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Faststiillelseintyg

Undertecknad styrelseledamot intygar att resultatriakningen och balansrikningen i arsredovisningen for
ma

moderbolaget samt koncernresultatrikningen och koncernbalansridkningen har faststiillts pa arsstiim
den 2025-04-10.

Arsstimman beslutade att godkiinna styrelsens forslag till resultatdisposition.

berittelsen stimmer Sverens med
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Allmant om verksamheten i koncernen och vasentliga handelser under rakenskapsaret

Ernst Rosen Fdrvaltning AB & moderféretag | en koncern vars huvudsakliga verksamhet ufgérs
av fastighetsférvaltning. Férvaltningsverksamheten bedrivs i dotterféretaget Ernst Rosén AB med
fastighetsforvaltande dotterféretag. Koncernens fastigheter &r belagna | Géteborg, Lerum,
Kungsbacka och Tollered. Fastighetsbestandet i koncernen omfattar totalt 349 400 kvm, varav
67% utglbrs av 3 368 bostader. f
Ernst Rosén koncernen ager och férvaltar fastigheter belagna i de centrala delarna av Géteborg,
Lerum och Kungsbhacka. Koncernen bygger, férvaltar och utvecklar fastigheter vilket ger bade
kontinuitet och langsiktighet. En kontinuerlig féradling och utveckling sker av fastighetsbestandet
for att forbattra boendet och férutsattningarna fér de verksamheter som bedrivs i lokalerna.

§ Géﬁmmi‘g och Lerum fOrvaltas 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 agemetema ar belagna i omradena Lunden, Kalleback samt Krokslatt, och den andra hélften
| stadsdelarna An:nmai Olivedal samt Vasastaden. | Lerum finns endast ett mindre antal
lagenheter. Det kommersiella bestandet | Goteborg och Lerum bestar av 427 kommersiella

lokaler med en total yta om 61 000 kvm. Utéver de kammersiella lokalerna ﬂﬂhﬁmdahaﬁs 1769
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 i stadsdelen Lunden
och under aret har arbete paborjats i fastigheten pa Danska vagen 80-82. Fastigheten rymmer 35
l&genheter och tva lokaler och ett helhetsgrepp tas for att hdja boendekvaliteten med fokus pa
hallbarheten. Arbetet berdknas vara slutfért under mladmmﬁﬂ av 2@25 Hmer hdsten pabdrjades
takomléggning, fasadrenovering och fénsterbyte pa fastigheten Redbergsvagen 22-42. Samtidigt

ma%ﬁé!era% en salmélmmé@gnmg mh vmtlmtmmwgtémeﬁ bytg u% fsriwr ait f@mmtm bae

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

Arands AB, till halften &gt av Ernst Rosén-koncernen, ager, utvecklar och férvaltar centralt
belagna fastigheter | ngsm:::m som utgdr en del av Géteborgsmarknaden. Den- sammmmg%
uthyrningsbara ytan uppgar till ca 258 000 kvadratmeter, férdelade pé 51 fastigheter

Markinnehavet i Aranés, huvudsakligen strategiskt belagen ramark, omfattar m‘m 800 000
kvadratmeter.

Arands &r Kungsbackas storsta privata fastighetsdgare och bostadsbestandet omfattar 2 292
lagenheter, Lagenheterna ar beldgna mtmkﬁm ﬁm valetablerade omraden i centrala
Kungsbacka och &r fullt uthyrda. Aranés kommersiella lokaler ar belagna i centrala Kungsbacka
och omfattar drygt 95 000 kvadratmeter.

Fastigheten Kungsbacka 2:1, med Kungsmassans kdpcentrum och intilliggande kontorshyggnad,
utgdr cirka halften av Aranés kommersiella ytor. Efterfragan pa butikslokaler i Kungsméassan ar
likt tidigare ar, dock har osékerhet kring marknadslaget de senaste tva aren resulterat i langre
heslutsprocesser.
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P& Tingberget har wpmdam*ﬁmn av kvarteret Tingshdjd fortsatt medan det | omradena Kolla
Parkstad och Valand i dagslaget planeras for fortsatt nyproduktion. | bérjan av 2025 inleddes
férsaliningen av de 84 bostadsrétterna i bostadsrattidreningen Tingshdjd.

Pa grund av kraftigt dkade 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, dar respektive delagare har tillfért 100 mkr, har
tillférts Aranés for att starka Aranas finansiella position, | december 2024 fick Aranas en ny
verkstéllande direktér.

Kiﬂmemf%r%t&g@t Naas Fabriker &ger och forvaltar fastigheten Tollered 5:1. | de kulturhistoriska
byagnaderna pa omradet &ger och driver Naas Fabriker en framgangsrik hotell- och
konferensanlaggning med 81 hotellrum. Visionen &r m.t gmﬁ omradet Naas Fabriker till en av
Sveriges mest omtalade och uppskattade platser. B alet Na&s Fabriker och de publika
verksamheterna pa omradet har haft ett bra ar .2@244a tmta den pégé@m% lagkonjunkturen som
fortsatt har en paverkan pa konsumtionsutrymme hos bestkarna. Under aret har investeringar
gjorts i bland annat ombyggnad av hotellverksamhetens storkék, tre nya konferenslokaler, 70 nya
parkeringsplatser, en ny naturlekplats samt ett 70-tal nya sitiplatser utomhus.

Efterfragan for hotell- och restaurangverksamheten har likt 2023 paverkats av landets
lagkonjunktur, dock endast marginelit jamfdrt med ﬁjmgémﬁ ér och dm gé_ileg’ bade konferens-
och privatsegmentet. Féregaende ars ombyggnad av P g har slagit val ut

vilket inneburit en positiv uW&akimg for msmumﬁgwgmamhemﬂ gﬁm d&gﬂtmmimw Under hdsten
2024 blev ombyggnaden av hotellets storkdék klar vilket &ven detta férvantas bidra till att
ytterligare stdrka Naas Fabrikers position som matdestination.

%:sm%mm “%“rm ﬁiet emmmaska Iéget hm‘ amymmgeﬁ v km’ﬁm mh mam Sl
agon storre utstréckning och uthyrningsgraden ar fortsatt hdg.

Ernst Rosén koncernen &r en av fem delagare med 20 procent vardera | Cimwt@
Bostadsaktiebolag som ager och férvaltar fasmmmn pa Prastgardsangen | Géteborg. Under aret
har forberedande markarbeten infor kommande nyproduktion genomforts.

Planen &r att etappvis addera 300—400 nya bostader i Prastgardsangen och samtidigt utveckla
omradets serviceutbud, sasom butiker, restauranger och vardinrattningar.

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

Barsebadck Resort, bestaende av Barsebécks Golf & Country Club AB och Jaravallens
Conference & Country Club AB, ags av Ernst Rosen koncernen sedan slutet av 2020 och arbetet
med att hdja standarden och utveckla anlaggningen har fortsatt under aret. Barsebé&ck Resort
bestar av tva 18-halsbanor samt en hotell- och konferensanléggning. Ocean Course ar en av de
mer k&nda golfbanorna i Sverige och flera internationella stortavlingar har arrangerats pa banan,
bland annat Scandinavian Masters och Solheim Cup. Kvaliteten pa Barsebéck Resorts golfbanor
ar hég och arbetet med att hdja golfupplevelsen har fortsatt genom investeringar | banorna och
tillhérande ytor sasom tréaningsanlaggning.

Under aret har arbetet mot ékat antal greenfee géaster och golfpaket samt férsaljning genom
agenter mot den internationella golfgésten fortsatt. Forséljningen av golfspel &r grunden for hotell-
och restaurangverksamheten och det i sin tur genererar intékter for verksamheten | form av
farsélining av mat och dryck samt hotellvistelser. Vid arsskiftet 2024/2025 inleddes
férberedelserna foér en renovering av restaurangkdket vilken berdknas vara fardigstalld
kommande var.

| koncernen ingar Vallda Golf & Country Club i Kungsbacka sdder om Goteborg.

Under aret har stort fokus legat pa att na efterstrdvad kvalitet pa banan samt fortsatt utveckling av
anlaggningen. Vallda G&CC firade sitt 15 ars-jubileum och under hésten tillirédde en ny
verkstéllande direktér. Banan har under aret inte uppnétt efterstravad kvalitet och en atgardsplan
har initierats infér kommande s&song. Restaurangverksamheten har haft ett framgangsrikt forsta
ar som fullt integrerad med 6vrig verksamhet.
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pplat till fastighetsutve

Urmeg' aret har det hogre rantelaget fatt genomslag i koncernens skuldportfélj men tack vare att
bete med rantederivat som sakerstaller rantenivaerna pa en stor del av amldmrﬁmjm mmskm
ea nmmmﬁema av de hégre réntenivaerna. Langsiktiga relationer med koncernens kreditgivare
kombination med starka nyckeltal, har gjort att marknadsmassiga vil llkor na de refi mmsaermgm
som skett under aret kunnat sékerstallas. Koncernens belaningsgrad, 35 procent sett éver hela
portfélien, gor att koncernen star finansiellt stark dven i tider av hégre rantor. Koncernens

rantetdckningsgrad &r stark tack vare det goda kassaflodet fran verksamheterna.

Ernst Rosén-koncernen ar fran och med 1 januari 2028 rapporteringsskyldiga i enlighet med
CSRD, EUs direktiv om hallbarhetsrapportering, och under 2024 har arbetet fortsatt med att
forbereda koncernen infor de nya rapporteringskraven. | februari 2025 informerade EU om
férandringar i direktivet dar antalet rapporteringsskyldiga féretag féreslas minska vasentligt. 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 |

verksamheten bedéms inte paverkas namnvart av ett forandrat rapporteringsdirektiv,

Resultat och stallning

Ekonomisk oversikt (tkr) 2024 2023 2022 2021

Koncernen

Nettoomséatining 808 248 781221 1058 2251 148 Resuitat efter
finansiella poster 58 601 17 737 135 691 61 973
Avkastning pa eget kapital 7% 9% 15% 7%
Soliditet 16% 16% 16% 16%
Soliditet justerad 58% 57% 60% 61%

Moderforetaget

Resultat efter finansiella poster 77 B78 92 7486 101 107
Soliditet 29% 29% 32%
Balansomslutning 140 754 140 856 140 444 141 2?{3

Nyckeltalsdefinitioner framgar av not 32.

Férvantad framtida utveckling samt risker och osakerhetsfaktorer

Koncernen

Koncernens huvudsakliga verksamhet ar att aga, férvalta och utveckla bostadsfastigheter.
Koncernen verkar pa en bostadsmarknad dar efterfragan kraftigt dverstiger tillgangen av

hyresrétter, Fastighetsbestandet ar beléget i attraktiva lagen med en foérvaltningskvalité som haller

en mycket hég niva.

Fastighetshestandet i koncernen kan komma att paverkas pa olika satt av dagens finansiella

situation med héare rantor och en férsdmrad ekonomi fér hushallen, Bostadsmarknaden &r dock
stabil och efterfragan pa hyresbostader ar fortsatt mycket stor. Med en higre réanteniva bedéms
hyresratten bli mer attraktiv som boendeform da marknaden for nyproducerade bostadsratter

fortfarande &r avvaktande och antalet byggstarter av hyresrétter &r fortsatt lag. Konkurser i
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byggbranschen fortsatte under 2024 med dver 2 000 konkurser, vilket ar den hégsta nivan sedan
o 1993. Under 2025 ar férhoppningen en aterhdmtning i svensk ekonomi, drivet av framfér allt
inhemsk konsumtion, men ocksa en forbéttring av arbetsmarknaden, forutsatt att féretagen v.
% investera igen.
7
S

Vakansgraden pa lokalsidan ar fortsatt lag, men en stérre rérlighet pa den bredare
lokalmarknaden noteras. Oséakerhet kring marknadslaget de senaste tva aren har resulterat i
langre beslutsprocesser, Det blir viktigare &n nagonsin att vara nara sina kunder och vara redo att
hitta flexibla I6sningar fér att sta rustad oavsett konjunktur.

Under 2024 har det bedémda marknadsvérdet for koncernens fastighetsbestand ékat.
Avkastningskraven for koncernens fastighetsslag har inte férandrats i nagon stérre utstrackning
jamfért med féregaende ar och dkningen av marknadsvardet harrdr framst fran férbattrade
driftnetton i fastighetsportfolien. Det sammantagna marknadsvérdet for koncernens fastigheter

dverstiger det bokférda vardet med god marginal ach koncernen har en stark finansiell stabilitet.

Arbetet med att uppgradera fastighetsbestandet och utveckla férvaltningsmodellen utifran ett
langsiktigt Agande 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 férvérv av sex bostadsfastigheter i stadsdelen Lunden.
Forvarvet sker i bolagsform och forvarvsdatum ar 2025-01-31, Fastigheterna ligger i 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. F&r fastighetssektorn kom
rantesé@nkningarna som en lattnad efter ett par ar med stadigt hdgre rantekostnader och
kreditmarginaler, samtidigt som bankerna stéalide 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 anvénder sig av réntederivat for att s&kra en fast rénta pa lang sikt
skapar en troghet i férandringen av rantekostnaderna. H6g sékringsgrad, 65 procent, |
kombination med ett aktivt arbete med att effektivisera och se dver kostnader ar ytterligare
faktorer som medfér att koncernen klarar av perioder av turbulens och oro.
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g till vinstdisposition
Till arsstdmmans forfogande star foljande vinstmedel, kronor

Balanserade vinstmedel 728 754
- Arets vinst 40 056 756
“ 40 783 510

Styrelsen féreslar att vinstmedlen disponeras sa att

till aktiedgarna utdelas 8 000 kr per aktie, totalt 40 000 000
i ny réakning overfors 83 510

40 783 510

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

Styrelsen anser att forslaget ar férenligt med forsiktighetsregeln i 17 kap 3 § aktiebolagslagen
enligt féljande redogdrelse: Styrelsens uppfattning ar att vinstutdelningen ar forsvarlig med hansyn

till de krav verksamhetens art, omfattning och risk staller pa storleken pa det egna kapitalet,

bolagets konsolideringsbehav, likviditet och stallning i dvrigt.

For ytterligare information om koncernens och m{z%mﬁlamﬁ resultat och stélining 1 Gvrigt,
hénvisar vi till efterféljande resultat- och balansrakningar med tillhérande bokslutskommentarer.

Transaktion 09232115557543810456 SIENETELRE, IR PR B i e el R AT
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Koncernens resultatrdakning

Hyresintakter

Owrig nettoomséattning

Fastighetskostnader

Roérelsekostnader, dvrig verksamhet
Avskrivningar av materiella anl&ggningstillgangar

Bruttoresultat

Fastighetsférsalining
Administrationskostnader

Ovriga rérelseintakter

Rasultat fran andelar | intresseféretag
Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Resultat fran dvriga vArdepapper och fordringar
som ar anlagagningstillgangar

Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatp

Resultat efter finansiella poster

Skalt pa arets resultat

2024-01-01

Not -2024-12-31

1
2
3

Fi

286 268
211 981
-231 562

2023-01-01

562 808
218 412
=217 231
-185 871
-138 776

4.7

10

L

169 053

11 681
10 738
-132 871

-110 452

13

58601

-15 625

239 343

188 494

-536
g 577
-118 588

- 110 757

77737

-23 424

ﬁmm resultat

Hanfarligt till
Moderforetagets aktieagare
Minoritetsintresse

42 976

39 461
3 515

o4 313

51 260
3 053
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Koncernens balansrakning

Immateriella anldggningstillgé
Goodwill
Andra immateriella tillgangar

Materiella anidggningstillgangar
Byggnader och mark
Inventarier

Pagaende nyanldggningar

Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i intresseféretag
Andra langfristiga vardepappersinnehay

2024-12-31

2023-12-31

16,29
17
18

19118
36 7566

22 251
30 918

55 874

4 501 662
. 45 269
287 579

Summa anlaggningstillgangar
Omsiéttningstillgangar

Varuwlager m.m.
Handelsvaror

21,22
23

4 834 510

36 184
95 534
2

53 169

4 491 365
45

34 233
93 370
104

131730

5022 114

Kortfristiga fordringar
Kundforaringar

Fordringar hos koncernféretag
Aktuell skattefardran

Ovriga fordringar

Foérutbetalda kostnader och uppluy

24

Summa omsattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

318 241

127 707

4 920 627

458 758

390 338

5412 452

525 956

5 446 583
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Koncernens balansrikning
Not 2024-12-31 2023-12-31

"
-
<, EGET KAPITAL OCH SKULDER
<
4

Eget kapital
Aktiekapital 25 600
Annat eget kapital inklusive arets resultat 876 881

Eget kapital hanforligt till moderfaretagets aktiedgare 877 381

Minoritetsintresse ) , 041 402
877 922 878 980

Avsidttningar 26
Avsattningar for pensioner och dvriga avsattningar g
Uppskjuten skatteskuld

627
268 357
268 984

Langfristiga skulder : 27.29

Skulder till kreditinstitut 2 786 030
Qvriga skulder - _ 96218
2 882 248

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 27,29 1153 438

Leverantdrsskulder 56 684

Aktuella skatteskulder 0

Owvriga skulder 28 627 s

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter o 28 128 547 121 835
1 368 296 1676 540

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDE 5412 452 5 448 583
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Rapport over fordndringar | koncernens egna kapital

Annat eget
Aktie- kap. inkl.  Minoritets-
kapital arets res. intresse Totalt

Ingéende balans 2023-01-01 500 866 723 402 867 625

Transaktioner med #gare:

Lamnad utdelning 4 -40 000 0 -40 000
Omrakningsdifferenser 0 95 0 895
Uttag kommanditbolag 0 0 -3 053 -3 063
Arets resultat | - 0 51 260 3053 54313
Utgaende balans 2023-12-31 500 878 078 402 B78 980

Transaklioner med &gars:

Lamnad utdelning 0 -40 000 0 -40 000
Uppskrivningsfond 0 0 0 0
Hring 0 0 0 (
0
4
0

Forskjutning mellan kapital pga. avytt
Omrdkningsdifferanser -658 -25 -683
Uttag kommanditbolag 0 -3 351 -3 351
Arets resultat 39 461 3 515 42 976

Utgaende balans 2024-12-31 B 500 876 881 541 877 922
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Koncernens kassaflddesanalys

Den [dpande verksamheten
Rérelseresultat

Justering fér poster som inte ingar | kassaflédet

Avskrivningar

Rearesultat vid férsélining av anlaggningstillgangar m.m.

Resultat frén intresseféretag

Finansiella intakter
Finansiella kostnader

Kassafldde fran den l6pande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital

Forandringar i rérelsekapital
Okning av varulager m.m
Okning av rérelsefordringar

Investeringsverksamheten

Férvarv av materiella anldggningstiligangar
Farsélining av materiella anlaggningstillgangar
Forvary av finansiella anldggningstillgangar
Forsaljning av finansiella anlaggningstiligangar

Kassafldde fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Uipptagna |an

Amortering av skuld
Utbetald utdelning

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

2023-01-01
-2023-12-31

169 053

159 057
-14 877
-1 961

311 272

21105
-132 871

188 494

161 382
-39 616
-2 578

199 506

-656
-3 489
-41 888

153 473

297 682

16 675
-119 598

194 759
333

8 323
30 707

233 456

-311 902
252 024
-35 540
~10 016

Kassaflade fran finansieringsverksamheten

Arets kassafléde
Likvida medel vid arets bhoérjan
Likvida medel vid arets slut

20 428
~-31 275
-40 000
45 847

-140 517
458 758
318 241

-390 434

29 082
112 375
-40 000

123 293

19 729
4339 029
458 758

11 (33)
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Moderforetagets resultatrékning
2024-01-01 2023-01-01

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

EE T PRREUE R

Resultat fran finansiella poster

Resultat fran andelar i koncemfaretag g 38 807 53 657
Anteciperad utdelning 40 000 00

11

QOvriga rénteintékter och liknande resultatpost

Rantekastnader och liknande resultatpo: i -825

92 746
92 746

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner N 12 -36 900 -57 100

Resultat fore skatt 40 778 35 646

Skatt pa drets resultat 13 -721 306

o —— S— - 10057 35 952

12 {33)
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Ernst Rosén Férvaltning AB
556380-8327

Moderfdretagets balansrikning

Not  2024-12-31

2023-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Finansiella anldganingstiligangar
Andelar i koncernforetag

Summa anldggningstillgangar

Omsadttningstillgangar

19,20

140 345

409

140 345

140 345

140 345

511

A TILLGANGAR

SUMN

Moderfiretagets balansrakning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital
Reserviond

409

140 754

Not 2024-12-31

25 500

Frift eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Avsadtiningar

100
600

126
40 057

511

140 856

2023-12-31

500

100
600

4774
35 952

40 783

40 726

41 383

26
14 808

41 326

14 087

Langfristiga skulder
Ovriga skulder

Kortfristiga skulder
Skulder till koncernfdretag
Aktuella skatteskulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

14 808
27

30 737

35 737

47 686
342
798

48 826

140 754

14 087

35 181
356 181

49 337
217

50 262

140 856
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Ernst Rosen Férvalining AB
556380-8327

Rapport over fordndringar i mﬁéﬁﬁﬂmﬁgﬁm egna kapital

Ingaende balans 2023-01-01

Overféring resultat foregaende ar

Transaktioner med dgare;
Lamnad utdelning

Arets resultat

Bundet eget kapital

Aktie-
kapital

500
0

0
0

Overféring resultat féregéende ar

Transaktioner med &dgare:
Lamnad utdelning
Arets resultat

Utgaende balans 2024-12-31

500

Reservfond

Fritt eget kapital
Balanserat Arets
resultat resultat

100

500

-40 000
35 952

41 326

41 383



Ernst Rosen Férvaltning AB
556380-8327

Moderforetagets kassaflédesanalys
2024-01-01

-2024-12-31

2023-01-01
-2023-12-31

Den I6pande verksamheten
Rérelseresultat 0

Finansiella intakter 11

0

14
825

Finansiella kostnader m - __ -1 140

lbde fran den l6pande verksamheten -1 129
fére forandringar av rérelsekapital

Kassal

Fdrédndringar | rirelsekapital

911

763

Okning av rorelseskulder 471

Kassaflode fran den ié&pmdﬁ verksamheten -658

Finansieringsverksamhetern

Minskning av skuld 556

Erhallen utdelning 40 000
: -40 000

-148

560
40 000
-40 000

et R

556

Arets kassafldde 102
Likvida medel vid arets boérjan 511

Likvida medel vid arets slut 409

560

412
99
511



Ernst Rosen Férvalining AB
556380-8327

Tillaggsupplysningar
Redovisningsprinciper m.m.
Allmanna m@wémmgﬁmmi-

Arsredovisningen och koncernredovisningen har uppréttats enligt Arsredovisningslage
allménna rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

n {1995:1554) och Bokfdringsnamndens

Redovisningsprinciper - Koncernen och moderforetaget

Koncernredovisning

Koncernredovisningen ar uppréattad enligt forvarvsmetoden. Koncernredovisningen omfattar moderféretaget samt dess
dotterfdretag. Med dotterforetag avses de foratag i vilka moderforetaget, direkt eller indirekt, har ett bestdmmande inflytande, |
normalfallet avser detta foretag dar moderféretaget innehar mer dn 50 % av rdsterna. | koncernredovisningen ingar
dotterféretagen fran den dagen koncernen erhéller bestdmmande inflytande tills den dag det inte langre foreligger.
Dotterféretagens redovisningsprinciper dverensstdmmer med koncernans redovisningsprinciper | dvrigt.

| koncernredovisningen faller konce
uppskjuten skatt. Detta innebar att koncernféretagens obeskattade reserver i koncernens balansrékning férdelas mellan
uppskjuten skatteskuld och eget kapital.

Minaritetens andel av arets resultat redovisas direkt | anslutning till arets resultat samt att eget kapital som hanfdr sig tilf
minoriteten aterfinns pa en separat rad i kancernens egna kapital.

Bammmmmmm tillampas far valutaomrakning av resultat- och balansrakningar | sjalvstandiga utlandsverksamheter.
Dagskursmetoden innebér att samtliga tillgadngar, avséttningar och skulder omraknas till balansdagens kurs och
att samtliga poster i resultatrékningen omraknas till genomsnittskurs. Uppkomna kursdifferenser férs direkt till eget kapital.

Andelar i intresseforetag
Ett intressefiretag &r ett foretag dar koncernen utdvar ett betydande men inte bestdmmande inflytande, normalt omfattar det
foretag dar koncernen innehar 20 % - 50 % av résterna. Andelar i intressefdretag redovisas enligt kapitalandelsmetoden.

Vid tillampning av kapitalandelsmetoden redovisas en investering i et intresseftretaget inledningsvis till tillgangens
anskaffningsvarde, Det redovisade vardet dkas eller minskas dérefier {Or att beakta koncernens andel av intresseféretagets
resultat efter farvarvstidpunkten, Erhalina utdelningar fran intresseféretaget minskar investeringens redovisade vérde, Det
redovisade vérdet justeras aven for att aterspegla andra férandringar intressefdretagets eget kapital.

Om koncermnens andel i ett intressefiretags forluster uppgar till eller dverstiger det redovisade vardet pa andelarma |
intressefdretaget, minskas det redovisade vérdet tills det redovisade vardet ar noll. Yiterligare férluster redovisas som avséttning
endast till den del dgarféretaget har en legal forplikielse eller informell forpliktelse att tacka forlusterna eller om agarféretaget gjort
utbetalningar fér intresseforetagets rékning. Redovisar intresseftretaget kommande rékenskapsar vinst ska agarforetaget
redovisa sin andel av vinster férst nér dessa dverstiger andelen av de forluster som inte har redavisats av agarféretaget.

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

ning och status.

Aranéds AB kansolideras enligt klyvningsmetoden da denna ger en rattvisande bild av koncernens sta

Intakt:
Forsaljning av varor

Intékien redovisas till verkligt varde av vad som erhallits eller kommer att erhallas, Det innebdr att intékten redovisas till nominelit
vérde (fakturabelopp) om erséttning erhalls i likvida medel direkt vid leveransen. Avdrag goérs for lamnade rabatter,

Hyresintdkler
Hyresintakter bokfors | den period de avser. Hyresintdkterna utgdrs av hyresvardet me

| avdrag fOr rabatter och vakanta ytor.
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Ernst Rosen Forvaltning AB
556380-8327

Statliga stéid
Bidrag avseende corona redovisas som intakter. Bidragen redovisas | den period som nedsatiningen/ersattningen har till,
latinadsregeln BFNAR 2020:01.

Tjdnste- och enfreprenaduppdrag ﬂ

Tidnsteuppdrag/Entreprenaduppdrag pa l6pande rikning intaktsredovisas i takt med att arbetet utférs. Upparbetad, g fakturerad
intékt tas i balansrakningen upp till det belopp som beraknas bli fakturerat och redovisas | posten "Upparbetad men gj fakturerad
intakt".

Koncernen vinstavraknar, utfrda tjianste- och entreprenaduppdrag till fast pris | takt med att arbetet utfors, s.k. succesiv
vinstavrakning. Vid berékningen av upparbetad vinst har fardigstallandegraden beraknats som nedlagda utgifter per balansdagen i
relation till de totalt berdknade utgifterna fir att fullgdra uppdraget. Skillnaden mellan redovisad intakt och fakturerade dellikvider

redovisas | balansr&kningen | posten "Upparbetad men g fakturerad intakt".

Lanesutgifter
Laneutgifter fér [anat kapital kostnadsférs i resultatrakningen i den period de uppstar.

Operationella leasingavtal
| redovisningen utgérs operationella leasingavial i allt vasentligt av uthyrda bostéder/lokaler/garage. Ermnst Rosén koncernen ar
darmed leasegivare. Avtalen avseende kommersiella lokaler 16per i allménhet pa 3-5 ar.

Framtida hyresintakter fér bostéder ar beroende av hyresférhandlingar och fér lokaler sker en indexupprakning enligt KPI.

Koncernan dr aven leastagare genom operationella leasingawvial da de ekonomiska risker och férdelar som ar férknippade med
tillgangen inte har dvergatt till koncernen. Leasingavgifterna, inklusive en eventuell fdrsta forhojd hyra, redovisas som en kostnad
linjart dver leasingperioden.

Ersdttningar till anstédlida

Ersattningar fill anstailda avser alla typer av ersattiningar som koncernen lamnar till de anstallda. Koncernens erséttningar
innefattar bland annat [éner, betald semaster, betald franvaro, bonus och ersattningar efter avslutad anstalining (pensioner).
Redowvisning sker i takt med intjanandet. Ersattningar till anstéllda efter avslutad anstalining avser avgiftsbestamda
pensionsplaner, Som avgiftsbestdmda planer klassificeras planer dar faststéllda avgifter betalas och det inte finns férpliktelser,
vare sig legala eller informella, att betala nagot ytterligare, utéver dessa avgifter.

Omrdkning av poster i utlandsk valuta

Fordringar och skulder i utldndsk valuta har varderats till balansdagens kurs. Kursvinster och kursforluster pa rérelsefordringar och
rarelseskulder redovisas i rorelseresultatet medan kursvinster och kursférluster pa finansiella fardringar och skulder redovisas
som finansiella poster.

Skatt
Total skatt utgérs av aktuell skatt och
redovisas direkt mot eget kapital varvid tillhérande skatiesffe

uppskjuten skatt. Skatter redovisas i resultatrakningen, utom da underliggande transaktion

Kt redovisas i eget kapital.

Aktuell skatt
Aktuell skatt avser inkomstskatt for innevarande rékenskapsar samt den del av tidigare rakenskapsars inkomstskatt som annu inte
redovisats, Aktuell skatt beraknas utifran per den skattesats som géaller per balansdagen.

Lippskjuten skatt
Uppskjuten skatt 4r inkomstskatt som avser framtida réakenskapsar till fljd av tidigare héndelser. Redovisning sker enligt

balansrdkningsmetoden. Enligt denna redovisas uppskjutna skatteskulder och uppskjutna skattefordringar pa temporara skilinader

i
sam uppstar mellan bokférda respektive skattemassiga varden for tillgangar och skulder samt for ovriga skattemassiga avdrag

aller underskott.

Uppskiutna skattefordringar nettoredovisas mot uppskjutna skatteskulder endast om de Kan betalas med ett nettobelopp.
Uppskjuten skatt berdknas utifran géllande skattesats pa balansdagen. Effekter av férandringar | gallande skattesatser resultatfors
i den period farandringen lagstadgats. Uppskjutna skattefordringar reduceras till den del det inte &r sannolikt att den
underliggande skattefordran kommer att kunna realiseras inom en dverskadlig framtid. Uppskjuten skattefordran redovisas som
finansiella anlaggningstillgang och uppskjuten skatteskuld som avsatining.

Obeskattade reserver delas i koncernredovisningen upp pa uppskjuten skatteskuld och eget kapital.
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Ernst Rosén Férvaltning AB
556380-8327

Anldggningstiligangar

Immateriella anldggningstiligdngar

Immateriella anlaggningstillgangar re

dovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade avskrivningar och nedskrivningar.

Avskrivningar gérs linjart dver den bedémda nyttjandetiden.
Féljande avskrivningstider

Goodwill 10 ar

Varumérke 10 ar

Per varje balansdag gor féretaget en bedémning om det finns nagon indikation pa att vardet av goodwill &r lagre &n det redovisade
vardet. Finns det en sadan indikation beraknar féretaget atervinningsvardet f6r goodwill och uppréttar en nadskrivningsprdvning.
Vid prévning av nedskrivningsbehov férdelas goodwill pa de kassagenererade enheter som forvantas 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 vérdet pa Gvriga tillgangar i proportion till det
edovisade vardet for varje tillgang i enheten.

En redovisad nedskrivning av goodwill aterférs | en senare period endast om nedskrivningen féranleddes av en sarskild extern

omsténdighet av avanlig karaktar som inte forvéntas upprepas och senare hdndelser har intréaffat som upphéaver verkningarna av
denna omsténdighet.

Anskafining som en del av eff rdrelsefdrvérv
Immateriella tillgadngar som férvarvats i ett foretagsférvary identifieras och redovisas separat fran goodwill néar de uppfyller
definitionen av en immateriell tillgang och deras verkliga varden kan berknas pa ett tillférlitligt satt. Anskaffningsvérdet for sadana
immateriella tillgangar utgbrs av deras verkliga varde vid forvarvstidpunkten.

fningsvarde med

Efter det férsta redovisningstillfallet redovisas immateriella tillgangar férvarvade 1 ett rérelseforvary till anskaf
avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuella ackumulerade nedskrivningar pa samma satt som separat forvarvade
immateriella tillgangar.

Anskalfning genom intern upparbeitning

Koncernen tillampar aktiveringsmodellen vilket innebér att arbetet med att ta fram en intemnt upparbetad immateriell

anléggningstiligang delas upp i en forskningsfas och en utvecklingsfas. Samtliga utgifter som harror fran koncernens forskningsfas

redovisas som kostnad nar de uppkommer. Samtliga utgifter fér utveckling redovisas som en tillgang om samtliga foljande villkor

ar uppivllda;

- det &r tekniskt méjligt att fardigstélla den immateriella anlaggningstiligangen sa att den kan anvandas eller saljas,

- féretaget avsikt ar att fardig d

- det finns forutsattningar for att anvénda eller sélja den immateriella anlaggningstiligangen.

- det &r sannolikt att den immateriella anlaggningstillgangen kommer att generera framtida ekonomiska fordelar,

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

- de utgifter som 4r hanforliga till den immateriella anlaggningstillgangen under dess utveckling kan beréknas tillférlitligt.

Efter forsta redovisningstilifillet redovisas internt upparbetade immateriella anlaggningstillgangar till anskaffningsvarde efter

avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuella ackumulerade nedskrivningar.

Avskrivning pabdrjas ndr tiligangen kan anvéndas.




Matenella anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar re:
nedskrivningar,

ovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade avskrivningar och eventuella

Materiella anldggningstillgangar har delats upp pa betydande komponenter nar komponenterna har visentligt olika
nyttiandeperioder.
Avskrivhingsbart belopp utgérs av anskaffr

ingsvardet, Avskrivning sker linjért dver den térvantade nytljandeperioden.

Foljande avskrivningstider tillampas: Koncern
Materiella anlaggningstillgangar

Mark S
Markanléggning 20 ar
Byaggnads-och markinventarier 10-20 ar

Byggnader

Stomme 100 ar

Fasad 30-50 ar
Installationar 20-50 ar

Tak 30-40 ar

Inre viskikt 25-50 ar

Ovrigt 15-50 ar
Hyresgéastanpassningar Hyreskontraktets 16ptid

|nventarier 6 ar

Finansiella instrument

Finansiella instrument redovisas i enlighet med reglerna i K3 kapitel 11, vilket innebaér att vardering sker utifran anskaffningsvarde.
Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inkluderar andra langfristiga fordringar, kundfordringar och 6vriga fordringa
leverantdraskulder och laneskulder. Instrumenten redovisas i balansrékningen nar nagot foretag | koncernen blir part | instrumentet:
avtalsmassiga villkor,

Finansiella tillg&ngar tas bort fran balansrakningen nér ratten att erhalla kassafldden fran instrumentet har 16pt ut eller dverférts

och koncernen har dverfort i stort sett alla risker och férmaner som &r férknippade med dganderadtten. Finansiella skulder

tas bort fran balansrakningen nér férpliktelserna har reglerats eller pa annat sétt upphért.

Sékring av koncernens rantebindning

Avial om sa kallade rénteswappar skyddar koncernen mot rénteférandringar. Eventuell ranteskilinad som ska erhallas eller
erlaggas pa grund av rénteswap, redovisas i posten Rantekostnader och liknade resultatposter och periodiseras éver avtalstiden.
Da derivatavtal ingas i sékringssyfte redovisas inte vérdet av dessa i balansrékningen. Eventuellt resultat fran en sékrings-
transaktion som avbryts i fortid redovisas amedelbart | resultatrékningen.

Varulager

Varulagret har varderats till det l1&gsta av dess anskaffningsvérde och dess nettofdrsaljningsvérde pa balansdagen. Med
nettoforséliningsvardet avses varormnas berdknade férséliningspris, minskat med forséljningskostnader, Den valda
varderingsmetoden innebar att eventusll inkurans i varulagret har beaktats.

Fordringar, skulder och avsidttningar

el ORI Vartmi ed de
berdknas bli reglerade. Langfristiga fordringar och langfristiga skulder varderas efter det fGrsta varderingstillfallet till upplupet
anskaffningsvarde. Ovriga skulder och avsattningar vérderas till de belopp varmed de beriknas bli reglerade. Ovriga tillgangar
redovisas till anskafiningsvarde om inget annat anges ovan.




3

190697

3

2025

Ermnst Rosén Férvaltning AB
556380-8327

Uppskattningar och beddmningar

Ernst Rosén Forvaltning koncernen gbr uppskattningar och beddémningar om framtiden. De uppskattningar fér redovisnings-
andamal som blir foljden av dessa kan komma att variera mot det verkliga resultatet. De uppskattningar och antaganden som
innebar en betydande risk f&ér vasentliga justeringar i redovisade vérden for tillgangar och skulder under nastkommande ar

behandlas | huvuddrag nedan.

Nedskrivningsprévning pa fastigheter

Foretaget understker varje ar om nagot nedskrivningsbehov féreligger for fastigheter. De gjorda beddmningarna paverkar det
redovisade vardet i balansrakningen och avskrivningar i resultatrakningen. Foretagets bedémning per 2024-12-31 &r att inga
fastigheter har nedskrivningsbehov.

Véardering av fastigheter

Fastigheternas marknadsvérde har berdknats enligt en avkastningsvérdering, vilket innebéar att varje fastighets driftsnetto divideras
med avkastningskravet for respektive fastighet. Olika avkastningskrav har anvants for olika typer av fastighseter (2,93% - 7,99%).
Vérdering av pagaende arbefen

nedskrivningsbehov.

Redovisningsprinciper - Moderfdretaget

Koncernbidrag
Erhallina och 1amnade koncernbidr

ag redovisas som bokslutsdispositian.

Andelar i koncern- och intresseféretag

Andelar | koncernféretag redovisas till anskaffningsvarde med avdrag for eventuella nedskrivningar. Utdelningar redovisas som

intakt, aven om utdelningen avser ackumulerade vinster innan forvarvstidpunkten. Utdelningen redovisas | normalfallet nar
behdrigt organ fattat beslut om den och den kan beréknas pa ett tillférlitligt satt.

rdet ed ett belopp
som motsvarar det Agande foretagets andel av handelsbolagets resultat. Vid negativt varde redovisas innehavet som langfristiga
skulder till koncernfératag.
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Ernst Rosén Forvaltning
556380-8327

Moter

Not 1 Hyresintikternas férdelning
Koncernen
2024 2023
Bostdder 404 385 385 808

Kommersiella lokaler 191873 fr7OGO

596 268 562 809

Not 2 Qvrig nettoomsiéttning

H 3

pa verksamhetsgrenar enligt féljande:

Ovrig nettoomsattning fordelar sig

Koncernen
2024 2023
ensanlaggning 131 633 128 515
80 348 88 897

211 981 218 412

Not 3 Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna fordelar sig enlig
Koncernen

2024 2023

Driftskostnader -190 905 -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

1761 1 582
c 30

1761 1612

PWC

Revisionsuppdraget 767 685
Ovriga tianster 246 70

1013 755




Ernst Rosén Férvaltning AB
556380-8327

Not 5 Anstillda och personalkosthader

Medlelantalet anstéllda 2024 2023
Antal Varav Antal Varav
anstillda méan anstillda man

Moderféretaget 0 0% 0 0%
Dotterforetag 237 55% 246 530,

Tofailt koncernen N o N 237 | 55%@ VNG 539%

Koncernen Maoderfaretaget
2024 2023 2024 2023
styrelse och VD 17 175 0 0

Ovriga anstélida — 107456 108416
124 631 124 653 0 0

Léner nch andra ersétin

Sogiala kostnader

FPensionskostnader for styrelse och VD 4 848 4 054
Fensionskostnader dvriga anstallda 11 325 10 840

Ovriga sociala kostnader 40 657 40 494
“ Hb 828 5& 388

- J 5 o R i S o

Kénsfordelning bland ledande befaftningshavare

Koncernen Moderféretaget
2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Andel méan i styrelsen 100% 100% 100% 100%

Andel mén bland dvriga ledande
befatiningshavare 46% 42% 100% 100%

Uppgifterna avser forhallandet pa balansdagen.

Moderfdretaget
2024 2023

Not 6 Ink&p och forsdljning mellan koncernféretag

Andel av arets totala inkdp som skett fran andra féretag inom
kKancernen 0% 0%
Andel av arets totala férséaljning som skett till andra foretag

0% 0%
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Ernst Rosén Forvaltning AB

556380-8327

Not 7 Av- och nedskrivningar av materiella anlaggningstillgangar

Avskrivningar enligt plan fordelade per tillgang

Byggnader
|Inventarier
Gaoawill
Variumarke

Avskrivningar enligt plan fordelade per funktion

Fastighetskosthader

Rorelsekosthader, dvrig verksamhet
Administrationskostnader

Koncernen
2024 2023

142 596
10 924
3132
-2 405

Not 8 Resultat fran andelar i intresseféretag

Arets resultatandel

Not 9 Resultat fran andelar i koncernforetag

Resultatandel fran kommanditbolag

-159 057

159 037

Kaoncernen
2024 2023

-144 836 -138 776
-5 537 -5 132
8684 7474

151 382

Koncernen
2024 2023
3 961 4 578

3 961 4 578

Koncernen
2024 2023
0 G

Moderforetaget
2024 2023
38 807 53 657

0 0

Not 10 Resultat fran 6vriga vardepapper och fordringar som &dr anlaggningstillgangar

Medskrivningar
Aterférin

| av tidigare gjorda nedskrivningar

Koncernen

2024 2023
10 367 12 541
-834 -13 077
2148 0

11 681 -536

38 807 53 657
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Ernst Rosen Férvalining AB
556380-8327

Mot 11 Rantekostnader och liknande resultatposter

Rantekostnader lan fastigheter

Kancernen

2024
~131 731

-1 140

2023

-118 673

-925

Ovriga rantekostnader

Not 12 Bokslutsdispositioner

132 871

Mot 13 Skatt pa arets resultat

Aktuell skatt

Summa redovisad skatt

Avstdmning av effektiv skattesats

Redovisat resultat fére skatt
Skatt pa redovisat resultat enligt
géllande skattesats 20,6% (20,6 %):
Skatteeffekt av:

Ej skattepliktig intakt

Qvriga ej avdragsgilla kostnader
Ovriga skatteméassi

Koncernen

2024
-141
-15 484

-119 598

2023
268
-23 683

Moderfbretaget

2024 2023
{ U

-1 140 -825

Moderféretaget
-36 900 -57 100

-36 900 .57 100

Moderforetaget
2024 2023

0 4
-2 J06

T

58 601
12 072

-1 632
4 325

_ ga justeringar
Redovisad skatt

Efrekitiv skattesats

Upplysningar om uppskjute

i1 skattefordran och skatteshkuid

15 625

26,7%

«2.3 424

721 306

40 778 35 646
8 400 7 343
-8 240 -8 240

665 847
=104 ~-306

721 -306

1,8% &

Temporéra skillnader &r hénférliga till skillnader mellan skattemé&ssiga och bokféringsmassiga avskrivningar pa byggnader
askattade reserver.

underskottsavdrag, varumarke samt ob

24 (33)



Ernst Rosén Férvaltning AB
556380-8327

Not 14 Goodwill

Koncernen
2024-12-31 2023-12-11

> Ingaende anskaffningsvarden 31 329 29734
«  Arets anskaffningar 0 1596
Utgaende ackumulerade 31 329 31 329
anskaffningsvarden

Ingaende avskrivningar -9 078

Avets avskrivningar 3132
Utgaende ackumulerade -12 211
avskrivningar

Not 15 Andra immateriella tillgangz

Koncernen
2024-12-31 2023-12-31

Varumérke

Ingédende anskaffningsvarden 20 000 20000

Utgaende ackumulerade 20 000 20 000
anskaffningsvarden

Ingaende avskrivningar -6 000 -4 000

avskrivningar

Utgaende redovisat vérde 12 000 14000

Balanserade utginter for utvecklingsarbeten
* Ingdende anskaffningsvarden 18 571 10 150
Arets anskaffningar _ 8 244 8421

anskaffningsvirden
Ingaende avskrivningar 0 0

Arets avskrivningar -405 0

e = S, i

Utgaende ackumulerade -405 0
avskrivningar

Ingéende nedskrivningar -1 653 0
0 -1 653
-1 653 -1 653

nedskrivningar

Utgaende redovisat viirde | 24 756 16 918

25 (33)
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Ernst Rosén Fdrvaltning AB
556380-8327

Not 16 Byggnader och mark

Ingaende anskaffningsvérden
|

Arets anskaffningar
Férséliningar/utrangeringar
Omklassificeringar

Utgaende ackumulerade
anskaffningsvirden

Ingaende avskrivningar
Férsaliningar/utrangeringar
Arets avskrivningar

Koncernen

2024-12-31

886 789
84 194
-11 129
77 118

Utgaende ackumulerade
avskrivningar

Ingaende uppskrivnings

Utgaende ackumulerade
uppskrivningar

Ingaende nedskrivningar
Aterféring nedskrivningar

6 036 973

-1 380 907
2 709
-142 HU6

2023-12-31

o 388 576
=217 621
618 954

S 886 789

~1 246 0494
1633

-136 446

4 520 794

5 830

-1 380 907

5 850

5850

-20 367

5 850

-28 083
7 726

Utgaen de ackumulerade
nedskrivaingar

Utgaende redovisat viirde

Redovisat varde
Verkligt véarde

20 367

20367

4 501 662

4 501 662
11378 151

4491 365

4 491 365
10 947 745

Berakning av verkligt virde

et marknadsmassigt direktavkastningskrav av bade driftsnetton under kalkylperioden (10 ar} och fastighetens restvarde vid
kalkylperiodens slut. Beddmning av fastighetens direktavkastningskrav baseras pa radande marknadsforutsatiningar tillsammans
med en intern beddmning.

Direktavkastningskraven som anvants varierar mellan fastigheterna och ligger | intervallet 2,93 % - 7,98 %.

| verkligt varde ingar de fastigheter som e] varderats enligt avkastningsmetod till bokfort varde.

Signerat RR, JR, PR, EW




Ernst Rosén Fdrvaltning AB
556380-8327

Mot 17 Inventarier
Koancermen

2024-12-31 2023-12-31
Ingaende anskaffnhingsvérden 149 536 146 607
Arets anskaffningar 12 715 a 068

Omklassificeringar 0 4 837
- -5 B11 -11 Q786

Utgaende ackumulerade 156 640 149 536
anskaffningsvarden

Ingaende avskrivningar -104 032 -102 810
Férséljningar/utrangeringar 3 585 8 582

Arets avskrivningar | -10 924 -9 804 —

Utgaende ackumulerade 111 371 -104 032
avskrivningar

Utgiende redovisat virde - m 45 269 45 504

Not 18 Pagaende nyanlaggningar
Koncernen

2024-12-31 2023-12-31

Vid arets bdrjan 202 882 619 816
Omklassificeringar -77 118 -623 891
161 816 206 957

Rﬁ-m}wmt virde vid periodens slut - 287 579 202 882

27 (33)
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Ernst Rosén Férvaltning AB
55b6380-8327

Mot 19 Andelar i koncernféretag

Ingaende anskaffningsvérden

140 345

Moderféretaget

2024-12-31 2023-12-31

140 345

Utgaende redovisat virde

Not 20 Specifikation av andelar i koncernforetag

Namn Oryg.nr. Sate
Ernst Kosen AB 556180-8772 Giteborg
Andel i kommandit- och handelsbolag

140 345

Antal
andelar
300 000

Rostritts-
amndel
100%

Kapital-
andel
100%

140 345

Bokfort
virde
140 345
0

men

Konsoliderade kommandit- och handelsbolag i konce
HB Danska végen 74, 916443-5837

HB Danska vagen 76-78, 857201-9744

1B Danska vagen 80-82, 916443-5811

1B &:t Pauligatan 20-30, 957201-9751

HB Danska vagen 86-86, 5:t Pauligatan 1-18, 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, 857202-0346

HB Vegagatan 22-38, 857201-4307

HB Jungmansgatan 31-33, 857202-1740
HBE Viktor Rydbergsgatan 14, 916831-8805
HEB Falkenbergsgatan 14, 916443-19189

B Utlandia, 916831-9797

HB Anders Zornsgatan 25, 916848-0904

B Anders Zornsgatan 36, 916848-8964
HB Danska vagen 84, 816832-4466

HB Sattmaskinen, 9168832-4458

HB Akropolis | Lerum, 916896-7322

HB Brobacka | Lerum, 9168983-1823
Brobacken 10 i Lerum, 9168
HB Asenvagen 1 i Lerum, 969667-1131

96-8411

140 345
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Ernst Rosén Farvaltning AB
556380-8327

Not 21 Andelar i intresseféretag
Koncernen
2024-12-31 2023-12-31
Ingaende anskaffningsvarden 34 233 31 855
Agaruttag -2 000 -2 000
3961 4 578

36 194 34 233

priee e i

anskaffningsvarden

.................................................................................................................................................................................................................................... e B I E

Utgaende redovisat virde

Not 22 Specifikation av andelar i intressefiretag
Kapital- Bokfbrt varde

Namn Org.nr. andel koncernen

Orgryte Bostadsaktiebolag & Co
Kommanditbolag 957200-8887 20% 36 194

Not 23 Andra langfristiga virdepappersinnehay
Koncernen
2024-12-31 2023-12-31

Ingaende anskaffningsvérden 127 987 103 856
Arets anskaffningar 1875 35 540
[Forsaljningar | . R -240 -11 409

Utgaende ackumulerade 129 622 127 987
anskaffningsvarden

Ingaende nedskrivningar -34 617
Arets nedskrivningar -1 619
Aterfarda nedskrivningar 9 148
Utgaende ackumulerade -34 088
nedskrivningar

Utgaende redovisat virde 95 534 93 370




Ernst Rosén Férvaltning AB
556380-8327

Not 24 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Koncernen
2024-12-31  2023-12-31
Upplupna intakter 9 581 10 082

Fﬁm @t&!da kﬁ$§ﬁ ad%r .................................................................................................................... - g 13? s ? ?
17 718 17 803

50698:

i
%
=

U3

2025

Not 25 Antal aktier
2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31

Kvotvarde Kvotvarde Antal Antal

Not 26 Avsittningar
Koncernen Moderféretaget

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 ianspraktagnabelopp -127 -385
0 127

£

Uppskjuten skatteskuld
Belopp vid arets ingang 304 418 270 B7EH 14 0BT 14 303
Arets avsatiningar 15 672 35,
Under aret aterférda belopp R -6 153

314 237

Upnskjtten skattfordran
Belopp vid arets ingang -36 061 -24 489 0 0
Arets avséttningar -9 639 -13 594 0 0
Under aret aterférda belopp - 15 104 2022 0 0
0

-30 596 -36 061
Garantiataganden
Belopp vid arets ingang 500 0 0
Arets avsattningar 0 500 0
Under aret aterfdrda belopp . -155 o 0
£ :

345 a00
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Ernst Rosén Férvaltning AB
566380-8327

Not 27 Langfristiga skulder

Koncernen Moderfdretaget

Rantebarande skulder 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31

Kortfristiga skulder
Del av skulder till kreditinstitut som farfaller till
betalning mindre 8n ett ar efter balansdagen

Skulder till kreditinstitut 1 153 438 1418 898 . .
1153 438 1418 898 0 0

.
£

Langfristiga skulder

Del av langfristiga skulder som férfaller till

betalning 2-5 ar efter balansdagen

Skulder till kreditinstitut 2 786 030 2 526 845 O 0
2 786 030 2526 845 0 0

Del av [angfristiga skulder som férfaller till

betalning senare &n fem ar efter balansdagen

Del av skulder till kreditinstitut som férfaller till betalning mindre an ett ar efter balansdagen
Lan med farmell 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 | takt med férfall.

Genomsnittlig kapitalbindningstid

Koncernens genomsnittliga kapitalbindningstid uppgar pa balansdagen till 1,85 ar (1,72 ar)
Genomsnittlig rantebindningstid
Koncernens genomsnittliga rantebindningstid uppgér pa balansdagen till 3,56 ar (3,55 ar)

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

|

Not 28 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
Koncernen Moderforetaget
2024-12-31  202312-31 2024-12-31 2023-12-31

Upplupna personalkostnader 29 304 29 084 &
Upplupna réantekostnader 10 674 11 576 798
Fdrutbetalda hyresintdkter 65 9504 63 168 0
Ovriga poster - 23 815 18 006 0

129 847 121 835 798

Transakhtion 09222115557543810456 Signerat RR, JR, FR, EW




Ernst Rosén Férvaltning AB
5866380-8327

. Not29 Stillda sikerheter

% Koncernen

= 2024-12-31  2023-12-31

=i Sikerheter stillda for egna skulder till kreditinstitut:

£ Fastighetsinteckningar | 4044847 4034 392
o o 4 044 847 4034392

Sikerheter stillda for annat:
- 0 102
0 102

Summa stallda sidkerheter 4 044 847 4 (34 4584

Not 30 Upplysningar om finansiella instrument

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

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

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

jamnare kostnadsférdelning dver aren. Bolagets finanspolicy anger tillatna instrument samt att
andelen rdntederijvat inte fa

| huvudsak sker all upplaning till rérlig stiborrdnta med olika kapitalférfall for att minska
finansieringsriskerna. En viss andel av skuldportféliens rérliga ranta sdkras med hjélp av réntederivat
dar bolaget byter den rdrliga rdntan mot en fast rénta | en ranteswap. Per sista december finns det 30
sékringsrelationer av denna typ, s k kassaflédessakringar. Sakringsrelationerna ar beskrivna | en
sarskild sakringsdokumentation och effektiviteten ar testad i en sdkringsmodell som analyserar de
kritiska villkoren for respektive sékringsrelation,

Not 31 Disposition av vinst

2024-12-31 2023-12-31
Forslag till vinstdisposition
Styrelsen féreslar att till férfogande staende vinstmedel

Balanserade vinstmedel 726 4774
Arets vinst . 40057 35 952
40 783 40 726

disponeras sa att

till aktie&gare utdelas (8 000 kronor per aktie) 40 000 40 000
i ny rékning Gverfres o . » 783 - 726
40 783 40 726




Ernst Rosen Férvaltning AB
556380-8327

Mot 32 Nyckeltalsdefinitioner

Justerat eget kapital

Eget kapital med tillagg fér obeskattade reserver som reducerats med uppskjuten skatt.

Avkastning pa eget kapital
Resultat efter finansiella poste

T | procent av genomsnittligt justerat eget kapital

Soliditet
Justerat eget kapital i procent av balansomslutning

sSoliditet justerad
Justerat eget kapital (inkl dvervarde fastigheter) | procent av balansomslutning (inkl évervérde fastigheter)

Not 33 Hindelser efter rikenskapsarets utgang

Den 31 januari 2025 tilltrdddes de 6 st bostadsfastigheterna i stadsdelen Lunden i Géteborg i enlighet med
farvarvsavial som tecknades i slutet av 2024, Fastigheterna ligger i ndra anslutning till befintligt
fastighetsbestand och férvaltas inom nuvarande organisation.

Ernst Rosén-koncernen ar fran och med 1 januari 2025 rapporteringsskyldiga | enlighet mea CoRD, EUs direktiv om
hallbarhetsrapportering. | februari 2025 informerade EU om férandringar | direktivet dar antalet rapporteringsskyldiga foretag
foreslas minska vasentligt. Om férslaget blir antaget kommer Ernst Rosén-koncernen inte ldngre inga i den grupp fdretag som &r

rapporteringsskyldiga fran och med 2025. Koncernens arbete med hallbarhetsfragor i verksamheten beddms dock inte paverkas

namnvéart av ett férandrat rapporteringsdirektiv.

Goteborg, den dag som framgar av respektive befattningshavares elektroniska underskrift

Reine Rosén Johan Hosen
Styrelseorditrande

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

Erik Wiklund
Auktoriserad revisor
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er 556380-8327

3

Rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av drsredovisningen och
kencernredovisningen for Ernst Rosén Férvaltning Aktiebolag fir
rakenskapsiret 2024-01-01 - 2024-12-31,

Enligt wvar uppfatining har drsredovisningen ach
koncernredovisningen upprittats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger enl alla visentliga avseenden
rattvisande bild av maoderbaolagets och koncernens finansiella
stédllning per den 31 december 2024 ach av dessas finansiella
resultat gch kassafldden fér aret enligt arsredovisningslagen,
Férvaltningsberittelsen dr farenlig med arsredovisningens och
koncernredovisningens Svriga delar.

Wi tilistyrker dirfdr att bolagsstEmman faststélier
resultatrikningen och balansrdkningen for moderbolaget och
kancermen.,

Grund fir uttalonden

Vi har utfart revisionen enligt International Standards on
&uditing {I5A) och god revisionssed | Sverige. Vart ansvar enligt
dessa standarder beskrivs ndrmare | avenittet Revisorns ansvar,
Vi ar obergende | forhdilande till moderbolaget ach koncemen
enligt god revisorssed | Sverige och har i Svrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat dr tillcickliga ach
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det 8r styrelsen som har ansvaret for att drsredovisningen och
koncernredovisningen upprattas och att de ger en rittvisande
bilo enligt drsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven fér den
internia kontroll som den bed&mer 3rnddvindig for att uppritta
en drsredovisning och koncerniredovisning som inte innehdller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pd

oegentligheter elier misstag.

Wid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen fér bedbmningen av bolagets och koncermens
farmaga att fortsétia verksambeten. Den upplyser, ndr 53 ar
tillampligt, om forhéllanden som kan pdverks férmagan att
fartsatta verksamneten och att anvandca antagancet om fortsatl

drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om

styralsen avser att likvidera bolaget, upphdra med verksamheten

eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gbra nagot av
detia,

Revisorns ansvar
Vara mal ir att uppnad en rimlig grad av sdkerhet om huruvida
arsredovisningen ocn xoncernredovisningen som hehet inte

innehaller ndgra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa

gsstamman i Ernst Rosén Forvaltning Aktiebolag

oegentligheter eller misstag, och att [dmna en
revisionsherdttelse sam innehaller vara uttalanden. Rimlig
sdkerhet dr en hég grad av sdkerhet, men ar ingen garanti fér att
en revision som utférs enligt ISA ach god revisionssed | Sverige
alltid kommer att upptacka en vasentlig felaktighet om en sadan
finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller
misstag och anses vara viasentliga am de enskilt eller tillsammans
rimligen kan fGrvantas paverka de ekonomisks beslut som
anviandare fattar med grund § arsredovisningen och
koncernredovisningsn.

Som del av en revision enligt 154 anvinder vi professioneilt
omddme och har en professionellt skeptisk instdllning uncer
hela revisionen. Dessutom:

identifierar och bedOmer vl riskerna for vasentliga felaktigheter |
arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa
beror pa pegentligheter elier misstag, utformar och utfér
granskningsatgirder bland annat utifrdn dessa risker och
inh@mtar revisionsbevis som ar tillréckliga och dndamalsenliga
foir att utgdra en grund for vara uttalanden. Risken fdr att inte
upptacka en vasentlig felaktighet till fdljd av cegentligheter &r
hégre 8n f8r en visentlig felaktighet som beror pa misstag,
eftersom oegentligheter kan innefatts ggerande | maskop,
farfalskning, avsiktligs utelamnancen, felaktig information eller
Asidosittande av intern kontroll.

»  skaffar vi oss en farstielse av den del av polagets interna
kontroll som har betydelse far vir revision fér att utforma
granskningsitgirder som ar lEmpliga med hdnsyn till
amstandigheterna, men inte for att uttala oss om

effektiviteten | den interna kontrollen,

« uivdrderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
arwénds och rimligheten | styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhdrande upplysningar.

& drarvi en slutsats om lBmpligheten | att styrelsen anvander
antagandel om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen och koncernredovisningen, Vi drar ocksa
en slutsats, med grund | de inhdmtade revisionsbevisen, om
huruvida det finns nagon vasentlig osdkerhetsfaktor som
avser sddana hindelser eller forhillanden som kan leda till
hetydande tvivel om bolagets och koncernens forméga att
fortsdtta verksamheten. Om i drar slutsatsen att det finns
en vasentlig osikerhetsiakior, mdste i
revisionsberatielsen f@sta uppmérksamheten pa
upplvsningara i drsredovisningen och
koncernredovisningan om den viisentliga osdlkerhetsfaktorn
eller, om sidans upplysningar 8r otillrdckliga, maodifiera

uttalandet om drsredovisningen ach koncemredovisningen.

Wara slutsatser baseras pd de revisionsbevis som inhdmtas

fram till catumet for revisionsberdttelsen, Dock kan framtida

hindelser elier torhallanden gora att etf bolag och en
koncern inte langre kan fortsdtta verksamheten,

& ubvdrderar vi den Svergripande presentationen, strukturen
ooh innenallet | arsredovisningen och koncernredovisningen,
daribland upplysningarna, och om Arsredovisningen och
koncernredovisningen aterger de underliggande



Transalition 09222115557543810

, transaktionerna och handelserna pd ett satt som ger en
rattvisande bild.

¢ plenerar och utfér vi koncernrevisionen for att inh@mta
tillrdckliga och dndamalsenliga revislonsbevis avseende den
finangiella informationen for féretag eller affirsenheter
ingm koncernen som grund f6r att gdra ett uttalande
avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar idr styrning,
dvervakning cch genomgang av det revisionsarbete som
utfiiris for koncernrevisionens syfte. Vi &r ensamt ansvariga
for vara uttalanden.

Wi mdste informera styrelsen om bland annat revisionens
pianerade amfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Vi
maste pcksa informera om betydelsefulla iakitagelser under
revisionen, déribland de eventuellz betydande brister | den

interns kontrollen som i identifierat,

Rapport om andra krav enligt lagar och

andra forfattningar

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen ach
koncernredovisningen har vi &ven utfért en revisian av styrelsens
forvaltning fr Ernst Roseén Farvaltning Aktiebolag for
rakenskapsaret 2024-01-01 - 2024-12-31 samt av forslaget till
dispositioner betriffande bolagets vinst eller fériust.

Wi tllstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt
forslaget i farvaltningsberdtielsen och beviljar styrelsens
ledamébter ansvarsfrinet for rékenskapséret.

Grund fdr uttalanden

Wi hiar utfort revisionen enligt god revisionssed | Sverige.,
ansvar enligt denna beskrivs narmare | avsnittet Revisorns
ansvar. Vi 8r oberoende i torhallande till moderbolaget och
koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har 1 Gvrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Wi anser att de revisionsbevis vi har inhdmiat dr tillrackliga och
andamalsenlizga som grund {dr vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget tll dispositioner
betréffande bolagets vinst eller férlust. Vid farslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bed8mning av om utdelningen
ar farsvarlig med hiinsyn till de krav som bolagets och
koncernens verksamhetsart, omfattning och risker stiller pa
storleken av maderbolagets ach kancernens egna kapital,

E:

konsolideringsbehay, likviditet och stilining | Svrigt,

bolagets angeligenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlipande beddma bolagets och koncernens ekonomiska
situation och att tilise att bolagets organisation dr utformad sa

att bakforingen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska
angeldgenhetar | dvrigt kontrolleras pd ett betryggande s3tL.

Styrelsen ansvarar for bolagets crganisation och forvaltningan av

Revisorns ansvar

Wart mal betréffande revisionen av fdrvaltningen, och dirmed
vart uttalande om ansvarsfrinet, &r att inhdmta revisionsbevis t6r
att med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamiot | nagot vasentligt avseende:

s faretagit ndgon dtgard eller giort sig skyldig till ndgon

férsummelse som kan fGranleda ersdttningsskylgighet mot
bolaget, eller

Ernst Rosén Farvaltning Aktiebolsg
organisetionsnurmmear S5 5380-8527

s pa nagot annat sdtt handlat { strid med aktiebolagsiagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Wart mal betréfiande revisionen av fdrslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller torlust, och darmed vart uttalande om detig,
ar att med rimlig grad av sékerbet beddma om farslaget &r
fareniigt med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet dr en hig prad av sdkerhet, men ingen garant]
for att en revision som utfdrs enligt god revisionssed | Sverige
alitid kommer att uppticka atgarder eller forsummelser som kan
franleda ersétiningsskyldighet mot bolaget, eller att ett fdrslag
il dispositioner av bolagets vinst eller férlust inte &r férenligt

med aktiebalagsiagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed | Sverige
anvander vi professionellt omdéme och har en professionelit
skeptisk instalining under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och férslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rakenskapema.
Vilka tillkommande granskningsatgirder som utférs baseras p
var professionella beddmning med utgangspunkt | risk och
vasentlighet, Det innebdr att vi fokuserar granskningen pé
sadana atgdrder, omriden och f6rhdllanden som 8r visentliga
for verksamheten och dar avsteg och dvertradelser skulle ha
sdrskild betydelse fir bolagets situation, Vi gar igenom och
privar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgirder och
andra fdrhallanden som ar relevanta fér vart uttalande om
ansvarsfrinet, Som underlag fr vart uttalande am styrelsens
tarslag till dispositioner betriffande bolagets vinst eller forlust
nar vi granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av
underlagen fir detta for att kunna beddma om firslaget dr

farenligt rned aktiebolagslagen.

Sigreerat enligt dag som framgdr av elekironisi underskrift

Deloitie AR

Erik Wiklund
Auktoriserad revisor
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