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6000

2018 passerade i snitt 6 000 cyklister
Rosengard per dag.

Den 8 december 2018 invigdes Station Rosengard,
ett startskott for hela omradets utveckling.

Under aret har vi arrangerat
5 1 5 13 pop-up-méten i omradet.

personer bor i 122 trappuppgangar.
20,4 k

2018 investerade Rosengard fastigheter
- 25,3 miljoner kronor i det befintliga fastighetsbestandet
- 1,1 miljoner kronor i bosociala aktiviteter

1660 223

Fastighetsbestandet bestar av kvarteren Térnrosen och delar
av Ortagarden och omfattar i nuldget 1 660 l4genheter.

1400

Culture Casbah hade 140 000 unika traffar pa Google.




VD-ord

2018 ar Rosengard
fastigheters forsta
hela verksamhetsar.
Nu ar vi redo for

framtiden.

Jag brukar saga att vart bolag ar samver-
kan pa riktigt. Att vara ett fastighetsbolag
som &gs bade av det privata och Malmds
kommunala bostadsbolag ar det basta av
tva véarldar. Var fortsatt goda lonsamhet
kan ocksa tillskrivas denna agarstruktur
dar fyra starka krafter hjalps at att |6sa
utmaningar.

Vid uppstarten, men &ven nu nar vi ar
inne i en mer etablerad fas, har vi stor
gladje av att dela kunskap tillsammans
med vara engagerade dgare som gene-
rést delar med sig av sin kompetens och
erfarenhet.

Heimstaden, MKB, Victoria Park och
Balder har alla pa sitt satt bidragit till att
Rosengard fastigheter kom ur startblock-
en med en imponerande hastighet.

Att f& vara med och starta upp en
verksamhet frdn grunden och bygga en
kultur tillsammans med medarbetarna ar
det roligaste jag gjort under mitt arbets-
liv. Vi tog fram en vision och vérdeord
som alla kdnde igen sig i och snabbt
infann sig en kansla av att vi gor viktiga
och bra saker tillsammans.

Medarbetarna &r omattligt vardefulla
pusselbitar for att skapa ratt kultur och
innehall i Rosengard fastigheter. Manga
av dem har ocksa lang erfarenhet av Ro-
sengard, antingen som arbetsplats eller
som fodda och uppvaxta i omradet.

Vi sager att ”Vi finns nara vara hyres-
gaster for att gora skillnad i deras var-
dag”. Men vi vill ocksa goéra skillnad i hela
staden genom att bidra till ett Rosengard
som alla i Malmé &r stolta dver. Dialogen
med hyresgasterna startade dag ett da
vi var ute i omradet och bjod pa kaffe i
Osregnet for att presentera oss. Dérefter
har den mesta av dialogen skett 6ga mot
6ga och hand i hand med de boende: pa
storm6ten men ocksa i det lilla formatet

som trivselmdten i tvattstugorna. Allt i
syfte att nd s& manga som majligt och
forsta vad som &r viktigt i hyresgéasternas
vardag.

Stadsutvecklingsprojektet Culture
Casbah har ocksd matt oerhort bra av all
den kunskap som kontakten med hyres-
gasterna ger oss. Och tillsammans med
ett antal gemensamma utvecklare inom
kultur, idrott, akademien och kommersi-
ella aktorer har vi detta ar fokuserat pa
innehall. Ett mycket givande arbete, i god
samverkan med staden, som nu bérjar
ge frukt. Rent formellt befinner vi oss i
férstudien av detaljplaneprocessen.

Sa nar jag nu summerar vart forsta
hela verksamhetsar ar det inte utan att
jag gor det med en enorm stolthet pa alla
plan. Bolaget har kommit igdng med flera
bosociala insatser och Iamnar redan fors-
ta verksamhetsaret en finansiellt stark
arsrapport.

Jag vill ta tillfallet i akt att tacka alla
vara medarbetare och vara agare for allt
stdd och alla insatser som gjorts under
2018. Stolta, engagerade och néra i allt
de gor!

Basta halsningar
Petra Soérling
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Vi finns till for
vara hyresgaster,
for Rosengard
och for Malmo.
en ordningen.

Vi vill driva en
stadsutveckling
som alla har
nytta av.

Arsredovisning 2018

Tillsammans
fornyar vi Rosengard

Agarstruktur

Rosengard Fastighets AB - i dagligt tal Rosengéard fastigheter — &gs till lika delar
(25 procent var) av MKB Fastighets AB, Fastighets AB Balder, Heimstaden AB och
Victoria Park AB. Alla fyra ar fastighetsbolag med lang erfarenhet av och ett stort
engagemang for hallbarhet och samhallsutveckling.

Gemensamt for de fyra dgarna &r att de
ar kunniga inom just det omradet som
Rosengard fastigheter jobbar med. For-
valtning och utveckling. Det medfor att
vi mycket sallan behdver anlita externa
tjanster och konsulter. Den mesta av
kompetensen finns inom konstellationen
och alla har varit valdigt generésa med
att dela med sig av det de ar béast pa.
Och vem som har gjort vad har faktiskt
|6st sig lite av sig sjalvt.

Administration for |6ner tog till exem-
pel Balder hand om fran dag ett. Och nar
vi handlat upp material har vi kunnat dra
fordel av de volymer som vara betydligt
storre delagare haft inskrivet i sina avtal
och darmed fatt ner priserna avsevart.
Ja listan pa synergieffekter &r lang.

Riskférdelning

Terje Johansson, styrelseordférande i
Rosengard fastigheter, hade just tilltratt
som vd fér MKB néar Culture Casbah
vunnit "Best Futura Project” vid MIPIM-
massan i Cannes ar 2013.

”Att flera privata aktorer
ar en del av denna
satsning ar en viktig
signal som visar att det
ar lonsamt att investera
i Rosengard. Det ar
positivt for Rosengard
och det ar positivt for
hela Malma.”

Terje Johansson, styrelseordférande
Rosengard fastigheter

Enligt Terje Johansson var uppslut-
ningen kring projektet stor redan da.
Beslutet hade bred majoritet i fullméktige
och gillades av Hyresgastféreningen och
bollen hamnade naturligt hos MKB for att
realisera visionen.

MKB insag tidigt att &tagandet var
for stort och riskfyllt att ta som ensam
&gare och inledde en diskussion med
flera mojliga parter. Fem eller fler skulle
bli svarstyrt. Tva innebar for stor risk. Tre
eller fyra ansags optimalt. Att det blev
just dessa fyra handlade enligt Terje Jo-
hansson om kunskap och intresse. Eller
som han utrycker det:

"MKB hade aldrig kunnat goéra det
ensamt. Det krévs en dynamik och dy-
namiken ligger i olika aktdrer med olika
kompetenser. Att olika féretagskulturer
mots och lar av varandra.”

Utvecklingsansvar

Heimstaden och Victoria Park var starka
bolag i Skane som kunde bade Malmo
och Rosengard val. Balder var i sin tur
en stor aktor pa riksplanet med vana att
ingd i samarbeten.

Terje Johansson menar att &garkon-
struktionen &r tamligen unik. Dels for att
agandet delas av allmannyttan och priva-
ta aktorer, dels att man tar ett gemen-
samt utvecklingsansvar och inte bara
férvaltar ihop. P& fragan varfér Rosen-
gard fastigheter och Culture Casbah ar
viktigt for Malmo som stad svarar Terje
Johansson:

- Det innebér att man pa allvar kan
bygga ihop Rosengéard med 6vriga Mal-
mo. Bade socioekonomiskt och fysiskt.
Att man 6ppnar upp omradet. Det ar
betydelsefullt att Rosengard kommer
narmare Malmo, men det ar &nnu viktiga-
re att Malmo narmar sig Rosengard.

Rosengdrd fastigheters styrelse

Terje Johansson, vd MKB, styrelseordférande
Erik Selin, vd Balder, ledamot

Patrik Hall, vd Heimstaden, ledamot

Peter Strand, styrelseledamot Victoria Park,
ledamot,

Gunnar Ostenson, affdrsutvecklingschef MKB,
suppleant
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Affarsplan

Fokus pa boso ciala fragor
ar inte bara for nuftigt

Om hyresgasterna kanner
sig delaktiga, involverade
och sedda, ar vi stabila pa
alla plan. Bade i balansrak-
ningen och i trapphusen.

| manga arsredovisningar handlar det om
avkastning, avkastning och avkastning.
S3 ar det inte for oss. Vi har som andra
kommersiella bolag avkastningskrav,
men vi jagar inte kortsiktiga vinster. Det
ar inte var melodi. For oss handlar det
om stabilitet och langsiktighet. Och visst
ar vi lonsamma, men vi valjer att anvanda
overskottet till investeringar. | nutid for att
hdja standarden i befintliga fastigheter, i
framtid i Culture Casbah.

2018 investerade Rosengard fastig-
heter 25,3 miljoner kronor i befintliga
fastigheter och valde att inte ha nagon
utdelning till vara aktiedgare for att istal-
let lagga undan foér framtiden.

Vision
Vi vill vara med och skapa ett Rosengard
som alla i Malmo &r stolta 6ver. For att na
dit har vi formulerat ett antal strategier.
Det handlar om att utveckla vart befintli-
ga fastighetsbestand pa Rosengard, att
vaxa genom fortatningsprojekt inom vart
bestand, att skapa och féradla varden
genom en proaktiv och langsiktig for-
valtning samt ett lokalt samhallsengage-
mang pa Rosengard genom samverkan.
Allt detta ar bra och genomtéankt, men

Arsredovisning 2018

om man ska koka ner dessa strategier

till en enda sak handlar det om fokus pa
bosociala fragor. For oss ar det bosociala
inte ett utanpaverk. Det ar verksamhetens
idémassiga plattform.

2018 investerade Rosengard fastig-
heter 1,1 miljoner kronor i bosociala
aktiviteter.

2019 kommer vi att I1dgga annu mer
pengar och resurser pa detta omrade.
Dérfor att det &r dér vi lagger grunden till en
l&ngsiktig ekonomisk tillvaxt. Vi &r dvertyga-
de om att de mjuka vardena maste skapas
i symbios med de nagot hardare.

Mission

Var mission ar att finnas till for vara
boende, fér Rosengard och Malmo. | den
ordningen. Vi vill driva en stadsutveckling
som alla har nytta av. Foér att na dit har vi
tagit fram tre ledord som vara anstéllda
ska ha med sig i bade hjarta och hjarna i
den dagliga verksamheten.

Stolta. Vi ska vara stolta éver att vi gor
skillnad som medarbetare.

Nara. Vi ska vara néra vara boende.
Engagerade. Vi ar engagerade och ly-
horda och visar omtanke for vara boende.

Arsredovisning 2018

Vision

Strategier

Vardeord

Mission
och affarsidé

Ett Rosengard som alla i Malmé ar stolta 6ver

Vi ska Vi ska genom Vi ska ha ett
befintligt fastig- fortatningsprojekt
hetsbestand inom vart bestand

pa Rosengard. pa Rosengérd.

Vi ska skapa och
foradla varden
genom en proaktiv
i syfte att medverka
med ett till och stodja
bosocialt fokus. utvecklingen pa
Rosengard genom
samverkan.

Stolta Engagerade

Vi finns till for vara hyresgaster, for Rosengard och Malmaé. | den ordningen.
Vi vill driva en stadsutveckling som alla har nytta av.
Tillsammans fornyar vi Rosengérd sé att fler kan och vill bo, jobba och vara har.

Affarsplan

"
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Kvarteren
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Rosengard fastigheter idag
- en lagesrapport

Vart fastighetsbestand
bestar av kvarteren
Térnrosen och delar av
Ortagérden och omfattar
I nulaget 1 660 lagenheter
dar 5 150 personer bor

i 122 trappuppgangar.

Malmo ar en stad

som vagar och

vill styra over sitt

eget ode.”

Terje Johansson, styrelseordférande
Rosengard fastigheter

Populédra lagenheter

Med detta lagenhetsbestand &ar vi den
storsta bostadshyresvarden pa Rosen-
gard och vid 2018 ars utgang var samt-
liga vara lagenheter uthyrda. For det
maste sagas. Det ar populart att bo i vara
fastigheter pa Rosengard.

Totalt under 2018 och 2019 har Bo-
plats Syd férmedlat 102 av vara lagen-
heter. Den genomsnittliga kétiden for de
som har fatt Iagenheter har varit 1 380
dagar (3,8 ar). Att jamféra med snittiden
i hela Malmoé som &r 1158 dagar (3,2 ar).
Det tar alltsé langre tid att fa en lagenhet
hos oss &n hos manga andra hyresvardar
och omraden i Malmaé.

De vanligaste lagenhetstypen &r en 3:a
och férdelningen i bestandet ser ut som
foljer: 1:or 96 st, 2:or 493 st, 3:or 709 st,
4:0r 328 st, 5:or 20 st, 6:0r 4 st, 7:or 1 st.

65 procent av lagenheterna ligger pa
Térnrosen och bebos av 3 209 personer
och 35 procent av lagenheterna ligger pa
Ortagérden och bebos av 1 941 personer.

Omradet
Maéanga som kommer till Rosengard for
férsta gangen overraskas nog av hur

grént det ar. Rosengard ar faktiskt den
gronaste delen av Malmg, trots stadens
alla parker. Detta vill vi férvalta genom att
fortsétta utveckla gréna spannande rum

i utemiljéerna. Mest fér de boendes skull,
men ocksa for att locka besdkare att
upptécka och vistas i omradet.

Flode

Rosengard ar inte en isolerad enklav

i Malmos utkant. 2018 passerade i snitt
6 000 cyklister Rosengérd varje dag,
vilket sager en del om flédet i omradet.
Och med nybyggda Station Rosengard
|ar pulsen 6ka vasentligt framéver.

Butiker och kommersiella
verksamheter

Ett val integrerat afférs- och butiksliv ar
en forutsattning for att skapa en varm
och valkomnande atmosfar. Det ar var
ambition att fortsatta utveckla och skapa
goda férutsattningar for ett livskraftigt af-
farsliv i kvarteren. | dag finns ett dussintal
verksamheter hos oss som: fruktbutik,
kottbutik, kryddbutik, harfrisor, bageri,
livsmedelsbutiker, café, kebab- och fala-
felrestaurang och tandvard.

Arsredovisning 2018

Vara anstéllda
| augusti 2017 var vi bara en anstélld, vd
Petra Sorling, i september hade ytterli-
gare tre anslutit och vid 2018 ars ingang
var vi uppe i elva medarbetare. Eftersom
vi bérjade fran ruta noll och inte tog Gver
nagon personal fran MKB, handlade
mycket om att skapa en egen kultur och
ett arbetssatt dar personalens samman-
vagda dna blev kulturen.

| december 2018 hade Rosengard
fastigheter 22 anstéllda: nio kvinnor och
tretton mén. Tillsammans talar vi nio
olika sprak. Eftersom vi jobbar inom ett
geografiskt relativt kompakt omrade
kommer vi véldigt ndra de boende och
deras vardag och flertalet hyresgaster vet
vad vi heter och kanner till vara ansvars-
omraden. Det ser vi som en enorm styrka
och tillgang och en foérutséattning for en
tat och tillitsfull relation.

Viktiga platser i kvarteren
Véardcentralen Térnrosen ligger pa Ben-
nets vag 8. Vardcentralen har vantrums-
tolkar och tolkar for de som vill ha vard
pa sitt hemsprak.

Station Rosengédrd 6ppnade i decem-

ber 2018. En gang i halvtimmen mellan ki
6 och kl 22 kan man nu hoppa pa ett tag
mot Malmo Centralstation, Ostervarn,
Persborg, Svagertorp och Hyllie.

Roliga platser i kvarteren
Zlatan Court ar en fotbollsplan som
ligger vid Cronmans vag pa innergarden

®

Cronmans vig

wards V29

Kvarteren

dér Zlatan sjalv vaxte upp och larde sig
spela. Pa kvallarna ar hela planen upplyst
sa man kan spela nar det ar morkt.

Bokalerna & en sammanslagning av
boende och lokal. Har hyr atta smafo-
retagare lagenhet och lokal paA samma
stalle. Har finns bade mataffarer och
restauranger.

Amiralsgatan

Cykelbana
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Kundnojdhet

Arsredovisning 2018

Att lyssna tili
de boende
gor oss battre

2018 &r Rosengard fastig-
heters forsta hela raken-
skapsar och mycket hand-
lar fortsatt om att lyssna pa
de boende: vad de saknar,
vad de gillar och vad som
behdvs for att infria deras
onskemal.

For att fa en samlad bild av de boendes
asikter genomférde vi under varen 2018
en NKI - N6jd Kund Index. | en férsta
etapp valde vi att ga ut till 812 hushall
(halften av de boende, den andra halften
kommer att tillfrdgas 2019) med 75
fragor kopplade till trivsel, trygghet och
komfort.

Vid utrékning av ett sa kallat servicein-
dex — som &r ett medelvarde av parame-
trarna "ta kunden pa allvar”, "trygghet”,
“rent och snyggt” och ”hjélp nar det
behdvs” — angav 67,9 procent av hyres-
gésterna som svarade betyget mycket
eller ganska bra.

Bast betyg fick vi under "kontakt med
personalen” (82,3 procent), "bemdtan-
de av husvéarden” (83,1 procent) och
"bemotande vid senaste kontakten” (88,4
procent). Det glader oss sérskilt eftersom
vi har kunnat satta var egen standard
fran dag ett och inte paverkats av fastig-
heternas historia och skick.

Atgirder under aret

Under 2018 har manga av vara insat-

ser grundat sig just pa svar fran denna
enkat. Har ar nagra exempel: arbete med
ny fasadbelysning i kéllare och garage,

uppfraschning och mélning av kallar-
gangar och garage, installation av nya
tvattmaskiner och torktumlare, nedklipp-
ning av héga buskage fér 6kad insyn och
trygghet, renovering av Zlatan Court och
ommalning av miljohus med nya skyltar
och ikoner. Dessutom har vi anstallt tva
miljovardar som tipsar och hjélper till s&
att allman skrap- och sophantering |6per
friktionsfritt pa omradet.

Aktiviteter under aret

Vi har ocksa hittat pd mycket roligt ihop.
For nér vi summerar alla aktiviteter vi
gjort tillsammans med hyresgéasterna
under 2018 blir listan lang. Cykelskola,
laxhjélp med Drivkraft Malmé och Stiftel-
sen laxhjalp, Pop-up-traffar pa gardarna,
trivselméten i tvattstugorna, samarbete
med trygghetsjouren, utomhustraning pa
Térnrosen och Ortagérden, skrapplock-
ardag med férskolor, arrangemang av
Rosengardsfestivalen, medverkan i Ney-
mar fotbollsturnering pé Zlatan Court,
deltagande i Djurens dag pa Jagersro,
julpyssel med lokala Hyresgéastférening-
en, kaffevagn i samband med invigningen
av Station Rosengard och Malmo operas
forestéallning Carmen pa Térnrosen.

82,3 %
83,1 %
88,4 %

Nar vi
lagat nagot hos en kund,
maste vi se och kdnna efter.
Finns det nagot mer vi kan
gora har?”

Benny Bendzovski,
fastighetschef Rosengérd fastigheter

Det ar bra varden,
men vi vill sa klart
ha

Jenny Teback, marknads- och
kommunikationschef Rosengard fastigheter
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Culture Casbah - det framtida
straket som binder samman

och forenar

Efter uppstarten av
Rosengard fastigheter
intensifierades arbetet med
Culture Casbah under 2018
och vi passade pa att lyfta
pa alla stenar. Vi ifragasatte
till och med sjélva namnet
Culture Casbah och
huruvida vi skulle fortsatta
med samma arkitekt.

Men vi gjorde ett aktivt val att behalla
dem bada och det pa goda grunder. Vi
sag att Culture Casbah hade 140 000 uni-
ka traffar pa Google och insag att det var
oklokt att kasta bort ett sa inarbetat va-
rumarke. Vi tyckte aven att arkitekterna
hade ett modernt satt att analysera och
tanka nytt kring uppdraget som de fick i
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ett lage da foérutsattningarna var annor-
lunda. Fér mycket vatten har runnit under
broarna de senaste aren.

Ménga har hort talas om och kénner
till namnet Culture Casbah. Det har ju va-
rit mycket positivt prat kring projektet i
flera ar. Nar projektet drog igang redan
2009 var arbetsnamnet fér det h6ga huset
"Térnrosen Tower”. En anspelning och
blinkning till Turning Torso.

Nu tio ar senare ligger nybyggda Sta-
tion Rosengard i ena Anden av omradet.
| andra anden ligger ett vitalt Rosengard
Centrum med en ny aktiv och lokalt
férankrad &gare. Darfor ar Culture Cas-
bah straket och livet mellan tagstationen
och Rosengard Centrum. Alltsd mycket
mer &n bara ett hdgt hus. For visst har vi
hort kritiken. ”Hur ska ett enda torn géra
skillnad och |6sa upp knutar kring segre-
gation?” Sa enkelt &r det sa klart inte. Men
genom att férandra och tanka nytt langs
hela straket &r det absolut majligt.

Uppmaningen till arkitekterna under
2018 har varit: ”Rita ingenting!”

For s& &r det. Vi vill inte rita forrén vi har
en bild 6ver vilket innehall kvarteret ska
fyllas med. Forst vill vi darfér lyssna, ut-
veckla och férankra. Vi ska lagga till och
komplettera, inte ta bort. Vi efterstravar
en variation. Vi har bland annat tillsatt en
samverkansgrupp med en bred palett av
gemensamma utvecklare som represen-
terar idrotten, kulturen, samt olika na-
ringslivsaktérer som aven kan bli framtida
hyresgéster. Tillsammans med befintliga
hyresgéster véxer innehallet fram.

Vi &@r nu i en fas med en férstudie till
detaljplan. En detaljplan som kan vara klar
ar 2020/2021. Darefter startar sjélva bygg-
processen. Parallellt jobbar vi tillsammans
med de gemensamma utvecklarna fér
att hitta temporara I6sningar, till exempel
aktiviteter som innebar bade synliga och
funktionella férandringar i omradet.

Konkret innebér detta att vi redan
under 2019 kommer att anlagga tillfalliga
basketplaner i ett samarbete med idrott-
sklubben Malbas och tillsammans med
Malmoé museer driva projektet Vattenve-
tarna. Och idag har vi redan projekt som
rullar med Yalla Trappan samt Nyforeta-
gar-Centrum som erbjuder gratis radgiv-
ning i att starta féretag.

Nar det galler framtida utveckling av
det befintliga fastighetsbestandet, efter-
stravar vi en varierad standard pa lagen-
heterna. Det ska vara en mix dar de som
vill ha en enklare standard ska f& ha det.
Variation ratt och slatt.

Arsredovisning 2018

Framtid

o=

En detaljplan fér omra-
det kan vara klar som

) 4 ) 4 ) 4 .
2009 2013 2017 2018 2020
MKB bérjar fundera Culture Casbah Rosengérd Fastighets Rosengard fastigheter
pé hur Rosengérd kan vinner ”Best Futura AB bildas fér att rea- fokuserar pa att ldra

férnyas och pabérjar
ett idéunderlag.

Project” vid MIPIM
maéssan i Cannes. Fér
gestaltningen star den
danska arkitektfirman
Lundgaard & Tranberg
Arkitekter A/S.

lisera projektet. MKB
ar en av deldgarna. De
évriga tre &r Balder,
Victoria Park och
Heimstaden.

kénna hyresgésterna
och fastigheterna och
férsta vilka behov som
finns.

mdjliggér att bygga
om och bygga nytt i
omréadet.

”Man ska kunna gora
boendekarriar aven om
man bor kvar pa Rosen-
gard. Det har inte varit
mojligt tidigare, men
kommer att bli verklighet
genom Culture Casbah.”

Petra Sorling, vd Rosengard fastigheter

Culture
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Social hallbarhet
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Bosociala insatser — en sjalvklar
del av var verksamhet

Bosocialt arbete handlar
om social héllbarhet och
genomsyrar allt vi tar oss
for. Vi &r dvertygade om att
trygghet och engagemang
ar nagot man bast skapar
tilsammans.

”Det galler att hitta guldkornen.
Att fokusera pa de positiva krafterna.
Och darifran dra nytta av alla eldsjalar

som finns i omradet.”

Iman Ahmad, bosocial samordnare Rosengard fastigheter

En viktig kugge i detta arbete ar var
bosociala samordnare som tillsammans
med sju husvérdar & oumbérliga infor-
mationsbérare av de boendes asikter.
Nagot som borgar for val férankrade be-
slut. Vi har &ven 25 frivilliga trappvardar.
Boende som gor det lilla extra for allas
trivsel och som blir var férlangda arm nar
vi gatt hem for dagen.

Traffpunkter

Under 2018 har vi haft inte mindre &n 13
sa kallade pop-up-moéten i omradet: pa
gardarna, i husen, i tvattstugorna. Syftet
ar att stérka den kollektiva styrkan ge-
nom att skapa naturliga traffpunkter och
givande aktiviteter dar de boende kan
lara kdnna varandra och vi dem.

Vi tror n@mligen att anonymitet och
stangda dorrar ar trygghetens vérste
fiende. Vi har dven kontinuerlig kontakt
med féreningar och andra samhalls-
aktorer som verkar i omradet.

Ett skél att saga hej

| ett renoveringsprojekt satsade vi extra
resurser (300 000 kronor) pa en sarskilt
nedgangen trappuppgang som upplev-
des som otrygg och ogéstvanlig. Enligt
fastighetschefen Benny Bendzovski
handlar en sadan insats inte bara om att
snygga upp. Det handlar lika mycket om
att fa insyn och att lara kdnna de boende.
Ett skal till att ringa pa dorren, saga hej
och fraga hur de har det.
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Social hallbarhet

Har foljer nadgra exempel pa bosociala insatser som &gt rum eller paborjats under 2018.
Initiativ som vi ar sarskilt stolta éver eller varit valdigt lyckade.

Cykelskolan

Under tre veckor i augusti och september
arrangerade vi tillsammans med Cykel-
framjandet cykelskola pa Rosengard.

En skola som var gratis fér Rosengard
fastigheters hyresgéster.

”Jag blir nastan tarégd nar jag tanker
pa att vi sett till att tretton kvinnor nu
kdnner sig fria tack vare cykeln, och
nu kan ta sig till ett jobb, till affaren
eller till havet.”

Iman Ahmad, bosocial samordnare
Rosengérd fastigheter

Yalla Trappan

2018 drog vi igang ett projekt tillsammans med Yalla Trappan (ett kvinnokooperativ
pa Rosengard) for att fa in fler arbetslosa kvinnor pa arbetsmarknaden. Initiativet
resulterade i att idag avlénas och stadar fyra kvinnor — tillika hyresgaster hos
Rosengard fastigheter — elva av vara trapphus.

”Jamfort med det traditionella stadbolag som tidigare anlitades har kostnaderna
okat med 25 procent. Men kommer det att I6na sig? Fér vem kanner inte ansvar
for en miljé som har stiddats av ens mamma, syster eller moster?”

Agneta Larsson, CFO Rosengard fastigheter

Malbas har en ungdomsverksamhet som
ligger i linje med vara varderingar och
tankar om integration, mangfald och
jamlikhet. Basket &r ocksa en sport som
utévas i manga lander och bidrar till inte-
gration. P& kort sikt kommer Rosengéard
fastigheter att tillhandahalla tillfalliga tra-
ningslokaler. Pa langre sikt finns tankar
pa en traningshall som en del av Culture
Casbah.

Samarbete med
NyféretagarCentrum

NyféretagarCentrum Oresund har under
det gangna éaret haft méten hos nagra av
féreningarna i vara fastigheter och erbjudit
vara hyresgaster gratis radgivning i hur
man startar upp och driver ett foretag.

”Tanken &r att Culture Casbah aven
ska ha sma lokaler f6r féretagare och
vi tror att det finns manga i vara
befintliga lagenheter som har afféars-
idéer som skulle passa bra dar.”

Petra Sérling, vd Rosengard fastigheter

Samarbetsavtal med basketklubben Malbas

”Vart samarbete med Rosengard
fastigheter innebér att vi kan erbjuda
tjejer och killar i Rosengard en aktiv
fritid som 6ppnar upp dérrar bade mot
idrottsvarlden och andra varldar. Ge-
nom basketen kommer ungdomar fran
Rosengard att lara kanna och umgas
med ungdomar fran hela Malmo.”

Marcus Horning, ordférande i Malbas
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Miljomassig héllbarhet

Ett hallbart Rosengard
pa manga plan

Den 8 december 2018
invigdes Station Rosengard
som &r en del av nya
Malmopendeln. En tag-
slinga som inte bara
erbjuder ett miljévanligt
resande utan ocksa bygger
bort barridrer mellan
omraden och méanniskor.

Rosengard fastigheters vd och styrelse-
medlemmar vid invigningen av Station
Rosengard.

Ostervarn

Triangeln

Stationens betydelse for Rosengard

gar inte att 6verskatta. For boende och
verksamheter i Rosengard, Annelund,
Sorgenfri och Sofielund blir den ett

nytt och naturligt nav i kollektivtrafiken.
Stationen skapar fantastiska méjligheter
for ett miljévanligt resande och 6kar om-
radets tillganglighet. Via tagstationen kan
man nu ta sig vidare till andra omraden

i Malmé och Skane - med buss, cykel
eller promenad - vilket mojliggér en helt
fossilfri transportkedja.

En géng i halvtimmen kan man hoppa
pa ett tdg mot Malmo Centralstation,
Ostervarn, Persborg, Svagertorp och
Hyllie. Och i framtiden ska man ocksa
kunna &ka direkt fran Station Rosengérd
till andra delar av Skane och hela vagen
till Képenhamn. Men lika viktig ar den
omvanda resan. Den som tar resten av
varlden till Rosengard.

Del av visionen Amiralsstaden
Tagstationen &ar ett symboliskt start-
skott och en viktig milstolpe i stadsut-
vecklingsprojektet Amiralsstaden, ett
initiativ som drivs av Malmé stad och
som Rosengard fastigheter ar en del av.
Amiralsstaden ar en vision om ett flode
i staden fritt fran fysiska och mentala

Rosengard
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barriarer. Det ar ocksa ett samlingsnamn
pa en process som foljer Malmokom-
missionens rekommendation att arbeta
utifran sociala investeringar tillsammans

i kunskapsallianser. Ambitionen ar att
skapa fler jobb och bostader, 6ka utbu-
det av kultur, ge forutsattningar for battre
halsa och att bryta barriarer. Allt det

som Rosengard fastigheter har 6verst pa
agendan.

Malmo6 Works

Under 2018 blev Rosengard fastigheter
aven en del av foretagsinitiativet Malmo
Works som verkar for hallbara jobbresor.
Malet ar att farre ska valja bilen till for-
man for mer hallbara transportmedel och
att minska antalet jobbrelaterade resor
overlag. Arbetspendling och tjansteresor
ar en stor del av det totala resandet och
darfér en viktig pusselbit for att komma
dit. Har har vi som bolag och anstéllda
ett stort ansvar att visa vdgen och vara
ett féredéme, bade nér det galler resor till
och fran jobbet och hur vi fardas under
arbetstid.

Foérutom Rosengard fastigheter
medverkar bland andra Castellum, Ikea
Hubhult, Massive Entertainment, Skan-
ska och Wihlborgs i Malmé Works.

Persborg

Svagertorp
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Aret som gatt har handlat
mycket om att l&ra kédnna
hyresgésterna och fastig-
heterna och forsta vilka
behov som finns.

Denna genomlysning av varenda kvad-
ratmeter har varit nyttig och nédvandig
for oss. Vad fungerar bra, var &r bristerna
som storst, var krévs snabba insatser
och var I6nar det sig att avvakta infor
satsningar i samband med kommande
nybyggnationer och Culture Casbah?

Genomgangen har gett oss kunskaper
och insikter som varit vardefulla nér vi
upprattat kommande underhallsplaner.
2019 kommer vi att fokusera pa varme,
ventilation och andra tekniska installatio-
ner. Arbetet satter igang under varen i ett
hus med 84 lagenheter.

Sopor och samarbeten

2018 var den varmaste sommaren i
mannaminne vilket stéllde sopproble-
matiken pa sin spets. Kunskapen om
kéll- och sophantering var heller inte pa
en tillfredsstéallande niva. Akuta insatser
blev att satta ut fler containrar och att
6ka tomningsfrekvensen. Men pa sikt
ar sddana atgarder reaktiva. Losningen
handlar istéllet om utbildning och att
andra beteenden.

Déarfor har vi inlett ett samarbete med
VA Syd fér att utbilda de boende om
kallsortering och att tanka mer hallbart.
Vi har dven paborjat ett samarbete med
Lunds universitet dar etnologistudenter
ska genomfora faltarbeten och titta pa
beteenden och fléden kring soporna.

Ge och ta

Avgorande &r dven att de boende kan
bade sina rattigheter och skyldigheter.
For myntet har tva sidor. Om vi som fast-
ighetsagare inte sdrjer for att de boende

Miljdmassig hallbarhet

kanner till sina rattigheter, kan vi inte
heller begéra att de kénner till sina skyl-
digheter. Det géaller sophantering, men
kan appliceras pa det mesta i relationen
mellan fastighetsédgare och de boende.

Som ett led i denna strategi har vi
arrangerat ett antal informationsméten
under aret, bland annat de valdigt lyck-
ade trivselmétena i husens tvéattstugor
som varit ett populdrt och odramatiskt
satt att lara kdnna varandra pa.

Konkreta och synliga atgarder som
genomfoérts under aret kopplade till
miljon ar uppfraschning och mélning av
kéllargdngar och garage, nedklippning av
héga och risiga buskage och att samtliga
miljohus ar stadade, spolade, méalade
och omskyltade.

”Vi skulle vilja jobba

fortare med vissa
delar. Men rent
hallbarhetsmassigt
kan vi inte anlagga
saker som vi sedan
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graver upp om tre ar.

Det haller inte!”

Petra Sorling, vd Rosengéard fastigheter

Bassnds



1 » Tack alla som
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstallande direktéren fér Rosengard Fastig-
hets AB, org.nr 559085-4708, avger harmed redovisning for
koncernen och moderbolaget fér rakenskapsar 2018.

Arsredovisningen ar upprattad enligt International Financial
Reporting Standards (IFRS) utgivna av International Accounting
Standards Board (IASB) samt tolkningsuttalanden fran Internatio-
nal Financial Reporting Interpretation Committee (IFRIC), sddana
de antagits av EU. Vidare har Radet fér finansiell rapportering
rekommendation RFR 1, Kompletterande redovisningsregler fér
koncerner, tillampats.

Information om verksamheten och vasentliga handelser
under rakenskapséret
Bolagets verksamhet ska huvudsakligen vara att férvalta fastig-
heter i vilka bostadslagenheter upplats med hyresratt, och att,
som ett led i detta, férvéarva fastigheter, bygga eller bygga om
hus, samt att bedriva annan i samband dérmed stédende verk-
samhet. Bolaget bedriver indirekt fastighetsforvaltning genom
att vara &gare till fastighetsagande bolag. Bolaget har sitt séte
i Malmd. Rosengard Fastighets AB &r moderbolag i en koncern
som bestar av fyra dotterbolag, varav tva dger och forvaltar
fastigheter.

Rosengérd Fastighets AB koncernen ags till 25 % vardera
av Fastighets AB Balder, org.nr 556525-6905, Heimstaden
Investment AB, org.nr 556788-1205, MKB Fastighets AB, org.nr
556049-1432, samt Victoria Park Herrgarden AB, org.nr 556909-
4484,

Vésentliga hdndelser

Koncernen:

Faststéllande av slutligt tilltrade avseende aktierna i dotterbo-
lagen Culture Casbah Ostra Fastighets AB och Culture Casbah
Vastra Fastighets AB har skett under aret, vilket har medfort en
aterbetalning/reglering om -1 502 824 kr.

Ett av koncernbolagen, Rosens Ortagérd Férvaltning AB,
org.nr 559118-7595, har under aret ingatt en omvand fusion med
dess dotterbolag Culture Casbah Ostra Fastighets AB, org.nr
559085-4500. Moderbolagets samtliga tillgangar och skulder har
dvertagits av dess dotterbolag, varvid moderbolaget uppl&sts
utan likvidation.

Under aret har Rosengard Fastighets AB forvarvat samtliga
aktier i lagerbolagen Culture Casbah AB, org.nr 559183-9013,
och Rosengard Fastighets Projekt AB, org.nr 559183-9005.
Kopeskillingen motsvarar bolagens aktiekapital.

Moderbolaget:

Faststéllande av slutligt tilltrdde avseende aktierna i dotter-
bolagen Culture Casbah Ostra Fastighets AB och Culture
Casbah Vastra Fastighets AB har skett under aret, vilket har
medfort en aterbetalning/reglering om -1 502 824 kr.

Under aret har Rosengard Fastighets AB forvarvat samtliga
aktier i lagerbolagen Culture Casbah AB, org.nr 559183-9013,
och Rosengard Fastighets Projekt AB, org.nr 559183-9005.
Kdpeskillingen motsvarar bolagens aktiekapital.

Vision
Ett Rosengard som alla i Malmé &r stolta 6ver genom att finnas
till for vara boende, for Rosengard och fér Malmo. | den ord-

ningen. Bolaget ska driva en stadsutveckling som alla har nytta
av och forverkliga idén om ett mer integrerat Malmé sa att fler
kan och vill bo, jobba och vara i Rosengard.

Strategi

o Att utveckla befintligt fastighetsbestand i Rosengard.

® Att vaxa framst genom fortatningsprojekt inom det egna
bestandet i Rosengérd.

o Att skapa och féradla varden genom en proaktiv langsiktig
férvaltning med ett bosocialt fokus.

e Att ha ett lokalt samhéllsengagemang i syfte att medverka till
och stddja utvecklingen i Rosengard genom samverkan.

Fastighetsbestandet
Bolaget &ger och forvaltar fastigheter i Malmé genom helédgda
dotterbolag.

Koncernen &ger 2 st (2) fastigheter varav moderbolaget
0 st (0). Fastigheternas sammanlagda uthyrningsbara yta upp-
gér i koncernen vid rakenskapsarets utgang till 133 308 kvm
(134 375) varav 122 388 kvm (121 176) avser bostader. Det
redovisade vardet for fastigheterna uppgick till 1 217 289 tkr
(1100000). Det verkliga vardet beaktar &ven det langsiktiga
atagandet som uppfoérandet av Culture Casbah innebéar for
koncernen. Atagandet innebdr att det finns en klart observerbar
forvantan fran samhallet att Culture Casbah ska byggas. Culture
Casbah bedéms dock ha en vardebevarande (6kande) effekt pa
koncernens Ovriga fastigheter, ha en vasentligt positiv paverkan
pé samhaéllet och stadsdelen Rosengard vilket motiverar den fort-
satta projekteringen som ocksa &r det grundldggande syftet med
detta projekt mellan néringsliv och Malmé Stad.

Hyresvardet i koncernens fastighetsbestand bedoéms till
142 729 tkr (142 790). Under &ret har totalt 30 140 tkr (1 017 630)
investerats i fastigheter varav 25 350 tkr (0) avser investeringar i
befintligt fastighetsbestand. Fastigheternas redovisade varde in-
kluderar orealiserade vardeférandringar om 171 023 tkr (82 370),
vilka uppkommer pga skillnader mellan fastigheternas bokférda
vérde och fastigheternas marknadsvarde.

Flerarsjamforelse

Koncernen

Nettoomséttning tkr 139 902 34843
Resultat efter finansiella poster tkr 124 364 89573
Balansomslutning tkr 1261146 1166323
Antal anstéllda, medeltal 16 4
Antal anstallda vid arets slut 22 16
Soliditet % 36,4 30,8
Avkastning pa totalt kapital % 1.1 8,0
Avkastning pa eget kapital % 24,4 19,0
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Moderbolaget

2018 2016/2017

Resultat efter finansiella poster tkr -9 984 89573
Balansomslutning tkr 726939 1166323
Antal anstéallda, medeltal 16 4
Antal anstéllda vid arets slut 22 16

Nyckeltalsdefinitioner framgar av not 1

Rakenskapsaret 2016/17 var koncernens forsta, varfor jamfo-
relsetal avseende tidigare ar saknas. Fastigheterna innehades
med intdkter och kostnader endast en del av rakenskapsaret

2016/17 (okt-dec).

Vasentliga hdndelser efter rakenskapsarets utgang
Inga vasentliga héndelser i koncernen eller moderbolaget har
skett efter arets slut.

Milj6fragor
Fastighetsférvaltning och fastighetsexploatering medfér miljo-
paverkan. Ingen av koncernens hyresgaster bedriver verksam-
het som har miljépaverkan och som &r tillstdnds- eller anmal-
ningspliktig. Rosengard Fastighets AB bedriver inte ndgon egen
verksamhet som har direkt negativ miljopaverkan.

Miljdarbetet inom Rosengard Fastighets AB ar langsiktigt och
malinriktat. Arbetet bedrivs som en integrerad del av bade fastig-
hetsférvaltning och projektutveckling.

Majligheter och risker

Rosengard Fastighets AB koncernens verksamhet, finansiel-
la stallning och resultat kan komma att paverkas av ett antal
riskfaktorer.

Hyror och kunder

Koncernens intékter paverkas av fastigheternas uthyrningsgrad,
mojligheten att ta ut marknadsmassiga hyror samt kundernas
betalningsférmaga. Uthyrningsgrad och hyresnivaer styrs till
stor del av den allménna och den regionala konjunkturutveck-
lingen. Risken for stora svdngningar i vakanser och bortfall av
hyresintakter okar ju fler enskilt stora kunder som finns i fastig-
hetsbestandet. For att begransa risken for minskade hyresin-
takter och férsédmrad uthyrningsgrad efterstréavar koncernen att
skapa langsiktiga relationer med bolagens befintliga kunder. Vid
arsskiftet hade koncernen en ekonomisk uthyrningsgrad pa 97
procent (98). En forandring pa +/- 1 procent pa de arliga hyres-
intdkterna skulle paverka resultatet fére skatt med +/- 1 387 tkr.
En forandring p& +/- 1 procent pa den ekonomiska uthyrnings-
graden skulle paverka resultatet fore skatt med +/- 1 427 tkr.

Skuldférvaltning och riskhantering
Koncernens storsta finansiella risk &r avsaknad av finansiering.
For att begrénsa refinansieringsrisken arbetar koncernen kon-
tinuerligt med att omférhandla lan och att diversifiera forfal-
lostrukturen av lanen. Det arbetet sakerstaller samtidigt att en
konkurrenskraftig langsiktig finansiering vidmakthalls. Koncer-
nens genomsnittliga kreditbindning uppgick till 2,1 ar (2,4).
Ranterisk uppkommer genom att svangningar i marknads-
rantan paverkar resultat och kassafléde. Hogre marknadsranta
innebar hogre rantekostnad men det sammanfaller ofta ocksa

med hogre inflation och ekonomisk tillvaxt. Det medfor att 6kade
rantekostnader delvis kompenseras av séval minskade vakans-
grader och hogre hyresintakter genom ¢kad efterfragan saval
som att hyrorna regleras med index. Vid en omedelbar 6kning
av marknadsrantan med en procentenhet och antagande om
oférandrad laneportfolj skulle rantekostnaderna 6ka med 6 408
tkr (7 421). Av koncernens totala lanestock vid arsskiftet har 100
procent (100) ranteférfall inom 12 ménader. Fér mer information
se not 17, Finansiella risker och finanspolicies.

Fastighetskostnader

| fastighetskostnader ingar direkta kostnader sdsom kostnader
for drift, media, underhall, tomtrattsavgald och fastighetsskatt.
Bolagen ansvarar for att fastighetsbestandet ar val under-
héllet och i gott skick. Med lokal nérvaro 6kar kunskapen om
respektive fastighets behov av forebyggande insatser, vilket i
langden ar mer kostnadseffektivt an omfattande reparationer.
Koncernen arbetar kontinuerligt med forbattringar gallande
driftskostnader sdsom varme- och elférbrukning for att standigt
forbéattra kostnadseffektiviteten med hjalp av rationella tekniska
I6sningar, praktiska insatser och kontinuerlig uppfdljning. En
férandring med +/- 1 procent av fastighetskostnaderna skulle
paverka resultatet fére skatt med -/+ 745 tkr.

Vérdeférdndringar férvaltningsfastigheter
Koncernen redovisar sina férvaltningsfastigheter till verkligt
varde med vardeférandringar i resultatrékningen. Marknads-
beddmningar av fastigheter innehaller alltid ett visst matt av
oséakerhet i gjorda antaganden och berdkningar. Osékerheten
avseende enskilda fastigheter bedéms i normalfallet ligga inom
intervallet +/- 5-10 procent. Osdkerheten varierar med typ av
fastighet, geografiskt lage och med fastighetskonjunktur.
Koncernen foljer Idpande upp de affarer som genomforts pa
marknaden for att underbygga och sakerstélla varderingarna.
Dessutom diskuterar koncernen I6pande med externa aktorer
saval kbp som forsaljning av fastigheter samt later regelbundet
delar av fastighetsbestandet varderas av extern part, vilket ger
ytterligare vagledning. Se aven not 6, Férvaltningsfastigheter.
Marknadsvérdet pa forvaltningsfastigheterna skulle férandras
med +/- 130 000 tkr vid en féréndring av hyresintakterna om
+/- 5 procent. Om avkastningskravet férandras med 0,25
procentenheter paverkas marknadsvardet med 59 000 tkr. Vid en
vardeféréndring av férvaltningsfastigheterna med +/- 5 procent
skulle resultat fére skatt paverkas med +/- 60 865 tkr. Soliditeten,
inklusive agarlén, skulle vid positiv vardeférandring av forvalt-
ningsfastigheterna med 5 procent uppga till 38,3 procent och vid
motsvarande negativ vardeférandring uppga till 34,3 procent.
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Kanslighetsanalys

Resultat-

effekt fore

Faktor Forandring skatt, tkr
Hyresintakter +/-1%  +/-1387
Ekonomisk uthyrningsgrad +-1%  +/-1427
Rénteniva for +/- 1 procent-enhet -6408

rantebarande skulder
+-1% +/— 745
+/-5% +/-60865

Fastighetskostnader
Vardeférandringar fastigheter

Likviditet
Koncernens likvida medel uppgick vid arsskiftet till 38 452 tkr
(61 623).

Skatt

Koncernen redovisar en aktuell skattekostnad om 2 269 tkr
(-657) och en uppskjuten skattekostnad om 22 393 tkr (21 866).
Uppskjuten skatt uppstar framférallt pa grund av temporéara
skillnader mellan redovisade vdrden och skatteméassiga varden
avseende forvaltningsfastigheterna.

Till f6ljd av beslutet om féréandrad féretagsbeskattning har den
uppskjutna skatteskulden avseende temporéra skillnader mellan
redovisade och skattemassiga varden omraknats till den nya
skattesatsen 20,6 %. Sammantaget uppstod en positiv redovis-
ningsmassig engangseffekt om 1 262 tkr till och med december
2018, da den uppskjutna skatteskulden varderades till den nya
skattesatsen.

Foérandrad féretagsbeskattning

Under juni manad beslutade regeringen att godkanna forslaget
till férandrad féretagsbeskattning. Beslutet innebér i korthet att
ranteavdragen begransas till 30 % av skatteméassigt EBITDA.
Vidare sanks skattesatsen i tva steg fran dagens 22 % till

21,4 % fréan 2019 och till 20,6 % fran 2021. De nya reglerna
galler fran 1 januari 2019. Koncernen har analyserat effekterna
av den férandrade féretagsbeskattningen utifrdn nuvarande
rantenivéer och forvéntade resultat. Bedomningen &r att de nya
skattereglerna sammantaget kommer att innebéra 6kad skatte-
kostnad i koncernen.

Kassafléde och finansiell stéllning

Koncernens tillgangar den 31 december uppgick till 1 261 146 tkr
(1166 323). Dessa har finansierats dels med eget kapital

om 459 066 tkr (359 364), dels med skulder om 802 080 tkr
(806 959) varav 726 430 tkr (731 930) &r rantebarande. Kassa-
flédet fran den I6pande verksamheten fére férandring av
rérelsekapital uppgick till 35 711 tkr (7 203).
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Agarforhallanden

Bolaget &gdes per 31 december 2018 av Fastighets AB
Balder, org.nr 556525-6905, Heimstaden Investment AB,
org.nr 556788-1205, MKB Fastighets AB, org.nr 556049-1432,
samt Victoria Park Herrgarden AB, org.nr 556909-4484. De
fyra bolagen &gde 25 procent vardera av réster och kapital.

Egna aktier
Bolaget &ger inga egna aktier.

Arets resultat i koncernen
Arets férvaltningsresultat i koncernen, dvs resultat exklusive
vardeférandringar och skatt, uppgick till 35 711 tkr (7 203), vilket
motsvarar 357 kr (72) per aktie.

Arets resultat efter skatt uppgick till 99 702 tkr (68 364),
motsvarande 997 kr (684) per aktie. Resultatet har paverkats
av orealiserade vardeféréndringar avseende fastigheter med
88 653 tkr (82 370). Koncernens hyresintakter uppgick under
aret till 139 902 tkr (34 843). Finansnettot uppgick till -10 713 tkr
(-4 171).

Forslag till vinstdisposition i moderbolaget
Till arsstammans férfogande star féljande vinstmedel:

Balanserat resultat 289989041

Arets resultat 77700
289911 341

Styrelsen féreslar att vinstmedlen

disponeras sa att

I ny rakning overfors 289911 341
289911341

Betraffande bolagets redovisade resultat for rakenskapsaret,
stallning per bokslutsdatum samt bolagets finansiering och ka-
pitalanvandning under aret hanvisas till nedanstaende resultat-
och balansrékning jamte med tillhérande noter. Samtliga belopp
ar i tkr om inte annat anges.
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Koncernens rapport
over totalresultat

2018-01-01

-2018-12-31

2016-11-16
-2017-12-31

Hyresintakter 139902 34843
Fastighetskostnader 2,3,4,5 —74491 -16152
Driftsdverskott 65411 18691
Véardeforandringar forvaltningsfastigheter, orealiserade 6 88653 82370
Forvaltnings- och administrationskostnader 4,7,22 -18987 -7317
Rorelseresultat 135077 93744
Finansiella poster

Finansiella intakter 8 2 -
Finansiella kostnader 9 -10715 -4171
Finansnetto -10 713 -4 171
Resultat fore skatt 124 364 89 573
Aktuell skatt 10 -2 269 657
Uppskjuten skatt 10 -22 393 -21 866
Arets resultat 99 702 68 364
Ovrigt totalresultat = -
Arets totalresultat hanférligt till

Moderbolagets aktiedgare 99 702 68 364
Forvaltningsresultat fére skatt 35 711 7203
Forvaltningsresultat fore skatt per aktie, kr 357 72
Resultat efter skatt per aktie, kr 997 684



28

Arsredovisning 2018

Koncernens rapport
over finansiell stallning

Tillgangar not 2018-12-31 2017-12-31
Anlaggningstillgdngar

Forvaltningsfastigheter 6, 19 1217 289 1100 000
Inventarier, verktyg och installationer 11 683 121
Summa anlaggningstillgdngar 1217 972 1100 121
Omsattningstillgdngar

Kundfordringar 12 1975 196
Ovriga kortfristiga fordringar 77 -
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 13 2670 4 383
Likvida medel 14 38 452 61 623
Summa omsattningstillgangar 43 174 66 202
Summa tillgangar 1261 146 1166 323
Eget kapital och skulder not 2018-12-31 2017-12-31
Eget kapital 15

Aktiekapital 16

Ovrigt tillskjutet kapital
Balanserade vinstmedel inklusive &rets resultat

Summa eget kapital

Totalt eget kapital

Skulder

Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 10 44 259 21 866
Langfristiga réntebarande skulder 17, 19 720 930 726 430
Summa langfristiga skulder 765 189 748 296
Kortfristiga skulder

Kortfristiga rdntebdrande skulder 17,19 5500 5500
Skulder till narstaende 22 - 19 680
Leverantdrsskulder 6 340 6 490
Aktuella skatteskulder 2 885 1600
Ovriga skulder 1125 1388
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 21 041 24 005
Summa kortfristiga skulder 36 891 58 663
Summa eget kapital och skulder 1261 146 1166 323
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Koncernens rapport over
forandringar i eget kapital

Aktiekapital Ovrigt tillskjutet Balanserade vinst-

kapital medel inklusive
arets resultat

Ing&ende eget kapital 2016-11-16 - - -

Summa eget kapital

Totalresultat for perioden - - 68 364 68 364
Summa totalresultat 0 0 68 364 68 364
Bolagsbildning 50 - - 50
Nyemission 950 - - 950
Aktiedgartillskott - 290 000 = 290 000
Summa transaktioner 1000 290 000 0 291 000
med bolagets dgare

Utgaende eget kapital 2017-12-31 1000 290 000 68 364 359 364
Totalresultat fér perioden - - 99 702 99 702
Summa totalresultat 0 0 99 702 99 702
Summa transaktioner 0 0 0 0
med bolagets dgare

Utgdende eget kapital 2018-12-31 1000 290 000 168 066 459 066
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Koncernens rapport Moderbolagets resultatrakning
over kassafloden

Tillgangar 2018-01-01 2016-11-16 2018-01-01 2016-11-16
-2018-12-31 -2017-12-31 -2018-12-31 -2017-12-31

Den I6pande verksamheten 14 Ovriga rérelseintékter 13 025 4713

Driftséverskott 65 411 18 691

Fdrvaltnings- och administrationskostnader -18 987 -7 317 Rorelsens kostnader

Betalt finansnetto -10 713 -4171 Ovriga externa kostnader 3,4 -9 158 -4 054

Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandring av rorelsekapital 35 711 7 203 Personalkostnader 7 -10 829 -3142

Av- och nedskrivningar av materiella anlaggningstillgdngar -52 —7

Foéréndring rérelsefordringar -706 -4 699 Summa rérelsens kostnader -20 039 -7 203

Foéréndring roérelseskulder —24 039 53 819

Kassaflode fran den I6pande verksamheten 10 966 56 323 Roérelseresultat -7 014 -2 490

Investeringsverksamheten Resultat fran finansiella poster

Férvarv av fastigheter 1503 -1017630 Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 8 3 287 510

Investeringar i befintliga fastigheter och projekt -30 140 - Rantekostnader och liknande resultatposter 9 -6 257 -1 786

Kassaflode fran investeringsverksamheten -28637 -1017 630 Summa resultat fran finansiella poster -2 970 -1276

Finansieringsverksamheten Resultat efter finansiella poster -9 984 -3 766

Insattning aktiekapital - 50

Nyemission - 950 Bokslutsdispositioner 20 9906 3755

Kapitaltillskott - 290 000 Arets forlust -78 -1

Upptagna 1an - 732 750

Amortering av skuld -5 500 -820

Kassaflode fran finansieringsverksamheten -5500 1022 930

Arets kassaflode -23 171 61623

Likvida medel vid arets borjan 61623 -

Likvida medel vid arets slut 38 452 61623
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Moderbolagets balansrakning

Tillgangar not 2018-12-31 2017-12-31 Eget kapital och skulder 2018-12-31 2017-12-31
Anlaggningstillgdngar Eget kapital 15
Materiella anldggningstillgdngar Bundet eget kapital
Inventarier, verktyg och installationer " 683 121 Aktiekapital 16 1000 1000
Pagaende nyanlaggningar och foérskott avseende materiella anlaggningstillgdngar 4789 -
5472 121 Fritt eget kapital

Ovrigt tillskjutet kapital 290 000 290 000
Finansiella anlaggningstillgdngar Balanserad vinst eller férlust 11 -
Andelar i koncernféretag 21 459 325 460 823 Arets forlust —78 -1
Fordringar hos koncernféretag 24 259 087 287 147 289 911 289 989

718 412 747 970
Summa anléaggningstillgdngar 723 884 748 091 Summa eget kapital 290 911 290 989
Omséttningstillgangar Langfristiga skulder
Kortfristiga fordringar Skulder till kreditinstitut 429 620 432 900
Ovriga kortfristiga fordringar 77 - Summa langfristiga skulder 429 620 432 900
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 13 595 1272
672 1272 Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 3280 3280
Kassa och bank 2383 3734 Leverantdrsskulder 657 2585

Aktuella skatteskulder 238 33
Summa omséattningstillgangar 3055 5006 Skulder till narstdende - 21 103

Ovriga skulder 892 818
Summa tillgdngar 726 939 753 097 Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 1341 1389

Summa kortfristiga skulder 6 408 29 208

Summa eget kapital och skulder 726 939 753 097
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Sammandrag avseende forandring
| moderbolagets eget kapital

Ing&ende eget kapital
2016-11-16

Antal aktier

Aktiekapital

Ovrigt

tillskjutet
kapital

Balanserat

resultat

Arets resultat Summa eget

kapital

Bolagsbildning 5000 50 - - - 50
Nyemission 95 000 950 - - - 950
Aktiedgartillskott - - 290 000 - - 290 000
Arets resultat - - - - -1 -1
Utgaende eget kapital 1000 290 000 0 -1 290 989
2017-12-31

Disposition enligt beslut - - - -1 " -
bolagsstdmma

Arets resultat - - - - -78 -78
Utgaende eget kapital 1000 290 000 -1 -78 290 911

2018-12-31
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Kassaflodesanalys
for moderbolaget

2018-01-01

2016-11-16

-2018-12-31

Den I6pande verksamheten

-2017-12-31

Rorelseresultat fore finansiella poster -7 013 -2 490
Justering for poster som inte ingar i kassaflédet, med mera 52 7
Erhallen ranta 3 287 510
Erlagd rénta -6 257 -1786
Kassafl6de fran den I6pande verksamheten fore forandring av rérelsekapital -9 931 -3759
Fdérandring rorelsefordringar 600 -1272
Féréndring rorelseskulder -1 697 4 825
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -11 028 -206
Investeringsverksamheten

Investeringar i materiella anlaggningstillgadngar -5 404 -128
Investeringar i dotterbolag 1498 -460 823
Kassafl6de fran investeringsverksamheten -3 906 -460 951
Finansieringsverksamheten

Insattning aktiekapital - 50
Nyemission - 950
Upptagna lan - 458 103
Férandring utldning koncernbolag 28 060 -287 147
Amortering av skuld —24 383 -820
Erhéllet koncernbidrag 9906 3755
Erhélina aktiedgartillskott - 290 000
Kassafl6de fran finansieringsverksamheten 13 583 464 891
Arets kassaflode -1351 3734
Likvida medel vid arets bérjan 3734 -
Likvida medel vid arets slut 2383 3734



36

Arsredovisning 2018

Noter, gemensamma
for moderbolag och koncern

Not 1 Tillampade redovisningsprinciper

Allman information

De finansiella rapporterna fér Rosengard Fastighets AB, per den
31 december 2018, har godkéants av styrelsen och kommer att
férelaggas arsstamma 2019-04-11 for faststallande. Rosengard
Fastighets AB (privat), org.nr 559085-4708, med séte i Malmo,
utgdér moderbolaget for en koncern med dotterbolag enligt not
21, Andelar i dotterféretag. Bolaget &r registrerat i Sverige

och adressen till bolagets huvudkontor i Malmé ar Rosengérd
Fastighets AB, Box 8076, 200 41 Malmd. Bestksadressen ar
Kopparbergsgatan 2C. Rosengard Fastighets AB &r ett fastig-
hetsbolag som direkt eller indirekt ska aga, effektivt forvalta och
aktivt utveckla fastigheter som har férutsattningar att generera
ett stabilt vixande kassafléde och en god vérdetillvéaxt.

Redovisningsprinciper

Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med Interna-
tional Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av Interna-
tional Accounting Standards Board (IASB) samt tolkningsut-
talanden fran International Financial Reporting Interpretation
Committee (IFRIC), sddana de antagits av EU. Vidare har Radet
for finansiell rapporterings rekommendation RFR 1, Komplette-
rande redovisningsregler fér koncerner, tillampats.

Arsredovisningen for moderbolaget har upprattats enligt Ars-
redovisningslagen, Radet for finansiell rapporterings rekommen-
dation RFR 2 (Redovisning for juridiska personer) och uttalande
fran Radet for finansiell rapportering. Moderbolaget tillampar
samma redovisningsprinciper som koncernen férutom i de fall
som anges nedan under avsnittet Moderbolagets redovisnings-
principer. De avvikelser som fdrekommer mellan moderbolagets
och koncernens principer foranleds av begréansningar i mojlig-
heterna att tillampa IFRS i moderbolaget till foljd av arsredovis-
ningslagen.

Den funktionella valutan fér moderbolaget &r svenska kronor,
vilken &ven utgor rapporteringsvalutan fér moderbolaget och
koncernen.

De finansiella rapporterna presenteras i svenska kronor
avrundade till tusen kronor om inte annat anges.

Tillgadngar och skulder ar redovisade till upplupna anskaff-
ningsvarden, forutom férvaltningsfastigheter som varderas till
verkligt varde.

Att uppréatta finansiella rapporter i enlighet med IFRS kraver
att foretagsledningen gér bedémningar och uppskattningar
samt gor antaganden som paverkar tillampningen av redovis-
ningsprinciperna och de redovisade beloppen av tillgangar,
skulder, intakter och kostnader.

Uppskattningarna och antagandena baseras pa historiska
erfarenheter och andra faktorer som under radande forhallan-
den forefaller vara rimliga. Resultatet av dessa uppskattningar
och antaganden anvands sedan for att beddma de redovisade

vardena pa tillgangar och skulder som inte annars framgar
tydligt frdn andra kallor. Verkligt utfall kan avvika fran dessa
uppskattningar och bedémningar.

Uppskattningarna och antagandena ses over regelbundet.
Andringar av uppskattningar redovisas i den period dndringen
g6rs om andringen endast paverkat denna period eller i den
period andringen gors och framtida perioder om &ndringen
paverkar bade aktuell period och framtida perioder.

Beddmningar gjorda av féretagsledningen vid tillampningen
av IFRS, vilka har en betydande inverkan pa de finansiella
rapporterna, och gjorda uppskattningar som kan medféra
vasentliga justeringar i paféljande ars finansiella rapporter
beskrivs ndrmare i not 23, Viktiga uppskattningar och bedém-
ningar.

De angivna redovisningsprinciperna fér koncernen har till-
lampats konsekvent p& samtliga perioder som presenteras i
koncernens finansiella rapporter, om inte annat framgar nedan.
Koncernens redovisningsprinciper har tillampats konsekvent pa
rapportering och konsolidering av dotterbolag.

Klassificering m m
Anlaggningstillgangar och langfristiga skulder bestar i allt
vasentligt av belopp som férvantas atervinnas eller betalas efter
mer an tolv manader raknat frdn balansdagen. Omsattningstill-
gangar och kortfristiga skulder bestar i allt vasentligt av belopp
som forvéntas atervinnas eller betalas inom tolv manader réknat
fran balansdagen. | kortfristiga skulder till kreditinstitut ingar
ett &rs avtalad amortering samt krediter som enligt avtal skall
aterbetalas under kommande &r. Bolagets réantebdrande skulder
ar till sin karaktéar langfristiga, da de I6pande forlangs.

I moderbolaget redovisas fordringar och skulder pa/till kon-
cernbolag som langfristigt, da faststélld amorteringsplan saknas.

Konsolideringsprinciper
Dotterbolag ar alla féretag (inklusive strukturerade féretag) éver
vilka koncernen har bestdmmande inflytande. Koncernen har
bestdmmande inflytande dver ett féretag nér den exponeras for
eller har ratt till rorlig avkastning fran sitt innehav i féretaget och
kan péverka avkastningen genom sitt bestimmande inflytande
i foretaget. Vid beddmningen om ett bestdmmande inflytande
foreligger, ska potentiella réstberattigande aktier, som utan
dréjsmal kan utnyttjas eller konverteras, beaktas.

| kopeskillingen ingér aven verkligt vérde pa alla tillgangar el-
ler skulder som ar en foljd av en éverenskommelse om villkorad
képeskilling. Férvarvsrelaterade kostnader kostnadsférs nar de
uppstar. Nar forvarv sker av ett bolag utgoér férvarvet antingen
ett forvarv av rérelse eller forvarv av tillgang. Ett forvarv av
tillgéng identifieras om det forvarvade bolaget endast dger en
eller flera fastigheter. Till dessa fastigheter finns hyreskontrakt,
men det finns ingen personal anstalld i bolaget som kan bedriva
rérelse.
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Vid rérelseférvarv under gemensamt bestdmmande inflytan-
de, de facto control, redovisas férvérvet till historiska anskaff-
ningsvarden, vilket innebér att tillgadngar och skulder redovisas
till de varden de har upptagits i respektive foretags balansrak-
ningar. Pa s satt uppkommer ingen goodwill.

Nar ett forvarv sker av en grupp av tillgangar eller nettotill-
gangar som inte utgor en rorelse férdelas anskaffningsvardet for
gruppen pa de enskilda identifierbara tillgdngarna och skul-
derna i gruppen baserat pa deras relativa verkliga varden vid
forvarvstidpunkten.

Dotterbolags finansiella rapporter tas in i koncernredovis-
ningen frdn och med den tidpunkt det bestimmande inflytandet
uppstar till det datum da det bestammande inflytandet upphor.

Transaktioner som elimineras vid konsolidering
Transaktioner med innehavare utan bestdammande inflytande
som inte leder till férlust av kontroll redovisas som egetkapi-
taltransaktioner - dvs som transaktioner med agarna i deras
roll som agare. Vid férvarv fran innehavare utan bestammande
inflytande redovisas skillnaden mellan verkligt varde pa erlagd
képeskilling och den faktiska férvérvade andelen av det redo-
visade vardet pa dotterféretagets nettotillgdngar i eget kapital.
Vinster och forluster pa avyttringar till innehavare utan bestam-
mande inflytande redovisas ocksa i eget kapital.

Koncerninterna fordringar och skulder, intékter eller kostna-
der och orealiserade vinster eller forluster som uppkommer fran
koncerninterna transaktioner mellan koncernbolag, elimineras i
sin helhet vid uppréattandet av koncernredovisningen.

Hyresintdkter och serviceintidkter

Hyresintakter avser intékter fran operationella leasingavtal. |
hyresintékter ingar hyra, tillagg for investeringar och fastighets-
skatt samt Ovriga tillaggsdebiteringar sdsom varme, vatten,
kyla, sophantering etc da dessa inte beddmts vasentliga for

att sarredovisa. Bade hyresintakter och tillaggsdebiteringar
redovisas linjart i koncernens resultatrakning baserat pa villko-
ren i leasingavtalet. Den sammanlagda kostnaden fér lAmnade
rabatter redovisas som en minskning av hyresintékterna linjart
Over leasingperioden. Hyresintékter och tilldggsdebiteringar
betalas i férskott och redovisas som forutbetalda hyresintékter i
balansrakningen.

Kostnader for operationella leasingkontrakt

Kostnader avseende operationella leasingkontrakt och forma-
ner erhdllna i samband med tecknandet av ett avtal redovisas i
koncernens rapport dver totalresultatet linjart éver leasingavta-
lets 16ptid.

Finansiella intakter och kostnader
Finansiella intédkter och kostnader bestar av ranteintakter pa
bankmedel och fordringar samt rantekostnader pa skulder.
Ranteintakter pa fordringar och rantekostnader pa skulder
berdknas med tillampning av effektivrantemetoden. Effektivran-
tan ar den rénta som gor att nuvardet av alla framtida in- och
utbetalningar under rantebindningstiden blir lika med det redo-
visade vérdet av fordran eller skulden. Rénteintékter respektive
rantekostnader inkluderar periodiserade belopp av transaktions-
kostnader och eventuella rabatter, premier och andra skillnader
mellan det ursprungligen redovisade vardet av fordran respektive
skuld och det belopp som regleras vid forfall. Ré&ntekomponenten
i finansiella leasingbetalningar &r redovisad i koncernens rapport
Over totalresultatet genom tillampning av effektivrantemetoden.
Lanekostnader som ar direkt hanférbara till konstruktion eller
produktion av en tillgdng och som tar betydande tid i ansprék att
fardigstélla for avsedd anvandning eller férsaljning inkluderas i
tillgdngens anskaffningsvarde. Aktivering av lanekostnader sker

under férutsattningen att det &r troligt att det kommer att leda till
framtida ekonomiska fordelar och kostnaderna kan méatas pa ett
tillforlitligt satt.

Finansiella instrument

Finansiella instrument varderas och redovisas i koncernen i
enlighet med reglerna i IFRS 9. Finansiella instrument som
redovisas i koncernens rapport dver finansiell stallning inklude-
rar pa tillgangssidan likvida medel och kundfordringar. Bland
skulder aterfinns leverantérsskulder och laneskulder. Finansiella
instrument redovisas initialt till anskaffningsvarde motsvarande
instrumentets verkliga varde med tillagg for transaktionskost-
nader for alla finansiella instrument. De finansiella instrumenten
klassificeras vid forsta redovisningen utifrdn det syfte instru-
menten forvarvades vilket paverkar redovisningen darefter.

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i koncernens
rapport éver finansiell stéllning nar bolaget blir part till instrumen-
tets avtalsmaéssiga villkor. Kundfordringar tas upp néar faktura har
skickats. Hyresfordran redovisas som fordran i den period da
prestationer, vilka motsvarar fordrans varde, har levererats och
betalningar motsvarande fordrans vérde annu ej influtit. Skuld
tas upp nar motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet
féreligger att betala, &ven om faktura &nnu inte mottagits. Leve-
rantorsskulder tas upp nér faktura mottagits.

En finansiell tillgang tas bort frdn koncernens rapport éver
finansiell stéllning nar rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller
eller bolaget férlorar kontrollen dver dem. Detsamma galler for
del av en finansiell tillgang. En finansiell skuld tas bort nar for-
pliktelsen i avtalet fullgors eller pa annat satt utslacks. Detsam-
ma géller fér del av en finansiell skuld.

Forvarv och avyttring av finansiella tillgdngar redovisas pa
affarsdagen, som utgér den dag da bolaget forbinder sig att for-
varva eller avyttra tillgangen. Uppléning redovisas néar likviden
erhalls.

Fran 1 januari 2018 férdelar koncernen sina finansiella
instrument i féljande kategorier i enlighet med IFRS 9: upplupet
anskaffningsvérde, verkligt varde via 6vrigt totalresultat och
verkligt varde via resultatrakningen. Klassificeringen baseras pa
karaktaren av tillgdngens kassafléden och pa den affarsmodell
tillgadngen omfattas av.

Finansiella tillgdngar till upplupet anskaffningsvérde
Réntebarande tillgdngar (skuldinstrument) som innehas med
syftet att inkassera avtalsenliga kassafléden och dar dessa
kassafloden endast bestar av kapitalbelopp och ranta varderas
till upplupet anskaffningsvéarde. Det redovisade vardet av dessa
tillgangar justeras med eventuella forvantade kreditforluster
som redovisats (se stycke nedskrivning nedan). Rénteintakter
fran dessa finansiella tillgdngar redovisas med effektivrante-
metoden och redovisas som finansiella intékter. Koncernens
finansiella tillgdngar som varderas till upplupet anskaffningsvar-
de utgors av kundfordringar och likvida medel.

Finansiella skulder till upplupet anskaffningsvérde

Koncernens 6vriga finansiella skulder klassificeras som
vérderade till upplupet anskaffningsvarde med tillampning av
effektivrantemetoden. Finansiella skulder till upplupet anskaff-
ningsvarde bestar av rantebarande skulder (Iang- och kortfristi-
ga), 6vriga langfristiga skulder och leverantorsskulder. Koncer-
nens Finanspolicy, som uppdateras minst en gang per ar, anger
riktlinjer och regler f&r hur upplaningen skall ske. Overgripande
malsattning for finansférvaltningen ar att upplaningen skall
sakerstalla bolagets kort- och langfristiga kapitalférsorjning,
anpassa den finansiella strategin och hanteringen av finansiel-
la risker efter bolagets verksamhet sa att en Iangsiktig stabil
kapitalstruktur uppnas och bibehalls samt att uppna béasta
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mojliga finansnetto inom givna riskramar. Upplaning redovisas
inledningsvis till verkligt varde, netto efter transaktionskostna-
der. Upplaning redovisas darefter till upplupet anskaffnings-
varde och eventuell skillnad mellan erhallet belopp (netto efter
transaktionskostnader) och aterbetalningsbeloppet redovisas

i rapporten Over totalresultat fordelat 6ver laneperioden, med
tillampning av effektivrantemetoden. Upplaning klassificeras
som kortfristig i balansrakningen om foretaget inte har en ovill-
korad rattighet att senarelagga skuldens reglering i minst tolv
manader efter rapportperioden. Lamnade utdelningar redovisas
som skuld efter det att bolagsstdmman godkant utdelningen.
Leverantdrsskulder och andra rérelseskulder har kort férvantad
I6ptid och vérderas utan diskontering till nominella belopp.

Nedskrivningsprévning fér finansiella tillgangar

Koncernen beddmer vid varje rapporttillfalle de framtida férvan-
tade kreditforluster som ar kopplade till tillgdngar redovisade

till upplupet anskaffningsvérde baserat pa framatriktad infor-
mation. Koncernens finansiella tillgangar for vilka forvantade
kreditforluster bedéms utgors i allt vasentligt av kundfordringar
(hyresfordringar). Koncernen véljer reserveringsmetod base-

rat p4 om det skett en vésentlig 6kning i kreditrisk eller inte.
Koncernen redovisar en kreditreserv fér sddana forvéntade
kreditférluster vid varje rapporteringsdatum. Fér koncernens
finansiella tillgangar (i allt vasentligt kundfordringar) tillampar
koncernen den férenklade ansatsen for kreditreservering, det
vill sdga, reserven kommer att motsvara den férvéantade forlus-
ten 6ver hela kundfordringens livslangd. For att méata de férvan-
tade kreditforlusterna har kundfordringar grupperats baserat pa
férdelade kreditriskegenskaper och forfallna dagar. Koncernen
anvander sig utav framétblickande variabler for férvantade kre-
ditférluster. Férvantade kreditforluster redovisas i koncernens
rapport dver totalresultat i posten Hyresintakter.

Férvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att
erhélla hyresintékter eller vardestegring eller en kombination av
dessa. Initialt redovisas forvaltningsfastigheter till anskaffnings-
kostnad, vilket inkluderar till forvarvet direkt hanférbara utgifter
och lanekostnader. Forvaltningsfastigheter redovisas enligt
verkligt vdrde metoden. Det verkliga vérdet baseras pa externa
varderingar som gors av utomstaende oberoende varderings-
man. Verkliga varden baseras pa marknadsvarden, vilket &r

det bedémda belopp som skulle erhéllas i en transaktion vid
vérdetidpunkten mellan kunniga parter som &r oberoende av
varandra och som har ett intresse av att transaktionen genom-
fors efter sedvanlig marknadsforing déar bada parter forutséatts
ha agerat insiktsfullt, klokt och utan tvang. Saval orealiserade
som realiserade vardeférandringar redovisas i resultatrédkning-
en. Varderingarna gors vid varje arsslut.

Intakt av fastighetsforsaljningar redovisas normalt pa tilltra-
desdagen om inte risker och formaner dvergatt till koparen vid
ett tidigare tillfalle. Kontrollen dver tillgdngen kan ha 6vergatt vid
ett tidigare tillfalle &n tilltradestidpunkten och om sé& har skett
intédktsredovisas fastighetsférséljningen vid denna tidigare tid-
punkt. Vid beddémning av intéktsredovisningstidpunkt beaktas
vad som avtalats mellan parterna betraffande risker och forma-
ner samt engagemang i den I6pande forvaltningen.

Dérutéver beaktas omstandigheter som kan paverka affarens
utgang vilka ligger utanfor séljarens och/eller kbparens kontroll.

Om koncernen pabdrjar en ombyggnation av en befintlig
férvaltningsfastighet for fortsatt anvandning som férvaltnings-
fastighet redovisas fastigheten &ven fortsattningsvis som
férvaltningsfastighet. Fastigheten redovisas enligt verkligt varde
metoden och omklassificeras inte till materiell anlaggningstill-
gang under ombyggnadstiden.
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Tillkommande utgifter Iaggs till det redovisade vardet endast
om det ar sannolikt att de framtida ekonomiska férdelar som
ar forknippade med tillgangen kommer att komma foretaget till
del och anskaffningsvardet kan beraknas pa ett tillforlitligt satt.
Andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period
de uppkommer. Avgorande for beddomningen nér en tillkomman-
de utgift 1aggs till det redovisade vardet &r om utgiften avser
utbyten av identifierade komponenter eller delar dérav, varvid
sadana utgifter aktiveras. Aven i de fall ny komponent tillskapats
|&ggs utgiften till det redovisade véardet.

Nedskrivningar

De redovisade vardena fér koncernens tillgangar, med undantag
for forvaltningsfastigheter, finansiella instrument och uppskjutna
skattefordringar, prévas vid varje balansdag for att bedéma om
det finns indikation pa& nedskrivningsbehov. Om nagon sadan
indikation finns beraknas tillgdngens atervinningsvarde. For
undantagna tillgangar enligt ovan prévas varderingen enligt
respektive standard.

Om det inte gar att faststalla vasentliga oberoende kassa-
floden till en enskild tillgadng skall vid prévning av nedskriv-
ningsbehov tillgdngarna grupperas till den lagsta niva dar det
gér att identifiera vasentliga oberoende kassafldden, en sa
kallad kassagenererande enhet. En nedskrivning redovisas nar
en tillgangs eller kassagenererande enhets redovisade varde
Overstiger atervinningsvardet. En nedskrivning belastar resultat-
rékningen.

Kassaflédesanalys

Kassaflodesanalysen har upprattats enligt den indirekta meto-
den, vilket innebar att resultatet justeras for transaktioner som
inte medfort in- eller utbetalningar under perioden samt for
eventuella intékter eller kostnader som hanférs till investerings-
eller finansieringsverksamheten.

Ersattningar till anstallda

Kortfristiga erséttningar
Kortfristiga ersattningar till anstéllda berdknas utan diskontering
och redovisas som kostnad nar de relaterade tjansterna erhalls.

Pensioner

Pensionsplaner klassificeras som antingen avgiftsbestam-

da eller formansbestamda. Pensionsplanerna i koncernen ar
avgiftsbestdmda. Koncernen betalar avgifter fér pensionsplaner
enligt kollektivavtal. Koncernen har inga ytterligare betalnings-
forpliktelser nar avgifterna val ar betalda. Avgifterna redovisas
som personalkostnader nér de forfaller till betalning. Foérutbe-
talda avgifter redovisas som en tillgang i den utstrackning som
kontant aterbetalning eller minskning av framtida betalningar
kan komma koncernen tillgodo.

Erséttningar vid uppsédgning

En avsattning redovisas i samband med uppsagningar av per-
sonal endast om féretaget ar bevisligen férpliktigat att avsluta
en anstallning fére den normala tidpunkten eller nér erséattningar
lamnas som ett erbjudande for att uppmuntra frivillig avgéng.

Avsattningar

En avsattning redovisas i balansrédkningen ndr koncernen har en
befintlig legal eller informell forpliktelse som en f6ljd av en in-
traffad handelse och det &r troligt att ett utfléde av ekonomiska
resurser kommer att krdvas for att reglera forpliktelsen samt att
en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan goéras. Dar effekten
av ndr i tiden betalning sker &r vasentlig, berdknas avsattningar
genom diskontering av det férvantade framtida kassaflédet till
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en rantesats fore skatt som aterspeglar aktuella marknads-
beddmningar av pengars tidsvarde och om det &r tillampligt,
de risker som ar forknippade med skulden.

Skatter

Inkomstskatt utgérs av aktuell skatt och uppskjuten skatt.
Inkomstskatt redovisas i resultatrékningen utom da underlig-
gande transaktion redovisas i dvrigt totalresultat eller direkt mot
eget kapital varvid tillhérande skatteeffekt redovisas i évrigt
totalresultat eller i eget kapital. Aktuell skatt ar skatt som ska
betalas eller erhéllas avseende aktuellt &r, med tillampning av
de skattesatser som ar beslutade eller i praktiken beslutade per
balansdagen. Hit hér &ven justering av aktuell skatt hanforlig till
tidigare perioder.

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrakningsmetoden
med utgangspunkt i temporara skillnader mellan redovisade
och skattemassiga varden pa tillgangar och skulder. Féljande
temporara skillnader beaktas inte: for temporér skillnad som
uppkommit vid férsta redovisningen av goodwill, férsta redovis-
ningen av tillgdngar och skulder som inte &r rérelseférvarv och
vid tidpunkten for transaktionen inte paverkar vare sig redovisat
eller skattepliktigt resultat. Vidare beaktas inte heller temporara
skillnader hanférliga till andelar i dotterbolag som inte férvantas
bli aterférda inom 6verskadlig framtid. Varderingen av uppskju-
ten skatt baserar sig pa hur redovisade varden pa tillgangar eller
skulder foérvantas bli realiserade eller reglerade. Uppskjuten skatt
berdknas med tillAmpning av de skattesatser och skatteregler
som ar beslutade eller i praktiken beslutade per balansdagen.
Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder nettoredovisas
om dessa galler samma skatteverk (land).

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla tempora-
ra skillnader och underskottsavdrag redovisas endast i den man
det &ar sannolikt att dessa kommer att kunna utnyttjas. Vardet
pé uppskjutna skattefordringar reduceras nar det inte langre
beddms sannolikt att de kan utnyttjas.

Né&r foérvarv sker av ett bolag utgor férvarvet antingen ett
forvarv av rorelse eller forvarv av tillgang. Ett forvarv av tillgang
identifieras om det férvarvade bolaget endast ager en eller flera
fastigheter. Till dessa fastigheter finns hyreskontrakt, men det
finns ingen personal anstalld i bolaget som kan bedriva rorelse.
Vid redovisning som ett férvarv av tillgang redovisas ingen upp-
skjuten skatt. Samtliga av koncernen genomférda foérvarv har
klassats som forvarv av tillgang varfér ingen uppskjuten skatt
redovisas hanforlig till fastigheter avseende dessa férvarv.

Eventualférpliktelser

En eventualforpliktelse redovisas nar det finns ett mojligt atag-
ande som harror fran intraffade handelser och vars forekomst
bekraftas endast av en eller flera osékra framtida héndelser
eller nar det finns ett dtagande som inte redovisas som en skuld
eller avsattning pa grund av att det inte &r troligt att ett utflode
av resurser kommer att krévas.

Nya redovisningsprinciper fr.o.m. 1 januari 2018
Fran och med den 1 januari 2018 tillampar koncernen féljande
ny standard:

IFRS 15 intédkter fran avtal med kunder

Inférandet av denna standard har inte inneburit ndgon effekt
pé koncernens resultat och stallning. Effekten av inforandet
av IFRS 15 har endast inneburit en uppdaterad beskrivning av
redovisningsprinciper och d&ndrade upplysningar.

IFRS 9 Finansiella instrument
Standarden infor nya principer for klassificering av finansiella
instrument, fér sakringsredovisning och for kreditreservering-
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ar. Under hosten 2017 har effekterna av inférandet av den nya
standarden analyserats. Baserat péa slutsatser frdn genomférd
analys bedéms inte de nya reglerna medféra nadgon vasentlig
paverkan pa klassificering av koncernens finansiella instrument
utifran de férhallande som foreligger vid 6vergangstidpunkten.

IFRS 9 introducerar en ny nedskrivningsmodell som bygger
pa forvantade kreditforluster, och som tar hansyn till framatriktad
information vid vérdering av hyresfordringar och redovisning av
framtida kundforluster. Jamfért med tidigare tillampade redovis-
ningsprinciper innebdr den nya modellen en tidigare redovisning
av kundfdrluster. Historisk information och erfarenhet av tidigare
kundférluster anvands for att prognosticera framtida forluster.
Koncernens bedémning &r att den nya standarden inte paverkar
koncernens redovisning. D& koncernen historiskt har haft mycket
laga kund- och hyresforluster ar koncernens bedémning att det
inte skulle bli ndgra materiella avvikelser fran det satt koncernen
redovisar idag. Inférandet av IFRS 9 ger en effekt pa upplys-
ningar i form av uppdaterade redovisningsprinciper och utdkade
upplysningar samt andrad indelning av kategorier for finansiella
instrument.

| Gvrigt &r de redovisningsprinciper och berédkningsmetoder
som tillampas oférandrade jamfért med arsredovisningen for
2017.

Nya redovisningsprinciper fr.o.m. 1 januari 2019

Nya standarder och tolkningar vilka trader i kraft 2019 och framat
Ett antal nya och &ndrade IFRS-standarder trader i kraft forst
under kommande rakenskapsar och har inte tillampats vid upp-
rattandet av dessa finansiella rapporter. Andringarna férvéantas
inte f& ndgon storre effekt p& koncernens redovisning. De nya
kommande standarderna &r:

Koncernen tillampar IFRS 16 Leasingavtal fran den 1 januari
2019. Ingen atskillnad gors langre mellan operationella och fi-
nansiella leasingavtal. Enligt den nya standarden ska en anlagg-
ningstillgang (rattigheten att anvanda en leasad tillgang) och en
finansiell skuld avseende skyldigheten att betala leasingavgifter
redovisas i balansrédkningen. Koncernen har valt att tillampa
undantagen att inte redovisa korttidsleasingavtal och leasingav-
tal for vilka den underliggande tillgdngen har ett mindre varde
som nyttjanderéttstillgangar och leasingskuld i balansrakning-
en. Betalningar hanforliga till dessa leasingavtal kommer istéllet
att redovisas som en kostnad linjért éver leasingperioden.
Under aret har koncernen genomfort en detaljerad genomgang
av samtliga leasingavtal dar koncernen ar leasetagare. Under
genomgangen har samtliga leasingavtal bedémts som kort-
tidsavtal eller av mindre vérde. Koncernens leasingavtal bestar

i allt vasentligt av leasingavtal dar koncernen &r leasegivare.

En genomgang av dessa avtal har inte lett till ndgon dndring av
nuvarande tillampade principer i samband med 6vergang till
IFRS 16.

Inférandet av standarden kommer att ha begransad paver-
kan pé de finansiella rapporterna, da koncernen i allt vésentligt
agerar som leasegivare och leasingavtal dar koncernen &ar
leasetagare ar av begransad omfattning relativt koncernens
ovriga verksamhet.

Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolaget har upprattat sin arsredovisning enligt rsredo-
visningslagen (1995:1554) och Radet for finansiell rapporte-
rings rekommendation RFR 2, Redovisning for juridisk person.
Rekommendationen innebar att moderbolaget i arsredovis-
ningen for den juridiska personen skall tilldmpa samtliga av EU
godkanda IFRS och uttalanden s& langt detta &r mojligt inom
ramen for arsredovisningslagen och med hansyn till sambandet



40

mellan redovisning och beskattning. Rekommendationen anger
vilka undantag och tillagg som galler i férhallande till IFRS.

Skillnader mellan koncernens och moderbolagets
redovisningsprinciper

De angivna redovisningsprinciperna fér moderbolaget har
tillampats konsekvent pa samtliga perioder som presenterats i
moderbolagets finansiella rapporter.

Klassificering och uppstéliningsformer

Moderbolagets resultatrédkning och balansrékning ar uppstallda
enligt rsredovisningslagens scheman. Skillnaden mot IAS 1,
Utformning av finansiella rapporter, som tilldmpas vid utform-
ningen av koncernens finansiella rapporter &r framst redovis-
ning av finansiella intdkter och kostnader samt eget kapital.

Dotterbolag

Andelar i dotterbolag redovisas i moderbolaget enligt anskaff-
ningsvardemetoden. Som intékt redovisas endast erhalina
utdelningar under férutsattning att dessa harrér fran vinstmedel
som intjdnats efter forvarvet. Utdelningar som overstiger dessa
intjanade vinstmedel betraktas som en aterbetalning av investe-
ringen och reducerar andelens redovisade vérde.

Intékter

Moderbolagets intakter bestar i huvudsak av férvaltningstjans-
ter gentemot dotterbolag. Dessa intékter redovisas i den period
de avser.

Anteciperade utdelningar

Anteciperad utdelning fran dotterbolag redovisas i de fall mo-
derbolaget ensamt har ratt att besluta om utdelningens storlek
och moderbolaget har fattat beslut om utdelningens storlek
innan moderbolaget publicerat sina finansiella rapporter.

Finansiella garantier

Moderbolagets finansiella garantiavtal bestar i huvudsak av
borgensférbindelser till forman fér dotterbolag och intressebo-
lag. Finansiella garantier innebar att bolaget har ett atagande
att ersdtta innehavaren av ett skuldinstrument for férluster som
denne adrar sig pa grund av att en angiven galdenar inte fullgor
betalning vid forfall enligt avtalsvillkoren. For redovisning av
finansiella garantiavtal tillampar moderbolaget RFR 2 p 72 som
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innebar en lattnad jamfért med reglerna i IFRS 9 nér det géller
finansiella garantiavtal utstallda till f{orman foér dotterbolag och
intressebolag. Moderbolaget redovisar finansiella garantiavtal
som avséttning i balansrakningen nér bolaget har ett dtagande
for vilket betalning sannolikt erfordras for att reglera dtagandet.

Skatter

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

Koncernbidrag och aktiedgartillskott

Foretaget redovisar koncernbidrag och aktieagartillskott i en-
lighet med Radet for finansiell rapportering RFR 2. Aktieagartill-
skott fors direkt mot eget kapital hos mottagaren och aktiveras
i aktier och andelar hos givaren, i den man nedskrivning ej er-
fordras. Koncernbidrag redovisas som intakt i resultatrakningen
av mottagande part och som kostnad fér givande part. Skatte-
effekten redovisas i enlighet med IAS 12 i resultatrakningen.

Definitioner nyckeltal

Soliditet Eget kapital och obeskattade reserver (med avdrag
for uppskjuten skatteskuld) i férhallande till balansomslutningen
vid periodens slut.

Avkastning pa totalt kapital Resultat fére skatt med tillagg
av finansnetto i forhallande till genomsnittlig balansomslutning.

Avkastning pa eget kapital Resultat efter skatt i férhallande
till genomsnittligt eget kapital och obeskattade reserver (med
avdrag fér uppskjuten skatteskuld).

Forvaltningsresultat Resultat fore skatt med aterlaggning av
vardeférandringar och évriga kostnader.

Belaningsgrad fastigheter Rantebirande skulder med direkt
eller indirekt pant i fastigheter i férhallande till fastigheternas
verkliga varde.

Forvaltningsresultat fére skatt Resultat fére skatt med ater-
laggning av vardeférandringar.
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Not 2 Ersattning till revisorerna

Med revisionsuppdraget avses granskning av arsredovisningen och bokféringen samt styrelsens och verkstallande direktérens for-
valtning. Dessutom ingar 6vriga arbetsuppgifter som det ankommer p& bolagets revisor att utféra samt raddgivning eller annat bitrade
som foranleds av iakttagelser vid sddan granskning eller genomférande av sddana 6vriga arbetsuppgifter. Allt annat &r konsultation.
Kostnader for revision ingdr i koncerngemensamma kostnader, vilka utdebiteras dotterbolagen.

Koncernen Moderbolaget

2018-01-01 2016-11-16 2018-01-01 2016-11-16
-2018-12-31 -2017-12-31 -2018-12-31 -2017-12-31

PwC

Revisionsuppdraget 247 - 247 -
Revisionsverksamhet utover 18 - 18 -
revisionsuppdraget

Summa 265 0 265 0

Not 3 Operationell leasing

Leasingavtal dar koncernen &dr leasetagare

| koncernen och i moderbolaget har inga leasingkostnader redovisats. Det finns emellertid ett mindre antal operationella leasingav-
tal av ringa omfattning, dar koncernen &r leasetagare, dessa avser framst personbilar. Betalningar som gérs under leasingperioden
kostnadsfoérs i resultatrakningen linjart dver leasingperioden.

Leasingavtal dar koncernen ar leasegivare

Koncernen hyr ut sina férvaltningsfastigheter enligt operationella leasingavtal. De framtida icke uppségningsbara leasingbetalning-
arna ar som foljer:

2018-01-01 2016-11-16

-2018-12-31  -2017-12-31

Bostader, parkering m.m. (inom ett ar) 123 894 123 013
Kommersiella lokaler

Inom ett &r 7 544 1946

1-5 ar 13128 3611

>5ar - 2 545

144 566 131 115

Den genomsnittliga kontraktslangden i portféljens kommersiella kontrakt uppgick till 1,5 ar (1,1).

Not 4 Rorelsens kostnader fordelade pa funktioner och kostnadsslag

Koncernen Moderbolaget

2018-01-01 2016-11-16 2018-01-01 2016-11-16

-2018-12-31  -2017-12-31 -2018-12-31  -2017-12-31

Fastighetskostnader 74 491 16 152 - -
Forvaltnings- och administrationskostnader 18 987 7317 9158 4 054

Summa 93 478 23 469 9158 4054
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Not 5 Specifikation av fastighetskostnader

2018-01-01 2016-11-16

-2018-12-31  -2017-12-31

Driftskostnader 20 844 3072
Mediakostnader 28 540 7 879
Underhall 21 064 4562
Fastighetsskatt 2709 639
Ovriga externa tjanster fastighetsknutet 1334 -
Summa 74 491 16 152

Not 6 Forvaltningsfastigheter

2018-12-31 2017-12-31
Ing&ende verkligt varde 1100 000 -
Inkop -1 5083 1017 630
Investeringar i befintliga fastigheter 25 350 -
Pagaende projekt 4789 -
Vérdeférandring, orealiserad 88 653 82 370
Utgaende verkligt virde 1217 289 1100 000

Férvaltningsfastigheter redovisas i koncernens rapport éver finansiell stéllning till verkligt vérde och vardeférandringarna redovisas
i koncernens rapport 6ver totalresultatet. Fastigheternas verkliga varde baseras pa externa varderingar. Verkligt varde ar det be-
ddmda belopp som skulle inkasseras i en transaktion vid vardetidpunkten mellan kunniga parter som &r oberoende av varandra och
som har ett intresse av att transaktionen genomfors efter sedvanlig marknadsféring, dar bada parter forutsatts ha agerat insikts-
fullt, klokt och utan tvang. Samtliga férvaltningsfastigheter har bedémts vara i niva tre i vardehierarkin enligt IFRS 13 ”Vardering till
verkligt vérde”.

Det verkliga vardet beaktar dven det langsiktiga dtagandet som uppférandet av Culture Casbah innebir for koncernen. Atagandet
innebdr att det finns en klart observerbar férvantan fran samhéllet att Culture Casbah ska byggas. Culture Casbah bedéms dock ha
en virdebevarande (6kande) effekt pa koncernens 6vriga fastigheter, ha en vasentligt positiv paverkan p& samhallet och stadsdelen
Rosengérd vilket motiverar den fortsatta projekteringen som ocksé &r det grundlaggande syftet med detta projekt mellan naringsliv
och Malmo Stad. Fastigheterna ingdr i stallda sikerheter avseende skulder till kreditinstitut, se not 19.

Marknadsbeddmning av fastigheter innehaller alltid ett visst matt av osakerhet i antaganden och berékningar. Osékerheten av-
seende enskilda fastigheter beddms i normalfallet ligga inom intervallet +/- 5-10 procent och ska ses som den osékerhet som finns
i gjorda antaganden och berdkningar. | en mindre likvid marknad kan intervallet vara storre. Fér koncernens del innebér ett oséker-
hetsintervall om +/- 5 procent ett vardeintervall om +/- 61 mnkr, motsvarande 1 156—1 278 mnkr.

Investeringsataganden
Per bokslutsdagen har koncernen investeringsataganden for nybyggnad/ombyggnad samt kop av fastigheter pa 0 tkr (0). Moder-
bolaget har per den 31 december investeringsataganden pa 0 tkr (0).

Arsredovisning 2018

Not 7 Ldner, andra ersattningar och sociala kostnader

Koncernen Moderbolaget

2018-01-01 2016-11-16 2018-01-01 2016-11-16
-2018-12-31  -2017-12-31 -2018-12-31  -2017-12-31

Medelantalet anstallda

Kvinnor 6 2 6
Méan 10 2 10 2
Totalt 16 4 16 4

Loner, erséattningar, sociala avgifter och pensionskostnader

Léner och ersattningar till styrelsen och verkstallande direktéren 1203 542 1203 542
Ldner och erséattningar till évriga anstallda 6 560 1374 6 560 1374

7763 1916 7763 1916
Sociala avgifter enligt lag och avtal 2 499 611 2 499 611
Pensionskostnader for styrelsen och verkstéllande direktdren 136 103 136 103
Pensionskostnader fér 6vriga anstallda 710 63 710 63
Totalt 11 108 2693 11 108 2693

Styrelseledaméter och ledande befattningshavare

Styrelseledaméter pé balansdagen:

Man 4 4 4 4
Totalt 4 4 4

Verkstéllande direktoérer och andra ledande befattningsha-

vare

Kvinnor 3 3 3 3
Man 1 1 1

Totalt 4 4 4 4

Ingen rorlig ersattning utgar for ndgon av bolagets ledande befattningshavare. Inga styrelsearvoden har utgatt under rakenskapséret.

Not 8 Finansiella intakter

Koncernen Moderbolaget

2018-01-01 2016-11-16 2018-01-01 2016-11-16

-2018-12-31  -2017-12-31 -2018-12-31 -2017-12-31

Rénteintakter 2 - = -
Rénteintéakter, dotterbolag = - 3 287 510

Summa 2 0 3 287 510
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Not 9 Finansiella kostnader Uppskjuten
2018-01-01  2016-11-16  2018-01-01  2016-11-16 Uppskjuten skatteskuld 2018-12-31

-2018-12-31  -2017-12-31 -2018-12-31  -2017-12-31 Uppskjuten skatteskuld hanfér sig till féljande:
Rantekostnader 10 132 2814 6 038 1749 Fastigheter —41 463 —41 463
Réntekostnader, dotterbolag = - 44 - Ovriga temporara skillnader -2 796 -2 796
Kursdifferenser 21 - 21 - Summa —44 259 —44 259
Ovriga finansiella kostnader 562 1357 154 37
Summa 10 715 417 6 257 1786 Uppskjuten skatteskuld 2017-12-31

Uppskjuten skatteskuld hanfér sig till féljande:
Not 10 Skatter pPsy g !

Fastigheter -19 826 -19 826
Koncernen Moderbolaget Ovriga temporira skillnader -2 040 -2 040
2018-01-01 2016-11-16 2018-01-01 2016-11-16 Summa -21 866 —-21 866

-2018-12-31 -2017-12-31 -2018-12-31 -2017-12-31
Aktuella skattekostnader (-)/skatteintakter(+)

Aktuell skatt -2 269 657 - - Redovisat
over Forvarv och
Uppskjuten skattekostnad (-)/skatteintakt (+) Balans per “res_ultat- avyttring av Balans per
. . . Koncernen 2018-01-01 rakningen bolag 2018-12-31
Uppskjuten skatt avseende temporéra skillnader —22 393 —-21 866 = - L - - n -
. Foérandring av uppskjuten skatt i temporara skillnader och
Summa uppskjuten skatt —22 393 —-21 866 0 0 underskottsavdrag
Totalt redovisad skatt -24 662 -21 209 0 0 Fastigheter -19 826 _21 637 0 —41 463
Ovriga temporira skillnader -2 040 —756 0 -2 796
Koncernen , 2018 201617 Summa -21866 ~22393 0 44 259
Avstamning av effektiv skatt Av ovanstende beraknas 0 tkr regleras inom 12 manader.
Resultat fore skatt 124 364 89 573 Redovisat
o6ver Fo6rvarv och
) . . 0 Balans per resultat- avyttring av Balans per
Skatt enligt géllande skattesats fér moderbolaget 22 % —-27 360 -19 706 Koncernen 2016-11-16 rakningen bolag 2017-12-31
Ej skattepliktiga intakter/ej avdragsgilla kostnader -112 201 Forandring av uppskjuten skatt i temporira skillnader och
Schablonintéakt periodiseringsfond -7 0 underskottsavdrag
Justering dndrad skattesats temporéra skillnader 20,6 % 4 354 0 Fastigheter 0 -19 826 0 -19 826
Justering skm avskrivningar 20,6 % -1 537 -1704 Ovriga temporira skillnader 0 -2 040 0 -2 040
Redovisad effektiv skatt -24 662 -21 209 Summa 0 -21 866 0 -21 866
Moderbolaget har varken uppskjuten skattefordran eller uppskjuten skatteskuld innevarande och féregaende ar.
Moderbolaget 2018 2016/17
Avstamning av effektiv skatt Not 11 Inventarier, verktyg och installationer
Koncernen Moderbolaget
Resultat fore skatt 78 —11
2018-01-01 2016-11-16 2018-01-01 2016-11-16
-2018-12-31  -2017-12-31 -2018-12-31  -2017-12-31
Skatt enligt gallande skattesats fér moderbolaget 22 % 17 2 Ing&ende anskaffningsvirden 128 - 128 -
Ej skattepliktiga int&kter/ej avdragsgilla kostnader 17 -2 Inkép 614 128 614 128
Redovisad effektiv skatt 0 0 Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 742 128 742 128
Ingéende avskrivningar —7 - 7 -
Arets avskrivningar -52 -7 -52 -7
Utgdende ackumulerade avskrivningar -59 -7 -59 -7

Utgaende restvéarde enligt plan 683 121 683 121
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Not 12 Kundfordringar

Kundfordringar ar upptagna till det belopp som beraknas inflyta. Samtliga forfallna kundfordringar éverstigande 90 dagar har be-
ddmts individuellt avseende forlustrisk. Nedskrivningar gors for osakra kundfordringar. Ett av stegen i bedémning av kreditférlust-
reserv ar att samla in och analysera historiska forluster pa hyresfordringar, detta bedéms har utforts i tillrackligt stor utstrackning for
att kunna bedéma att eventuell avvikelse fran nuvarande reserveringsmodell ej skulle kunna bli materiell i ett vasentlighetsperspek-
tiv.

Forandringar i reserven for forvantade kreditférluster hanforliga till hyresfordringar dr som foljer for rakenskapséret 2018:

Koncernen 2018

Per 31 december - berdknad i enlighet med IAS39

Omréknat belopp redovisat i balanserad vinst

Ing&ende balans per 1 januari 2018 beréknat i enlighet med IFRS 9 0
Arets forandring av férlustreserven redovisad i resultatrakningen 221
Arets konstaterade hyresforluster 281
Aterforing av ej utnyttjat belopp -281
Per 31 december 2018 221

Det férekommer inga hyresfordringar i annan valuta an respektive bolags funktionella valuta.

Not 13 Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter

Koncernen Moderbolaget

2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Forsakringar 852 802 40 802
Hyresintakter = 2222 - -
Serviceavtal = 455 = -
Ovriga finansiella kostnader 1072 835 255 401
Ovriga poster 746 69 300 69
Summa 2670 4383 595 1272

Not 14 Kassaflédesanalys

Koncernen Moderbolaget

2018-01-01 2016-11-16 2018-01-01 2016-11-16
-2018-12-31 -2017-12-31 -2018-12-31 -2017-12-31
Likvida medel
Féljande delkomponenter ingér i likvida medel
Kassa och bank 38 452 61 623 2383 3734
Summa enligt balansridkningen 38 452 61623 2 383 3734
Summa enligt kassaflédesanalysen 38 452 61623 2 383 3734

Erhéllna och betalda rantor

Erhallen ranta - - 3287 510
Betald ranta -10 132 -2 814 -6 082 -1749
Summa -10 132 -2814 -2795 -1239
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Belopp Belopp
vid arets Kassa- Ejkassa- vid arets
Avstamning av skulder hanférliga till finansieringsverksamheten, tkr ingang flode flode utgéng
Koncernen
Rantebarande skulder 731 930 -5 500 726 430
Summa skulder hanforliga till finansieringsverksamheten 731 930 -5500 0 726 430
Moderbolaget
Réntebarande skulder 436 180 -3 280 432900
Summa skulder hanforliga till finansieringsverksamheten 436 180 -3 280 0 432 900

Not 15 Eget kapital

Aktiekapital
Per den 31 december 2018 omfattade aktiekapitalet 100 000 aktier a 10 kr.

Ovrigt tillskjutet kapital
Ovrigt tillskjutet kapital avser eget kapital som &r tillskjutet av dgarna.

Balanserat vinstmedel inklusive arets resultat
| balanserade vinstmedel inklusive arets resultat ingar intjanade vinstmedel i moderbolaget och dess dotterbolag.

Utdelning
Styrelsen foreslar &rsstamman att ingen utdelning Iamnas for verksamhetsaret 2018.

Vinstdisposition
Styrelsen har féreslagit att till stdmman férfogande vinstmedel om 289 911 341 kr 6verférs i ny rédkning.

Not 16 Aktiekapitalets utveckling

Férandring Totalt antal Totalt antal ute- Kvotvéarde Totalt aktie-

Handelse antal aktier aktier stdende aktier per aktie, kr kapital, kr

16 nov 2016 Starttidpunkt 5000 5000 10,00 50000
27 sept 2017 Nyemission 95000 100000 100000 10,00 1000 000
31 dec 2018 100000 100000 10,00 1000000

Not 17 Finansiella risker och finanspolicyer

Rosengérd Fastighets AB ar finansierat med eget kapital och skulder dar majoriteten av skulderna utgérs av rantebarande skulder.
Andelen eget kapital paverkas av vald finansiell risknivad som i sin tur paverkas av langivarens krav pa eget kapital for att erbjuda mark-
nadsméssig finansiering.

Finanspolicy

Koncernen ar genom sin verksamhet exponerad fér fem olika slags finansiella risker. Med finansiella risker avses ranterisk, lik-
viditetsrisk, refinansieringsrisk, prisrisk och kreditrisk. Finanspolicyn anger riktlinjer och regler fér hur finansverksamheten skall
bedrivas samt faststéller ansvarsférdelning och administrativa regler. Avsteg fran koncernens finanspolicy kraver styrelsens god-
kénnande. Finansiella transaktioner skall genomféras utifrdn en beddémning av koncernens samlade behov av likviditet, finansiering
och ranterisk. Koncernen har marknadsméssiga covenantvillkor for sin upplaning. Dessa har varit uppfyllda under verksamhetséret.
Uppfélining av villkoren sker I6pande med rapportering till styrelsen infér aviamnandet av bolagets delarsrapporter.

Kapitalrisk
Koncernens mal avseende kapitalstrukturen ar att trygga koncernens férmaga att fortsatta sin verksamhet, s& att den kan fortsatta
att generera avkastning till aktiedgarna och nytta fér andra intressenter.

For att uppréatthalla eller justera kapitalstrukturen, kan koncernen féréndra den utdelning som betalas till aktiedgarna, terbetala
kapital till aktiedgarna, utfarda nya aktier eller sélja tillgangar for att minska skulderna.

P& samma satt som andra féretag | branschen bedémer koncernen kapitalet pa basis av belaningsgraden. Detta nyckeltal berdknas
som réntebarande skulder dividerat med fastigheternas marknadsvarde. Rantebarande skulder med direkt eller indirekt pant i fastig-
heter i forhallande till fastigheternas verkliga vérde.
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Belaningsgrad fastigheter per 31 december 2018 respektive 2017 var som féljer:

2018 2017
Rantebarande skulder till kreditinstitut, tkr 726 430 731 930
Marknadsvarde fastigheter, tkr 1217 289 1100 000
Belaningsgrad fastigheter, % 59,7 66,5

Refinansieringsrisk
Med refinansieringsrisk avses risken att koncernen inte kan aterfinansiera sig i framtiden eller endast till kraftigt 6kade kostnader.
Koncernen har idag inga skriftliga kreditloften, utan arbetar kontinuerligt med att ta upp nya l1&n och omférhandla befintliga lan.

Likviditetsrisk

Med likviditetsrisk avses risken att sakna tillrackligt med likvida medel for att kunna fullflja foretagets betalningsataganden. Styrel-
sen kan oaktat 1angsiktigt mal besluta om tillfalligt 6kad likviditet till exempel vid 6kad beredskap for storre affarer. Per bokslutsdagen
uppgick koncernens likvida medel till 38 452 (61 623) tkr.

Léptidsanalys finansiella skulder
Kassaflodet per ar avseende finansiella skulder vid antagande om nuvarande storlek pa koncernen. Kassaflodet avser rantekostnader,
amortering, leverantdrsskuld och reglering av dvriga finansiella skulder.

4-12 méan

0-3 man

Koncernen 2018-12-31

Forfallostruktur Ian 1375 4125 534320 186610 0
Rantekostnader 1an 2275 6925 9640 1246 0
Skulder till narstadende 0 0 0 0 0
Rantekostnader narstadende 0 0 0 0 0
Ovriga skulder 11357 679 5771 0 0
Leverantérsskulder 6340 0 0 0 0
Summa 21347 11729 549731 187856 0
Moderbolaget 2018-12-31

Forfallostruktur lan 820 2460 429620 0 0
Réntekostnader 1an 1353 4118 4094 0 0
Skulder till narstadende 0 0 0 0 0
Rantekostnader narstdende 0 0 0 0 0
Ovriga skulder 1619 679 173 0 0
Leverantdrsskulder 657 0 0 0 0
Summa 4449 7257 433887 0 0
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Koncernen 2018-12-31

Finansiella
tillgdngar
varderade

till upplupet
anskaffnings-
varde

Skulder
véarderade till
verkligt varde

via resultat-
rdkningen

Skulder
varderade

till upplupet
anskaffnings-
virde

Totalt
redovisat
virde

Totalt
verkligt
virde

Kundfordringar 1975 0 0 1975 1975
Ovriga fordringar 77 0 0 77 77
Likvida medel 38 452 0 0 38 452 38 452
Summa fordringar 40 504 0 0 40 504 40 504
Langfristiga rantebarande skulder 0 0 720 930 720 930 720 930
Kortfristiga rantebdrande skulder 0 0 5500 5500 5500
Ovriga skulder 0 0 17 807 17 807 17 807
Leverantdrsskulder 0 0 6 340 6 340 6 340
Summa 0 0 750 577 750 577 750 577
Koncernen 2017-12-31

Kundfordringar 196 0 0 196 196
Ovriga fordringar 2222 0 0 2222 2222
Likvida medel 61 623 0 0 61 623 61 623
Summa fordringar 64 041 0 0 64 041 64 041
Langfristiga rantebéarande skulder 0 0 726 430 726 430 726 430
Kortfristiga skulder till narstaende 0 0 19 680 19 680 19 680
Kortfristiga rantebdrande skulder 0 0 5500 5500 5500
Ovriga skulder 0 0 16 713 16 713 16 713
Leverantdrsskulder 0 0 6 490 6 490 6 490
Summa 0 0 774 813 774 813 774 813
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Finansiella
tillgdngar Skulder
varderade varderade

till upplupet till upplupet Totalt Totalt
anskaffnings- anskaffnings- redovisat verkligt
varde varde varde varde

Moderbolaget 2018-12-31

Fordringar hos koncernféretag 259 087 0 259 087 259 087
Ovriga fordringar 77 0 77 77
Likvida medel 2383 0 2383 2383
Summa fordringar 261 547 0 261 547 261 547
Langfristiga rantebérande skulder 0 429 620 429 620 429 620
Kortfristiga rantebérande skulder 0 3280 3280 3280
Ovriga skulder 0 2 471 2 471 2 471
Leverantdrsskulder 0 657 657 657
Summa 0 436 028 436 028 436 028
Moderbolaget 2017-12-31

Fordringar hos koncernféretag

Likvida medel

Summa fordringar

Langfristiga rantebarande skulder 0 432 900 432 900 432 900
Kortfristiga skulder till ndrstaende 0 21 103 21 103 21 103
Kortfristiga rantebdrande skulder 0 3280 3280 3280
Ovriga skulder 0 2240 2 240 2240
Leverantérsskulder 0 2 585 2 585 2 585
Summa 0 462 108 462 108 462 108

Fordringar och skulder har kort 16ptid och réantebérande 1an har rérliga rantor, varfor verkligt véarde motsvarar bokfort varde.

Réanterisk

Med ranterisk avses risken for fluktuationer i kassafléde och resultat till foljd av férandringar i rantenivaer. Den faktor som framst
paverkar ranterisken ar rantebindningstiden. Lang rantebindningstid innebar en férutsdgbarhet i kassaflédet men det innebar oftast
ocksa hogre rantekostnader.

Koncernens ranteexponering hanteras av moderbolagets finansfunktion, som ansvarar for att identifiera och hantera denna expo-
nering. Rénterisken skall hanteras med risksékringsinstrument som ranteswappar, rantetak och réntegolv. Som &vergripande nyckeltal
anvands rantetdckningsgrad. Rantetackningsgraden skall vid varje méttillfalle Gverstiga 1,5 ganger avseende finansiering fran kredit-
institut.

Vid arets slut saknas risksakringsinstrument i koncernen. Detta avsteg fran finanspolicyn &dr godkant av styrelsen och arbetet med
risksékringsinstrument pagar.

Valutarisk
Koncernen saknar exponering i utlandsk valuta, varfér ndgon valutarisk ej foreligger.

Prisrisk
Koncernens intékter paverkas av fastigheternas uthyrningsgrad, nivan pa marknadsméssiga hyror samt kundernas betalningsfor-
maga.

Kreditrisker

Kundfordringar

Risken att koncernens kunder inte uppfyller sina ataganden, det vill sdga att betalning ej erhalls fér kundfordringar, utgér en kund-
kreditrisk. Koncernens kunder kreditkontrolleras varvid information om kundernas finansiella stéllning inhamtas fran olika kreditupp-
lysningsforetag.

En berakning av kreditrisken gors i samband med nyuthyrning och lokalanpassning for befintlig kund. | kreditpolicyn anges besluts-
nivaer for olika kreditrisker, hur vardering av krediter och osakra fordringar skall hanteras. Bankgaranti, depositioner av fértida hyror
eller annan sékerhet kravs for kunder med lag kreditvardighet eller otillracklig kredithistorik. | syfte att folja kundernas kreditvardighets-
utveckling sker en I6pande kreditbevakning.

Arsredovisning 2018

Upplaning, forfallostruktur och rantor

Vid arets utgang hade koncernen bindande laneavtal till kreditinstitut om sammanlagt 726 430 tkr (731 930). Kreditavtalen utgors
av bilaterala avtal med svenska banker. Netto rantebarande skulder efter avdrag for likviditet om 38 452 tkr (61 623) uppgick till
687 978 tkr (670 307) .

Avtalen kan delas upp i tva kategorier:

e | an mot stéllande av sékerhet i form av reversfordringar pa dotterbolag med dari pantférskrivna pantbrev. Sakerheten har komplet-
terats med pant i dotterbolagens aktier/andelar.

e | an mot stéllande av pantbrev i fastighet.

| vissa fall kompletteras sakerheten med garantier for rantetackningsgrad, soliditet och belédningsgrad. Koncernen uppfyller alla
garantier vid arsskiftet. Kreditavtalen innehaller sedvanliga uppsagningsvillkor.

Den genomsnittliga kreditbindningstiden pa lan mot kreditinstitut uppgick per den 31 december till 2,1 ar (2,4). Den genomsnitt-
liga rantan per bokslutsdagen uppgick till 1,3 procent (1,6). Den genomsnittliga réntebindningstiden vid samma datum uppgick till 3
manader. Andelen lan med ranteforfall under kommande 12-manaders period uppgick till 100 procent (100). | Iangfristiga rantebarande
skulder ingér lan som omférhandlas under kommande &r med 0 tkr (186 610).

Vid en omedelbar 6kning av marknadsrantan med en procentenhet och antagande om oférandrad laneportfolj skulle rantekostna-
derna 6ka med 6 408 tkr (7 421). Det gér inte att utesluta att en generell 6kning eller minskning av marknadsrantor dven kan paverka
avkastningskravet som anvands vid vardering av koncernens fastigheter, se férvaltningsberéttelsen for hur vardet pa koncernens
fastigheter paverkas vid en andring av avkastningskravet.

Not 18 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Koncernen Moderbolaget

2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31

Rantekostnader 1 366 1668 451 577
Personalkostnader 884 308 770 308
Forskottsbetalda hyror 7 244 10 091 - -
Fastighetskostnader 11 547 11 401 - -
Administrationskostnader - 537 120 537
Summa 21 041 24 005 1341 1422

Not 19 Stallda sdkerheter
Koncernen Moderbolaget
2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
For egna skulder
Avseende Skulder till kreditinstitut

Fastighetsinteckningar 730 994 379 494 = -
Aktier i koncernbolag 380 896 - 459 325 460 823
Summa stéllda sékerheter 1111 890 379 494 459 325 460 823

Not 20 Bokslutsdispositioner

Moderbolaget

2018-01-01 2016-11-16
-2018-12-31  -2017-12-31

Erhallna koncernbidrag 9906 3 755
Summa 9906 3755
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Not 21 Andelar i dotterféretag

Bokfort

Kapital- Rostratts- varde

Moderbolaget andel, % andel, %  Antal aktier 2018-12-31
Culture Casbah Vastra Fastighets AB, 559085-4492 100 100 50 000 380 896
Culture Casbah Ostra Fastighets AB, 559118-7595 100 100 50 000 78 329
Rosengard Fastighets Projekt AB, 559183-9005 100 100 50 000 50
Culture Casbah AB, 559183-9013 100 100 50 000 50
Summa 459 325

Moderbolaget

2018-12-31 2017-12-31

Ingdende anskaffningsvarden 460 823 -
Inkdp av andelar 100 380 823
Aterbetalning/reglering av kdpeskilling -1 598 -
Aktiedgartillskott - 80 000
Utgdende redovisat varde 459 325 460 823

Not 22 Narstdende

Narstaenderelationer

Koncernen
Koncernen ags till en fjdrdedel vardera av Fastighets AB Balder, Heimstaden Investment AB, MKB Fastighets AB, samt Victoria Park
Herrgarden AB.

Moderbolaget
Moderbolaget har bestammande inflytande 6ver dotterbolag enligt not 21, Andelar i dotterféretag.

Sammanstallning over narstdendetransaktioner

Koncernen
Koncernen har kopt fastighetsadministrativa tjanster av Fastighets AB Balder for 5 262 tkr (1310), samt av MKB Fastighets AB for
1164 tkr (271). Tjansterna ar prissatta pa marknadsmassiga villkor.

Moderbolaget
Moderbolaget har kopt fastighetsadministrativa tjanster av Fastighets AB Balder for 5 262 tkr (1310). Moderbolaget har utfort fastig-
hetsadministrativa tjéinster &t dotterbolag uppgéende till 13 025 tkr (4 606). Tjansterna &r prissatta pa marknadsméssiga villkor.

Transaktioner med nyckelpersoner i ledande stéllning
Foretagets styrelseledaméter och ordférande har ej erhallit ndgot styrelsearvode.

Koncernen Moderbolaget

2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31

19 680 - 21103 -
Skuld till MKB Malmé Fastighets AB -19 680 19 680 -21 103 21108
Redovisat varde 0 19 680 0 21103

Ingdende anskaffningsvarden
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Not 23 Viktiga uppskattningar och bedémningar

Foretagsledningen har med styrelsen diskuterat utvecklingen, valet och upplysningarna avseende koncernens viktiga redovisnings-
principer och uppskattningar samt tillampningen av dessa.

Foérvaltningsfastigheter

Foér viktiga antaganden och bedémningar i samband med vérdering av férvaltningsfastigheter se not 6, Forvaltningsfastigheter.
Koncernen redovisar sina fastigheter enligt verkligt varde metod vilket innebar att vardeférandringar redovisas i resultatrédkning-
en. Resultatet kan darfér paverkas vasentligt. De bedémningar som gérs i samband med varderingen &r antaganden om framtida
intédkter och kostnader, samt vilka investeringar som kommer att kravas. Vid varderingen diskonteras dessa kassafléden tillbaka
till varderingstidpunkten med en diskonteringsrénta. Valet av diskonteringsranta &r &ven denna en vasentlig bedémning som gors
av koncernen. Koncernen bedomer slutligen att det finns ett dtagande att uppféra Culture Casbah, de framtida kassaflédena for
uppférandet av denna byggnad ar ocksa férknippat med vésentliga bedémningar och uppskattningar. Extern vardering har gjorts
i samband med bokslutet. Se férvaltningsberéttelse fér kdnslighetsanalys avseende féréandringar i fastigheternas varde.

Klassificering av férvarv

Redovisningsstandarden IFRS 3s regel om klassificering av forvarv som rérelseforvarv eller tillgangsforvarv utgar fran att en indivi-
duell bedémning méste goras av varje enskild transaktion. For samtliga arets forvarv har bedémning inneburit att transaktionerna
har klassificerats som tillgdngsforvarv.

Not 24 Fordringar hos koncernféretag

2018-12-31 2017-12-31

Ingdende anskaffningsvérden 287 148 -
- Tilkommande/avg&ende fordringar —-28 061 287 148
Utgdende anskaffningsvarden 259 087 287 148
Redovisat varde 259 087 287 148
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Underskrifter

Arsredovisning 2018

Resultat- och balansréakningarna kommer att féreldggas arsstdmman 2019-04-11 for faststallelse.

Malmo 2019-04-04

Terje Johansson, Styrelseordférande Patrik Hall, Ledamot
Erik Selin, Ledamot
Petra Sérling, VD
Var revisionsberéttelse har lamnats 2019-04-05.

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Carl Fogelberg
Auktoriserad revisor

Peter Strand, Ledamot

Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i Rosengard Fastighets AB, org.nr 559085-4708

Rapport om arsredovisningen
och koncernredovisningen

Uttalanden
Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen fér Rosengard Fastighets AB for ar 2018.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga
avseenden rattvisande bild av moderbolagets finansiella stall-
ning per den 31 december 2018 och av dess finansiella resultat
och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen. Koncern-
redovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningsla-
gen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av
koncernens finansiella stéllning per den 31 december 2018

och av dess finansiella resultat och kassafléde for aret enligt
International Financial Reporting Standards (IFRS), sdsom de
antagits av EU, och arsredovisningslagen. Forvaltningsberéttel-
sen ar forenlig med arsredovisningens och koncernredovisning-
ens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstdmman faststaller rapport
Over totalresultatet samt rapport éver finansiell stalining foér
koncernen samt resultatrakningen och balansréakningen fér
moderbolaget.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Audi-
ting (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt
dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar.

Arsredovisning 2018

Vi &@r oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen
enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstéllande direktdren som har ansvaret
for att &rsredovisningen och koncernredovisningen upprattas
och att de ger en réattvisande bild enligt &rsredovisningslagen
och, vad géller koncernredovisningen, enligt IFRS, sd som

de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Styrelsen och
verkstéllande direktdren ansvarar dven fér den interna kontroll
som de beddmer ar nédvandig for att uppréatta en arsredovis-
ning och koncernredovisning som inte innehaller nagra vasent-
liga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredo-
visningen ansvarar styrelsen och verkstéllande direktéren for
bedémningen av bolagets och koncernens férmaga att fortsatta
verksamheten. De upplyser, nér sa ar tillampligt, om forhal-
landen som kan paverka férmagan att fortsatta verksamheten
och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen och verkstallande
direktoéren avser att likvidera bolaget, upphdra med verksam-
heten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra 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
pé oegentligheter eller misstag, och att lamna en revisionsbe-
rattelse som innehéller vara uttalanden. Rimlig sékerhet &r en
hoég grad av sdkerhet, men &r ingen garanti for att en revision
som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kom-
mer att upptacka en vasentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller miss-
tag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan forvéntas paverka de ekonomiska beslut som
anvandare fattar med grund i &rsredovisningen och koncern-
redovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av
arsredovisningen och koncernredovisningen finns pa Revi-
sorsinspektionens webbplats: www.revisorsinspektionen.se/
revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av revisionsberét-
telsen.

Rapport om andra krav enligt lagar
och andra férfattningar

Uttalanden
UtGver var revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen har vi &ven utfért en revision av styrelsens och verkstél-
lande direktorens forvaltning for Rosengéard Fastighets AB for
ar 2018 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt for-
slaget i férvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter
och verkstallande direktéren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till moderbolaget och kon-
cernen enligt god revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort
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vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.
Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrdckliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller férlust. Vid férslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar
férsvarlig med hansyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av mo-
derbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stéllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltning-
en av bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat
att fortldpande bedéma bolagets och koncernens ekonomiska
situation, och att tillse att bolagets organisation &r utformad sa
att bokféringen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska
angelagenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt. Den
verkstéllande direktoren ska skdta den I6pande férvaltningen
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta
de atgarder som &r nédvandiga for att bolagets bokforing ska
fullgbras i dverensstdmmelse med lag och for att medelsférvalt-
ningen ska skotas pé ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed

vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhamta revisionsbevis

for att med en rimlig grad av sékerhet kunna beddma om négon

styrelseledamot eller verkstallande direktdren i ndgot vasentligt

avseende:

o foretagit ndgon atgéard eller gjort sig skyldig till nagon férsum-
melse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget

® pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

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

Rimlig sékerhet &r en hég grad av sékerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptécka atgérder eller forsummelser som kan
féranleda erséattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag
till dispositioner av bolagets vinst eller férlust inte &r férenligt med
aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av
férvaltningen finns pa Revisorsinspektionens webbplats: www.
revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning &r
en del av revisionsberattelsen.

Malmo den 5 april 2019

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Carl Fogelberg
Auktoriserad revisor
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Styrelse

Terje Johansson
Styrelseordférande
Vd MKB

Peter Strand
Ledamot
Styrelseledamot Victoria Park

Erik Selin
Ledamot
Vd Balder

Gunnar Ostenson
Suppleant
Affarsutvecklingschef MKB

Patrik Hall
Ledamot
Vd Heimstaden

Arsredovisning 2018

Arsredovisning 2018

Ledningsgrupp

Benny Bendzovski Petra Soérling
Fastighetschef vd

Rosengard fastigheter Rosengard fastigheter

Jenny Tebéack
Marknads- och
kommunikationschef
Rosengard fastigheter

Agneta Larsson
CFO
Rosengard fastigheter
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Produktion: Giv Akt Skane AB
Text: Magnus Erlandsson
Bild: Joakim Lloyd Raboff

Ovriga bilder:

Johan Persson, s 9 och s 56 (Terje Johansson och Gunnar Ostenson)
Victoria Park, s 9 och s 56 (Peter Strand)

Anders Séllstrém, s 9 och s 56 (Patrik Hall)

André De Loisted, s 57

Arsredovisning 2018

Arsredovisning 2018
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