocksd kommer att lyfta hela koncernen.

Hur skulle du sammanfatta det héar aret for Ernst Rosén?

- Det har varit ett oerhért positivt ar, men ocksa ett ar fyllt av
utmaningar. Det ar ett &r dar vi lagt grunden for framtiden

- genom var nya styrmodell och genom att utveckla vart
strategiska arbete fér manga av koncernbolagen. Under ett
&r som detta, som préglats av krig och ekonomisk oro, &r vi
valdigt stolta dver att ha utvecklat processer och arbetssatt
som kommer att skapa stora varden langre fram.

Vilka har varit de stérsta utmaningarna under 2022?

— Aven vi har s8 klart markt av oron i ekonomin och de kost-
nadsokningar som skett. Tack vare 1ag beléning och till stor
del fasta elpriser har vi klarat oss undan de varsta konse-
kvenserna, men det dr 4nda ett ar dar vi pausat vissa investe-
ringar. Och visst kan vi skjuta p& utveckling av nya hotellrum,
fastigheter eller golfh&l, men vara medarbetare vill vi inte

sluta utveckla. Véra anstéllda vaxer och utvecklas i takt med
verksamheten, och darfér har det varit viktigt att arbeta framat
dven under ett &r som detta.

Till sist, vad ser du mest fram emot 2023?

- Kort sagt att se allt det arbete vi lagt ner under det har &ret
bara frukt. Jag &r 6vertygad om att vara koncernbolag kommer
att utvecklas och véxa under de kommande &ren, och for-
verkliga potentialen i vara destinationer pa satt vi inte ens kan
gissa oss till idag.
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Jag ar 6vertygad om
att vara koncern-
bolag kommer att
utvecklas och vdxa
under de kommande

aren, och férverkliga
potentialen i vara
destinationer pa satt
vi inte ens kan gissa
oss till idag.

DETTA HANDE OCKSA 1952

Fran personalmatsal till
finrummet — klassikern
Myran (Myren pé danska)
designades av Arne
Jacobsen for Fritz Hansen.
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Koncernens ovriga bolag

och verksamheter

NAAS FABRIKER

Méotesplats i historisk
bruksmiljé med hotell- och
konferensverksamhet,
restaurang, bageri, butiker
och kontorslokaler.

Omsattning: 126 Mkr
Antal anstéllda: 79
Agarandel: 100%

VD: Kristina Christofferson
Hemsida: naasfabriker.se

NAAS FABRIKER

ARANAS

Kungsbackas storsta privata
fastighetsdgare med cirka

2 300 lagenheter och drygt
90 000 kvm lokaler, bland
annat Kungsmassan Kopcen-
trum med cirka 120 butiker.

Omsattning: 389 Mkr
Antal anstéllda: 58
Agarandel: 50%

VD: Nenne Pettersson
Hemsida: aranas.se

NN\
ARANAS

FASTIGHETER

Utdver var karnverksamhet ingar dven nedan bolag i koncernen. De drivs alla med
egna bolagsledningar och styrelser. Alla bolag inom koncernen har ett gemensamt mal
— att forvalta och utveckla hallbara fastigheter och destinationer fér framtiden.

VALLDA GOLF &
COUNTRY CLUB

Hogt rankad 18-héls hed-
bana av skotsk karaktar med
valrenommerad restaurang.

Omséttning: 20 Mkr
Antal anstallda: 14
Agarandel: 100%

VD: Patrik Fredriksson
Hemsida: valldagolf.se

ORGRYTE
BOSTADS AB

Ager, férvaltar och har varit
en del av livet pa Prést-
gardséngen sedan omradet
byggdes 1965.

Omsattning: 64 Mkr

Antal anstéllda: 6
Agarandel: 20%

VD: Andreas Ekstrand
Hemsida: prastgardsangen.se

ORGRYTE BOSTAD

BARSEBACK RESORT

Golfresort med en av Europas
vackraste golfanlaggningar,
padel, bistro, hotell och
konferens.

Omsattning: 59 Mkr
Antal anstéllda: 47
Agarandel: 100%

VD: Michael Lundin
Hemsida: barseback.com

\3

CO:

En kollaborativ studio som
jobbar med att lata idéer
som for manniskor narmare
varandra mogna, vaxa, ta
form och férvandlas till

produkter eller tjanster. Vi Skapﬂr OCh
investerar i idéer

(X

Omsattning: 3 Mkr

Antal anstéllda: 3 som gbr platser

Agarandel: 41% as
VD: Karl Alfredsson kIOkure OCh for

Hemsida: comorning.com manniSkor narmﬂre!

Co:
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Fastighetsbestand

Centrum

Vara fastigheter

Ernst Rosén-koncernens fastighetsbestand i Goteborg, Lerum och

Kungsbacka omfattar totalt 340 600 kvm uthyrningsbar yta som utgoérs av

Olivedal Vasastaden

3 366 bostader och 669 kommersiella lokaler — inklusive Aranas AB

och Naé&s Fabriker. Utdéver ovanstaende ingar ocksa Vallda Golf &

Annedal

Country Club och Barseback Resort, dar det bedrivs golf- hotell- och

restaurangverksamhet, i koncernen.

| G6teborg och Lerum &ger, forvaltar och utvecklar Ernst Rosén
42 fastigheter med en total yta om 212 000 kvm. Bostads-
bestandet bestar av 2 222 bostadshyresratter med en total
yta om 151 000 kvm. Hélften av ldgenheterna ar beldgna i
omrédena Lunden, Kalleb3dck samt Krokslatt, och den andra
halften i stadsdelarna Annedal, Olivedal samt Vasastaden. |
Lerum finns endast ett mindre antal lagenheter.

Det kommersiella bestandet i Géteborg och Lerum bestar
av 419 kommersiella lokaler med en total yta om 61 000 kvm.
Det kommersiella bestandet bestar av en mix av lokaltyper,
men majoriteten utgoérs av kontor. Cirka en tredjedel av de
kommersiella ytorna aterfinns i stadsdelen Lunden, en tredje-
del i Lerum och resterande ar férdelade runt om i dvriga om-
raden. Utéver de kommersiella lokalerna tillhandahaller Ernst
Rosén 1 805 parkeringsplatser i anslutning till véra fastigheter.

Ernst Roséns fastighetsbesténd i Kungsbacka bestar av ett
hélftendgande i Aranas AB. Aranas AB ar Kungsbackas storsta
privata fastighetsagare och utvecklar samt férvaltar centralt
beldgna fastigheter i Kungsbacka. Aranés fastighetsbestand
bestar av 51 fastigheter med 2 287 antal bostadshyresrétter,
och 94 000 kvm kommersiell yta.

Férandringar i bestandet 2022
Under 2022 har det skett ett antal forandringar i fastighets-
besténdet. Den stdrsta forandringen avser fastigheten

Goteborg Olivedal 27:11 pa Jungmansgatan dar vi har tillfort
2 696 kvm bostadsyta genom en pabyggnad av tva vanings-
plan. Arbetet utfordes i samband med att resterande delar i
fastigheten ROT-renoverades. Under aret har vi ocksa sélt tre
mindre fastigheter beldgna i Lerum.

GOTEBORG OCH LERUM GOTEBORG OCH LERUM FORDELNING
FASTIGHETERNAS BYGGNADSAR ANTAL FASTIGHETER PER OMRADE

Bostadsfastigheter Kommersiella fastigheter
kvm '
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100 000

80 000
60 000
40 000 | |
20 000 | | a | . Annedal 7% Olivedal 7%
Vasastaden 7% M Lerum 12%
0 B Centrum 7% Lunden 53%
L R LR RN Kalleback & Krokslatt 7%

Lunden

Kalleback &
Krokslatt

BESTAND | GOTEBORG OCH LERUM,
PER 2022-12-31

Antal Antal Antal
Omrade fastigheter lagenheter lokaler Total yta
Annedal 3 470 28 30877
Centrum 3 34 18 5733
Kalleback & Krokslatt 3 251 28 29 827
Lerum 5 17 157 22 688
Lunden 22 880 150 82109
Olivedal 3 344 31 24168
Vasastaden 3 226 7 16 615
Totalsumma 42 2222 419 212 017

Lerum
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Varje &r genomfdrs en intern marknadsvardering av fastighets- 2022 2021 OVERVARDE FASTIGHETER
bestandet. Vid arsskiftet uppgick det totala marknadsvardet Yta totalt, m2 348 600 339 800 Fastigheter redovisas i balansrakningen till bokfért
pa koncernens fastighetsbestand till 11 696 Mkr. N varde. Skillnaden mellan fastigheternas marknadsvarde
. s . 2 . Yta bostdder, m? 232 600 225 000 . . . . .. .
Den interna marknadsvarderingen baseras pa den enskilda och det bokforda vardet, overvardet, fore uppskjuten
fastighetens framtida intjaningsforméga under en 10-&rsperiod, Yta lokaler, m? 116 000 114 800 skatt uppgar till 7 030 Mkr.
i kombination med ett marknadsmassigt avkastningskrav. Antal bostider 3366 3251
Beddmning av framtida kassaflode sker genom en analys Antal lokal 699 647
av driftnetto, hyresutveckling, vakansgrad och planerade ntal lokaler
investeringar. Bedémning av fastighetens avkastningskrav, Antal fastigheter 91 89

vilket anvands for nuvardesberdkning av framtida kassafléden,
baseras pa rédande marknadsférutsittningar tillsammans med
vér interna bedémning av geografisk placering, typ av fastighet
och skick. Det bor understrykas att trots god kdnnedom om
bade marknad och fastighet blir marknadsvardet en realitet
forst vid forsaljning. Det innebér att angivet marknadsvarde
alltid ar en bedémning.

Exploateringsmark och byggratter varderas enligt orts-
prismetoden. Pagdende nyproduktion och ombyggnationer
varderas till nedlagda kostnader.

Avkastningskraven vid vardering av bostadsfastigheter
ligger iintervallet 2,33-5,75 procent och fér kommersiella
fastigheter i intervallet 4,52-7,99 procent.

For att kvalitetssékra och verifiera de interna varderingarna
utfors dven externa marknadsvarderingar pa delar av fastighets-
bestandet.

KANSLIGHETSANALYS

En marknadsvérdering av fastigheter innehaller alltid

ett visst matt av osdkerhet och vardet péverkas av

férandringar avseende antaganden och berakningar.

Vid en férandring av avkastningskravet med +0,5
procentenheter minskar marknadsvérdet p& koncernens
fastigheter med ca 1 219 Mkr. Vid en férandring av
avkastningskravet med -0,5 procentenheter okar forvalt-
ningsfastigheternas varde med ca 1 662 Mkr.
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Fastighetsforteckning

Exklusive exploateringsfastigheter och évrig mark.

Tax.v Total yta Antal Antal Yta (m?) Yta (m?) Garage-
Fast.beteckning Adress Bygg/Omb.ar Tkr (m?) lagenheter lokaler lagenheter lokal platser
Annedal 19:16 Brunnsgatan 1, Véstergatan 11-15, Ovre Husargatan 6-12 1975 414 200 11549 174 8 10 307 1242 173
Annedal 19:17 Vastergatan 19-29 1975/2021 304 359 8 845 156 8 8 580 265 =
Annedal 19:19 Ovre Husargatan 14-26 1975/2021 342 800 10 483 140 12 8 937 1546 -
Bagaregarden 5:10 Kungalvsgatan 4 1984 54 000 1882 28 - 1882 - -
Heden 25:1 Engelbrektsgatan 63, Hedasgatan 1983 102 722 2930 34 2 2625 305 -
Kalleback 4:5 Mejerigatan 18-22 1963/2019 138 403 6 006 75 = 6 006 = 69
Krokslatt 43:11 Falkenbergsgatan 14 1977 38 420 1415 21 - 1415 - 19
Krokslatt 82:19 Utlandagatan 6-8, Gyllenkroksgatan 10, Rudedammsgatan 6 1977 464 200 22 406 155 28 12 563 9843 209
Lorensberg 10:5 Viktor Rydbergsg 14 1929/2005 27 200 766 - 7 - 766 7
Lunden 16:20 S:t Paulgatan 9-11 1958/2011 59 001 3456 25 15 1792 1664 36
Lunden 16:22 S.t Pauligatan 3-7 1962/2011 114 006 4963 M 17 3501 1462 104
Lunden 16:25 S:t Pauligatan 1, Master Johansgatan 8, 12 1972/2022 109 342 6 235 38 15 3583 2652 50
Lunden 17:19 S.t Pauligatan 6-16 1965/2021 143 271 6295 60 7 5449 846 =
Lunden 17:21 Danska vagen 86-96 1966 171600 10 484 49 7 5112 B 872 217
Lunden 17:22 Danska végen 84 1965/2021 102 022 4 300 50 12 3564 736 75
Lunden 17:24 Danska vagen 80-82 1974 54 654 2 305 35 2 1825 480 -
Lunden 17:25 Danska végen 76-78 1972 112 461 5022 66 17 4095 927 126
Lunden 17:26 Danska végen 74 1972 56 746 2327 31 1 2010 317 =
Lunden 17:27 Danska végen 72 1958 26 316 1092 17 2 989 103 =
Lunden 17:28 S:t Pauligatan 20-30 1971/2017 140 927 4 545 78 17 415 430 -
Lunden 22:15 Danska vagen 69, Liedstrandsgatan 3 1946/1979 31173 1247 18 5 1126 121 -
Lunden 22:9 Danska végen 73 1933/1974 28 566 998 21 1 889 109 =
Lunden 25:23 Danska vagen 79, Torkelsgatan 1 1937/1975 28 679 1131 18 2 919 212 -
Lunden 25:24 Danska vagen 77 1962 18 780 898 9 2 684 214 -
Lunden 25:25 Danska vagen 75, Pérlstickaregatan 2 1940/1977 28787 1137 17 4 1033 104 -
Lunden 25:26 Parlstickaregatan 4 1939/1975 16 949 639 12 2 568 71 -
Lunden 3:4 Platdgatan 4 1963 17 906 933 22 - 933 - 4
Olivedal 27:11 Jungmansgatan 31-33 1973/2017 265 657 10 210 176 6 10121 89 112
Olivedal 3:25 Vegagatan 22-38 1969/2014 359 452 10 611 118 20 9126 1485 128
Olivedal 5:23 Nordostpassagen 41-43 1968/2015 107 239 3347 50 5 2988 359 27
Olskroken 1:17 Redbergsvagen22-42, L:a Redbergsgatan 2 1982 464 800 19 099 192 18 14 523 4 576 178
Stampen 26:1 Stampgatan 20 1929/1987/2020 59 400 2037 = 9 - 2037 1

Torp 24:6 Anders Zornsgatan 25 1945/1992 50 824 1706 29 - 1706 - 12
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Tax.v Total yta Antal Antal Yta (m?) Yta (m?) Garage-
Fast.beteckning Adress Bygg/Omb.ar Tkr (m?) lagenheter lokaler lagenheter lokal platser
forts. Géteborg
Torp 27:5 Anders Zornsgatan 36 1946/1996 41194 1415 24 4 1372 43 5
Vasastaden 12:4 Nedre Fogelbergsgatan 4 1981 74160 2 007 24 1 1918 89 21
Vasastaden 12:5 Nedre Fogelbergsgatan 6 1929/1982 97 761 2756 29 1 2692 64 -
Vasastaden 22:20 Karl Gustavsgatan 53-67 1971/2020/2021 471626 11852 173 5) 10 938 914 108
Totalt Goteborg 5139603 189 329 2205 262 149 886 39443 1691
Hallsds 1:44 Brobacken 10 1984 25 443 2036 14 6 928 1108 -
Hallsés 1:5 Brobacken 2 1989 19 476 2 307 3 13 248 2 059 52
Hallsds 2:261 Asenviagen 2 1987 - 1135 - 4 - 1135 25
Torp 2:9 Goteborgsvagen 16 1980 15784 2163 - 4 - 2163 -
Tollered 5:1 Tollered 78 074 15 047 - 130 - 15 047 37
Totalt Lerum 138777 22688 17 157 1176 21512 14
Totalt Géteborg och Lerum 5278 380 212 017 2222 419 151062 60 955 1805
Hofterup 17:150-170  Litorinavagen 78-98 1980/2022 38 451 1368 = 21 - 1368 -
Hofterup 17:2 Klubbhusvéagen 1, 3 och 5 1969/2022 3167 1393 - 3 - 1393 -
Hofterup 17:8 Litorinavagen 2, 4, 6 och 128 1980/2021 10772 5244 = 6 - 5244 -
Totalt Kavlinge 52390 8005 (0] 30 0 8005 0
Alania 11 Storgatan 31, Vallgatan 6 1937/2008 42 097 1997 17 3 1147 850 -
Facklan 11 Sédra Torggatan 13-17, Ostergatan 3-5 2004 43172 1647 20 2 1487 160 18
Hamnen 3 Nygatan 2 1980 5197 500 - 4 - 500 -
Hamnen 5 Hamntorget 1 1991 9135 717 - 5 - 717 -
Kungsbacka 2:1 Borgmastaregatan 5 1973/84/2002/08/20 871414 41298 - 140 - 41298 -
Kolla 1:31, 33 Valhallsvagen 1-12, Munins vag 19-31 1992 141 338 7170 87 1 6 948 222 115
Kolla 3:34 Askvagen 25 2002 Vardenhet 6 006 71 1 4804 1202 =
Kolla 3:42 Kolla backe 5+7 2006 48 166 1994 32 = 1994 = 33
Kolla 3:71 Gnejsvagen 20-24, Téljstensvagen 3, 5, Pimpstensvagen 4, 6 2021 101 400 3229 54 1 3227 2 12
Kolla 3:88 Ditoritvagen 2-6 2022 13 682 1056 14 1 906 150 =
Kolla 5:15 Kollavarvsvagen 10-18 2012/2013/2017 32438 1570 - 4 - 1570 -
Kolla 5:19 Gnejsvagen 51-57 2013 49 715 1948 23 2 1803 145
Kolla 5:20 Gnejsvagen 50-56, Rubinvagen 3-5, Spinellvdgen 30-36 2013 119 748 421 57 - 421 - 14
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Tax.v Total yta Antal Antal Yta (m?) Yta (m?) Garage-
Fast.beteckning Adress Bygg/Omb.ar Tkr (m?) lagenheter lokaler lagenheter lokal platser
forts. Kungsbacka
Korpen 10 Guldgubbegatan 1, Drottninggatan 6 1962 63 663 4795 63 5 4476 319 75
Korpen 11 Drottninggatan 2+4 1960 56 413 4001 67 1 3998 3 42
Korpen 8 Guldgubbegatan 5 1961 47 921 3745 51 " 3495 250 52
Korpen 9 Guldgubbegatan 3 1963 90 548 6 519 105 5 6 486 &3 67
Kungsbacka 4:71 Lantmannagatan 2005 29934 3739 - 1 - 3739 -
Polstjarnan 1 Gullregnsvégen 1-47 1970/2019 350 602 16 701 225 34 16 338 363 399
S:t Gertrud 8 Storgatan 33-35, Vallgatan 1-3 1968 80 200 8404 48 22 2 360 6 044 66
Soderbro 11 Sddra Torggatan 16-18, Kyrkogatan 6 1976 Skolbyggnad 7 644 - 14 - 7 644 -
Sodercentrum 1 Nygatan 10 1978/2009 Vérdenhet 4974 = 6 = 4 974 -
T616 6:15 Tolovéagen 25 2008 = 4510 50 1 3416 1094 =
Valand 11 Myntmastaregatan 1 2022 - 10 510 87 36 5762 4748 87
Valand 13 Valands Promenad 2, Kungsgatan 2-4 2022 - 3292 51 5 2997 295 -
Valand 14 Majblommans plats 1940 - 330 - 1 - 330 -
Valand 4 Borgmaéstaregatan 8 1953/99 10 988 2319 - 6 - 2319 -
Valand 7 Valands Promenad 3, Kungsgatan 6 2019 = 4081 = 20 = 4 081 360
Varla 12:18 Ostanvindsgatan 3-19 1971 80 678 5324 68 10 5143 181 100
Varla 12:20 Ostanvindsgatan 21-47 1973 130 789 8435 121 19 7 994 441 108
Varla 12:32 Stormgatan 4-38 1974 146 779 10 233 138 28 9799 434 189
Varla 12:33 Stormgatan 40-72 1977 159 567 10 933 133 28 10 616 317 71
Varla 12:62 Ostanvindsgatan 49-61 1974 55 661 3629 48 25 3459 170 54
Varla 12:66 Ostanvindsgatan 63-79 1981 109 390 6 937 86 12 6 649 288 56
Varla 9:28 Backmans Gard 2-40 1987 63 007 3569 50 2 3 559 10 62
Varla 9:29 Ivarsgardsgatan 1-23, 2-50 1983 67 036 4256 58 4 3914 342 64
Varla 9:30 Ivarsgardsgatan 25-47, 52-94 1984 70738 4014 56 3 3996 18 63
Varla 9:31 Ivarsgérdsgatan 49-91 1987 53116 3096 44 2 3086 10 41
Varla 9:32 Bickmans Gard 68-76 1988 Vérdenhet 1133 - 6 - 1133 -
Varla 9:39,40,50 Backmans Gard 80-116, 120-132 1988/1989 106 081 6423 86 4 6 354 69 142
Varla 9:44 Teknikgatan 2-10 1986 23600 3374 = 10 = 3374 =
Varla 9:45 Teknikgatan 12-20 1990 34 400 4172 = 10 = 4172 =
Varla 9:46 Ivarsgardsgatan 96-136 1986 42 641 2336 32 - 2 336 - 38
Varla 9:47 Ivarsgérdsgatan 137-179 1986 69 067 3919 55 1 3914 5 58
Varla 9:48 Ivarsgardsgatan 93-135 1987 54 328 3096 44 2 3086 10 56
Varla 9:49 Backmans Gard 42-64 1987 52 358 2979 42 2 2 969 10 37
Varla 9:52 Nydalsgatan 1-12, 6-12, Boplatsgatan 1-5 1991 82072 5038 50 = 5038 = 71
Varla 9:53 Boplatsgatan 15-18, Dragstedtsgatan 1-4, Smeagatan 1-3 1992 101 427 5402 54 - 5402 - 62
Totalt Kungsbacka 3710 506 257 205 2287 500 163169 94 036 2619
Totalt koncernen inklusive 50% av Aranas AB:s fastighetsbestand 7186 023 348624 3366 699 232647 115978 3115
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstéllande direkt6r for Ernst Rosén AB avger harmed féljande arsredovisning och
koncernredovisning for rakenskapséaret 2022-01-01 - 2022-12-31. Styrelsen har sitt site i Géteborg.

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

Allmant om verksamheten i koncernen

Koncernens huvudsakliga verksamhet utgors av att aga,
férvalta och utveckla bostadsfastigheter. Fastighetsbestédndet
i koncernen omfattar totalt 348 600 kvm, varav 67 procent
utgors av 3 366 bostader.

Moderbolaget Ernst Rosén AB med fastighetsédgande dot-
terforetag ager och forvaltar fastigheter beldgna i de centrala
delarna av Goteborg, Lerum och Kungsbacka. Koncernen
bygger, férvaltar och utvecklar fastigheter vilket ger béde kon-
tinuitet och langsiktighet. En kontinuerlig féradling och utveck-
ling sker av fastighetsbestandet for att férbattra boendet och
forutsattningarna for de verksamheter som bedrivs i lokalerna.

Under 2022 har renoverings- och underhéllsprojekt p&gatt
inom fastighetsforvaltningen i enlighet med lagd planering.
Renoveringen av koncernens fastigheter i stadsdelen Lunden
har fortsatt och i slutet av 2022 fardigstalldes fastigheten pa
Sankt Pauligatan 1. Projektet med att byta fonster, tak och
balkonger pa ett antal fastigheter i Annedal i Géteborg som
inleddes 2020 slutférdes i bérjan av 2022. P& grund av den
under aret forhdjda osdkerheten kring leveranser och mate-
rialpriser har planerade renoverings- och underhallsprojekt
pausats i vantan pd mer normaliserade férhallanden.

Pabyggnationen och renoveringen av Jungmansgatan
31-33, en fastighet byggd 1973, som inleddes 2021 har pagatt
under hela aret. Inflyttning har skett Idpande och projektet &r
nu slutfért. Fastigheten har byggts p& med tva véningar inne-
héllande 38 nya lagenheter och 112 befintliga Iagenheter har
fatt sina badrum renoverade. Fonster har bytts ut, balkonger
och fasad renoverats och en helt ny gard skapats. Darutover
har bergvarme och solceller installerats.

Aterstallandet av fastigheten pa Ovre Husargatan efter
explosionen hésten 2021 har pagétt under hela aret. Hyres-
gaster i tvé av de tre uppgangar som fick omfattande skador
har kunnat flytta tillbaka under aret och den sista uppgéngen
kommer vara Klar for inflyttning under varen 2023.

Byggnationen av bostadsrattsféreningen Oscars p& Marstrand
har fortsatt under aret och I6per pé enligt plan. Byggnationen
bestar av sex olika byggnader innehéllande 22 bostadsrétter
och samtliga bostadsréatter ar sélda. Inflyttning berdknas ske
enligt plan.

Forsaljning har aven skett av tre mindre markfastigheter
i Lerum.

Aranas AB ar till halften agt av Ernst Rosén-koncernen och
ager, utvecklar och forvaltar centralt beldagna fastigheter i
Kungsbacka. Den sammanlagda uthyrningsbara ytan uppgar till
ca 257 200 kvm, férdelade pa 51 fastigheter. Aranads ar Kungs-
backas storsta privata fastighetsdgare och bostadsbestandet
omfattar 2 287 I4genheter och de kommersiella ytorna uppgar
till drygt 94 000 kvm dar Kungsmassan Kopcentrum, med
intilliggande kontorsbyggnad, utgdr narmare halften av ytan.
Efterfragan pa butikslokaler i Kungsméssan &r i niva med
tidigare ar dar osikerhet pd marknaden lett till IAngre besluts-
processer. | kvarteret Valand i centrala Kungsbacka planerar
och projekterar Arands for att bygga moderna bostads- och
kontorsfastigheter med inslag av butiker. Omradet kommer att
innehélla ca 300 lagenheter, cirka 13 000 kvm handels- och
kontorsyta samt ett parkeringshus. Under 2022 har tva av
projekten slutforts, fastigheterna Valand 11 och Valand 13.

Det helagda dotterforetaget Naas Fabriker ager och forval-
tar fastigheten Tollered 5:1. | de kulturhistoriska byggnaderna
pa omrédet dger och driver N&as Fabriker en framgéngsrik
hotell- och konferensanlaggning med 81 hotellrum. Verksam-
hetséret 2022 inleddes med pandemirestriktioner men efter att
restriktioner slapptes har hotell- och konferensanlaggningen
haft ett &r med stark efterfrdgan och resultatmassigt det bésta
&ret sedan hotellet dppnade 2007. Under hdsten inleddes ett
ombyggnadsprojekt for att tillféra ytterligare restaurangplatser
dé ett 6kande antal gaster och besdkare inneburit en hégre
efterfrdgan. P4 omrédet bedriver dven ett 80-tal externa lokal-
hyresgaster verksamheter i ett flertal olika branscher.

Ernst Rosén AB avtalade i april 2022, tillsammans med 6vriga
deldgare, om en forséljning av aktierna i Flodén Byggnads-
partners AB, &gare till Flodén Byggnads AB, till ByggPartner
Holding AB. ByggPartner Gruppen AB som ar noterad p& Nasdaq
First North Premier tilltradde aktierna 1 juli 2022. Kdpeskillingen
betalades dels med likvida medel, dels genom betalning med
aktier i ByggPartnerGruppen och Ernst Rosén AB &r sedan 1 juli
agare till 6,48 procent av aktierna i ByggPartner Gruppen AB.
Vid arsskiftet stod aktiekursen i 30,3 kr per aktie vilket ar lagre
an den kurs aktierna férvarvades till, 48 kr per aktie och inne-
havet har nedvarderats med 20 Mkr i bokslutet. | képeavtalet
finns en tillaggskopeskilling pd maximalt 50 Mkr som kan kom-
ma att utges baserat pé resultatutveckling i Flodén Byggnads
AB under 2022 och 2023. D& marknadssituationen 2023 &r
osidker bedéms mojligheten att erhalla en tillaggskopeskilling
I&g. Forséljningen av aktierna i Flodén Byggnads AB har gett
en koncernmassig realisationsvinst om 85 Mkr.

Ernst Rosén AB &r en av fem delédgare med 20 procent
vardera i Orgryte Bostadsaktiebolag som dger och férvaltar
fastigheten pé Prastgardsdngen i Goteborg. Under aret har
forberedelserna infor kommande nyproduktion av bostader
fortsatt. Prastgdrdséangen planeras bli bade ett tatare och 6pp-
nare omrade och omkring 440 bostader kommer att tillkomma.
I planerna for Prastgdrdsangens utveckling ingér, férutom
bostader, bland annat ett nytt torg och olika publika verksam-
heter Iangs med Danska véagen.

Barseback Resort, bestaende av Barsebicks Golf &
Country Club AB och Jéaravallens Conference & Country Club
AB, forvarvades av Ernst Rosén i slutet av 2020 och under
2022 har arbetet med att hoja standarden pa anldggningen
fortsatt. Barseb&dck Resort bestar av tva 18-halsbanor, en
9-hals korthalsbana samt en hotell- och konferensanlaggning.
Barsebacks golfbana ar en av de mer kanda i Sverige och
flera internationella stortavlingar har arrangerats pa banan,
bland annat Scandinavian Masters och Solheim Cup. Kvaliteten
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pa golfbanan ar hdg och standarden hoéjdes i klubbhus,
shop och 6vningsomrade infér sdsongen. Renoveringen av
anlaggningens 18 radhus slutfordes under 2022 och i april
Overnattade de forsta gasterna. Anlaggningens hotellrum,
radhus och konferens ar nu fardigrenoverade och tagna

i bruk.

| koncernen ingar Vallda Golf & Country Club i Kungsbacka
soder om Goteborg. | maj 2022 tecknades avtal om att forvar-
va restaurangverksamheten som bedrivits i bolagets lokaler.
Restaurangverksamhet i egen regi blir ett naturligt komple-
ment till 6vrig verksamhet och 6vertaget sker i bérjan av 2023.

| koncernens 6vriga investeringar ingar ett &gande i Cliens
Holding AB, moderbolag till Cliens kapitalforvaltning AB som ar
ett framgangsrikt svenskt fondbolag som bedriver fondfarvalt-
ning, samt ett dgande i CO: Nordic AB.

Under 2022 steg den globala inflationen kraftigt och i
Sverige nddde inflationen nivder som inte setts pa decennier.
Samre finansieringsmajligheter och -villkor, hdgre rantor och
en stigande kostnadsbild &r nagra konsekvenser som fastig-
hetsmarknaden métt under aret. Ernst Rosén-koncernen har i
manga ar arbetat for att kunna méta en situation som denna.
Skuldportféljen har en stérre andel fast ranta vilket medfor att
de hégre rantorna slar igenom med eftersldpning och det ger
tid for anpassning till hogre finansieringskostnader. Tack vare
l&ngsiktiga relationer med vara kreditgivare, i kombination
med starka nyckeltal, har marknadsmaéssiga villkor pa de
refinansieringar som skett under dret kunnat sikerstéllas. Med
en beldningsgrad pa cirka 34 procent av marknadsvardet ar
beddmningen att koncernen star finansiellt stark dven i tider
av hégre rantor och lagre fastighetsvarderingar.

Stigande el- och energipriser har drabbat saval privata
som kommersiella fastighetsdgare under aret. En hég andel av
koncernens elavtal ar bundna till och med hdsten 2023 vilket
har inneburit att koncernen an sa ldnge inte drabbats sa hart
av de stigande elpriserna. Priset pa fjarrvarme har inte sett
samma extrema prisdkningar som pa el-omradet vilket medfort
att kostnadsokningarna inte varit sa stora.

Forvantad framtida utveckling samt risker
och osakerhetsfaktorer

Koncernen

Koncernens huvudsakliga verksamhet ar att dga, forvalta

och utveckla bostadsfastigheter. Koncernen verkar pa en
bostadsmarknad dér efterfragan kraftigt dverstiger tillgdngen
av hyresratter. Fastighetsbestandet ar beléget i attraktiva
Idgen med en férvaltningskvalité som haller en mycket

hog niva.

Under 2022 har det beddmda marknadsvardet for
koncernens fastighetsbestédnd minskat ndgot. Den upp-
gang som skett pa rantemarknaden under aret har péverkat
marknadens avkastningskrav vilket i sin tur har paverkat
koncernens fastighetsvarderingar. Det sammantagna
marknadsvardet for koncernens fastigheter dverstiger det
bokforda vardet med god marginal och koncernen har en stark
finansiell stabilitet.

Arbetet med att uppgradera fastighetsbesténdet och
utveckla forvaltningsmodellen utifrén ett Idngsiktigt gande
med egen forvaltning fortsatter kontinuerligt. Koncernen
avser att fortsatta vaxa genom nybyggnation, utveckling inom
befintligt bestdnd samt genom strategiska férvarv av fastig-
heter som kompletterar det befintliga bestandet.

Som en stor aktdr inom fastighetsbranschen har koncernen
ett ansvar for hyresgasters boende, medarbetare, samhallet
koncernen verkar inom och brukandet av planetens resurser.
Med utgangspunkt i den globala omstaliningsagendan &r en
ny héllbarhetsstrategi framtagen och arbetet bestar av ett
ramverk med tre strategiska hallbarhetsomraden som visar
pa ekonomisk, miljéméassig och social paverkan. Ramver-
ket fungerar som en vagvisare for det kort- och I&ngsiktiga
hallbarhetsarbetet och ska under kommande ar konkretiseras
ytterligare for att sedan implementeras i verksamheten.

Med ett I&gt belanat fastighetsbestand beldget i en till-
véxtregion férvaltat med ett Iangsiktigt perspektiv bedéms
finansiella, operationella och strategiska risker som I&ga men
inflations- och ranteutvecklingen under aret har paverkat
koncernen och utvecklingen féljs noga. Rysslands invasion av
Ukraina har skapat oro i madnga ekonomier runt om i varlden
och fér narvarande &r det fér tidigt att bedéma de l&ngsiktiga
effekterna av konflikten. Utvecklingen féljs [6pande for att
kunna beddma paverkan pd exempelvis réntor, driftskostnader
och materialpriser.

Forslag till vinstdisposition

Till arsstdmmans forfogande stér féljande vinstmedel, kronor

Balanserade vinstmedel 343 211741

Arets vinst 173 093 896
516 305 637

Styrelsen féreslar att vinstmedlen disponeras s att till aktiedgarna

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

i ny rékning overfors 476 305 637
516 305 637

Styrelsen foreslas bemyndigas att besluta om tidpunkt da utdelningen skall utbetalas.
Styrelsen anser att forslaget ar forenligt med forsiktighetsregeln i 17 kap 3 § aktiebolagsla-
gen enligt foljande redogodrelse: Styrelsens uppfattning ar att vinstutdelningen ar forsvarlig med
hansyn till de krav verksamhetens art, omfattning och risk stéller pé storleken pa det egna ka-
pitalet, bolagets konsolideringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt. For ytterligare information
om koncernens och moderbolagets resultat och stallning i 6vrigt, hanvisar vi till efterfoljande

resultat- och balansrakningar med tillhérande bokslutskommentarer.

Resultat och stallning

Ekonomisk oversikt (tkr) 2021 2020 2019
Koncernen

Nettoomsattning 1058 225 1148 700 1314 948 1319 951
Resultat efter finansiella poster 138 079 64 259 260 528 153 867
Avkastning pé eget kapital 15% 7% 32% 22%
Soliditet 17% 17% 18% 16%
Soliditet justerad 52% 53% 55% 56%
Balansomslutning 5477 203 5445 234 4938 932 4528 368
Antal anstéllda 244 258 210 199
Moderforetaget

Nettoomsattning 46 467 46 195 46 317 45 602
Resultat efter finansiella poster 143797 18 395 -33104 -4 800
Avkastning pa eget kapital 30% 5% - -
Soliditet 26% 19% 18% 18%
Balansomslutning 2099 618 2204749 1995 227 2 044 081
Antal anstallda 37 39 43 39

Nyckeltalsdefinitioner framgar av not 36.
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Koncernens resultatrakning

2021-01-01
Not -2021-12-31
Hyresintakter 1 505 399 475129
Ovrig nettoomséttning 2 552 826 673 571
Fastighetskostnader 3 -214 678 -203 286
Rorelsekostnader, 6vrig verksamhet -481 352 -562 376
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar 7 -121 385 -105 629
Bruttoresultat 240 810 277 409
Fastighetsforséljning 7 662 1995
Administrationskostnader 4,7 -135 996 -180 840
Ovriga rorelseintakter 18 984 8088
Resultat frén andelar i intresseféretag 8 4225 31982,
Rorelseresultat 5 135 685 110 584
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran andelar i koncernféretag 9 85158 0
Resultat frén dvriga vardepapper och fordringar
som &r anlaggningstillgadngar 10 -11943 8241
Ovriga rénteintakter och liknande resultatposter 1016 239
Rantekostnader och liknande resultatposter 1 -71837 -54 805
2394 -46 325
Resultat efter finansiella poster 138 079 64 259
Bokslutsdispositioner 12 65 000 65 000
Resultat fore skatt 203 079 129 259
Skatt pa arets resultat 13 -2131 -23 441
Arets resultat 181768 105 818
Hanforligt till
Moderforetagets aktiedgare 116 787 28 645

Minoritetsintresse 64 981 77173
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Koncernens balansrakning

Not 2021-12-31
TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Immateriella anldggningstillgangar
Goodwill 14 23788 26 761
Andra immateriella tillgédngar 15 26 150 21742
49 938 48 503
Materiella anldggningstillgdngar
Byggnader och mark 16,32 4046 921 3563103
Inventarier 17 43797 46 437
Pagaende nyanldggningar 18 619 816 749 387
4710534 4 358 927
Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i intresseféretag 21,22 31655 27 430
Andra langfristiga vardepappersinnehav 23 80 664 46 322
Andra langfristiga fordringar 414 414
12733 74166
Summa anlaggningstillgdngar 4 873 205 4 481596
Omséttningstillgangar
Varulager m.m.
Handelsvaror 4960 4176
4960 4176
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 15732 105 636
Fordringar hos koncernféretag 85 667 70195
Ovriga fordringar 44 943 36 058
Upparbetad men ej fakturerad intakt 25 0 49 417
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 26 13766 15719
160 108 277 025
Kassa och bank 438 930 682 437
Summa omséttningstillgangar 603 998 963 638
SUMMA TILLGANGAR 5477 203 5445234

Not 2021-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 27 30 000 30 000
Annat eget kapital inklusive arets resultat 897 876 827 578
Eget kapital hanforligt till moderforetagets aktiedgare 927 876 857 578
Minoritetsintresse 402 62 500
928 278 920 078
Avséttningar 28
Avsattningar for pensioner 512 512
Uppskjuten skatteskuld 231993 215 085
Ovriga avséttningar 0 3984
232505 219 581
Langfristiga skulder 29,34
Skulder till kreditinstitut 2689 097 3169 643
Ovriga skulder 59 831 59749
2748 928 3229 392
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 29,34 1340159 713 615
Leverantdrsskulder 53 885 143 978
Aktuella skatteskulder 370 4 371
Ovriga skulder 29 866 54 299
Fakturerad men ej upparbetad intakt 0 29 465
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 31 143 212 130 455
1567 492 1076 183
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 5477 203 5445234
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Rapport over forandringar i
koncernens egna kapital

Eget annat
Aktiekapitel ékrae?;:]eksl: M":g:':estsse Totalt
Ingéende balans 2021-01-01 30 000 820 861 55760 906 621
Transaktioner med &dgare:
Inlésen aktier 0 -1937 0 -1937
Transaktion med minoritet 0 -15 837 -9162 -24 999
Léamnad utdelning 0 -4 392 0 -4 392
Omréakningsdifferenser 0 238 19 257
Uttag/insattning handelsbolag 0 0 -61290 -61290
Arets resultat o 28 645 77173 105 818
Utgédende balans 2021-12-31 30 000 827 578 62500 920 078
Transaktioner med &gare:
Transaktion med minoritet 0 -16 549 -26 171 -42720
Férsaljning minoritet 0 0 -26 266 -26 266
Nyemission 0 0 39 39
Léamnad utdelning 0 -30 000 -13 187 -43187
Omréakningsdifferenser 0 60 1 61
Uttag/insattning handelsbolag 0 0 -61495 -61495
Arets resultat 0 116 787 64 981 181768

Utgaende balans 2022-12-31 30 000 897 876 402 928 278
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Koncernens kassaflodesanalys

2021-01-01
Not -2021-12-31
Den I6pande verksamheten
Rérelseresultat 135685 110 584
Justering for poster som inte ingér i kassaflodet
Avskrivningar 135740 118 894
Rearesultat vid férsaljning av anlaggningstillgdngar m.m. -4 312 -2 467
Resultat frén intresseféretag -4 225 2319382,
Ovriga avsattningar 0 4239
262 888 227 318
Finansiella intakter 12 264 8 480
Finansiella kostnader -71837 -54 805
Betald inkomstskatt -4 323 -11 301
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 198 992 169 692
fore forandringar av rorelsekapital
Forandringar i rorelsekapital
Okning av varulager m.m -784 -2 073
Okning av rérelsefordringar -1944 -86 411
Okning av rérelseskulder 38783 4929
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 235047 86137
Investeringsverksamheten
Forsaljning av dotterféretag -51992 0
Forvarv av materiella anldggningstiligdngar -492 316 -767 239
Forsaljning av materiella anlaggningstillgangar 14 254 4769
Forvarv av finansiella anldggningstillgangar -2185 185 309
Forvarv av immateriella anldggningstillgéngar -6 408 -3742
Kassaflde fran investeringsverksamheten -538 647 -580 903

2021-01-01
Not -2021-12-31

Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 210 000 552 750
Amortering av skuld -64 000 -83150
Utbetald utdelning -43187 -4 392
Transaktion med minoritet -42720 -24 999
Kassafl6de fran finansieringsverksamheten 60 093 440 209
Arets kassaflode -243 507 -54 557
Likvida medel vid arets bérjan 682437 736 994
Likvida medel vid arets slut 438 930 682437
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Moderforetagets resultatrakning

2021-01-01
Not -2021-12-31
Hyresintakter 1 46 467 46 195
Fastighetskostnader 3 -41 496 -38 606
Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar 7 -4 912 -4787
Bruttoresultat 59 2802
Administrationskostnader 4,7 -50 568 -55 369
Rorelseresultat 5,6 -50 509 -52 567
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran andelar i intresseforetag 8 4225 3932
Resultat fran andelar i koncernféretag 9 219 434 74 023
Resultat fran 6vriga vardepapper och fordringar som &r 10 -200M 0
anladggningstillgdngar
Ovriga rénteintékter och liknande resultatposter 9825 8920
Rantekostnader och liknande resultatposter 1 -19 167 -15 913
194 306 70962
Resultat efter finansiella poster 143797 18 395
Bokslutsdispositioner 12 39 601 39757
Resultat fore skatt 183 398 58 152
Skatt pa arets resultat 13 -10 304 -11 668

Arets resultat 173 094 46 484
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Moderforetagets balansrakning

Not 2021-12-31
TILLGANGAR
Anléaggningstillgdngar
Materiella anldggningstillgdngar
Byggnader och mark 16,32 162183 161 846
Inventarier 17 6 687 7014
Pagdende nyanlaggningar 18 2273 750
171143 169 610
Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i koncernforetag 19,20,33 913 437 921117
Andelar i intresseforetag 21,22 31655 27 430
Andra langfristiga vardepappersinnehav 23 34123 10
Fordringar hos koncernféretag 24 479 080 497 616
1458 295 1446173
Summa anléggningstillgdngar 1629 438 1615783
Omséttningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 554 1
Fordringar hos koncernféretag 223 331 166 580
Aktuell skattefordran 971 0
Ovriga fordringar 276 2044
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 26 603 1792
225735 170 427
Kassa och bank 244 445 418 539
Summa omséttningstillgangar 470180 588 966
SUMMA TILLGANGAR 2099 618 2204749

Not 2021-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 27 30 000 30 000
Reservfond 6 000 6 000
36 000 36 000
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 85 343 212 326728
Arets resultat 173 094 46 484
516 306 373212
552 306 409 212
Avséttningar 28
Uppskjuten skatteskuld 117 677 107 373
117 677 107 373
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 29,34 297 398 623 397
Skulder till koncernforetag 30 186 660 218 396
Ovriga skulder 29 15 500 15 500
499 558 857 293
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 29,34 446 311 350 312
Leverantdrsskulder 6 078 7 280
Skulder till koncernféretag 461192 450 532
Aktuella skatteskulder 0 3243
Ovriga skulder 1312 2171
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 31 15184 17 333
930 077 830871
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2099618 2204749
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Rapport over forandringar i Moderforetagets kassaflodesanalys
moderforetagets egha kapital

2021-01-01
-2021-12-31
Bundet eget kapital Fritt eget kapital Den I6pande verksamheten
Balanserat Arets Rérelseresultat -50 509 -52 567
Aktiekapitel Reservfond resultat resultat Totalt Justeringar fér poster som inte ingdr | kassaflédet
Ing&ende balans 2021-01-01 30 000 6 000 300 749 25979 362728 Avskrivningar 6182 6123
) Resultat vid férséljning av anldggningstillgéng 60 0
Overféring resultat féregdende ar 0 0 25979 -25979 0 44267 46 444
Arets resultat 0 0 0 46 484 46 484 Erhéllen utdelning 44 350 6604
Utgédende balans 2021-12-31 30000 6 000 326728 46 484 409 212 Finansiella kostnader 18 492 15 211
) Kassaflode fran den Iopande verksamheten -18 409 -55 051
Overféring resultat féregdende ar 0 0 46 484 -46 484 0 fore forandringar av rérelsekapital
Transaktioner med &gare:
Lamnad utdelning 0 0 -30 000 0 -30 000 Forandringar | rorelsekapital
Y —— 0 0 0 173 094 173 094 Minskning av rérelsefordringar 85 481 864
Utgdende balans 2022-12-31 30 000 6 000 343212 173094 552306 Minskning av rorelseskulder 19378 66 588
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 47 694 12 401
Investeringsverksamheten
Forvérv av materiella anlaggningstillgangar -10 036 -15 375
Forséljning av materiella anlaggningstillgangar 2 260 986
Forvarv av finansiella anlaggningstillgéngar -42 720 -24 999
Forséljning av finansiella anldggningstillgangar 88 708 3000
Kassaflode fran investeringsverksamheten 38212 -36 388
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 60 000 93 000
Amortering av skuld -290 000 0
Utbetald utdelning -30 000 0
Kassafl6de fran finansieringsverksamheten -260 000 93 000
Arets kassaflode -174 094 69 013
Likvida medel vid arets bérjan 418 539 349 526

Likvida medel vid arets slut 244 445 418 539
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Tillaggsupplysningar

Redovisningsprinciper m.m.
Allmanna redovisningsprinciper

Arsredovisningen och koncernredovisningen har uppréttats
enligt Arsredovisningslagen (1995:1554) och Bokféringsnamn-
dens allminna rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncern-
redovisning (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 in-
flytande. | normalfallet avser detta foretag dar moderforetaget
innehar mer an 50 procent av rosterna. | koncernredovisning-
en ingér dotterféretagen fran den dagen koncernen erhaller
bestammande inflytande tills den dag det inte langre forelig-
ger. Dotterforetagens redovisningsprinciper dverensstammer
med koncernens redovisningsprinciper i dvrigt.

| 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 pé en separat rad i koncernens
egna kapital.

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

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

Narmast dverordnade moderforetag som upprattar

koncernredovisning i vilken moderféretaget ingar &r Ernst
Rosén Forvaltning AB (org.nr. 556380-8327) med séte i
Goteborg. Ernst Rosén Forvaltning ar dven moderforetag for
hela koncernen.

Andelar iintresseforetag

Ett intresseforetag ar ett foretag dar koncernen utévar

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

Vid tillampning av kapitalandelsmetoden redovisas en
investering i ett intresseféretaget inledningsvis till tillgangens
anskaffningsvéarde. Det redovisade vardet 6kas eller minskas
darefter for att beakta koncernens andel av intresseforetagets
resultat efter forvarvstidpunkten. Erhalina utdelningar fran
intresseforetaget minskar investeringens redovisade varde.
Det redovisade vardet justeras dven for att dterspegla andra
forandringar intresseféretagets eget kapital.

Om koncernens andel i ett intresseféretags forluster
uppgar till eller dverstiger det redovisade vardet pé ande-
larna i intresseforetaget, minskas det redovisade vardet tills
det redovisade vardet ar noll. Ytterligare forluster redovisas
som avsattning endast till den del agarféretaget har en legal
forpliktelse eller informell forpliktelse att tacka forlusterna eller
om agarfdretaget gjort utbetalningar for intresseforetagets
rakning. Redovisar intresseféretaget kommande rdkenskapsar
vinst ska agarfoéretaget redovisa sin andel av vinster forst nar
dessa Overstiger andelen av de forluster som inte har redovi-
sats av agarforetaget.

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

Aranas AB konsolideras enligt klyvningsmetoden da denna
ger en rattvisande bild av koncernens stallning och status.

Intaktsredovisning

Forséljning av varor

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

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

Hyresintékter

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

Statliga stod

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

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

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

Laneutgifter
Laneutgifter for 1dnat kapital kostnadsfors i resultatrakningen i
den period de uppstar.

Operationella leasingavtal
| redovisningen utgdrs operationella leasingavtal i allt vasent-
ligt av uthyrda bostédder/lokaler/garage. Ernst Rosén koncer-
nen ar darmed leasegivare. Avtalen avseende kommersiella
lokaler I6per i allménhet pa 3-5 ar.

Framtida hyresintakter for bostader ar beroende av
hyresférhandlingar och for lokaler sker en indexupprakning
enligt KPI.
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Koncernen ar aven leastagare genom operationella leasing-
avtal da de ekonomiska risker och férdelar som ar férknippade
med tillgdngen inte har Gvergatt till koncernen. Leasingavgif-
terna, inklusive en eventuell forsta forhojd hyra, redovisas som
en kostnad linjart 6ver leasingperioden.

Ersattningar till anstallda

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

Omrakning av poster i utlandsk valuta

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

Skatt

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

Aktuell skatt

Aktuell skatt avser inkomstskatt for innevarande réakenskapsar
samt den del av tidigare rdkenskapsars inkomstskatt som annu
inte redovisats. Aktuell skatt berdknas utifran per den skatte-
sats som galler per balansdagen.

Uppskjuten skatt

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

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

skatteméssiga varden for tillgangar och skulder samt for évriga
skattemadssiga avdrag eller underskott.

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

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

Anlaggningstillgangar

Immateriella anlaggningstillgangar

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

Avskrivningar gors linjart 6ver den beddémda nyttjandetiden.

Foljande avskrivningstider tillampas:
Goodwill 10 ar
Varumarke 10 &r

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

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

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

Anskaffning som en del av ett rérelseférvérv

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

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

Anskaffning genom intern upparbetning

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

o det ar tekniskt mgjligt att fardigstalla den immateriella
anldggningstillgdngen s att den kan anvandas eller séljas,

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

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

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

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

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

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

Materiella anldggningstillgangar

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

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

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

Féljande avskrivningstider

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

Finansiella instrument

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

Instrumenten redovisas i balansrdkningen nar nagot foéretag i
koncernen blir part i instrumentets avtalsmassiga villkor.

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

Sékring av koncernens rantebindning

Avtal om sa kallade réanteswappar skyddar koncernen mot
ranteférandringar. Eventuell réanteskillnad som ska erhallas
eller erlaggas pa grund av ranteswap, redovisas i posten
Rantekostnader och liknade resultatposter och periodiseras
Over avtalstiden. D& derivatavtal ingés i sékringssyfte redovi-
sas inte vardet av dessa i balansrakningen. Eventuellt resultat
fran en s&kringstransaktion som avbryts i fértid redovisas
omdelbart i resultatrékningen.

Varulager

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

Fordringar, skulder och avsattningar

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

Uppskattningar och bedomningar

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

Nedskrivningsprévning pé fastigheter

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

Viérdering av fastigheter

Fastigheternas marknadsvarde har berdknats enligt en avkast-
ningsvardering, vilket innebar att varje fastighets driftsnetto
divideras med avkastningskravet for respektive fastighet.

Olika avkastningskrav har anvants for olika typer av fastigheter
(2,33 procent-7,99 procent).

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

Koncernbidrag
Erhéllina och Iamnade koncernbidrag redovisas som
bokslutsdisposition.

Redovisningsprinciper — Moderféretaget

Andelar i koncern- och intresseforetag

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

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

Hyresintakternas fordelning Arvode till revisorer
Koncernen Moderforetaget Koncernen Moderféretaget
2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021
Bostader 351013 326721 36 375 35012 Deloitte
Kommersiella lokaler 154 386 148 408 10 092 11183 Revisionsuppdraget 1629 1745 1181 1081
505 399 475129 46 467 46 195 Ovriga tjanster 24 20 24 20
1653 1765 1205 1101
Ovrig nettoomsittning pwc
Ovrig nettoomséttning férdelar sig p& verksamhetsgrenar enligt féljande: Revisionsuppdraget 521 434 0 0
Koncernen Ovriga tjanster 65 49
2022 2021 586 483 0 (o]
Byggnadsrorelse 362 453 529 538
Hotell och konferensanlaggning 112 658 93166 Anstallda och personalkostnader
Golfanlaggning 77 715 50 867 2022 2021
552 826 673 571 Antal anstéllda Varav médn Antal anstéllda Varav man
Medelantalet anstéllda
Fastighetskostnader Moderféretaget 37 54% 39 56%
Fastighetskostnaderna fordelar sig enligt foljande: Dotterféretag 207 61% 219 64%
0 0
eneanen Moderféretaget Totalt koncernen 244 60% 258 63%
2022 2021 2022 2021
Koncernen Moderféretaget
Driftskostnader -161 227 -151 207 -35664 -33 043
R 2022 2021 2022 2021
Underhall och reparation -36 173 -35244 -4 150 -4 054
Léner och andra erséttningar
Fastighetsskatt -17 278 -16 835 -1682 -1509
Styrelse och VD 14 908 16 759 83331 8201
-214 678 -203 286 -41496 -38 606 .
Ovriga anstéllda 111984 138 307 18934 21396
126 892 155 066 27 265 29 597
Sociala avgifter och pensionskostnader
Pensionskostnader for styrelse 4 307 3198 2 256 2192
och VD
Pensionskostnader dvriga anstallda 11654 16 450 3398 4673
Ovriga sociala kostnader 42 994 47 050 8588 9243
58 955 66 698 14 242 16 108

VD har rétt till 12 mé&nadsléner vid uppsdgning frén foretagets sida.
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forts. Not 5 Anstéllda och personalkostnader
Konsférdelning bland ledande befattningshavare

Resultat fran andelar i intresseféretag

Koncernen Moderforetaget

2022 2021 2022 2021
Arets resultatandel 4225 3932 4225 3932

4225 3932 4225 3932

Resultat fran andelar i koncernforetag

Koncernen Moderféretaget

2022 2021 2022 2021
Resultat frn forsaljning aktier 85158 0 56 192 0
Aterféring tidigare gjorda 0 0 19 230 0
nedskrivningar
Utdelning 84 350 17 604
Resultatandel fran kommandit- 59 662 56 419
och handelsbolag

85158 0 219434 74 023

Resultat fran dvriga vardepapper och fordringar som &r anlaggningstillgangar

Koncernen Moderforetaget
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Andel mén i styrelsen 73% 83% 83% 83%
Andel méan bland 6vriga ledande 42% 53% 17% 20%
befattningshavare
Uppgifterna avser férhéllandet pa balansdagen.
Inkop och forsaljning mellan koncernféretag
Moderforetaget
2022 2021
Andel av arets totala inkdp som skett fr&n andra fore- 2% 6%
tag inom koncernen
Andel av arets totala forsaljning som skett till andra 1% 5%
foretag inom koncerne
Avskrivningar av materiella och immateriella anldggningstillgangar
Avskrivningar enligt plan férdelade per tillgéng
Koncernen Moderforetaget
2022 2021 2022 2021
Byggnader -118 732 -103 106 -4 912 -4787
Inventarier -12 035 -10 815 -1270 -1336
Goodwill -2973 -2 973 0 0
Varumarke -2 000 -2 000 0 0
-135 740 -118 894 -6 182 -6 123
Avskrivningar enligt plan fordelade per funktion
Koncernen Moderforetaget
2022 2021 2022 2021
Fastighetskostnader -121 385 -105 629 -4 912 -4 787
Rorelsekostnader, 6vrig verksamhet -4 973 -4 973 0 0
Administrationskostnader -9 382 -8 292 -1270 -1336
-135 740 -118 894 -6 182 -6 123

Koncernen Moderforetaget
2022 2021 2022 2021
Resultat fran vardepapper som &r 11248 8241 0 0
anldggningstillgéngar
Nedskrivningar -23191 0 -20 01
-11943 8241 -20 011 (V]
Réntekostnader och liknande resultatposter
Koncernen Moderforetaget
2022 2021 2022 2021
Rantekostnader och liknande -71837 -54 805 -19 167 -15 913
resultatposter
-71837 -54 805 -19 167 -15 913
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Bokslutsdispositioner Goodwill
Koncernen Moderforetaget Koncernen Moderforetaget
2022 2021 2022 2021 2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Lamnat koncernbidrag 0 0 -27 140 -29180 Ingéende anskaffningsvarden 29734 29734 0 0
Erhallet koncernbidrag 65 000 65 000 66 741 68 937 Utgaende ackumulerade 29734 29734 0 (V]
65000 65000 39601 39757 anskaffningsvdrden
Ingéende avskrivningar -2 973 0 0 0
Arets avskrivningar -2973 -2 973
Skatt pa arets resultat Utgaende ackumulerade -5946 -2973 (0] 0
avskrivningar
Koncernen Moderféretaget R , .
Utgaende redovisat varde 23788 26761 (0] 0
2022 2021 2022 2021
Aktuell skatt -4 323 -15 21 0 -3910
Forandring av upp§kjut§n skatt -16 988 -8 230 -10 304 -7 758 Andra immateriella tillgéngar
avseende temporara skillnader
Summa redovisad skatt 2131 -23 441 -10 304 -11668 Koncernen Moderforetaget
Avstimning av effektiv skattesats 2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Redovisat resultat fore skatt 203 079 129 259 183 398 58 152 Varumarke
Skatt pa redovisat resultat enligt 41834 26 627 37780 11979 WG EITELe Gl il g e e 20000 20 ety
gallande skattesats 20,6% (20,6 %): Utgéende ackumulerade 0 0 0 0
Skatteeffekt av: anskaffningsvarden
Ej skattepliktig intakt -17 543 -2 466 -29 016 -3626 L CCIE UL ~2.000 2 0 Y
Minoritetens andel av skattepliktigt -12 668 -12 626 0 0 A O T ~2000 72000
resultat i handelsbolag Utgaende ackumulerade -4 000 -2000 0 0
Bvriga ej avdragsgilla kostnader 10 655 4522 8 855 2755 avskrivningar
Skatt hanforlig till tidigare &rs 0 3910 0 3910 S S DO 16 000 fapee 0 e
resultat
Ovriga skattemissiga justeringar -968 3474 -7 315 =8 J30 Balanserade utgifter fér
Redovisad skatt 213N 23 441 10 304 11668 utvecklingsarbeten
Effektiv skattesats 10,5% 181% 5,6% 20,1% Ingdende anskaffningsvarden 3742 0
Arets anskaffningar 6 408 3742
Uppl i kjut katteford, h skatteskuld
AAEITIGEL Glat) RS S el U o L S Utgéende ackumulerade 10150 3742 (0]

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

byggnader, underskottsavdrag, varumarke samt obeskattade reserver. anskaffningsvarden

Utgaende redovisat varde 10150 3742 0 (o]
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Byggnader och mark Inventarier
Koncernen Moderféretaget Koncernen Moderforetaget
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Ingéende anskaffningsvarden 4 670 957 4 280 802 235694 224 248 Ingéende anskaffningsvarden 147 557 13341 17 344 16 791
Arets anskaffningar 110 790 264 910 4 499 11446 Arets anskaffningar 11788 25 271 3153 2708
Forsaljningar/utrangeringar -9 528 -8 819 0 0 Foérsaljningar/utrangeringar -12738 -11125 -4 326 -2 155
Omklassificeringar 499 954 134 064 750 0 Utgdende ackumulerade 146 607 147 557 16171 17 344
Utgaende ackumulerade 5272173 4670 957 240 943 235 694 ChE iR
anskaffningsvarden Ingéende avskrivningar -101120 -100 605 -10 330 -10 634
Ingéende avskrivningar -1085 611 -988 184 -73 848 -69 061 Forsaljningar/utrangeringar 10 345 10 300 2116 1640
Forsaljningar/utrangeringar 1334 5679 0 0 Arets avskrivningar -12 035 -10 815 -1270 -1336
Arets avskrivningar -118 732 -103 106 -4 912 -4.787 Utgdende ackumulerade -102 810 -101120 -9484 -10 330
Utgaende ackumulerade -1203 009 -1085 611 78 760 73848 avskrivningar
avskrivningar Utgaende redovisat varde 43797 46 437 6687 7014
Ing&ende uppskrivningar 5850 5850
Utgaende ackumulerade 5850 5850 0 0
uppskrivningar Pagaende nyanlaggningar
Ingéende nedskrivningar -28 093 -28 093 Koncernen Moderféretaget
Utgiende ackumulerade "28093 AT 0 v 2022-12-31  2021-12-31  2022-12-31  2021-12-31
nedskrivningar
K K N Vid &rets borjan 749 387 404 730 750 0
Utgaende redovisat varde 4046 921 3563103 162183 161846
Omklassificeringar -499 954 -134 064 -750 0
Uppgifter om férvaltningsfastigheter Investeringar 370 383 478 721 2273 750
Redovisat virde 4 046 921 3563103 162 183 161 846 Redovisat varde vid periodens slut 619 816 749 387 2273 750
Verkligt varde 11 696 447 11768 111 1070 068 1281746
Berakning av verkligt varde . .
Fastigheterna har varderats genom avkastningsmetod. Det innebar att verkligt varde faststallts genom en Andelar i koncernféretag
nuvardesberdkning med ett marknadsméssigt direktavkastningskrav av bade driftsnetton under kalkyl- Moderféretaget
perioden (10 ar) och fastighetens restvarde vid kalkylperiodens slut. Bedémning av fastighetens direktavkast-
ningskrav baseras pa rddande marknadsférutsattningar tilsammans med en intern bedémning. Direktavkast- 2022-12-31 2021-12-31
ningskraven som anvants varierar mellan fastigheterna och ligger i intervallet 2,33 procent - 7,99 procent. Ing&ende anskaffningsvérden 999 327 974 328
Arets anskaffningar/ aktiedgartillskott 42720 24 999
Férsaljning -69 630 0
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 972 417 999 327
Ingéende nedskrivningar -78 210 -78 210
Aterforda nedskrivningar 19 230 0
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -58 980 -78 210
Utgaende redovisat varde 913 437 921117
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Specifikation av andelar i koncernforetag

Namn Org.nr. Sate Kapitalandel Rostrattsandel  Antal andelar  Bokfért varde
Ernst Rosén Alingsas Lerum AB 556321-5762 Goteborg 100% 100% 10 000 90 052
Né&as Fabriker AB 556101-8259 Goteborg 100% 100% 4 000 183 090
Naas Fabriker Hotell och Restaurang AB 556852-8888 Goteborg
Ernst Rosén Invest AB 556336-1053 Goteborg 100% 100% 1000 197 300
Rosén Bizznizz AB 556433-1485 Goteborg
California Rosen Inc San Diego, USA
Ernst Rosén Fastighetsprodukter AB (51%) 559291-4476 Géteborg
Co:Nordic AB (80%) 559291-4385 Géteborg
Ernst Rosén Fastighets AB 556669-0409 Goteborg 100% 100% 1000 336 675
Brf Oscars pa Marstrand 769638-5348 Kungalv
Marstrand Turisthotell AB 556003-3879 Goteborg
Ernst Rosén Holding AB 556789-7722 Goteborg
Ernst Rosén Partner AB 556789-7730 Goteborg
Ernst Rosén Bostadsaktiebolag 1 556971-3307 Goteborg
Fastningsverket AB 556971-3315 Goteborg
Ernst Rosén Bostadsaktiebolag 3 556960-6360 Goteborg
Fastighetsaktiebolaget Truten 556347-9293 Goteborg
Dergarden 1:251 AB 559065-1567 Lerum
Dergarden 15:1 AB 559065-1625 Lerum
Vallda 20:3 Fastigheter AB 559169-2768 Kungsbacka
Barsebacks Golf & Country Club AB 556047-3125 Loddeképinge
Jéravallens Conference & Country Club AB 556302-3281 Ldéddekdpinge
Aran3s AB (50%) 559001-9609 Kungsbacka
Ernst Rosén Vardepapper AB 556692-0806 Goteborg 100% 100% 1000 101100
Deer Mountain Golf AB 556705-6980 Goteborg
Vallda Golf AB 556706-1188 Goteborg
Vallda Restaurang AB (75 %) 559286-9332 Goteborg
Ernst Rosén Projektutveckling AB 556876-4525 Goteborg 100% 100% 500 2 050
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

913 437

Konsoliderade kommandit- och handelsbolag i koncernen

HB Danska vagen 74, 916443-5837

HB Danska vagen 76-78, 957201-9744

HB Danska vagen 80-82, 916443-5811

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

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

HB Engelbrektsgatan 63, 916447-4364

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

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

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

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

HB Utlandia, 916831-9797

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

HB Sattmaskinen, 916832-4458

HB Akropolis i Lerum, 916896-7322

HB Brobacka i Lerum, 916893-1823

HB Brobacken 10 i Lerum, 916896-8411

HB Laggarns vag i Lerum, 916895-4049
HB Asenvagen 1i Lerum, 969667-1131

HB Sidenvégen 9A i Alingsas, 916896-8445
HB Brannés i Lerum, 916896-8429
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Andelariintresseféretag

Fordringar hos koncernféretag

Koncernen Moderféretaget
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Ingéende anskaffningsvarden 27 430 23498 27 430 23 498
Arets resultatandel 4225 3932 4225 3932
Utgaende ackumulerade 31655 27 430 31655 27 430
anskaffningsvarden
Utgaende redovisat varde 31655 27 430 31655 27 430
Specifikation av andelar i intresseforetag
Kapital- Bokfort varde Bokfort varde
Org.nr. andel koncernen  moderbolaget
f)rgryte Bostadsaktiebolag 957200-8887 20% 31655 31655
& Co Kommanditbolag
31655 31655
Andra langfristiga vardepappersinnehav
Koncernen Moderféretaget
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Ingdende anskaffningsvérden 46 322 279 922 10 10
Arets anskaffningar 57 534 16 205 54124
Forsaljningar 0 -249 805 0
Utgaende ackumulerade 103 856 46 322 54134 10
anskaffningsvarden
Ingdende nedskrivningar 0 -48 376 0 0
Arets nedskrivningar -23192 0 -200M 0
Aterférda nedskrivningar 0 48 376 0 0
Utgaende ackumulerade 0 0 (o] 0
nedskrivningar
Utgaende redovisat varde 80664 46 322 34123 10

Koncernen Moderforetaget
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Ingéende anskaffningsvarden 0 0 497 616 500 616
Amorteringar, avgaende fordringar 0 0 -18 536 -3 000
Utgaende redovisat varde 0 0 479 080 497 616
Upparbetad men ej fakturerad intakt
Koncernen
2022-12-31 2021-12-31
Uppdrag med successiv
vinstavrakning
Upparbetade intakter 0 855 927
Fakturerat belopp 0 -806 510
Redovisat varde 0 49 417
Forutbetalda kostnhader och upplupna intékter
Koncernen Moderforetaget
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Upplupna intékter 10 365 4923 0 277
Férutbetalda kostnader 3401 10 796 603 1515
13766 15719 603 1792
Antal aktier
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Kvotvarde Kvotvérde Antal Antal
Aktier 100 100 300 000 300 000
100 100 300 000 300 000
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Avsattningar

Koncernen Moderféretaget
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Pensioner och liknande forpliktelser
Belopp vid arets ingang 512 648 0 0
Arets avsattningar 0 0 0 0
Under aret ianspraktagna belopp 0 -136 0 0
512 512 (V] 0
Uppskjuten skatteskuld
Belopp vid arets ingang 241705 226 659 111140 99 615
Arets avséttningar 20034 18 707 15608 13 821
Under aret aterférda belopp -5 257 -3 661 -4 455 -2 296
256 482 241705 122 293 111140
Uppskjuten skattefordran
Belopp vid arets ingang -26 620 -20777 -3767 0
Arets avsittningar -4 032 -10 833 -849 -3767
Under aret aterforda belopp 6163 4990 0 0
-24 489 -26 620 -4 616 -3767
Garantidtaganden
Belopp vid arets ingang 3984 577 0 0
Arets avsattningar 0 3984 0 0
Under aret aterforda belopp -3984 =577 0 0
0 3984 0 0

Langfristiga skulder

Koncernen Moderforetaget
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Réantebarande skulder
Kortfristiga skulder
Del av skulder till kreditinstitut som
forfaller till betalning mindre &n ett ar
efter balansdagen
Skulder till kreditinstitut 1340159 713 615 446 311 350 312
1340159 713 615 446 31 350 312
Langfristiga skulder
Del av langfristiga skulder
som forfaller till betalning 2-5 &r
efter balansdagen
Skulder till kreditinstitut 2689 098 3169 643 297 398 623 397
2689098 3169 643 297 398 623 397
Del av I&ngfristiga skulder som
forfaller till betalning senare én fem
ar efter balansdagen
Ovriga skulder 59 831 59749 15500 15 500
59 831 59749 15500 15 500

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

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

i koncernen till 1 340 (714) Mkr och i moderféretaget till 446 (350) Mkr. Planerad amortering uppgar
till O kr da refinansiering planeras i takt med forfall.

Genomsnittlig kapitalbindningstid
Koncernens genomsnittliga kapitalbindningstid uppgar pa balansdagen till 1,90 ar (2,29 &r)

Genomsnittlig rantebindningstid
Koncernens genomshnittliga réntebindningstid uppgér pa balansdagen till 3,30 ar (2,86 ar)

Genomshnittsranta
Koncernens genomsnittsranta pa balansdagen uppgar till 2,67 procent (1,51 procent).
Koncernens snittranta under 2022 uppgar till 1,82 procent (1,60 procent).

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

Koncernen Moderféretaget
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Upplupna personalkostnader 28 626 46 810 8149 10 536
Upplupna rantekostnader 8249 5428 863 2 336
Forutbetalda hyresintakter 55138 47 414 4616 4013
Ovriga poster 51199 30803 1556 448
143 212 130 455 15184 17 333
Stallda sakerheter
Koncernen Moderféretaget
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Sakerheter stéllda fér egna skulder
till kreditinstitut:
Fastighetsinteckningar 4119 948 3950 804 771349 983 505
4119 948 3950 804 771349 983 505
Sékerheter stéllda for annat:
For eget pensionsatagande
(kapitalforsékring) 412 412 0 0
412 412 (V] 0
Summa stéllda sakerheter 4120 360 3951216 771349 983 505
Eventualforpliktelser
Koncernen Moderféretaget
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Ovriga borgensférbindelser 0 600 0 600
Ansvar som bolagsman fér handels-
och kommanditbolags skulder 0 1520191 1308 023
0 600 1520191 1308623

Verkligt varde pa derivatinstrument som anvénds fér sakringsandamal

Koncernen har ingatt rantederivatavtal i syfte att férdela laneportféljens ranteforfall i enlighet med beslutad
finanspolicy. Nominellt belopp for koncernen &r 2 357 Mkr (2 244 Mkr) och fér moderféretaget 1 360 Mkr
(1293 Mkr). Overvarden pa derivatinstrumenten uppgick per balansdagen till 204 Mkr (-20 Mkr) fér koncer-
nen och 113 Mkr (-17 Mkr) for moderféretaget.

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

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

Disposition av vinst

2022-12-31 2021-12-31
Forslag till vinstdisposition
Styrelsen féreslar att till forfogande
stdende vinstmedel
Balanserade vinstmedel 343 212 326728
Arets vinst 173 094 46 484
516 306 373212
disponeras s att
till aktiedgare utdelas (133,33 kronor per aktie) 40 000 30000
i ny rdkning overfores 476 306 343 212
516 306 373212

Nyckeltalsdefinitioner

Justerat eget kapital Eget kapital med tilldgg for obeskattade reserver som reducerats med

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

Soliditet justerad Justerat eget kapital plus dvervarde minskat med uppskjuten skatt pa

fastigheter i procent av justerad balansomslutning
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Revisionsbherattelse

Till bolagsstamman i Ernst Rosén AB organisationsnummer 556190-8772

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN
OCH KONCERNREDOVISNINGEN

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen for Ernst Rosén AB for rakenskapsaret 2022-01-01

- 2022-12-31. Bolagets arsredovisning och koncernredovisning
ingér pa sidorna 41-61 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har &rsredovisningen och koncern-
redovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen
och ger enii alla vasentliga avseenden rattvisande bild av
moderbolagets och koncernens finansiella stallning per den
31 december 2022 och av dessas finansiella resultat och
kassafléden for aret enligt arsredovisningslagen. Férvaltnings-
beréttelsen &r férenlig med arsredovisningens och koncernre-
dovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resul-
tatrakningen och balansrdkningen 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 narmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi &r oberoende i férhéllande 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.

Annan information 4n arsredovisningen
och koncernredovisningen
Detta dokument innehéller dven annan information an arsre-
dovisningen och &terfinns pa sidorna 1-40 samt 64. Det ar
styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret for
denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncern-
redovisningen omfattar inte denna information och vi gér inget
uttalande med bestyrkande avseende denna andra information.

| samband med vér revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen &r det vart ansvar att I4sa den information som
identifieras ovan och 6vervaga om informationen i vasentlig
utstrackning ar oférenlig med arsredovisningen och koncern-
redovisningen. Vid denna genomgéng beaktar vi dven den
kunskap vi i 6vrigt inhamtat under revisionen samt bedémer
om informationen i évrigt verkar innehélla vasentliga felaktig-
heter.

Om vi, baserat pé det arbete som har utférts avseende
denna information, drar slutsatsen att den andra informationen
innehéller en vasentlig felaktighet, ar vi skyldiga att rapportera
detta. Vi har inget att rapportera i det avseendet.

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

Vid upprattandet av drsredovisningen och koncernredo-
visningen ansvarar styrelsen och verkstallande direktéren
fér bedémningen av bolagets och koncernens férmaga att
fortsatta verksamheten. De upplyser, nar s& ar tillampligt, om
férhallanden som kan paverka formagan att fortsatta verksam-
heten och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Anta-
gandet om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen och
verkstallande direktdren avser att likvidera bolaget, upphéra
med verksamheten eller inte har ndgot realistiskt alternativ till
att géra négot av detta.

Revisorns ansvar

Véra mal &r att uppné en rimlig grad av sdkerhet om huruvida
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehaller ndgra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, och att Iamna en revisionsbe-
rattelse som innehéller vara uttalanden. Rimlig sékerhet &r en

hoég grad av sékerhet, men ar ingen garanti for att en revision

som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid

kommer att upptécka en vasentlig felaktighet om en sédan
finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter
eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller
tillsammans rimligen kan forvéantas paverka de ekonomiska
beslut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen och
koncernredovisningen.

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

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

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

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

e drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och verk-
stallande direktoren anvander antagandet om fortsatt drift
vid upprattandet av &rsredovisningen och koncernredovis-
ningen. Vi drar ocksé en slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon vasentlig
osakerhetsfaktor som avser sddana handelser eller for-
héllanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
och koncernens férméaga att fortsatta verksamheten. Om vi
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drar slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor,
méste vi i revisionsberattelsen fasta uppméarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen och koncernredovisning-
en om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller, om séddana
upplysningar &r otillrdckliga, modifiera uttalandet om arsre-
dovisningen och koncernredovisningen. Vara slutsatser ba-
seras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet
for revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser eller
férhallanden géra att ett bolag och en koncern inte langre
kan fortsatta verksamheten.

e utvarderar vi den dvergripande presentationen, strukturen
och innehéllet i &rsredovisningen och koncernredovisning-
en, daribland upplysningarna, och om arsredovisningen och
koncernredovisningen aterger de underliggande transaktio-
nerna och handelserna pa ett sitt som ger en rattvisande
bild.

o inhamtar vi tillrdckliga och dndamalsenliga revisionsbe-
vis avseende den finansiella informationen for enheterna
eller affarsaktiviteterna inom koncernen for att gora ett
uttalande avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar for
styrning, dvervakning och utférande av koncernrevisionen.
Vi dr ensamt ansvariga for vara uttalanden.

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

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT
LAGAR OCH ANDRA FORFATTNINGAR

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen har vi dven utfort en revision av styrelsens och
verkstallande direktorens forvaltning for Ernst Rosén AB for
rakenskapsaret 2022-01-01 - 2022-12-31 samt av forslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdamman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens leda-
moter och verkstéllande direktéren ansvarsfrihet for raken-
skapséret.

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

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

Styrelsens och verkstéllande direktérens 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 bolagets
och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker staller
pa storleken av moderbolagets och koncernens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvalt-
ningen av bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland
annat att fortiépande beddma bolagets och koncernens
ekonomiska situation och att tillse att bolagets organisation
ar utformad sa att bokfoéringen, medelsférvaltningen och
bolagets ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa
ett betryggande satt. Verkstallande direktoren ska skota den
|I6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisning-
ar och bland annat vidta de atgédrder som &r nédvandiga for att
bolagets bokféring ska fullgéras i dverensstammelse med lag
och for att medelsférvaltningen ska skotas pa ett betryggande
satt.

Revisorns ansvar

Véart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och dédrmed

vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbe-

vis for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om
nagon styrelseledamot eller verkstallande direktéren i nagot
vasentligt avseende:

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

» pé nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
&rsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betréffande revisionen av férslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust, och déarmed vart uttalande om
detta, ar att med rimlig grad av sakerhet bedoma om forslaget
ar forenligt med aktiebolagslagen.

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

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

Signerat enligt dag som framgar av véar elektroniska underskrift

Deloitte AB

Erik Wiklund
Auktoriserad revisor
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Definitioner

Uthyrningsgrad yta

Overvirde fastigheter

Eget kapital justerat

Soliditet

Soliditet justerad
Belaningsgrad justerad
Snittrénta

Genomsnittlig rantebindningstid

Réntetackningsgrad

Uthyrd yta i forhallande till total uthyrbar yta vid periodens
utgéng

Marknadsvarde fastigheter minus bokfért varde

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

Justerat eget kapital i procent av balansomslutning

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

Rantebarande skulder i procent av fastigheternas
marknadsvarde

Rantekostnad i férhallande till genomsnittliga rantebarande
skulder

Aterstdende rantebindningstid vagd med utestdende
rantebadrande 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, Getty Images, Shutterstock, Creative commons.
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