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Faststallelseintyg

Undertecknad styrelseledamot 1 Vallda Restaurang AB intygar att resultatrdkningen och
balansrikningen i arsredovisningen har faststillts pa arsstimma den <4 / “-2020
Arsstimman beslutade att godk#inna styrelsens forslag till resultatdisposition.

Jag intygar ockséa att innehallet 1 arsredovisningen och revisionsberittelsen stimmer 6verens med
originalen.

Goteborg lé( § N
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Vallda Restaurang AB 2 (8)
Org.nr 559286-9332

Styrelsen f6r Vallda Restaurang AB avger f6ljande arsredovisning {or rdkenskapsaret 2024,

Arsredovisningen #r upprittad i svenska kronor, SEK. Om inte annat sérskilt anges, redovisas alla belopp
1 hela kronor (kr). Uppgifter inom parentes avser féregaende ar.

Forvaltningsberiittelse

Information om verksamheten
Bolaget dger samtliga aktier 1 Tva in Restaurang & Catering AB, org.nr. 556853-7798.

Foretaget har sitt sdte 1 Géteborg.

Agarforhillanden
Bolaget fgs till 75% av Deer Mountain Golf AB, org nr 556705-6980, med site i Kungsbacka, och

resterande 25% innehas av minoritetsdgare.
Moderbolag 1 koncernen dr Rosenfamiljen AB, org.nr. 559450-7765, med séte 1 Géteborg.

Flerarsoversikt (Tkr) 2024 2023 2022 2020/21

(13 mén)
Nettoomsitining 0 0 0 0
Resultat efter finansiella poster 28 -17 -2 0
Balansomslutning 3 659 3 656 2 648 2
Eget kapital 3 657 3631 2 648 23

For definitioner av nyckeltal, se Redovisnings- och virderingsprinciper.

Foriandringar i eget kapital

Aktie- Balanserat Arets Totalt
kapital resultat resultat
Belopp vid arets ingang 150 000 3497 500 -16 926 3 630 574
Disposition enligt beslut
av arsstimman: =
Balanseras 1 ny rikning -16 926 16 926 0
Arets resultat 26 210 26 210
Belopp vid arets utgang 150 000 3 480 574 26 210 3 656 784

Majoritetsdgaren har 1amnat villkorade aktiedgartillskott pa totalt 3 500 000 kr.

Signerat KER, AAA, FC, EW ~ ——— i




Vallda Restaurang AB 3 (8)
Org.nr 559286-9332

- Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till férfogande stdende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst 3480574

arets vinst 26 210
3 506 784

disponeras sa att

1 ny rdkning 6verfores 3 506 784
3 506 784

Foretagets resultat och stillning 1 dvrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrikning med noter.

g Transaktion 09222115557544200795 Signerat KER, AAA, FC, EW EE—
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Vallda Restaurang AB 4 (8)
Org.nr 559286-9332

Resultatrﬁkning Not 2024-01-01 2023-01-01
-2024-12-31 -2023-12-31
Rorelsens intikter
0 0
Rorelsens kostnader
Ovriga externa kostnader 23 440 -25 654
23 440 -25 654
Rorelseresultat 23 440 -25 654
Resultat fran finansiella poster
Riénteintdkter och liknande resultatposter 4 529 8 729
4 529 8 729
Resultat efter finansiella poster 27 969 -16 926
Resultat fore skatt | 27 969 -16 926
Skatt pa arets resultat -1 759 0
Arets resultat 26 210 -16 926

Signerat KER, AAA, FC, EW SE— _
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Vallda Restaurang AB
Org.nr 559286-9332

Balansrikning

TILLGANGAR
Anliggningstillgangar

Finansiella anliggningstillgangar
Andelar 1 koncernféretag

Summa anldggningstillgangar
Omsiittningstillgangar

Kassa och bank
Summa omséttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

s e Transakiion 09222115557544200795

Not

2y
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2024-12-31

3 500 000
3 500 000

3 500 000

158 543
158 543

3 658 543
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2023-12-31

3 500 000
3 500 000
3 500 000

155 574
155 574

3 655574
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Vallda Restaurang AB
Org.nr 559286-9332

Balansrikning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital

Fritt eget kapital

Balanserad vinst eller forlust

Arets resultat

Summa eget kapital

Kortfristiga skulder

Aktuella skatteskulder
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Transaktion 09222115557544200795

Not

Signerat KER, AAA, FC, EW

2024-12-31

150 000
150 000

3 480 574

26 210
3 506 784
3 656 784

1759
0
1759

3 658 543
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2023-12-31

150 000
150 000

3497 500

-16 926
3 480 574
3 630 574

0
25 000
25 000

3 655 574
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Vallda Restaurang AB
Org.nr 559286-9332

Noter

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Allméinna upplysningar

7 (8)

Arsredovisningen #r uppréttad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning

och koncernredovisning (K3).

Redovisningsprinciperna dr ofdrdndrade jimiort med foregaende ar.

Koncernforhallanden

Foretaget 4r moderforetag men med hanvisning till undantagsreglerna i1 arsredovisningslagen 7 kap 2§
uppréttas ingen egen koncernredovisning. Det dverordnade modertoretaget Ernst Rosén Forvaltning AB,
organisationsnummer 556380-8327 med site 1 Giteborg, upprittar koncernredovisning.

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomséttning

Rorelsens huvudintikter, fakturerade kostnader, sidointidkter samt intéktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster

Resultat efter finansiella intdkter och kostnader men f6re bokslutsdispositioner och skatter.

Balansomslutning
Foretagets samlade tillgangar.

Eget kapital

Foretagets nettotillgdngar, dvs skillnaden mellan tillgangar och skulder.

Not 2 Andelar i koncernforetag

Ingdende anskaffningsvarden
Inkdp
Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden

Utgaende redovisat virde

Not 3 Specifikation andelar i koncerniforetag

Kapital-

Namn andel

Tva in Restaurang & Catering AB 100%
Org.nr

Tva in Restaurang & Catering AB 556853-7798

2024-12-31
3 500 000
0
3 500 000
3 500 000
Rostratts- Antal
andel andelar
100% 1 000
Site
Kungsbacka

Signerat KER, AAA, FC, EW

2023-12-31

0
3 500 000
3 500 000

3 500 000

Bokfort
virde

3 500 000
3 500 000
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Vallda Restaurang AB
Org.nr 559286-9332

Not 4 Antal aktier och kvotvirde
Antal

aktier

Antal aktier 3 000
3 000

Goteborg, den dag som framgar av respektive befattningshavares elektroniska underskrift

Annika Ahl Akesson Fanny Comstedt
Ordforande

Karin Emanuelsson Rudhag

Var revisionsberittelse har ldmnats den dag som framgar av min elektroniska underskrift

Deloitte AB

Erik Wiklund
Auktoriserad revisor

Signerat KER, AAA FC,EW  ——

5 (8)

Kvot-

varde
50




1905571

2505

20

Deloitte.

REVISIONSBERATTELSE

Till bolagsstamman i Vallda Restaurang AB
organisationsnummer 559286-9332

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen 1or Vallda Restaurang
AB for rakenskapsaret 2024-01-01 - 2024-12-31.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av Vallda Restaurang ABs finansiella stallning per
den 31 december 2024 och av dess finansiella resultat foér aret
enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar férenlig
med arsredovisningens Gvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstimman faststéller resultatrakningen
och balansrdkningen.

Grund fér uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och gad revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa
standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i forhallande till Vallda Restaurang AB 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
andamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna
kontroll som den beddmer ar nodvandig for att uppratta en
arsredovisning som inte innehéller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
peddmningen av bolagets formaga att fortsatta verksamheten.
Den upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som kan
naverka formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tillampas dock inte om styrelsen avser att likvidera bolaget,
upphotra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt
alternativ til| att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
och att ldmna en revisionsberattelse som innehaller vara
uttalanden. Rimlig sdkerhet ar en hog grad av sakerhet, men ar
ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig
felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund
av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka de

e Transaktion 082221155575442007395

Signerat KER, AAA, FC, EW

ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund |
arsredovisningen.

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

e identifierar och bedomer vi riskerna for vasentliga
felaktigheter i rsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfér
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som ar tillrackliga och dndamalsenliga
for att utgdra en grund fér vara uttalanden. Risken for att inte
uppticka en vasentlig felaktighet till féljd av oegentligheter ar
hégre an for en vasentlig felaktighet som beror pa misstag,
eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information
eller asidosattande av intern kontroll.

e skaffar vi oss en forstielse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse f6r var revision fér att utforma
granskningsatgarder som ar lampliga med hdnsyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala oss om
effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvirderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten | styrelsens uppskattningar |
redovisningen och tillhérande upplysningar.

e drarvien slutsats om |[ampligheten i att styrelsen anvander

antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osdakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
formaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vésentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar
otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Vara
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram till
datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser
eller forhallanden gora att ett bolag inte langre kan fortsatta
verksamheten.

e utvarderar vi den dvergripande presentationen, strukturen
och innehdllet i rsredovisningen, daribland upplysningarna,
och om arsredovishingen aterger de underliggande
transaktionerna och hiandelserna pa ett satt som ger en
rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inrikthing samt tidpunkten for den. Vi
maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den interna
kontrollen som vi identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och
andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for Vallda Restaurang AB for
rakenskapsaret 2024-01-01 - 2024-12-31 samt av forslaget till
dispositioner betrdffande bolagets vinst eller forlust.,

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt férslaget
| forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamaoter
ansvarsfrihet fér rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi ar oberoende i forhallande till Vallda Restaurang AB enligt god
revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrdackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden,

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust, Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar

férsvarlig med hansyn till de krav som bolagets verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av bolagets egnha kapital,
konsolideringshehov, likviditet och stallning i dvrigt.,

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av
bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortldpande bedéma bolagets ekonomiska situation och att tillse
att bolagets organisation dr utformad sa att bokforingen,
medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter |
dvrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis fér att
med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon

styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

o fOretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

o pa nagot annat sitt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovishingslagen eller bolagsordningen,

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

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen garanti {or
att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptacka atgarder eller férsummelser som kan
faranieda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar forenligt med

aktiebolagslagen.

Vallda Restaurang AB
organisationsnummer 559286-9332

Transaktion 09222115557544200795
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Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omddme och har en professionellt
skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen av
férvaltningen och férslaget till dispositioner av baolagets vinst eller
forlust grundar sig framst pa revisionen av rdkenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgarder som utfors baseras pa var
professionella bedémning med utgangspunkt i risk och |
vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa sadana
atgarder, omraden och forhallanden som ar vasentliga for
verksamheten och dar avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild
betydelse f6r bolagets situation. Vi gar igenom och prévar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra férhallanden
som ar relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som
underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller férlust har vi granskat om forslaget

ar férenligt med aktiebolagslagen.
Signerat enligt dag som framgar av elektronisk underskrift

Deloitte AB

Erik Wiklund
Auktoriserad revisor
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Arsredovisning och koncernredovisning
fér rakenskapsaret 2024-01-01 - 2024-12-31

Styrelsen for Ernst Rosén Forvaltning AB avger hdrmed féljande arsredovisning och koncernredovisning.
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Styrelsens sate: Goteborg
Foretagets redovisningsvaluta: svenska kronor (SEK).
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Ernst Rosén Fdrvaltning AB

556380-8327

e - Transaktion 09222115557543810456

Forvaltningsberattelse

Styrelsen fér Ernst Rosén Férvaltning AB avger hdrmed féljande arsredovisning och
koncernredovisning fér rakenskapsaret 2024-01-01 — 2024-12-31. Styrelsen har sitt séte |

Goteborg.

Ernst Rosén Forvaltning AB ar ett dotterféretag till Rosenfamiljen AB, 559450-7765.
Ernst Rosén Fdrvaltning AB ags av Rosenfamilien AB till 70 % resterande del ags av Gunilla

Berglie.

Allmant om verksamheten i koncernen och vasentliga handelser under rakenskapsaret

Ernst Rosén Férvaltning AB &r moderféretag i en koncern vars huvudsakliga verksamhet utgors
av fastighetsférvaltning. Foérvaltningsverksamheten bedrivs i dotterféretaget Ernst Rosén AB med
fastighetsférvaltande dotterféretag. Koncernens fastigheter ar belagna i Géteborg, Lerum,
Kungsbacka och Tollered. Fastighetsbestandet i koncernen omfattar totalt 349 400 kvm, varav
67% utgors av 3 368 bostader.

Ernst Rosén koncernen éger och férvaltar fastigheter belagna i de centrala delarna av Géteborg,
Lerum och Kungsbacka. Koncernen bygger, férvaltar och utvecklar fastigheter vilket ger bade
kontinuitet och langsiktighet. En kontinuerlig féradling och utveckling sker av fastighetsbestandet
for att forbéttra boendet och férutsattningarna for de verksamheter som bedrivs | lokalerna.

| Géteborg och Lerum férvaltas 42 fastigheter med en total yta om 212 000 kvm.
Bostadsbestandet bestar av 2 222 bostadshyresratter med en total yta om 151 000 kvm. Halften
av lagenheterna ar belagna i omradena Lunden, Kalleback samt Krokslatt, och den andra hélften
i stadsdelarna Annedal, Olivedal samt Vasastaden. | Lerum finns endast ett mindre antal
lagenheter. Det kommersiella bestandet | Géteborg och Lerum bestar av 427 kommersiella
lokaler med en total yta om 61 000 kvm. Utéver de kommersiella lokalerna tillhandahalls 1 769

parkeringsplatser i anslutning till fastigheterna.

Arbetet med att stamrenovera fastigheterna i bestandet i Géteborg har under 2024 aterupptagits
efter att ha varit pausat sedan 2022. Stamrenovering pagar inom bestandet | stadsdelen Lunden
och under aret har arbete pabdrjats i fastigheten pa Danska vdgen 80-82. Fastigheten rymmer 35
lagenheter och tva lokaler och ett helhetsgrepp tas fér att héja boendekvaliteten med fokus pa
hallbarheten. Arbetet berdknas vara slutfért under inledningen av 2025. Under hésten pabdrjades
takoml&aggning, fasadrenovering och fénsterbyte pa fastigheten Redbergsvéagen 22-42, Samtidigt
installeras en solcellsanlaggning och ventilationssystemet byts ut fér att férbattra bade

energieffektiviteten och boendemiljon. Projektet berdknas paga fram till siutet av 2025.

Under aret har marken fér fastigheten Géteborg Torp 24:6 forvarvats av Goteborgs Stad.
Fastigheten har tidigare innehafts med tomtréatt.

Aranas AB, till halften &gt av Ernst Rosén-koncernen, ager, utveckiar och férvaltar centralt
belagna fastigheter i Kungsbacka, som utgér en del av Géteborgsmarknaden. Den sammanlagda

uthyrningsbara ytan uppgar till ca 258 000 kvadratmeter, férdelade pa 51 fastigheter.
Markinnehavet | Arands, huvudsakiigen strategiskt belagen ramark, omfattar cirka 800 000

kvadratmeter.

Aranés ar Kungsbackas storsta privata fastighetségare och bostadshestandet omfattar 2 292
lagenheter. Lagenheterna ar beldgna i attraktiva och valetablerade omraden i centrala
Kungsbacka och ar fullt uthyrda. Aranas kommersiella lokaler ar belagna | centrala Kungsbacka

och omfattar drygt 95 000 kvadratmeter.

Fastigheten Kungsbacka 2:1, med Kungsmassans képcentrum och intilliggande kontorsbyggnad,
utgdr cirka halften av Aranas kommersiella ytor. Efterfragan pa butikslokaler i Kungsmaéassan ar
likt tidigare ar, dock har osakerhet kring marknadslaget de senaste tva aren resulterat i langre

beslutsprocesser.
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Pa Tingberget har nyproduktionen av kvarteret Tingshdjd fortsatt medan det i omradena Kolla
Parkstad och Valand i dagslaget planeras fér fortsatt nyproduktion. | bérjan av 2025 inleddes
férséliningen av de 84 bostadsrétterna i bostadsrattféreningen Tingshdjd.

Pa grund av kraftigt 6kade finansieringskostnaderna har Aranés projektportfélj minskats vilket lett
till olika kostnadsminskande atgarder dar personal sagts upp under 2024 och organisationen
anpassats. Ett aktiedgartillskott om 200 mkr, dér respektive deldgare har tillfort 100 mkr, har
tiliférts Arands for att starka Aranas finansiella position. | december 2024 fick Aranas en ny

verkstallande direktor.

Koncernforetaget Naas Fabriker &ger och forvaltar fastigheten Tollered 5:1. | de kulturhistoriska
byggnaderna pa omradet &ger och driver Naas Fabriker en framgangsrik hotell- och
konferensanlaggning med 81 hotellrum. Visionen ar att géra omradet Naas Fabriker till en av
Sveriges mest omtalade och uppskattade platser. Beséksmalet Naas Fabriker och de publika
verksamheterna pa omradet har haft ett bra ar 2024, trots den pagaende lagkonjunkturen som
fortsatt har en paverkan pa konsumtionsutrymme hos besékarna. Under aret har investeringar
gjorts i bland annat ombyggnad av hotellverksamhetens storkdk, tre nya konferenslokaler, 70 nya
parkeringsplatser, en ny naturlekplats samt ett 70-tal nya sittplatser utomhus.

Efterfragan for hotell- och restaurangverksamheten har likt 2023 paverkats av landets
lagkonjunktur, dock endast marginellt jamfért med foregaende ar och det géller bade konferens-
och privatsegmentet. Féregaende ars ombyggnad av Pannhuset Kafé och Krog har slagit val ut
vilket inneburit en positiv utveckling fér restaurangverksamheten pa destinationen. Under hdsten
2024 blev ombyggnaden av hotellets storkék klar vilket &ven detta férvantas bidra till att
ytterligare starka Naas Fabrikers position som matdestination.

Pa omradet bedriver dven ett 80-tal externa lokalhyresgaster verksamheter i ett flertal olika
branscher. Trots det ekonomiska laget har uthyrningen av kontor och lokaler inte paverkats |

nagon stérre utstrackning och uthyrningsgraden &r fortsatt hog.

Ernst Rosén koncernen &r en av fem deldgare med 20 procent vardera i Orgryte
Bostadsaktiebolag som &ger och forvaltar fastigheten pa Prastgardsangen i Géteborg. Under aret
har férberedande markarbeten infér kommande nyproduktion genomforts.

Planen ar att etappvis addera 300400 nya bostader i Prastgardséangen och samtidigt utveckla
omradets serviceutbud, sasom butiker, restauranger och vardinréttningar.

Under aret har avtal tecknats om frikbp av mark fran Géteborgs stad.

Barsebéack Resort, bestaende av Barsebacks Golf & Country Club AB och Jaravallens
Conference & Country Club AB, &gs av Ernst Rosen koncernen sedan slutet av 2020 och arpetet
med att hoja standarden och utveckla anlaggningen har fortsatt under aret. Barsebéck Resort
bestar av tva 18-halsbanor samt en hotell- och konferensanlaggning. Ocean Course ar en av de
mer kanda golfbanorna i Sverige och flera internationella stortavlingar har arrangerats pa banan,
bland annat Scandinavian Masters och Solheim Cup. Kvaliteten pa Barseb&ck Resorts golfbanor
ar hoég och arbetet med att hdja golfupplevelsen har fortsatt genom investeringar i banorna och
tillhérande ytor sasom tréningsanlaggning.

Under aret har arbetet mot 6kat antal greenfee gaster och golfpaket samt férsaljning genom
agenter mot den internationella golfgasten fortsatt. Férséliningen av golifspel ar grunden for hotell-
och restaurangverksamheten och det i sin tur genererar intakter f6r verksamheten i form av
forséljining av mat och dryck samt hotellvistelser. Vid arsskiftet 2024/2025 inleddes
forberedelserna fér en renovering av restaurangkoéket vilken beréknas vara fardigstalld

kommande var.

| koncernen ingar Vallda Golif & Country Club | Kungsbacka séder om Goteborg.
Under aret har stort fokus legat pa att na efterstravad kvalitet pa banan samt fortsatt utveckling av

anldggningen. Vallda G&CC firade sitt 15 ars-jubileum och under hésten tilliradde en ny
verkstallande direktér. Banan har under aret inte uppnatt efterstravad kvalitet och en atgardsplan
har initierats infor kommande sasong. Restaurangverksamheten har hatft ett framgangsrikt férsta

ar som fullt integrerad med dvrig verksamhet.

3 (33)

e Transaktion 09222115557543810456

Signerat RR, JR, PR, EW  ———rrrerererreee e



2023051905578

Ernst Rosen Férvaltning AB

556380-8327

| koncernens 6vriga investeringar ingar ett 4gande i Cliens Holding AB, moderbolag till Cliens
kapitalfoérvaltning AB som &r ett framgangsrikt svenskt fondbolag som bedriver fondférvalining,
samt ett &gande i CO: Nordic AB som bedriver utveckling av digitala produkter och tjanster

kopplat till fastighetsutveckling.

Under aret har det hégre rantelaget fatt genomslag i koncernens skuldportfélj men tack vare att
arbete med rantederivat som sdkerstéller réntenivaerna pa en stor del av skuldportfélien minskas
konsekvenserna av de hogre réantenivaerna. Langsiktiga relationer med koncernens kreditgivare, i
kombination med starka nyckeital, har gjort att marknadsmaéssiga villkor pa de refinansieringar
som skett under aret kunnat sakerstéllas. Koncernens belaningsgrad, 35 procent sett éver hela
portfélien, gor att koncernen star finansielit stark &ven i tider av hégre réntor. Koncernens
réntetéckningsgrad ar stark tack vare det goda kassaflédet fran verksamheterna.

Ernst Rosén-koncernen ar fran och med 1 januari 2025 rapporteringsskyldiga i enlighet med
CSRD, EUs direktiv om hallbarhetsrapportering, och under 2024 har arbetet fortsatt med att

férbereda koncernen infér de nya rapporteringskraven. | februari 2025 informerade EU om
férandringar i direktivet dar antalet rapporteringsskyldiga féretag féreslas minska véasentligt. Om
forslaget blir antaget kommer Ernst Rosén-koncernen inte langre inga i den grupp féretag som ar
rapporteringsskyldiga fran och med 2025. Koncernens arbete med hallbarhetsfragor i
verksamheten bedéms inte paverkas ndmnvért av ett férandrat rapporteringsdirektiv.

Resultat och stillning

Ekonomisk dversikt (tkr) 2024 2023 2022 2021
Koncernen

Nettoomsé&ttning 808 249 781221 1058 2251 148 Resultat efter
finansiella poster 58 601 77737 135 691 61 973
Avkastning pa eget kapital % 0% 15% 7%
Soliditet 16% 16% 16% 16%
Soliditet justerad 58% 57% 60% 61%
Moderforetaget

Resultat efter finansiella poster 77678 92 746 101 107 91 004
Soliditet 29% 29% 32% 34%
Balansomslutning 140 754 140 856 140 444 141 270

Nyckeltalsdefinitioner framgar av not 32.

Forvantad framtida utveckling samt risker och osakerhetsfaktorer

Koncernen

Koncernens huvudsakliga verksamhet ar att aga, forvalta och utveckla bostadsfastigheter.
Koncernen verkar pa en bostadsmarknad dar efterfragan kraftigt dverstiger tillgangen av
hyresratter, Fastighetsbestandet ar beldget i attraktiva lagen med en férvaltningskvalité som haller

en mycket hdg niva.

Fastighetsbestandet i koncernen kan komma att paverkas pa olika satt av dagens finansiella
situation med hdgre rantor och en férsdmrad ekonomi fér hushallen. Bostadsmarknaden ar dock
stabil och efterfragan pa hyresbostader ar fortsatt mycket stor. Med en hégre ranteniva beddms
hyresratten bli mer attraktiv som boendeform da marknaden fér nyproducerade bostadsrétter
fortfarande ar avvaktande och antalet byggstarter av hyresrétter ar fortsatt lag. Konkurser i
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byggbranschen fortsatte under 2024 med éver 2 000 konkurser, vilket &r den hégsta nivan sedan
1993. Under 2025 ar férhoppningen en aterhdmtning i svensk ekonomi, drivet av framfér allt
inhemsk konsumtion, men ocksa en forbéattring av arbetsmarknaden, forutsatt att féretagen vagar

investera igen.

Vakansgraden pa lokalsidan ar fortsatt lag, men en stérre rérlighet pa den bredare
lokalmarknaden noteras. Osékerhet kring marknadslaget de senaste tva aren har resulterat |
langre beslutsprocesser. Det blir viktigare &n nagonsin att vara nara sina kunder och vara redo att

hitta flexibla [6sningar for att sta rustad oavsett konjunktur.

Under 2024 har det beddmda marknadsvardet fér koncernens fastighetsbestand ékat.
Avkastningskraven for koncernens fastighetsslag har inte férandrats i nagon stérre utstrackning
jamfort med foregaende ar och ékningen av marknadsvérdet harrér framst fran férbéttrade
driftnetton i fastighetsportféljen. Det sammantagna marknadsvardet fér koncernens fastigheter
Overstiger det bokférda vardet med god marginal och koncernen har en stark finansiell stabilitet.

Arbetet med att uppgradera fastighetsbestandet och utveckla férvaltningsmodellen utifran ett
langsiktigt &gande med egen férvaltning fortsatter kontinuerligt. Koncernen avser att fortsatta vaxa
genom nybyggnation, utveckling inom befintligt bestand samt genom strategiska férvarv av
fastigheter som kompletterar det befintliga bestandet.

| december 2024 tecknades avtal om férvarv av sex bostadsfastigheter i stadsdelen Lunden.
Forvarvet sker i bolagsform och forvarvsdatum &r 2025-01-31. Fastigheterna ligger | nara
anslutning till befintligt bestand och férvaltas inom befintlig organisation.

Med ett lagt belanat fastighetsbestand beléget i en tillvaxtregion férvaltat med ett langsiktigt
perspektiv bedéms finansiella, operationella och strategiska risker som laga men inflations- och
ranteutvecklingen under senaste aren har paverkat koncernen. Foér fastighetssektorn kom
rantesankningarna som en lattnad efter ett par ar med stadigt hdgre réntekostnader och
kreditmarginaler, samtidigt som bankerna stéllde allt tuffare krav.

Koncernen har kunnat hantera denna period bra, givet dess starka finansiella position | form av
en lag belaningsgrad, 35 procent, och en stark rantetdckningsgrad. Att koncernen arbetar aktivt
med sin skuldportfélj och anvander sig av rantederivat for att sékra en fast ranta pa lang sikt
skapar en tréghet i férandringen av rantekostnaderna. Hog sékringsgrad, 65 procent, |
kombination med ett aktivt arbete med att effektivisera och se dver kostnader ar yiterligare
faktorer som medfor att koncernen klarar av perioder av turbulens och oro.
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Ernst Rosén Férvaltning AB

Forslag till vinstdisposition
Till arsstdmmans férfogande star féljande vinstmedel, kronor

Balanserade vinstmedel 726 754
Arets vinst 40 056 756
40 783 510

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att

till aktiedgarna utdelas 8 000 kr per aktie, totalt 40 000 000
| ny rékning évertors 783 510
40 783 510

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

Styrelsen anser att forslaget ar foérenligt med forsiktighetsregeln i 17 kap 3 § aktiebolagslagen
enligt féljande redogodrelse: Styrelsens uppfatining ar att vinstutdelningen ar férsvarlig med hansyn

till de krav verksamhetens art, omfattning och risk stéller pa storleken pa det egna kapitalet,
bolagets konsolideringsbehov, likviditet och stallning i 6vrigt.

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

2024-01-01 2023-01-01
Not -2024-12-31 -~2023-12-31
Hyresintakter 1 596 268 562 809
Ovrig nettoomséattning 2 211 981 218 412
Fastighetskostnader 3 -231 562 -217 231
Roérelsekostnader, 6vrig verksamhet -186 Q077 -185 871
Avskrivhingar av materiella anlaggningstillgangar 7 -144 836 -138 776
Bruttoresultat 245 774 239 343
Fastighetsférséljning 1 586 40 219
Administrationskostnader 4.7 -107 769 -113 290
Ovriga rérelseintékter 25 501 17 644
Resultat fran andelar i intressefoéretag 8 3 961 4 578
Rorelseresuitat 5 169 053 188 494
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran évriga vardepapper och fordringar
som &r anlaggningstillgangar 10 11 681 -536
Ovriga ranteintékter och liknande resultatposter 10 738 9 377
Rantekostnader och liknande resultatposter 11 -132 871 -119 598
110 452 -110 757
Resultat efter finansiella poster 58 601 77 737
Skatt pa arets resultat 13 -15 625 -23 424
Arets resultat 42 976 54 313
Hanforligt till
Moderforetagets aktiedgare 39 461 51 260
Minoritetsintresse 3 515 3 053
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Koncernens balansrakning

Not 2024-12-31 2023-12-31
TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Immateriella anldggningstillgangar
Goodwill 14 19 118 22 251
Andra immateriella tillgangar 15 36 756 30 918
55 874 53 169
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark 16,29 4 501 662 4 431 365
Inventarier 17 45 269 45 504
Pagaende nyanlaggningar 18 287 579 202 882
4834 510 4 739 751
Finansiella anldaggningstillgangar
Andelar i intressefdretag 21,22 36 194 34 233
Andra langfristiga vardepappersinnehav 28 95 534 93 370
Andra langfristiga fordringar 2 104
131 730 127 707
Summa anlaggningstillgangar 5022114 4 920 627
Omsattningstillgangar
Varulager m.m.
Handelsvaror 5 949 5 283
5 949 5293
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 12 773 11 361
Fordringar hos koncernféretag 4 967 0
Aktuell skattefordran 2 040 0
Ovriga fordringar 28 650 32 741
Férutbetalda kostnhader och upplupna intakter 24 17 718 17 803
66 148 61 905
Kassa och bank 318 241 458 758
Summa omsattningstillgangar 390 338 525 956
SUMMA TILLGANGAR 5412 452 5 446 583
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Ernst Rosén Férvaltning AB
556380-8327

Koncernens balansrakning
Not 2024-12-31 2023-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 25 500 500

Annat eget kapital inklusive arets resultat 876 881 878 078

Eget kapital hanférligt till moderféretagets aktieagare 877 381 878 578

Minoritetsintresse 541 402
- 877 922 878 980

Avsattningar 26

Avséattningar fér pensioner och ¢vriga avsattningar 345 627

Uppskjuten skatteskuld 283 641 268 357

283 986 268 984

Langfristiga skulder 27,29

Skulder till kreditinstitut 2 786 030 2 526 845

Ovriga skulder 06 218 05 234

2 882 248 2622079

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 27,29 1153 438 1418 898
Leverantérsskulder . 56 684 66 553
Aktuella skatteskulder 0 715
Ovriga skulder 28 627 68 539
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 28 129 b47 121 835

1 368 296 1 676 540
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 5412 452 5 446 583
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Rapport over fﬁrﬁndringér i koncernens egna kapital

Annat eget
Aktie- kap. inki. Minoritets-
- kapital arets res. intresse Totalt
Ingaende balans 2023-01-01 | 500 866 723 402 867 625
Transaktioner med &dgare:

Lamnad utdelning 0 -40 000 0 -40 000
Omrakningsdifferenser 0 95 0 05
Uttag kommanditbolag 0 0 -3 053 -3 053
Arets resultat 0 51 260 3 053 54 313
Utgaende balans 2023-12-31 500 878 078 402 878 980
Transaktioner med &dgare:

Lamnad utdelning 0 -40 000 0 -40 000
Uppskrivningsfond 0 0 0 0
Forskjutning mellan kapital pga. avyttring 0 0 0 0
Omréakningsdifferenser 0 -658 -25 -683
Uttag kommanditbolag 0 0 -3 351 -3 3561
Arets resultat 0 39 461 3515 42 976
Utgaende balans 2024-12-31 500 876 881 541 877 922
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Koncernens kassaflodesanalys

2024-01-01 2023-01-01
Not -2024-12-31 -2023-12-31
Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat 169 053 188 494
Justering fér poster som inte ingar i kassaflédet
AvsKrivningar 159 057 151 382
Rearesultat vid forséljning av anldggningstillgangar m.m. -14 877 -39 616
Resultat fran intresseftretag -1 961 -2 578
311 272 297 682
Finansiella intédkter 21 105 16 675
Finansiella kostnader -132 871 -119 598
Kassafldde fran den l6pande verksamheten
fore forandringar av rérelsekapital 199 506 194 759
Forandringar i rérelsekapital
Okning av varulager m.m -656 -333
Okning av rérelsefordringar -3 489 8 323
Minskning av rérelseskuider -41 888 30 707
Kassaflode fran den lopande verksamheten 153 473 233 456
Investeringsverksamheten
Forvary av materiella anldggningstillgangar -243 013 -311 902
IF6rséljning av materiella anléggningstillgangar 4 660 252 024
Forvarv av finansiella antaggningstillgangar -1 548 -35 540
Forsélining av finansiella anldggningstillgangar 0 15 000
Férvarv av immateriella anlaggningstillgangar -8 242 -10 016
Kassaflode fran investeringsverksamheten -248 143 -90 434
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 25 428 29 082
Amortering av skuld -31 275 -112 375
Utbetald utdelning -40 000 -40 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -45 847 -123 293
Arets kassafléde -140 517 19 729
Likvida medel vid arets bdrjan 458 758 439 029
Likvida medel vid arets slut 318 241 458 758
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Ernst Rosén Férvaltning AB
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Moderforetagets resultatrakning

2024-01-01 2023-01-01
Not -2024-12-31 -2023-12-31

Resultat fran finansiella poster
Resultat fran andelar | koncernféretag 9 38 807 53 657
Anteciperad utdelning | 40 000 40 000
Ovriga réanteintakter och liknande resultatposter 11 14
Réntekostnader och liknande resultatposter 11 -1 140 -925
77 678 92 746
Resultat efter finansiella poster 77 678 92 746
Bokslutsdispositioner 12 -36 900 -57 100
Resultat fore skatt 40 778 35 646
Skatt pa arets resultat 13 -721 306
Arets resultat 40 057 35 952
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Ernst Rosén Férvalining AB
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Moderféretagets balansrikning

Not 2024-12-31 2023-12-31
TILLGANGAR
Anldaggningstillgangar
Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i kancernféretag 19,20 140 345 140 345
140 345 140 345
Summa anlaggningstillgangar 140 345 140 345
Omséttningstillgangar
Kassa och bank 409 511
Summa omsittningstillgangar 409 511
SUMMA TILLGANGAR 140 754 140 856
Moderforetagets balansrikning
Not 2024-12-31 2023-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 25 500 500
Reservfond 100 100
600 600
Frilt eget kapital
Balanserat resultat 726 4774
Arets resultat 40 057 35 952
40 783 40 726
41 383 41 326
Avsattningar 26
Uppskjuten skatteskuld 14 808 14 087
14 808 14 087
Langfristiga skulder 27
Ovriga skulder 35 737 35 181
35 737 35 181
Kortfristiga skulder
Skulder till koncernféretag 47 686 49 337
Aktuella skatteskulder 342 277
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 28 798 648
48 826 50 262
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 140 754 140 856
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Ernst Rosén Forvaltning AB
556380-8327

Rapport over férandringar i moderforetagets egna kapital

Bundet eget kapital Fritt eget kapital
Aktie- Reservfond  Balanserat Arets Totalt
kapital resultat resultat
Ingaende balans 2023-01-01 500 100 8 268 36 5086 45 374
Overforing resultat féregaende ar 0 0 36 506 -36 506 0
Transaklioner med aqare:

LAmnad utdelning 0 0 -40 000 0 -40 000
Arets resultat 0 0 0 35 952 35 952
Utgaende balans 2023-12-31 500 100 4 774 35 952 41 326
Overféring resultat féregaende ar 0 0 35 952 -35 952 0
Transaktioner med dgare:

L.amnad utdelning 0 0 -40 000 0 -40 000
Arets resultat 0 0 0 40 057 40 057
Utgaende balans 2024-12-31 500 100 726 40 057 41 383
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Moderforetagets kassaflodesanalys

2024-01-01 2023-01-01
-2024-12-31  -2023-12-31
Den lopande verksamheten
Roérelseresultat 0 0
Finansiella intékter 11 14
Finansiella kostnader -1 140 -925
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -1 129 ~911
fore forandringar av rorelsekapital
Fordndringar i rorelsekapital
Okning av rorelseskulder 471 763
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -658 -148
Finansieringsverksamheten
Minskning av skuld 556 560
Erhallen utdelning 40 000 40 000
Utbetald utdelning -40 000 -40 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 556 560
Arets kassafléde -102 412
Likvida medel vid arets borjan 511 99
Likvida medel vid arets slut 409 511
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Ernst Rosen Férvaltning AB
556380-8327

Tillaggsupplysningar
Redovisningsprinciper m.m.

Allmanna redovisningsprinciper
Arsredovisningen och koncernredavisningen har upprattats enligt Arsredovisningslagen (1995:1554) och Bokféringsnamndens

allmanna rdd BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Redovisningsprinciper - Koncernen och moderféretaget

Koncernredovisning
Koncernredovisningen ar uppréattad enligt férvarvsmetoden. Koncernredovisningen omfattar moderforetaget samt dess

dotterféretag. Med dotterféretag avses de foretag i vilka moderféretaget, direkt eller indirekt, har ett bestdmmande inflytande. |
normalfallet avser detta féretag dar moderféretaget innehar mer 8n 50 % av résterna. | koncernredovisningen ingar

dotterféretagen fran den dagen koncernen erhaller bestdmmande inflytande tills den dag det inte langre foéreligger.
Dotterféretagens redovisningsprinciper éverensstammer med koncernens redovisningsprinciper 1 vrigt.

| koncernredovisningen faller koncernféretagens bokslutsdispositioner bort och ingar i det redovisade resultatet efter avdrag fér
uppskjuten skatt. Detta innebar att koncernfdretagens obeskattade reserver | koncernens balansrakning férdelas mellan

uppskjuten skatteskuld och eget kapital.

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

Dagskursmetoden tillampas for valutaomrékning av resultat- och balansrakningar i sjdlvstandiga utlandsverksamheter.

Dagskursmetoden innebér att samtliga tillgangar, avsattningar och skulder omraknas till balansdagens kurs och
att samtliga poster i resultatrdkningen omraknas till genomsnittskurs. Uppkomna kursdifferenser f6rs direkt till eget kapital.

Andelar | intressefdretag
—tt intressef@retag ar ett foretag dar koncernen utévar ett betydande men inte bestdmmande inflytande, normalt omfattar det
féretag dar koncernen innehar 20 % - 50 % av roésterna. Andelar i intressefbretag redovisas enligt kapitalandelsmetoden.

Vid-tillAampning av kapitalandelsmetoden redovisas en investering i ett intresseftretaget inledningsvis till tillgangens
anskaffningsvarde. Det redovisade véardet dkas eller minskas darefter for att beakta koncernens andel av intresseféretagets
resultat efter forvarvstidpunkten. Erhallna utdelningar fran intresseféretaget minskar investeringens redovisade varde. Det

redovisade vardet justeras dven fér att aterspegla andra férandringar intresseféretagets eget kapital.

Om koncernens andel i ett intresseféretags forluster uppgar till eller dverstiger det redovisade vardet pa andelarna |
intresseféretaget, minskas det redovisade vardet tills det redovisade vardet ar noll. Ytterligare férluster redovisas som avsatthing

endast till den del agarféretaget har en legal férpliktelse eller informell forpliktelse att tdcka forlusterna eller om agarféretaget gjort
utbetalningar for intresseforetagets rakning. Redovisar intresseféretaget kommande rékenskapsar vinst ska dgarféretaget
redovisa sin andel av vinster forst nar dessa dverstiger andelen av de forluster som inte har redovisats av dgarféretaget.

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

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

Intédktsredovisning

Forséalining av varor
Intdkten redovisas till verkligt varde av vad som erhallits eller kommer att erhallas. Det innebéar att intéakten redovisas till nominelit

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

Hyresintékter
Hyresintakter bokférs i den period de avser. Hyresintékterna utgérs av hyresvérdet med avdrag fOr rabatter och vakanta ytor.
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Ernst Rosén Forvaltning AB
556380-8327

Statliga stod
Bidrag avseende corona redovisas som intékter. Bidragen redovisas i den period som nedséattningen/ersattningen hor till,

lattnadsregeln BFNAR 2020:01.

Tjédnste- och enfreprenaduppdrag
Tja@nsteuppdrag/Entreprenaduppdrag pa lépande rakning intéktsredovisas i takt med att arbetet utférs. Upparbetad, ej fakturerad

intakt tas i balansrakningen upp till det belopp som beréknas bli fakturerat och redovisas i posten "Upparbetad men ej fakturerad
intakt".

Koncernen vinstavraknar, utférda tjanste- och entreprenaduppdrag till fast pris | takt med att arbetet utférs, s.k. succesiv
vinstavrakning. Vid berdkningen av upparbetad vinst har fardigstallandegraden beraknats som nedlagda utgifter per balansdagen |
relation till de totalt beréknade utgifterna for att fullgéra uppdraget. Skillnaden mellan redovisad intakt och fakturerade dellikvider

redovisas i balansrékningen i posten "Upparbetad men ej fakturerad intékt".

Laneutgifter
L.aneutgifter for lanat kapital kostnadsférs i resultatrakningen i den period de uppstar.

Operationella leasingavtal
| redovisningen utgors operationella leasingavtal i allt vasentligt av uthyrda bostader/lokaler/garage. Ernst Rosén koncernen ar

darmed leasegivare. Avtalen avseende kommersiella lokaler [6per i allménhet pa 3-5 ar.
Framtida hyresintékter for bost&der ar beroende av hyresférhandlingar och fér [okaler sker en indexupprakning enligt KPI.

Koncernen ar dven leastagare genom operationella leasingavtal da de ekonomiska risker och férdelar som ar férknippade med
tillgangen inte har évergatt till koncernen. Leasingavgifterna, inklusive en eventuell forsta forhojd hyra, redovisas som en kostnad

linjart 6ver leasingperioden.

Ersadttningar till anstillda
Erséttningar till anstélida avser alla typer av ersattningar som koncernen lamnar till de anstallda. Koncernens erséttningar

innefattar bland annat |6ner, betald semester, betald franvaro, bonus och ersattningar efter avslutad anstalining (pensioner).
Redovisning sker i takt med intjanandet. Ersattningar till anstéllda efter avslutad anstéllning avser avgiftsbestdmda
pensionsplaner. Som avgiftshestdmda planer Klassificeras planer dar faststéllda avgifter betalas och det inte finns férpliktelser,

vare sig legala eller informella, att betala nagot ytterligare, utéver dessa avgifter.

Omrikning av poster i utlandsk valuta
Fordringar och skulder i utidndsk valuta har varderats till balansdagens kurs. Kursvinster och kursférluster pa rérelsefordringar och

rérelseskulder redovisas i rérelseresultatet medan kursvinster och kursférluster pa finansiella fordringar och skulder redovisas
som finansiella poster.

Skatt
Total skatt utgdérs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas i resultatrédkningen, utom da underliggande transaktion

redovisas direkt mot eget kapital varvid tillhérande skatteeffekt redovisas | eget kapital.

Aktuell skatt
Aktuell skatt avser inkomstskatt for innevarande rakenskapsar samt den del av tidigare rakenskapsars inkomstskatt som &nnu inte

redovisats. Aktuell skatt beréknas utifran per den skattesats som géller per balansdagen.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt ar inkomstskatt som avser framtida rakenskapsar till foljd av tidigare handelser. Redovisning sker enligt
balansrakningsmetoden. Enligt denna redovisas uppskjutna skatteskulder och uppskjutna skattefordringar pa tempordara skillnader
som uppstar mellan bokforda respektive skatteméssiga varden fér tillgangar och skulder samt fér évriga skattemassiga avdrag

eller underskott.

Uppskjutna skattefordringar netioredovisas mot uppskjutna skatteskulder endast om de kan betalas med ett nettobelopp.
Uppskjuten skatt beraknas utifran gallande skattesats pa balansdagen. Effekter av féréndringar i géllande skattesatser resultatférs

| den period férandringen lagstadgats. Uppskjutna skattefordringar reduceras till den del det inte ar sannolikt att den
underliggande skattefordran kommer att kunna realiseras inom en éverskadlig framtid. Uppskjuten skattefordran redovisas som

finansiella anlaggningstillgang och uppskjuten skatteskuld som avséattning.
Obeskattade reserver delas i koncernredovisningen upp pa uppskjuten skatteskuld och eget kapital.
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556380-8327

Anlaggningstillgangar

Immateriella anldggningstillgangar
Immateriella anldggningstiligangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade avskrivningar och nedskrivningar.

Avskrivningar gors linjart éver den beddmda nyttjandetiden.
Féljande avskrivningstider

Goodwill 10 ar
Varumaérke 10 ar

Goodwill
Per varje balansdag gér foretaget en bedémning om det finns nagon indikation pa att vardet av goodwill ar lagre én det redovisade

vérdet. Finns det en sadan indikation berdknar féretaget atervinningsvardet for goodwill och upprattar en nedskrivningsprévning.
Vid prévning av nedskrivningsbehov fordelas goodwill pa de kassagenererade enheter som férvéntas bli gynnade av férvarvet.
Om atervinningsvérdet for en kassagenererande enhet faststélls till ett lagre varde &n det redovisade vardet fér goodwill som
hanforts till den kassagenererande enheten och sedan minskas det redovisade vardet pa ovriga tillgéngar i proportion till det
redovisade vardet for varje tillgang i enheten.

En redovisad nedskrivning av goodwill aterférs i en senare period endast om nedskrivningen féranleddes av en sarskild extern
omsténdighet av ovanlig karaktadr som inte férvantas upprepas och senare handelser har intraffat som upphaver verkningarna av

denna omstéandighet.

Anskalfning som en del av eit rérelseférvérv

Immateriella tillgangar som férvéarvats i ett féretagsférvéry identifieras och redovisas separat fran goodwill néar de uppfyller
definitionen av en immateriell tillgang och deras verkliga varden kan berdknas pa ett tillforlitligt satt. Anskaffningsvérdet fér sadana

immateriella tillgangar utgérs av deras verkliga varde vid férvarvstidpunkten.
Efter det férsta redovisningstillfallet redovisas immateriella tillgangar férvarvade i ett rérelseférvarv till anskaffningsvarde med

avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuella ackumulerade nedskrivningar pa samma séatt som separat forvarvade
immateriella tillgangar.

Anskaffning genom intern upparbetning
Koncernen tillampar aktiveringsmodellen vilket innebéar att arbetet med att ta fram en internt upparbetad immateriel

anlaggningstillgang delas upp i en forskningsfas och en utvecklingsfas. Samtliga utgifter som harrér fran koncernens forskningsfas
redovisas som kostnad nar de uppkommer. Samtliga utgifter f6r utveckling redovisas som en tiligang om samtliga féljande villkor

ar uppfyllda:
- det &r tekniskt mojligt att fardigstalla den immateriella anlaggningstillgangen sa att den kan anvandas eller séljas,

- féretaget avsikt ar att fardigstéila den immateriella anlaggningstillgangen och att anvanda eller sélja den,

- det finns férutsattningar for att anvanda eller sélja den immateriella anlaggningstillgangen,
- det ar sannolikt att den immateriella anlaggningstillgangen kommer att generera framtida ekonomiska férdelar,

- det finns erforderliga och adekvata tekniska, ekonomiska och andra resurser fér att fullfélja utvecklingen och fér att anvanda eller
sélja den immateriella anlaggningstillgangen, och

- de utgifter som ar hanforliga till den immateriella anldggningstiligangen under dess utveckling kan beraknas tillforlitligt.
Efter forsta redovisningstillfallet redovisas internt upparbetade immateriella anlaggningstiligangar till anskaffningsvéarde efter

avdrag fér ackumulerade avskrivningar och eventuella ackumulerade nedskrivningar.
Avskrivning pabdrjas nér tillgangen kan anvandas.
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Ernst Rosén Foérvaltning AB
556380-8327

Materiella anldggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaftningsvérde minskat med ackumulerade avskrivningar och eventuella

nedskrivningar.,

Materiella anlaggningstillgangar har delats upp pa betydande komponenter ndr komponenterna har vasentligt olika
nyttjandeperioder.
Avskrivningsbart belopp utgérs av anskaffningsvéardet. Avskrivning sker linjart dver den forvantade nyttjandeperioden.

Foljande avskrivningstider tillampas: Koncern

Materiella anlaggningstillgangar

Mark ~
Markanlaggning 20 ar
Byganads-och markinventarier 10-20 ar
Byggnhader
Stomme 100 ar
-asad 30-50 ar
Installationer 20-50 ar
Tak 30-40 ar
Inre ytskikt 25-50 ar
Ovrigt 15-50 ar
Hyresgé&stanpasshningar Hyreskontrakfets |6ptid
Inventarier 5 ar

Finansiella instrument
Finansiella instrument redovisas i enlighet med reglerna i K3 kapitel 11, vilket innebér att vardering sker utifran anskaffningsvéarde.

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inkluderar andra langfristiga fordringar, kundfordringar och évriga fordringa
leverantérsskulder och laneskulder. Instrumenten redovisas i balansrékningen nér nagot féretag i koncernen blir part i instrumentet:

avtalsmassiga villkor.

Finansiella tillgangar tas bort fran balansrékningen nér ratten att erhalla kassafléden fran instrumentet har 16pt ut eller dverférts
och koncernen har dverfort i stort sett alla risker och férmaner som ar férknippade med dganderatten. Finansiella skulder

tas bort fran balansrakningen néar forplikielserna har reglerats eller pa annat satt upphaort.

Sékring av koncernens rédntebindning

Avtal om sa kallade ranteswappar skyddar koncernen mot ranteférandringar. Eventuell rénteskillnad som ska erhallas eller
erlaggas pa grund av rédnteswap, redovisas i posten Rantekostnader och liknade resultatposter och periodiseras dver avtalstiden.
Da derivatavial ingas i sdkringssyfte redovisas inte vardet av dessa i balansrékningen. Eventuellt resultat fran en sékrings-
transaktion som avbryts i fortid redovisas omedelbart | resultatrakningen.

Varulager

Varulagret har varderats till det lagsta av dess anskaffhingsvarde och dess nettoférséliningsvéarde pa balansdagen. Med
nettoférsaljningsvardet avses varornas berdknade forséljningspris, minskat med forsaljningskostnader. Den valda
varderingsmetoden innebar att eventuell inkurans i varulagret har beaktats.

Fordringar, skulder och avsattningar

Om inget annat anges ovan véarderas kortfristiga fordringar till det [agsta av dess anskaftningsvarde och det belopp varmed de
berdknas bli reglerade. Langfristiga fordringar och langfristiga skulder varderas efter det férsta varderingstillfallet till upplupet
anskaffningsvéarde. Ovriga skulder och avséttningar varderas till de belopp varmed de beridknas bli reglerade. Ovriga tillgangar
redovisas iill anskaffningsvarde om inget annat anges ovan.
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Uppskatthingar och bedomningar
Ernst Rosén Foérvaltning koncernen gor uppskattningar och beddmningar om framtiden. De uppskattningar f6r redovisnings-

andamal som blir foljden av dessa kan komma att variera mot det verkliga resultatet. De uppskattningar och antaganden som
innebar en betydande risk fér vasentliga justeringar i redovisade varden for tillgangar och skulder under ndstkommande ar

behandlas | huvuddrag nedan.

Nedskrivningsprévning pa fastigheter
Foretaget undersdker varje ar om nagot nedskrivningsbehov féreligger for fastigheter. De gjorda bedémningarna paverkar det

redovisade vardet i balansrakningen och avskrivningar i resultatréakningen. Féretagets beddémning per 2024-12-31 &ar att inga
fastigheter har nedskrivningsbehov.

Vardering av fastigheter
Fastigheternas marknadsvéarde har berdknats enligt en avkastningsvéardering, vilket innebdr att varje fastighets driftsnetto divideras

med avkastningskravet for respektive fastighet. Olika avkastningskrav har anvéants fér olika typer av fastigheter (2,93% - 7,99%).

Vérdering av pagaende arbeten
Pagaende nyproduktion och ombyggnationer varderas till nedlagda kostnhader. Bedémningen &r att det inte féreligger nagot

nedskriviningsbehov.

Redovisningsprinciper - Moderféretaget

Koncernbidrag
Erhallna och lamnade koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition.

Andelar i koncern- och intresseforetag
Andelar i koncernféretag redovisas till anskaffningsvarde med avdrag fér eventuella nedskrivningar. Utdelningar redovisas som

intakt, aven om utdelningen avser ackumulerade vinster innan foérvarvstidpunkten. Utdelningen redovisas i normalfallet nar
behorigt organ fattat beslut om den och den kan beraknas pa ett tillférlitligt satt.

Det redovisade véardet pa andelar i handelsbolag inklusive kommanditbolag, som ar koncernféretag, &ndras arligen med ett belopp
som motsvarar det 4gande foretagets andel av handelsbolagets resultat. Vid negativt varde redovisas innehavet som langfristiga

skulder till koncernféretag.
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Noter

Not 1 Hyresintdkternas férdelning

Transaktion 09222115557543810456

Koncernen
2024 2023
Bost&ader 404 395 385 809
Kommersiella lokaler 191 873 177 000
596 268 562 809
Not 2 Ovrig nettoomsittning
"Ovrig nettoomséttning fordelar sig pa verksamhetsgrenar enligt féljande:
Koncernen
2024 2023
Hotell och konferensanldggning 131 633 129 515
Golfanlaggning 80 348 88 897
211 981 218 412
Not 3 Fastighetskostnader
Fastighetskostnaderna férdelar sig enligt féljande:
Koncernen
2024 2023
Driftskostnader -180 905 -162 535
Underhall och reparation -23 420 -37 193
Fastighetsskatt -17 237 -17 503
-231 562 -217 231
Not 4 Arvode till revisorer
Koncernen
2024 2023
Deloitte
Revisionsuppdraget 1761 1 582
Ovriga tjianster 0 30
1761 1612
PWC
Revisionsuppdraget 7167 685
Ovriga tjanster 246 70
1013 755
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Ernst Rosén Férvaltning AB
556380-8327

Not 5 Anstallda och personalkostnader

Medelantalet anstéllda 2024 2023
Antal Varav Antal Varav
anstallda man anstallda man
Moderforetaget 0 0% 0 0%
Dotterférefag 237 55% 246 53%
Totalt koncernen 237 55% 246 53%
Léner och andra erséttningar Koncernen Moderforetaget
2024 2023 2024 2023
Styrelse och VD 17 175 16 237 0 0
Ovriga anstallda 107 456 108 416 0 0
124 631 124 653 0 0
Sociala kostnader
Pensionskostnader for styrelse och VD 4 846 4 054 0 0
Pensionskostnader dvriga anstéllda 11 325 10 840 0 0
Ovriga sociala kostnhader 40 657 40 494 0 0
56 828 55 388 0 0
Konsférdelning bland ledande befatiningshavare
Koncernen Moderforetaget
2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Andel man i styrelsen 100% 100% 100% 100%
Andel man bland évriga ledande
befattningshavare 46% 42% 100% 100%
Uppgifterna avser férhallandet pa balansdagen.
Not 6 Inkdp och forsdljning mellan koncernforetag Moderforetaget
2024 2023
Andel av arets totala inkdp som skett fran andra féretag inom
koncernen 0% 0%
Andel av arets totala férsaljning som skett till andra féretag
inom koncernen 0% 0%
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Not 7 Av- och nedskrivnhingar av materiella anlaggningstillgangar

Avskrivningar enligt plan fordelade per tillgang Koncernen
2024 2023
Byggnader -142 596 -136 446
Inventarier -10 924 -9 804
Goodwill -3 132 -3 132
Variumarke -2 405 -2 000
-159 057 -151 382

Avskrivningar enligt plan fordelade per funktion Koncernen
| 2024 2023
Fastighetskostnader -144 836 -138 776
Rérelsekostnader, Gvrig verksamhet -5 537 -5 132
Administrationskostnader -8 684 -7 474
-159 057 -151 382

Not 8 Resultat fran andelar i intresseforetag

Koncernen
2024 2023
Arets resultatandel 3 961 4 578
3 961 4 578
Not 9 Resultat fran andelar i koncernféretag
Koncernen Moderféretaget
2024 2023 2024 2023
Resultatandel fran kommanditbolag 0 0 38 807 53 657
0 0 38 807 53 657
Not 10 Resultat fran 6vriga vdardepapper och fordringar som dr anldggningstillgangar
Koncernen
2024 2023
Resultat fran vardepapper som ar anldggningstillgangar 10 367 12 541
Nedskrivningar -834 -13 077
Aterforing av tidigare gjorda nedskrivningar 2 148 0
11 681 -536
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Not 11 Réantekostnader och liknande resultatposter

Koncernen Moderforetaget
2024 2023 2024 2023
Réntekostnader |an fastigheter -131 731 -118 673 0 0
Ovriga rantekostnader -1 140 -925 -1 140 -925
-132 871 -119 598 -1 140 -925
Not 12 Bokslutsdispositioner
Moderforetaget
L&mnat koncernbidrag -36 800 -57 100
-36 900 -57 100
Not 13 Skatt pa arets resultat
Koncernen Moderforetaget
2024 2023 2024 2023
Aktuel] skatt -141 269 0 0
FOréndring av uppskjuten skatt avseende temporéara skillnader -15 484 -23 693 -721 306
Summa redovisad skaftt -15 625 -23 424 -721 306
Avstamning av effektiv skattesats
Redovisat resultat fore skatt 58 601 77 737 40 778 35 646
Skatt pa redovisat resultat enligt
géllande skattesats 20,6% (20,6 %): 12 072 16 014 8 400 7 343
Skatteeffekt av:
E| skattepliktig intakt -1 632 -6 285 -8 240 -8 240
Ovriga ej avdragsgilla kostnader 4 325 15 599 665 897
Ovriga skattemassiga justeringar 860 -1 894 -104 -306
Redovisad skatt 15 625 23 434 721 -306
Effektiv skattesats 26, 7% 30,1% 1,8% -

Upplysningar om uppskjuten skattefordran och skafteskuld
Temporara skillnader ar hanforliga till skillnader mellan skattemassiga och bokféringsméssiga avskrivningar pa byggnader

underskottsavdrag, varumérke samt obeskattade reserver.

Transaktion 09222115557543810456
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Ernst Roseén Fdrvaltning AB
556380-8327

Not 14 Goodwill

Koncernen

2024-12-31 2023-12-31
Ingaende anskaffningsvarden 31 329 29734
Arets anskaffningar 0 1 595
Utgaende ackumulerade 31 329 31 329
anskaffningsviérden
Ingaende avskrivningar -9 078 -5 946
Arets avskrivningar -3 132 -3 132
Utgaende ackumulerade 12 211 -9 078
avskrivningar
Utgaende redovisat virde 19118 22 251
Not 15 Andra immateriella tillgangar

Koncernen

2024-12-31 2023-12-31
Varumérke
Ingaende anskaffningsvarden 20 000 20 000
Utgaende ackumulerade 20 000 20 000
anskaffningsvarden
Ingaende avskrivningar -6 000 -4 000
Arets avskrivningar -2 000 -2 000
Utgaende ackumulerade -8 000 -6 000
avskrivningar
Utgaende redovisat varde 12 000 14 000
Balanserade utqgifter for utvecklingsarbeten
Ingaende anskaffningsvarden 18 571 10 150
Arets anskaffningar 8 244 8 421
Utgaende ackumulerade 26 815 18 571
anskaffningsvarden
Ingaende avskrivningar 0 0
Arets avskrivningar -405 0
Utgaende ackumulerade -405 0
avskrivningar
Ingaende nedskrivningar -1 653 0
Arets nedskrivningar 0 -1 653
Utgaende ackumulerade -1 653 -1 653
nedskrivningar
Utgaende redovisat virde 24 756 16 918
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Ernst Rosén Férvalining AB
556380-8327

Not 16 Byggnader och mark

Koncernen

2024-12-31 2023-12-31
Ingaende anskaffningsvarden 5 886 789 5 389 576
Arets anskaffningar 84 194 95 880
Forsaljningar/utrangeringar -11 129 -217 621
Omklassificeringar 77119 618 954
Utgaende ackumulerade 6 036 973 5 886 789
anskaffningsvarden
Ingaende avskrivningar -1 380 907 -1 246 094
Forsaliningar/utrangeringar 2709 1 633
Arets avskrivningar -142 596 ~136 446
Utgaende ackumulerade -1 520 794 -1 380 907
avskrivningar
Ingaende uppskrivningar 5 850 5 850
Utgaende ackumulerade 5 850 5 850
uppskKrivningar
Ingaende nedskrivningar -20 367 -28 093
Aterforing nedskrivningar 0 7 726
Utgaende ackumulerade -20 367 -20 367
nedsKrivningar
Utgaende redovisat virde 4 501 662 4 491 365
Redovisat varde 4 501 662 4 491 365
Verkligt varde 11 379 151 10 947 745

Beraknhing av verkligt viarde

Fastigheterna har varderats genom avkastningsmetod. Det innebéar att verkligt varde faststéllts genom en nuvérdesberakning med
ett marknadsmaéssigt direktavkastningskrav av bade driftsnetton under kalkylperioden (10 ar) och fastighetens restvarde vid
kalkylperiodens slut. Bedomning av fastighetens direktavkastningskrav baseras pa radande marknadsférutsattningar tillsammans
med en intern beddmning.

Direktavkastningskraven som anvéants varierar mellan fastigheterna och ligger i intervallet 2,93 % - 7,89 %.

| verkligt varde ingar de fastigheter som gj vérderats enligt avkastningsmetod till bokfort varde.
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Ernst Rosén Foérvalining AB
556380-8327

Not 17 Inventarier

avskrivningar

Koncernen
2024-12-31 2023-12-31

Ingaende anskaffningsvarden 143 536 146 607
Arets anskaffningar 12 715 9 068
Omklassificeringar 0 4 937
Férséljningar/utrangeringar -5 611 -11 076
Utgaende ackumulerade 156 640 149 536
anskaffningsvarden
Ingaende avskrivningar -104 032 -102 810
Forséliningar/utrangeringar 3 585 8 582
Arets avskrivningar -10 924 -9 804
Utgaende ackumulerade -111 371 -104 032
Utgaende redovisat virde 45 269 45 504
Not 18 Pagaende nyanlaggningar

Koncernen

2024-12-31 2023-12-31

Vid arets baérjan 202 882 619 816
Omklassificeringar -77 119 -623 891
Investeringar 161 816 206 957
Redovisat virde vid periodens slut 287 579 202 882
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Ernst Rosén Férvaltning AB
556380-8327

Not 19 Andelar i koncernféretag

Moderforetaget

2024-12-31 2023-12-31

Ingaende anskaffningsvérden 140 345 140 345

Utgaende redovisat varde 140 345 140 345
Not 20 Specifikation av andelari koncernforetag

Kapital- Rostratts- Antal Bokfort

Namn Org.nr. Site andel andel andelar virde

=rnst Rosen AB 556190-8772 (Gdteborg 100% 100% 300 000 140 345

Andel] | kommandit- och handelsbolag 0

140 345

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 végen 86-96, S:t Pauligatan 1-16, 916443-5829
HB Platagatan 4, 916849-307 1

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

E— Transaktion 09222115557543810456

HB Vegagatan 22-38, 957201-4307

HB Jungmansgatan 31-33, 957202-1740
HB Viktor Rydbergsgatan 14, 916831-9805
HB Falkenbergsgatan 14, 916443-1919
HB Utlandia, 916831-9797

HB Anders Zornsgatan 25, 916848-03804
HB Anders Zornsgatan 36, 916848-8964
HB Danska vagen 84, 916832-4466

HB Sattmaskinen, 916832-4458

HB Akropolis | Lerum, 916896-7322

HB Brobacka i Lerum, 916893-1823

HB Brobacken 10 i Lerum, 916896-8411
HB Asenvagen 1 i Lerum, 969667-1131
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Ernst Rosén Férvaltning AB
556380-8327

Not 21 Andelar i intresseféretag

Koncernen
2024-12-31 2023-12-31
Ingaende anskaffningsvarden 34 233 31 655
Agaruttag -2 000 -2 000
Arets resultatandel | 3 961 4 578
Utgaende ackumulerade 36 194 34 233
anskaffningsviérden
Utgaende redovisat varde 36 194 34 233
Not 22 Specifikation av andelar i intresseféretag
Kapital- Bokfort varde
Namn Org.nr. andel koncernen
Orgryte Bostadsaktiebolag & Co
Kommanditbolag 957200-8887 20% 36 194
36 194
Not 23 Andra langfristiga vardepappersinnehav
Koncernen
2024-12-31 2023-12-31
Ingaende anskaffningsvarden 127 987 103 856
Arets anskaffningar 1875 35 540
Forséljningar -240 -11 409
Utgaende ackumulerade 129 622 127 987
anskaffningsvarden
Ingaende nedskrivningar -34 617 -23 192
Arets nedskrivningar -1 619 -13 077
Aterférda nedskrivningar 2 148 1 652
Utgaende ackumulerade -34 088 -34 617
nedskrivningar
Utgaende redovisat virde 95 534 93 370
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Ernst Rosén Forvaltning AB
556380-8327

Not 24 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Koncernen
2024-12-31 2023-12-31
Upplupna intékter O 581 10 082
Férutbetalda kostnader 8 137 7 721
17 718 17 803
Not 25 Antal aktier
2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Kvotvarde Kvotvarde Antal Antal
Aktier 100 100 5 000 5 000
100 100 5 000 5000
Not 26 Avsittningar
Koncernen Moderforetaget
2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Pensioner och liknande forpliktelser
Belopp vid arets ingang 127 512 0 0
Under aret ianspraktagna belopp -127 -385 0 0
0 127 0 0
Uppskjuten skalteskuld
Belopp vid arets ingéng 304 418 270 875 14 087 14 393
Arets avsattningar 15 972 35 830 721 0
Under aret aterforda belopp -6 153 -2 287 0 -306
314 237 304 418 14 808 14 087
Uppskjuten skattfordran
Belopp vid arets ingang -36 061 -24 489 0 0
Arets avsattningar -9 639 -13 594 0 0
Under aret aterférda belopp 15104 2 022 0 0
-30 596 -36 061 0 0
Garantiataganden
Belopp vid arets ingang 500 0 0 0
Arets avséttningar 0 500 0 0
Under aret aterférda belopp -1565 0 0 0
345 500 0 0
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Ernst Rosén Férvaltning AB
556380-8327

Not 27 Langfristiga skulder

Koncernen Moderforetaget
Rantebidrande skulder 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Kortfristiga skulder
Del av skulder till kreditinstitut som férfaller ill
betalning mindre an ett ar efter balansdagen
Skulder till kreditinstitut 1153 438 1418 898 0 0
1153 438 1418 898 0 0
Langfristiga skulder
Del av langfristiga skulder som forfaller till
betalning 2-5 ar efter balansdagen
Skulder fill kreditinstitut 2 786 030 2 526 845 0 0
2 786 030 2 526 845 0 0
Del av langfristiga skulder som férfaller till
betalning senare &n fem ar efter balansdagen
Ovriga skulder 96 218 95 234 35 757 35 181
96 218 95 234 35 737 35 181

Del av skulder till kreditinstitut som forfaller till betalning mindre an ett ar efter balansdagen
|.an med formell kapitalbindning understigande ett ar redovisas som kortfristig skuld och uppgar till 1 153 (1 419) Mkr.
Planerad amortering uppgar till 0 kr da refinanisering planeras i takt med férfall.

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

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

Genomsnittsranta

Koncernens genomsnittsranta pa balansdagen uppgar till 3,12 % (3,44 %).
Koncernens snittranta under 2024 uppgar till 3,23 % (3,35 %).

Not 28 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter
Koncernen Moderforetaget

2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31

“Upplupna personalkostnader 29 304 29 084 0 0
Upplupna réntekostnader 10 674 11 576 798 648
Forutbetalda hyresintakter 65 954 63 169 0 0
Ovriga poster 23 615 18 006 0 0

129 547 121 835 798 648
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e Transaktion 09222115557543810456 Signerat RR, JR, PR, EW  — B



Ernst Rosen Forvaltning AB
556380-8327

Not 29 Stallda sdkerheter

Sédkerheter stallda for egna skulder till kreditinstitut:

Fastighetsinteckningar

Koncernen
2024-12-31 2023-12-31

4 044 847 4 034 392

Sdkerheter stallda for annat:

F6r eget pensionsatagande (kapitalférsakring)

4 044 847 4034 392

0 102

Summa stallda sikerheter

Not 30 Upplysningar om finansiella instrument

0 102

4 044 847 4 034 494

Koncernen har ingatt rantederivatavtal om nominellt 2 640 mkr (2 470 mkr) i syfte att fordela laneportféljens ranteférfall

i enlighet med beslutad finanspolicy. Overvarden pa derivatinstrumenten uppgick per balansdagen till 74 mkr (74 mkr).

Koncernen anvander rantederivat for att minska osdkerheten i framtida rantekostnader och darmed fa en

jdmnare kostnadsfordelning éver aren. Bolagets finanspolicy anger tillatna instrument samt att
andelen rantederivat inte far éverstiga utestaende laneskuld.

| huvudsak sker all upplaning till rorlig stiborrénta med olika kapitalférfall for att minska

finansieringsriskerna. En viss andel av skuldportféljens rérliga ranta sdkras med hjélp av rantederivat
dar bolaget byter den rorliga rantan mot en fast rénta i en ranteswap. Per sista december finns dei 30

sékringsrelationer av denna typ, s k kassafiédessékringar. Sakringsrelationerna ar beskrivna i en
sérskild sakringsdokumentation och effektiviteten ar testad i en sdkringsmodell som analyserar de
kritiska villkoren fér respektive sékringsrelation.

Not 31 Disposition av vinst

2024-12-31 2023-12-31
Forslag till vinstdisposition
Styrelsen féreslar att till forfogande stadende vinstmedel
Balanserade vinstmedel 726 4774
Arets vinst 40 057 35 952
40 783 40 726
disponeras sa att
till aktiedgare utdelas (8 000 kronor per aktie) 40 000 40 000
| ny rakning éverféres 783 726
40 783 40 726
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Ernst Rosén Foérvaltning AB
556380-8327

Not 32 Nyckeltalsdefinitioner

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

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

Soliditet
Justerat eget kapital i procent av balansomslutning

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

Not 33 Handelser efter rakenskapsarets utgang

Den 31 januari 2025 tilltréddes de 6 st bostadsfastigheterna i stadsdelen Lunden i Géteborg i enlighet med
férvarvsavtal som tecknades i slutet av 2024. Fastigheterna ligger i néra anslutning till befintligt
fastighetsbestand och férvaltas inom nhuvarande organisation.

Ernst Rosén-koncernen ar fran och med 1 januari 2025 rapporteringsskyldiga i enlighet med CSRD, EUs direktiv om
hallbarhetsrapportering. | februari 2025 informerade EU om féréndringar i direktivet dar antalet rapporteringsskyldiga féretag
foreslas minska vasentligt. Om férslaget blir antaget kommer Ernst Rosén-koncernen inte l&ngre inga i den grupp féretag som ar
rapporteringsskyldiga fran och med 2025. Koncernens arbete med hallbarhetsfragor i verksamheten beddéms dock inte paverkas

hamnvart av ett férandrat rapporteringsdirextiv.

Géteborg, den dag som framgar av respektive befattningshavares elektroniska underskrift

Reine Rosén Johan Rosén
Styrelseordférande

Per Rosén

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

Erik Wiklund
Auktoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

Till bolagsstamman i Ernst Rosén Forvaltning Aktiebolag

organisationsnummer 556380-8327

Rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av &rsredovisningen och
koncernredovisningen for Ernst Rosén Forvaltning Aktiebolag for
rakenskapsaret 2024-01-01 - 2024-12-31.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen och
koncernredovisningen uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden
rittvisande bild av moderbolagets och koncernens finansiella
stillning per den 31 december 2024 och av dessas finansiella
resultat och kassafléden for aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaliningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens och

koncernredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstdmman faststaller
resultatrakningen och balansrakningen f6r moderbolaget och
koncernen,

Grund fér uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt
dessa standarder beskrivs narmare | avsnittet Revisorns ansvar.
Vi r oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen
enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovishingen och
koncernredovisningen upprattas och att de ger en rattvisande
bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven fOr den
interna kontroll som den beddmer ar nddvandig for att uppratta
en arsredovisning och koncernredovisning som inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen for bedomningen av bolagets och kancernens
formaga att fortsdtta verksamheten. Den upplyser, nar sa ar
tillampligt, om forhallanden som kan paverka férmagan att
fortsdtta verksamheten och att anvdnda antagandet om fortsatt
drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om

styrelsen avser att likvidera bolaget, upphéra med verksamheten

eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gora nagot av
detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa

wmeme  Transaktion 09222115557543810456

oegentligheter eller misstag, och att lamna en
revisionsberattelse som innehéaller vara uttalanden. Rimlig
sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ar ingen garanti fér att
en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptacka en vasentlig felaktighet om en sadan
finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller
misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska besiut som
anvandare fattar med grund i arsredovisningen och
koncernredovisningen.

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

identifierar och beddmer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfér
granskningsatgérder bland annat utifran dessa risker och
inhdmtar revisionsbhevis som ar tillrackliga och @ndamalsenliga
for att utgdra en grund for vara uttalanden. Risken for att inte
upptacka en visentlig felaktighet till foljd av oegentligheter ar
hogre an for en vasentlig felaktighet som beror pa missiag,
eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskogpi,
forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller
asidosattande av intern kontroll.

e skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse fér var revision for att utforma
granskningsatgirder som ar lampliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala oss om
effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvdrderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhdrande upplysningar.

e drarvien slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vi drar ocksa
en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om
huruvida det finns ndgon vasentlig osdkerhetsfaktor som
avser sddana handelser elier forhallanden som kan leda till
betydande tvivel om bolagets och koncernens férmaga att
fortsatta verksamheten, Om vi drar slutsatsen att det finns
en vasentlig osakerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen ach
koncernredovisningen om den vasentliga osdkerhetsfaktorn
eller, om sadana upplysningar ar otillrackliga, modifiera
uttalandet om arsredovisningen och koncernredovisningen.
Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas
fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida
handelser eller forhallanden géra att ett bolag och en
koncern inte langre kan fortsatta verksamheten.

¢ utvarderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen och koncernredovisningen,
daribland upplysningarna, och om arsredovisningen och
koncernredovisningen aterger de underliggande
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transaktionerna och hdandelserna pa ett satt som ger en
rattvisande bild.

e planerar och utfor vi koncernrevisionen for att inhamta
tillrdckliga och &ndamalsenliga revisionshevis avseende den
finansiella informationen for foretag eller affarsenheter
inom koncernen som grund for att géra ett uttalande
avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning,
overvakning och genomgang av det revisionsarbete som
utférts for koncernrevisionens syfte. Vi ar ensamt ansvariga
for vara uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Vi
maste ocksa 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

Utover var revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens
forvaltning for Ernst Rosén Fdrvaltning Aktiebolag for
rakenskapsaret 2024-01-01 - 2024-12-31 samt av forslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller fériust,

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt
forslageti forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledamdter ansvarsfrihet for rakenskapsaret,

Grund fér uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar aberoende i forhallande till moderbolaget och
koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for farslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid férsltag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen
ar farsvarlig med hansyn till de krav som bolagets och
koncernens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pd
storleken av moderbolagets och koncernens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av
bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlopande beddma bolagets och koncernens ekonomiska
situation och att tillse att bolagets arganisation ar utformad sa
att bokfdringen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska
angeldgenheter i dvrigt kontrolleras pa ett hetryggande sitt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och ddrmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for
att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om négon
styrelseledamot i nagot vdsentligt avseende:

e fOretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller
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e panagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betrdffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta,
ar att med rimlig grad av sdkerhet beddma om forslaget ar

forenligt med aktiebolagsiagen,

Rimlig sdkerhet &r en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att uppticka atgirder eller féorsummelser som kan
féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett férslag
till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar férenligt
med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och férslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna.,
Vilka tillkommande granskningsatgarder som utférs baseras pd
var professionella bedémning med utgangspunkt i risk och
vasentlighet. Det innebdar att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omraden och forhallanden som ar vasentliga
for verksamheten och dar avsteg och évertriadelser skulle ha
sarskild betydelse for bolagets situation. Vi gar igenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och
andra forhallanden som ar relevanta for vart uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust
har vi granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av
underlagen for detta for att kunna bedéma om forslaget ar
forenligt med aktiebolagslagen.

Signerat enligt dag som framgar av elektronisk underskrift

Deloitte AB

Erik Wiklund
Auktoriserad revisor

Signerat RR, JR, PR, EW
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Ann-Sofi Martensson (AM)
Ernst Rosén AB
ann-sofi.martensson@ernstrosen.se

+46703151905

Reine Rosén (RR)
reine.rosen@ernstrosen.se

BankilD

Namnet som returnerades fran svenskt BanklD var

"REINE ROSEN"
Signerade 2025-04-09 11:14:05 CEST (+0200)
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Per Rosén (PR)
per.rosen@ernstrosen.se

BankID

Namnet som returnerades fran svenskt BankiD var "PER
| ROSEN"
Signerade 2025-04-09 12:03:31 CEST (+0200)
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Johan Rosén (JR)
johan.rosen@ernstrosen.se

BankID

Namnet som returnerades fran svenskt BankiD var
"JOHAN ROSEN"
Signerade 2025-04-09 11:18:20 CEST (+0200)
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Erik Wiklund (EW)
ewiklund@deloitte.se

BankID

Namnel som returnerades fran svenskt BankiD var "ERIK

AXEL WIKLUND"
Signerade 2025-04-09 12:34:39 CEST (+0200)
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