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Aret i siffror Arsredovisning 2019

| siffror 2019

Arsredovisning 2019

Aret i siffror

I var NKI (n6jd kundindex) 2019 ansag 84,8 %
av de som svarade att bemoétande fran vara
husvardar var “ganska eller mycket bra” , o

1660

Fastighetsbestandet bestar av kvarteret Térnrosen och
delar av Ortagarden och omfattar i nuldget 1 660 l&gen-

heter dar 5 069 personer bor i 122 trappuppgangar.

2019 investerade Rosengard fastigheter

- 35,5 miljoner kronor i det befintliga fastighetsbestandet

— 1,7 miljoner kronor i bosociala aktiviteter

Vart gang

anstallda sprak: E ;
arabiska

bosniska
kroatiska
serbiska
makedonska

i danska
Kvinnor somaliska 40 kvinnor larde sig
spanska cykla genom Cykelskolan.
ryska
litauiska
polska
B albanska
tyska
engelska
svenska
Under 2019 har
Boplats Syd férmedlat

115 av vara lagenheter

29

av vara lagenheter
totalrenoverades

37 msek

1473

Den genomsnittliga
kétiden var 1 473 dagar
(cirka 4 ar)

1200

Runt 1 200 boende deltog till var
sommaraktivitet "Sommarhang 2019”.

Vi utokade antal trappvardar fran 25 till 30
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Arsredovisning 2019

2019 foll manga
pusselbitar pa plats.
Nu gar vi in

| tillvaxtfasen.

Ett foretag kan genomga fyra faser
under sin livscykel: uppstartsfasen,
tillvaxtfasen, mognadsfasen och exit.
Som bolag ser jag nu att vi har passerat
uppstartsfasen och gatt in i tillvaxtfasen.
Eller for att lagga korten pa bordet:

2019 investerade Rosengard fastig-
heter 35,5 miljoner kronor i befintliga
fastigheter. En 6kning med hela tio miljo-
ner frdn 2018 d& motsvarande belopp var
25,3 miljoner. Dessutom ¢kade vi vara
investeringar i rena bosociala aktiviteter
till 1,7 miljoner kronor (jamfért med
1,1 miljoner 2018).

De 6kade investeringarna ar en
konsekvens av att vi nu jobbar bredare
och med flera aktiviteter. Men ocksa ett
bevis pa att vi nu kdnner bestandet val
och darfor vet var och pa vilka omraden
pengarna gér mest nytta.

| en orolig varld, vilket ocksa marktes
i Malmo under 2019, &r det med stolthet
vi noterar att kénslan av upplevd trygghet
Okar inom vart bostadsomrade och att
antal arenden hos Trygghetsjouren
halverats under aret.

Detta &r frukten av det langsiktiga
bosociala arbete vi drivit sedan bolagets
start. Ett strukturerat arbete som
involverar all personal och som inte
bara ar sunt férnuft utan var affarsplan.
Det I6nar sig att jobba tillsammans och
vi har under aret &ven samarbetat med
studenter fran saval Malmo och Lunds

universitet som Alnarps lantbruks-
universitet i fragor kring forbattrad
sophantering och utveckling av befintliga
utemiljoer.

Rosengard fastigheter ar fortfarande
ett ungt bolag aven om vi ingalunda ar
nya pa Rosengard. Genom vara med-
arbetare dar manga ar fédda eller
uppvuxna p& omradet, och genom vara
dagliga kontakter med de boenden,
vaxer vi successivt in i omradet.

| en liten organisation, som Rosengard
fastigheter &r med 24 medarbetare, blir
varje medarbetare en viktig ambassador i
allt vi gor. Darfor ar utbildning en prioritet
och vi anvander till exempel larande lun-
cher med besdk av polis, néringsliv och
ideella organisationer som ett satt att
sprida kompetens bland medarbetarna.
Under aret gjorde vi ocksa en studieresa
till Gardsten i Goteborg for att pa plats
lara fran ett omrade som kommit langt i
utvecklingen och inte langre klassas som
sarskilt utsatt omrade.

Vart stadsutvecklingsprojekt Culture
Casbah har under aret tagit sina allra
forsta formella steg i och med det
detaljplaneuppdrag som stadsbyggnads-
namnden godkande strax fore jul. Vi har
ocksa identifierat sju attraktioner som
kommer att forstarka Rosengards
potential och géra omradet mer levande.
Med Culture Casbah vill vi omvandla
Rosengard fran ett bostadsomrade till en

urban och grén stadsdel for alla Malmdbor.

Vi gér ur 2019 med en stabilare
organisation och ndjdare hyresgéster
som bor kvar langre. Hjértat har flyttat
in i verksamheten och huvudet séger att
utvecklingen gar i ratt riktning.

Vi gér dock in i 2020 med en osaker-
het som ingen av oss kunde forutse for
bara ett par manader sedan. Corona-
epidemin skapar en stor oro och ger
konsekvenser for hela samhéllet. Men
trots att marken kommer att gunga under
oss alla nu en tid framdver, menar jag att
Rosengard fastigheters goda likviditet
och robusta agarstruktur borgar for att
klara av en sadan pafrestning. Det &r min
absoluta dvertygelse.

Men - och utan att frainsédga mig nagot
som helst ansvar — maste vi alla hjélpas
at for att snabbast maojligt komma tillbaka
till det normala igen. Det géller alla: fran
agare och leverantorer till hyresgéster
och samarbetspartners.

Det &r nu vi verkligen kan visa att vi ar
ett gédng som gor det hér tillsammans!

Basta hélsningar
Petra Sérling, vd

Arsredovisning 2019
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Agarstruktur

Vi finns till for

vara hyresgaster,
Rosengard

och for Malmo.

| den ordningen.

Vi vill driva en
stadsutveckling
som alla har

s ?—'—5
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Rosengard fastigheter
- vi star stadigt pa fyra starka ben

Agarstruktur

Rosengard Fastighets AB - i dagligt tal Rosengard fastigheter — ags till lika delar
(25 procent var) av MKB Fastighets AB, Fastighets AB Balder, Heimstaden AB och
Victoria Park AB. Alla fyra &r fastighetsbolag med lang erfarenhet 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:
férvaltning och fastighetsutveckling. Det
medfor att vi mycket séllan behdver anlita
externa tjanster och konsulter. Den mesta
av kompetensen finns inom agargruppen
och alla &r generdsa med att dela med
sig av det de ar bast pa.

Sa har ser &garna sjélva pa sin roll
och vilka fordelar deldgarskapet innebér
for dem och fér Rosengérd fastigheter:

Per Ekelund, vd Victoria Park AB

— Vi vill vara med och utveckla
Rosengard och eftersom vi specialiserat
oss pa miljonprogramsomraden tror jag
vi har mycket att tillféra. Att vi ar fyra
delégare ger en bra dynamik och mojlig-
heter till spdnnande kunskapsdéverforing.

Erik Selin, vd Fastighets AB Balder

— For det forsta ar Malmo en intressant
stad att investera i. Liknande omraden
i Goteborg dar jag kommer ifran, ligger

W erl "
3 -
Wi sk ki

uu .
yuuyumuuuy
sssusluauny ‘ﬁ:' ‘I! :

el E !
B EER 2 g N

-

oAUl

o u s

+
a

]
TETI R | =

ju langt utanfér staden. Rosengard &r ju
faktiskt mitt i stan. Att ha bolag tillsam-
mans med andra &r ett trevligt satt att
leva sitt liv och utvecklande bade for mig
som person och verksamheten.

Patrik Hall, vd Heimstaden AB

— For oss handlar det mer om hjarta
an hjarna. Vi &ger manga fastigheter
i Malmé och vi har vart huvudkontor
hér. Darfor vill vi vara med och utveckla
Malmo pa ett positivt satt. Generellt sett
tycker jag vi &r for daliga pa att samarbeta
inom fastighetsbranschen. Ensam é&r inte
stark, tvartom.

Marie Thelander Dellhag,
vd MKB Fastighets AB

— Nér vi var med och bildade Rosen-
gard fastigheter handlade det om att
och goéra Rosengard till en central del av
Malmé, och vi visste fran bérjan att det
arbetet kan ingen aktér klara av pa egen
hand. Samverkan med andra aktdrer ar
den stora framgangsfaktorn.

Vi finns till for vara hyresgaster,
for Rosengard och for Malmo.
| den ordningen.

Att omradet har hég prioritet for Malmo
stad ar tydligt. Inte bara genom det
uppenbara att MKB &r en av deldgarna,
utan ocksa nar man hér hur kommun-
styrelsens ordférande Katrin Stjernfeldt
Jammeh beskriver stadsplaneringen som
ett verktyg for att bygga bort klyftor och
segregation mellan stadens olika delar.

Pa den direkta fragan fran oss vad
for slags fastighetsdgare som hon anser
gynnar Rosengards utveckling sager
Katrin Stjernfeldt Jammeh:

— For att fa till stand varaktig, hallbar
positivt forandring i Rosengard kravs
fastighetsagare som &r beredda att
lyssna pa de boende och arbeta tillsam-
mans med andra aktdrer — naringsliv,
civilsamhalle och det offentliga — fér att
tillsammans lyfta hela omradet.

Rosengard fastigheter ar helt eniga
med Katrin Stjernfeldt Jammeh att till-
sammans &r nyckelordet for att lyckas.

- For att fa till stand
varaktig, hallbar posi-
tivt forandring i Rosen-
gard kravs fastighets-
agare som ar beredda
att lyssna pa de boende
och arbeta tillsammans
med andra aktorer ...
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Vision & affarsidé

Det bosociala ar vart
affarsmassiga fundament

Vision
Vi vill vara med och skapa ett Rosengard
som alla i Malmo &r stolta Over. For att na
dit har vi formulerat ett antal strategier.
Det handlar om att utveckla vart befintliga
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 genomténkt, men
om man ska koka ner dessa strategier
till en enda sak handlar det om fokus pa
bosociala fragor. For oss &r det bosociala
inte ett utanpaverk. Det ar verksamhete-
tens idémassiga plattform. Genom vart
proaktiva bosociala arbete &r vi dvertygade
om att vi kan fa ner kostnaderna pa sikt,
och darmed fa en annu béattre Ionsamhet
som gor att vi kan aterinvestera &n mer
kapital, bade i vara befintliga fastigheter
och i Culture Casbah. Det &r var goda
cykel. Overskottet ska aterinvesteras.
Att motverka olovligt uthyrda lagen-
heter, bidra till att minska hemlésheten i
Malmé genom sociala avtal och att jobba
férebyggande genom att 6ka den fysiskt
upplevda tryggheten &r moment som vi
fokuserar pa. De bosociala detaljerna
ar det som leder fram till en ekonomisk
stabilitet.

Mission

Var mission ar att finnas till for vara
boende, for Rosengard och Malmoé. | den
ordningen. Vi vill driva en stadsutveckling
som alla har nytta av. Om hyresgésterna
kénner sig delaktiga, involverade och
sedda, &r vi stabila pa alla plan. Bade

i balansrakningen och i trapphusen.

For att na dit har vi tagit fram tre
ledord som véra anstéllda ska ha med
sig i bade hjarta och hjéarna i den dagliga
verksamheten.

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

Néra - Vi ska vara néra vara boende.
Engagerade - i &r engagerade

och lyhérda och visar omtanke fér vara
boende.

Investeringar
2019 o6kade vi vara investeringar i rena
bosociala aktiviteter fran 1,1 miljoner
(2018) till 1,7 miljoner kronor och vi jobbar
aven bredare och med flera aktiviteter.
Exempel pa projekt dar vi hojt insatsen ar:
Yalla trappan: Ett kvinnokooperativ
pa Rosengard som jobbar for att f& in
fler arbetslésa kvinnor fran omradet pa
arbetsmarknaden. 2018 stéddade fyra
kvinnor, tillika hyresgaster hos Rosen-
gard fastigheter, atta av vara trapphus.

Vision &

affarside

Arsredovisning 2019

2019 var uppdraget uppe i 17 trapphus
och fler anstallda.

Léxhjélp: En gang i veckan hjélper
Malmo Drivkraft till med laxhjalp pa
Véarner Rydénskolan dér flertalet av
barnen i vara fastigheter gar. Rosengard
fastigheter sponsrar verksamheten.

Cykelskola: Tillsammans med
Cykelframjandet har vi gratis cykelskola
for vara boende. Aktiviteten pabdrjades
redan 2018, men 2019 lade vi in ytterli-
gare en vaxel och utbildade 40 kvinnor
(fast man ar sa klart ocksa valkomna) och
barn vid tva tillféllen. | nulaget ar det to-
talt 54 personer som lart sig cykla genom
insatsen. En livsavgdrande férandring for
manga som vidgar vyer och éppnar upp
nya mojligheter pa arbetsmarknaden.

- Det ar viktigt att vi
alla har pa Rosengard
fastigheter har den bo-
sociala hatten pé oss.

Petra Sérling,
vd Rosengard fastigheter

Att trappvérden Jan-Olov Jénsson &r fére
detta trédgérdsméstére mérks péd den gréna
oas han skapat hemma pa sin balkong.

Har i samtal med Rosengard fastigheters
bosociala samordnare Iman Ahmad.

\\'
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Kvarteren

Vart fastighetsbestand
idag — och kort om omradets

historia

Vart fastighetsbestand
bestar av kvarteret
Térnrosen och delar av
Ortagarden och omfattar

i nulaget 1 660 lagenheter
dar 5 069 personer bor i
122 trappuppgangar.

Storst pa Rosengard

Med detta Iagenhetsbestand ar vi den
storsta bostadshyresvarden pa Rosen-
gard och vid 2019 ars utgang var samt-
liga vara lagenheter uthyrda. Ett tydligt

bevis pa att det ar populart att bo i vara
fastigheter pa Rosengard.

0

Cronmans vag

A BCD

-
Cronmans vég 3

Totalt under 2019 har Boplats Syd
férmedlat 115 av vara lagenheter. Den
genomsnittliga kétiden f6r de som har
fatt lagenheter har varit 1 473 dagar, det
vill sdga drygt fyra ar. Att jamféra med
snittiden for hela Malmé som ar drygt
tre ar. Det tar alltsa langre tid att fa en
lagenhet hos oss an hos de flesta andra
hyresvéardar i Malmé.

Variation

Nar det géller utveckling av det befintliga
fastighetsbestandet, efterstravar vi en
varierad och sund variation pa lagen-
heterna. Det bor vara en mix dar de som
vill ha kvar en enklare standard ska fa

ha det, men ocksa att vi moderniserar
och hojer standarden dar det krévs och

Amiralsgatan

v

27 25 23 21 19

16 18 20 22

Hérds vag 16-22

Bennets vag 12-28

<
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efterfragas. Vi lyssnar helt enkelt pa vara
kunders 6nskemal, samtidigt som vi
aldrig gor avkall pa fastighetens funktion
och skick.

2019 investerade Rosengard fastig-
heter 35,5 miljoner kronor i befintliga
fastigheter och valde att inte ha nagon
utdelning till aktieagarna for att istéllet
lagga undan fér framtida behov.

Rosenhem heter vart koncept som
géller atgarder pa de lagenheter som
ar i sdmst skick. 2019 totalrenoverade
vi 29 lagenheter. Ar 2020 planerar vi att
omvandla fyra lokaler till 17 nya lagenhe-
ter, bAda pa Térnrosen och Ortagarden,
till en kostnad av 18 miljoner kronor.
Dessutom investera tio miljoner kronor i
stambyten pa Térnrosen.

4

Cykelbana
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Gront rum

Méanga som kommer till Rosengéard

for forsta gangen Gverraskas av hur
manga gronomraden omrédet har.
Rosengard ar faktiskt den grénaste delen
av Malmd, trots konkurrensen fran sta-
dens alla vackra parker i centrum. Vi vill
fortsé&tta utveckla gréna spannande rum
i omradets utemiljoer, for de boendes
skull, men ocksa for att locka andra

frdn Malmo att bestka och uppleva
Rosengard.

Butiker och verksamheter

Ett val integrerat afféars- och butiksliv ar
en forutsattning for att skapa en varm
och valkomnande atmosfar. Det ar var
ambition att fortsatta utveckla och

- —
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Bunkeflo

Vastra Klagstoprp

Tygelsjo

skapa goda férutsattningar for ett
utdkat serviceerbjudande i kvarteren.

| dag finns ett dussintal verksamheter
hos oss som: fruktbutik, kottbutik,
kryddbutik, harfrisér, bageri, livsmedels-
butiker, kebab- och falafelrestaurang,
café och tandvard.

Viktiga platser i kvarteret
Vardcentralen Térnrosen ligger pa
Bennets vag 8. Vardcentralen har
vantrumstolkar och tolkar fér de som
vill ha vard pa ditt hemsprak.

Station Rosengard 6ppnade i decem-
ber 2018. En gang i halvtimmen kan man
nu hoppa pa ett tdg mot Malmé Central-
station, Ostervérn, Persborg, Svégertorp
eller Hyllie.

Rosengard

Karta éver Malmé

Kvarteren

Roliga platser i kvarteret
Zlatan Court ar en fotbollsplan som
ligger vid Cronmans vag pa innergarden
dér Zlatan sjalv vaxte upp och larde sig
spela. Pa kvallarna &r hela planen upplyst
s& man kan spela nar det ar morkt.
Bokalerna & en sammanslagning av
boende och lokal. Har hyr atta smafore-
tagare lagenhet och lokal pa samma
stélle. Har finns bade mataffarer och
restauranger.

Historik
Rosengérd. Térnrosen. Ortagérden.
Visst later det som sagovarldar ur boken
Broéderna Lejonhjarta. Men varfor heter
kvarteren sa och vad dr omradets historia?

Stadsdelen Rosengard har fatt sitt
namn efter en gammal lantgard. Gardens
huvudbyggnad byggdes 1817 och 1848
blev lantbrukaren Peter Kockum &gare till
egendomen som han utvecklade till ett
monsterlantbruk med ménga anstallda
och stora odlingsmarker. 1906 tog Peter
Kockums déttrar Ida och Hilda éver
garden. Nar Hilda avled 1959 saldes
storre delen av marken till Malmd stad
och bara nagra ar déarpa boérjade man
bygga bostader i stor skala pa &krarna.

Rosengard var en del av det s& kallade
Miljonprogrammet och tre stora bygg-
herrar uppférde omradet: MKB, HSB och
BGB (Byggmastarnas Gemensamma
Byggnadsfoéretag).

Byggande pagick under flera ar
i etapper och inleddes 1962-1963 med
Térnrosen dar samtliga fastigheter stod
fardiga 1965. Ortagarden var nésta etapp
som inleddes 1967. Lantgarden Rosen-
gards huvudbyggnad finns fortfarande
kvar och dar har idag Drémmarnas hus
sin verksamhet.
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Rapport fran
trappuppgangen

Input fran de boende och vara trappvardar

- 2019 hade vi en rejal
okning i antal inkomna
svar i var NKI-matning
jamfort med 2018 vilket
kanns valdigt bra.

Jenny Tebéck,
marknads- och kommunikationschef
Rosengard fastigheter

Bemdtande Bemétande Komma
av hus- vid senaste fram pa
varden kontakten telefon

NKI 2019

For att fa en samlad bild av de boendes
asikter har vi de tva forsta dren som
fastighetsagare i omradet — 2018 och
2019 — genomfort en NKI-enkat (Nojd
Kund Index) med 75 fragor kopplade till
trivsel, trygghet och komfort. Hélften av
de boende (812 hushall ) tillfragades 2018
och den andra halvan i vdra sammanlagt
1 660 lagenheter fick samma fragor 2019.

Vid utrakning av ett sa kallat service-
index — som &r ett medelvarde av
parametrarna "ta kunden pa allvar”,
“trygghet”, "rent och snyggt” och "hjalp
nar det behovs” — anség 66,4 procent av
hyresgésterna som svarade att resultatet
var mycket eller ganska bra.

Vi kan ocksa konstatera att svarsfrek-
vensen Okade med drygt 3 procentenhe-
ter mellan 2018 och 2019; négot vi tolkar
som ett tecken pé ett 6kat engagemang
och att det spelar roll att tycka till.

Bast betyg fran 2019 ars NKI
(Procentsatsen anger ndjdheten
"ganska eller mycket bra”)
Bemdtande av husvarden:
84,8 procent (att jamféra med 83,1
procent ar 2018. Att det dkar fran en
redan hog niva &r ett fint betyg till var
férvaltning).
Bemdtande vid senaste kontakten:
82,3 procent
Komma fram pa telefon: 81,9 procent
Hur stddade husvéarden efter sig:
81,8 procent

Storst forbattringar 2019

(i procent jamfort med 2018)

+ Stadutrustning i tvattstugan: +19 procent

- Personlig trygghet i omradet kvallar
och nétter: +8,7 procent

+ Utformning av entré: +3,8 procent

+ Sakerhet mot inbrott: +3,4 procent

Arsredovisning 2019

Nér det galler den upplevda tryggheten
finns det ytterligare statistik som be-
kraftar att vi &r pa ratt vag. Sedan starten
2017 anlitar vi Trygghetsjouren genom
foretaget Tamira som utfér samhélls-
integrerande uppdrag med fokus pa
sociala insatser.

Trygghetsjouren gor trygghetsvandring-
ar i omradet, men tar ocksa emot samtal
fran de boende nar de upplever stérningar
i och kring fastigheterna under de tider pa
dygnet d& vart kontor inte &r bemannat.

2019 mer an halverades antalet stor-
ningsérenden (till 26 fran 56) som ledde till
en sd kallad utryckning. Dessutom sjonk
det totala antalet arende fran 125 till 86.
Cristina Birgersson &r verksamhetsledare
for Trygghetsjouren pa Tamira:

— Tack vare sitt bosociala fokus upp-
lever jag att Rosengard fastigheter har
lattare an manga andra fastighetsagare
att snabbt f& kontakt med de involverade
och reda ut situationen.

Serviceindex

66,4 %

Trappvardarna
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Culture Casbah

Arsredovisning 2019

Culture Casbah

— Var vision ar att
Rosengard ska
omvandlas fran ett
bostadsomrade

till en levande, urban
och gron stadsdel.
Culture Casbah har
en nyckelroll i denna
utveckling.

Petra Sérling, vd Rosengard fastigheter

Om 2018 var aret da vi vande pa alla stenar
i projektet; lyssnade, férankrade och
ifrdgasatte — ja till och med sjélva namnet
Culture Casbah trots dess 140 000 unika
traffar pa Google — sa har 2019 varit aret
da vi blivit mer konkreta.

Att straket, byggnader och grénomra-
den borjar f& en tydligare fysisk gestalt-
ning gor det enklare fér oss att kalkylera
och rékna pa omradets potential, men ock-
s4 att hitta samarbetspartners som férstar
var vision. Vilket tydligt har méarkts 2019.

Nar Station Rosengard invigdes den
8 december 2018 var det ett symboliskt
startskott och en viktig milstolpe i stads-
utvecklingsprojektet Amiralsstaden;
ett initiativ som drivs av Malmé stad och
som Rosengard fastigheter ar en del av.

Culture Casbah utgar fran Amiralsta-
dens Overgripande mal, som &r att skapa
fler jobb och bostéder kring Station
Rosengard, men som ocksa handlar om
att forstarka narhet och natverk i omra-
det, satsa pa ett forbattrat och hallbart
vardagsliv, ta tillvara pa och utveckla

befintligt kultur-, narings- och féreningsliv
och att varna barnrattsperspektivet.
Station Rosengards betydelsen for
Rosengard gar inte att Gverskatta.
Stationen underlattar pendling fran
Rosengard till jobb och studier i hela
Oresundsregionen — en arbetsmarknads-
region med 1,3 miljoner invanare. Vi ser
ocksa att foretagens investeringar i Malmo
framfor allt sker i stationsnéra lagen.
Stationen kommer att bidra till att driva
dessa investeringar aven till Rosengard.
Ett talande och véldigt konkret exem-
pel pa stationens betydelse, far vi nar vi
pratar med Rami Alyousif, ordférande for
Manens Scoutkar som har sina lokaler
hos oss pa Cronmans vag 1 pa Térnro-
sen. For scoutkaren med runt 300 med-
lemmar har stationen éppnat upp vérlden.
— Med taget kan vi ta oss rakt ut i
naturen och &ven besoka andra scoutkarer
i Skéne. Men det har aven blivit enklare
for barn fran andra stadsdelar att komma
till oss pa Rosengard, till exempel nar vi
erbjuder aktiviteter i ”Kul i Malmo”.
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Den 13 december 2019, allts& ganska
exakt ett ar efter att Station Rosengard
invigdes, foll ytterligare en viktig pussel-
bit pa plats fér Culture Casbah. Da beslu-
tade stadsbyggnadsnamnden i Malmo
om ett planuppdrag for Culture Casbah,
vilket i praktiken innebar att kommu-
nen avsatter resurser for att ta fram en
detaljplan som majliggdr en byggstart,
férhoppningsvis ar 2022.

Sju tydligt preciserade attraktioner
togs fram under 2019 for att forstérka
Rosengards potential:

Entrén vid stationstorget: En tydlig
portal till Rosengard med en inbjudande
entré och urban motesplats. Ett profilerat
bostads- och/eller kontorshus, som stick-
er ut bade i skala och uttryck, har nu sin
ténkta placering hér vid stationstorget.

Straket: Ett strdk som binder samman
Ost med vast och med ett stort och
varierat utbud av service, restauranger

Kort om Culture Casbah

Culture Casbah ar livet mellan stationen i
vaster och centrum i dster. Rosengard fastig-
heter driver projektet i samarbete med privata,
offentliga och ideella verksamheter med malet
att Rosengard ska vara en trygg, eftertraktad
och central del av Malmé.

Culture Casbah kan fullt genomfort addera
mer &n 300 lagenheter, nya férskolor, lokaler
for privat service, handel, kontor, idrott och kul-
tur. FOr gestaltningen star den danska arkitekt-
firman Lundgaard & Tranberg Arkitekter A/S.

2009 2013
MKB bérjar Culture Casbah
fundera pa hur vinner "Best Futura
Rosengard kan Project” vid MIPIM
férnyas och maéssan i Cannes.
paborjar ett idé- For gestaltningen
underlag. star den danska
arkitektfirman Lund-
gaard & Tranberg
Arkitekter A/S.

och handel. Grundtanken ar att ett livligt
strék bidrar till en 6kad trygghet.

Ett ”multihus”: Ett flexibelt aktivitetshus
och en métesplats som férenar kultur,
idrott och evenemang som konferenser,
kalas och bréllop. Dessutom ett urbant
och profilerat landmarke mitt pa straket
centralt vid Ortagérdstorget.

Rosenparken: En gron oas for hela
omradet och en plats for rekreation, halsa,
moten och upplevelser. Ett gront och
tryggt strék som kompletterar planerade
fértatningar och ger férutséattningar for
nya attraktiva lagen i direkt anslutning till
parken.

Nara varandra: Fortatning ger 6kade
fléden och fler manniskor i rérelse skapar
ett tryggare Rosengard. Tathet ger ocksa
forutsattningar for en storre funktions-
massig blandning och battre variation.

Rosengard station

Culture Casbah

Nya typologier och bostadstyper:

Fler bostadstyper majliggor fler sétt att leva
och bo pa i Rosengard. Och nya bostads-
typer 6kar omradets attraktivitet och 6pp-
nar upp for rotation i bostadsbestandet.

Arkitektur och uttryck: Vi vill utveckla
och bygga nytt i samklang med befintlig
bebyggelse. Vi vill &ven ha hus som ar
O6ppna och inbjudande, vars innehall kan
forandras over tid, och som har levande
bottenvaningar.

En grundlaggande tanke ar att det ska
vara mojligt att géra boendekarriar och
anda bo kvar i Rosengard. Att man ska
kunna hoja sin bostadsniva nagra snapp
och samtidigt bo kvar dar man har sina
roétter, sin familj och kompisar. Det har
varit svart tidigare, men kommer att bli
verklighet genom Culture Casbah.

2017

Rosengérd Fastig-
hets AB bildas for att
realisera projektet.
MKB &r en av dela-
garna. De 6vriga tre
ar Balder, Victoria
Park och
Heimstaden.

2018

Rosengard fastighe-
ter fokuserar pa att
lara k&nna hyresgas-
terna och fastighe-
terna och forsta vilka
behov som finns.

2019
Stadsbyggnads-
namnden i Malmé tar
beslut om
planuppdrag fér Cul-
ture Casbabh, vilket i
praktiken innebar att
kommunen nu avsat-
ter resurser for att ta
fram en detaljplan.

2020-2021

Fortsatt arbete med
gestaltning och rit-
ningar. Utveckling
av ny detaljplan.
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Samarbetspartners Arsredovisning 2019

Vara samarbetspartners
— hur vi skapar innehali
tillsammans

Culture Casbah handlar som sagt mycket om flédet och livet i vara kvarter pa straket
mellan Station Rosengard och Rosengards Centrum och hur vi fyller det med innehall
som utvecklar omradet. Det kan vi inte géra pa egen hand. Vi k&nner omradet,

husen och till viss del &ven manniskorna och kulturen pa Toérnrosen och Ortagérden,
men innehallet maste komma fran féreningar och verksamheter som kan erbjuda
meningsfulla och attraktiva aktiviteter. Tva samarbetspartner som vi sérskilt vill lyfta

i detta sammanhang ar basketklubben Malbas och Malmé Museers Vattenvetarna.

Om samarbetet med Malbas

Malbas hade lange gatt och klurat pa hur
de skulle kunna 6ka sin narvaro i 6stra
Malmo dar Rosengard ligger. Inte bara
for att de ville fa fler att spela basket.
Statistik visade att endast 16 procent av
tiejerna pa Rosengard var engagerade

i en idrottsaktivitet, att jamféra med
Limhamn/Bunkeflostrand dar motsvarande
siffra var 60 procent.

Katarina Olsson ar klubbchef i Malbas:

— Basket ar ju kant for att vara en
integrationssport, sarskilt nar det kommer
till tjejer. Vad Petra Sorling och hennes
géng fastnade for tror jag, var att vi ville
satsa langsiktigt. Kanske tar det tio ar
for ungdomar pa Rosengard att tycka att
basket ar lika haftigt som fotboll, men
det far det ta.

Rosengard fastigheters samarbete med
Malbas inleddes i januari 2019 och pa ett
ar har mycket hant. Det finns exempelvis
planer pa en permanent utomhusbasket-
plan strax séder om Station Rosengard i
kvarteret Térnrosen. Under Rosengards-
festivalen i juni arrangerades darfor en
tillfallig basket-happening pa denna yta
for att kdnna av och testa platsen.

Fran ingen verksamhet alls, tranade
i slutet av aret runt 20 tjejer och 12 killar i
aldrarna 6-12 ar med Malbas i Rosengard.
En stor del av denna framgéang kan tillskri-
vas féreningen Somaliska Freds, som ar
vara hyresgaster, som tidigt tog kontakt
med Malbas och erbjdd sig att hjalpa till
med bade kontaktnat och traning.

Pa fragan vilken betydelse Rosengard
fastigheter haft for Malbas nystart pa
Rosengard svarar klubbchefen Katarina
Olsson s& har:

— Jag skulle sdga att deras kunskap
och kontakter i omradet har varit helt
ovarderliga for oss. De har varit valdigt
generdsa och fungerat lite som en
mentor. Utan dem som partner hade vi
inte lyckats pa Rosengard. Vi hoppas att
samarbetet kommer att vara lang
tid framdover.

— Deras kunskap
och kontakter i
omradet har varit
helt ovarderliga
for oss.

Katarina Olsson, klubbchef i Malbas
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Om samarbetet med Malmé Museer
och Vattenvetarna

Vattenvetarna ar ett tredrigt integrations-
projekt som Malmé Museer driver tack
vare medel fran en Wallenbergfond och
Malmo stad. Projektet startade i januari
2019 och fokus ligger pa naturvetenskap
och samhallsfragor och riktar sig till
Malmoéungdomar i aldern 7-16 ar.

UIf Bergendorff jobbar pa Malmé
Museer och &r projektkoordinator for
Vattenvetarna:

- Var ambition &r att na ut till barn och
ungdomar som inte besdker ett museum
sa ofta eller séllan kommer ut i naturen
utanfér sitt kvarter.

Vattenvetarna har en minibuss
utrustad med mikroskop och annan labb-
utrustning. | samband med Rosengard
fastigheters kvarterstréffar "Sommar-
hang 2019” besodkte de vart omrade flera
ganger och hade vatten-workshops ute

pa omradet. Dar fick de ocksa nya
medlemmar till sin Vattenvetarklubb.

— Tack vare Rosengard fastigheter har
vi kommit i kontakt med ungdomar som
vi annars aldrig natt. Vi har idag runt
160 medlemmar i Vattenvetarklubben
fran omraden i hela Malmo. Att de traffas
och ses 6ver omradesgranserna, och
aven deras familjer i samband med vara
arrangemang, ar integration pa riktigt,
sager Ulf Bergendorff.

Han erkanner att han dverraskades
over hur mycket Rosengard fastigheter
har engagerat sig i samarbetet.

— Forst tankte jag helt arligt att de bara
kunde bidra med lokaler eftersom det
var ett fastighetsbolag. Men oj sa fel man
kan ha!l De har varit valdigt kreativa och
kommit med massa idéer. Det var till
exempel de som foreslog att vi skulle
inleda ett samarbete med Varner
Rydénskolan, vilket vi nu har gjort.

Samarbetspartners

- Tack vare Rosen-
gard fastigheter har
vi kommit i kontakt
med ungdomar som
vi annars aldrig natt.

Ulf Bergendorff, Malmé Museer
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Hallbarhet

- Vi kanner av att allt

fler organisationer, fran
kultur till idrott, vill verka
och samskapa med oss.
Att tillsammans jobba
med trygghetsskapande
atgarder ar affarsmassigt
och o6kar dragnings-
kraften till omradet.

Iman Ahmad, bosocial samordnare
Rosengard fastigheter

Arsredovisning 2019

hallbarhet
gar hand i hand

Resultat fran faltstudier

2019 avslutades ett samarbete med
Lunds universitet dar vi i ett gemensamt
hallbarhetsprojekt — genom faltstudier
och samtal med de boende - studerat
och analyserat sophanteringen i vara
kvarter. Aven VA Syd ingick i samarbetet
eftersom de var betjanta av en uppdate-
rad checklista for férbattrad hantering.

Slutsatserna i rapporten ledde till en
rad atgarder som redan fatt stora
effekter i den fysiska néarmiljén: den
generella nedskrapningen i anslutning
till miljsrummen pé Ortagarden och
sopnedkasten pa Térnrosen har minskat
med narmare 70 procent. Konkreta at-
garder ar att vi har synlig- och tillgénglig-
gjort de containrar som en gang manad
placeras pa omradet och dessutom
bemannat dem med kunnig personal.

Vi har aven installerat kameror i milj6-
rummen, synkat stadrundorna pa
Tornrosen béttre och sett dver var
information som blivit tydligare.

For oss var det inspirerande och
bekraftande att de ledord som rapporten
ansag vara grundlaggande for ett effek-
tivt miljdarbete var: Tillit, Gemenskap,
Sékerhet och Omtanke.

Samverkan

Pa Rosengard fastigheter betonar vi
betydelsen av den kollektiva styrkan.

Fér oss innebér det att de boende ska
k&nna en stolthet 6ver sitt kvarter, att de
ska agera sjélvstandigt och ansvarsfullt
och att de vill vara delaktiga i utveckling-
en av omradet. For att uppna allt detta
maste de kanna just tillit, gemenskap och
omtanke. Férst da fungerar dven det rent
praktiska, som sophantering till exempel.

Aktiviteter

2018 arrangerade vi flera sa kallade
pop-up-moten i omradet, bland annat

i tvattstugorna. Syftet var att starka

den kollektiva styrkan genom att skapa
naturliga tréffpunkter. 2019 andrade vi
uppléagget till farre méten fast utomhus
pa en strategisk plats dar annu fler kunde
tréffas samtidigt. Konceptet fick namnet
"Sommarhang 2019” och vid fyra tillfallen
i juni kom runt 1 200 boende till den
6ppna ytan vid Bennets vég.

P& plats var bland annat basket-
klubben Malbas, Allaktivitetshuset,
Malmé Museer och Somaliska Freds
och det bjéds pa ansiktsmalning, konst-
workshop, korvgrillning, hoppborg och
vattenlabb med Malmé museer.

| samband med sommarhanget fick
vi manga bra tips fran de boende; bland
annat ville de 6ka brandsékerheten i
lagenheterna. Kort darefter paborjade vi
darfér ett samarbete med Raddnings-
tjansten som genomfér dérrknackning
i trappuppgangarna for Gversyn av
brandsékerheten i hemmen. Detta arbete
fortséatter under 2020.

Malmé Works

Rosengard fastigheter ar en del av fére-
tagsinitiativet Malmé Works som verkar
for hallbara jobbresor. Mélet &r att farre
ska vilja bilen till forman fér mer hallbara
transportmedel och att minska antalet
jobbrelaterade resor dverlag. Arbets-
pendling 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 anstallda ett stort
ansvar att visa vagen. Bade nar det galler
resor till och fran jobbet, och hur vi
fardas under arbetstid.
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Ett exempel pa hur utbildning inom social hallbarhet kan leda till

miljomassig hallbarhet:

- Om en av vara husvardar har ett drende i en lagenhet, kanske for att laga ett
fonster eller fixa en droppande kran, sa tar vi oss tid att tipsa om hur man ska
hantera sin stekolja vid matlagning - att den inte halls direkt ner i vasken vilket
skapar stopp i avloppet - utan istallet i en petflaska nar den val kallnat. 2019 hade
vi runt 50 sddana stopp per manad och varje insats kostar oss runt 3 000 kronor.
Det blir 150 000 kronor i manaden. Genom att lagga lite extra tid pa att utbilda
vara boende om sadana enkla atgarder finns det pengar att spara.

Iman Ahmad, bosocial samordnare Rosengard fastigheter

Uppfraschning av-véra
sopsugar dar ett konkret
exempel pa hur vi har fér-
bdttrat var sophantering.
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Vart géang

Vart gang

Nar Rosengard fastigheter bildades i augusti 2017

var vi bara en anstalld och det var var vd Petra Sorling.
Vid det arets utgang hade ytterligare tio anslutit och

i slutet av 2018 var vi uppe i 22 medarbetare.

Idag har Rosengard fastigheter
24 anstallda: 10 kvinnor och 14 fjorton
mén och tillsammans talar vi femton
sprak: arabiska, bosniska, kroatiska,
serbiska, makedonska, danska, somaliska,
spanska, ryska, litauiska, polska,
albanska, tyska, engelska och svenska.

Det sager sig sjalvt att det &r en stor
tillgang for oss att kunna sa manga av de
boendes sprak. Vid de tillfallen det kravs
en tolk, har vi nastan alltid ndgon inom
foretaget som kan hjalpa till, vilket gor att
vi undviker sprakliga mellanhander som
kan leda till missférstand. Men det hand-
lar kanske @&nnu mer om tillit. Fér ska man
till exempel skriva ett kontrakt och far
gora det med nagon som forstar en till
punkt och pricka s& kanns det tryggt och
palitligt. For bada parter.

Da vi jobbar inom ett geografiskt rela-
tivt kompakt omrade kommer vi valdigt
nara de boende och deras vardag och
flertalet hyresgéster vet vad vi heter och
kanner till vara ansvarsomraden. Det ser vi
som en enorm styrka och férutséattning for
en tat och tillitsfull relation. Har &r det vara
sex husvardar som ar vara basta tentakler
och viktigaste informationsbarare.

Under 2019 har det tillkommit flera

personer som innehar nyckelroller i vart
dagliga arbete. Tva av dem &r Roberto
Laiolo som &r var forvaltare och Amine
Mehmedi som ansvarar fér uthyrningen.

Roberto Laiolo tilltradde som var
forvaltare i september 2019. Tidigare har
Roberto jobbat pa Skanska, MKB och
Heimstaden. Vért att notera &r att de tva
senare bada ar delagare i Rosengard
fastigheter.

— Det férsta som slog mig nér jag bor-
jade har var att det fanns sa mycket vilja.
Heimstaden som ar ett mycket stérre och
aldre bolag har ju en annan struktur, men
Rosengard fastigheter ar ett foretag som
haller pa att bli nagot jattebra. Det maste
bara vridas lite och skruvas lite.

Att ga fran ett storre till en mindre fastig-
hetsbolag beskriver Roberto Laiolo s& har:

— Fordelen ar att vi snabbt kan andra
riktning om vi &r pa vag at fel hall.
Rosengard fastigheter ar valdigt snabb-
rorliga och det behdvs inte manga beslut
for att byta spar.

Var uthyrare Amine Mehmedi tilltrade
sin tjanst i maj 2019. Hon ar fédd och
uppvuxen pé& Ortagarden och bor idag
som 25-aring kvar pa Rosengard. Pa
gymnasiet fick hon idén till boken

Arsredovisning 2019

“Eldsjélar och férebilder i Rosengard”
som hon skrivit tillsammans med sin syster.

— | boken far tolv personer fran
Rosengérd, med olika bakgrund och
alder med mera, beratta om sin syn
pa Rosengard. Visst Zlatan ar en kand
forebild fran kvarteren, men vi kande att
det fanns s& manga andra okdnda som
gjorde sa mycket som borde uppmark-
sammas.

Det som 6verraskat Amine mest ar hur
trofasta kunderna hon moéter i kontrakt-
sammanhang &r Rosengard fastigheter
och omradet.

— Néar en ny hyresgast skriver kontrakt
har de som flyttar ut ofta bott dar mellan
10 och 35 ar. Och de flyttar dessutom
ofta vidare till en annan lagenhet i omra-
det. Det ar roligt att fa hyresgaster som
man vet kommer att bo hos oss lange.

Samarbetspartners

Arsredovisning 2019

Denis Gotovusa,
Miroslav Mirkovski
och Agim Hiseni (rygg).

Roberto Liaolo

Amine Mehmedi
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Arsredovisning 2019

Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstéllande direktéren fér Rosengard Fastig-
hets AB, org.nr 559085-4708, avger harmed redovisning for
koncernen och moderbolaget for rakenskapsar 2019.

Arsredovisningen &r 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 rdkenskapséret

Bolagets verksamhet ska huvudsakligen vara att forvalta fastig-
heter i vilka bostadslagenheter upplats med hyresratt, och att,
som ett led i detta, forvarva fastigheter, bygga eller bygga om
hus, samt att bedriva annan i samband dérmed stadende verk-
samhet. Bolaget bedriver indirekt fastighetsfoérvaltning genom
att vara agare till fastighetsagande bolag. Bolaget har sitt sate

i Malmé. Rosengard Fastighets AB ar moderbolag i en koncern
som bestar av fyra dotterbolag, varav tva dger och forvaltar
fastigheter.

Rosengéards Fastighets AB koncernen &gs till 25% vardera av
Fastighets AB Balder, org nr 556525-6905, Heimstaden Bostad
Invest AB, org nr 559190-1607, MKB Fastighets AB, org nr 556049-
1432, samt Victoria Park Herrgarden AB, org nr 556909-4484.

Vasentliga handelser

Koncernen:

| december 2019 beslutade stadsbyggnadsnamnden om plan-
uppdrag for Culture Casbah, den utdkade detaljplanen berak-
nas vara klar ar 2022.

Flerarsjamforelse - Koncernen

Nettoomséttning tkr
Resultat efter finansiella poster tkr
Balansomslutning tkr

Antal anstéllda, medeltal
Antal anstallda vid &rets slut

Soliditet %
Avkastning p4 totalt kapital %
Avkastning péa eget kapital %

Flerarsjamforelse - Moderbolaget

Resultat efter finansiella poster tkr
Balansomslutning tkr
Antal anstéllda, medeltal

Antal anstéllda vid arets slut

Nyckeltalsdefinitioner framgar av not 1

Moderbolaget:

Under aret har upparbetade projektkostnader i moderbolaget
avseende Culture Casbah dverforts till dotterbolaget Rosen-
gard Fastighets Projekt AB, vilket framgent kommer att hantera
projektutvecklingen av Culture Casbah.

Vision

Ett Rosengéard som alla i Malmo &r stolta 6ver genom att finnas
till fér vara boende, for Rosengard och fér Malmé. | den ord-
ningen. Bolaget ska driva en stadsutveckling som alla har nytta
av och forverkliga idén om ett mer integrerat Malmé sd att fler
kan och vill bo, jobba och vara p& Rosengard.

Strategi

o Att utveckla befintligt fastighetsbestand p& Rosengérd.

e Att vaxa framst genom fortatningsprojekt inom det egna be-
standet p& Rosengard.

® Att skapa och foradla varden genom en proaktiv langsiktig
férvaltning med ett bosocialt fokus.

® Att ha ett lokalt samhallsengagemang i syfte att medverka till
och stbdja utvecklingen pa Rosengard genom samverkan.

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

Koncernen ager 2 st (2) fastigheter varav moderbolaget 0 st
(0). Fastigheternas sammanlagda uthyrningsbara yta uppgar i
koncernen vid rakenskapsarets utgang till 133 325 kvm (133 308)
varav 122 465 kvm (122 388) avser bostéder. Det redovisade
vardet for fastigheterna uppgick till 1 443 123 Tkr (1 217 289).

Hyresvardet i koncernens fastighetsbestand beddms till
145 972 Tkr (142 729). Under aret har totalt 40 873 Tkr (30 140)

2019 2018 2016/17
142 192 139 902 34 843
220 191 124 364 89 573

1474 694 1261 146 1166 323
22 16 4

24 22 16

42,9 36,4 30,8

16,1 11,1 8

31,9 24,4 19

2019 2018 2016/17
-10 710 -9 984 -3 766
723 408 726 939 753 097

22 16 4
24 22 16

Rakenskapsaret 2016/17 var koncernens forsta, varfor jamforelsetal avseende tidigare ar saknas. Fastigheterna innehades med
intakter och kostnader endast en del av rdkenskapsaret 2016/17 (okt-dec).
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investerats i fastigheter varav 35 540 Tkr (25 350) avser investe-
ringar i befintligt fastighetsbestand och 5 333 Tkr (4 790) avser
investeringar i Culture Casbah. Fastigheternas redovisade varde
inkluderar orealiserade vardeférandringar om 184 960 Tkr

(171 023), vilka uppkommer pga skillnader mellan fastigheternas
bokfoérda varde och fastigheternas marknadsvarde.

Vasentliga hdndelser efter rakenskapsarets utgang
Covid-19 utbrottet berér samtliga i samhéllet och i dagslaget

ar det svart att bedoma omfattningen av dess konsekvenser.
Koncernen och moderbolaget bedémer att Covid-19 ej kommer
att ha vasentlig inverkan pa den finansiella stallningen.
Koncernen bedémer att kundforluster kan komma att 6ka nagot
under 2020.

Miljofragor
Fastighetsforvaltning och fastighetsexploatering medfor mil-
jépaverkan. Ingen av koncernens hyresgaster bedriver verksam-
het som har miljépaverkan och som &r tillstands- eller anmal-
ningspliktig. Rosengéard Fastighets AB bedriver inte ndgon egen
verksamhet som har direkt negativ miljopaverkan.

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

Mojligheter 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,
mdjligheten att ta ut marknadsmassiga hyror samt kundernas
betalningsférméga. Uthyrningsgrad och hyresnivaer styrs till
stor del av den allmanna 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-
tékter och férsdmrad uthyrningsgrad efterstréavar koncernen att
skapa langsiktiga relationer med bolagens befintliga kunder. Vid
arsskiftet hade koncernen en ekonomisk uthyrningsgrad pa 97
procent (97). En férandring pa +/- 1 procent pa arliga hyresin-
takterna skulle paverka resultatet fore skatt med +/- 1 421 Tkr.
En forandring pa +/- 1 procent av den ekonomiska uthyrnings-
graden skulle paverka resultatet fore skatt med +/- 1 460 Tkr.

Skuldférvaltning och riskhantering
Koncernens storsta finansiella risk &r avsaknad av finansiering.
For att begrénsa refinansieringsrisken arbetar koncernen kon-
tinuerligt med att omférhandla 1an och att diversifiera forfal-
lostrukturen av lanen. Det arbetet sékerstéller samtidigt att en
konkurrenskraftig langsiktig finansiering vidmakthalls. Koncer-
nens genomsnittliga kreditbindning uppgick till 1,1 ar (2,1).
Réanterisk uppkommer genom att svangningar i marknads-
rantan paverkar resultat och kassafléde. Hogre marknadsréanta
innebér hogre rantekostnad men det sammanfaller ofta ocksa
med hogre inflation och ekonomisk tillvaxt. Det medfor att 6kade
rantekostnader delvis kompenseras av sdval minskade vakans-
grader och hogre hyresintakter genom 6kad efterfragan saval
som att hyrorna regleras med index. Vid en omedelbar 6kning

av marknadsréntan med en procentenhet och antagande om
oférandrad laneportfolj skulle rantekostnaderna 6ka med 7 309
Tkr (6 408). Av koncernens totala lanestock vid arsskiftet har 100
procent (100) ranteforfall inom 12 manader. Fér mer information
se not 17, Finansiella risker och finanspolicies.

Fastighetskostnader

| fastighetskostnader ingér direkta kostnader sdsom kostnader
for drift, media, underhall, tomtrattsavgald och fastighetsskatt.
Bolagen ansvarar for att fastighetsbestandet ar val under-
hallet och i gott skick. Med lokal narvaro 6kar kunskapen om
respektive fastighets behov av férebyggande insatser, vilket i
langden ar mer kostnadseffektivt &n omfattande reparationer.
Koncernen arbetar kontinuerligt med férbattringar gallande
driftskostnader sdsom varme- och elférbrukning for att standigt
forbéattra kostnadseffektiviteten med hjalp av rationella tekniska
I6sningar, praktiska insatser och kontinuerlig uppfoljning. En
férandring med +/- 1 procent av fastighetskostnaderna skulle
paverka resultatet fore skatt med —/+ 759 Tkr.

Vérdeférandringar férvaltningsfastigheter
Koncernen redovisar sina forvaltningsfastigheter till verkligt
varde med vérdeforéndringar i resultatrakningen. Marknads-
beddmningar av fastigheter innehaller alltid ett visst matt av
osdkerhet i gjorda antaganden och berakningar. Osékerheten
avseende enskilda fastigheter bed®éms i normalfallet ligga inom
intervallet +/- 5-10 procent. Osé&kerheten varierar med typ av
fastighet, geografiskt lage och med fastighetskonjunktur.
Koncernen foljer Idpande upp de affarer som genomforts pa
marknaden fér att underbygga och sékerstélla varderingarna.
Dessutom diskuterar koncernen I6pande med externa aktdrer
saval kbp som forsaljning av fastigheter samt later regelbundet
delar av fastighetsbestandet varderas av extern part, vilket ger
ytterligare vagledning. Se &ven not 6, Forvaltningsfastigheter.
Marknadsvardet pa forvaltningsfastigheterna skulle forandras
med +/- 155 000 Tkr vid en férandring av hyresintdkterna om
+/- 5 procent. Om avkastningskravet férandras med 0,25 pro-
centenheter paverkas marknadsvardet med 83 000 Tkr. Vid en
vérdeforandring av forvaltningsfastigheterna med +/- 5 procent
skulle resultat fére skatt paverkas med +/- 72 156 Tkr. Solidi-
teten, inklusive agarlan, skulle vid positiv vardeférandring av
forvaltningsfastigheterna med 5 procent uppga till 44,6 procent
och vid motsvarande negativ vardeférandring uppga till 41,1
procent.

Kéanslighetsanalys

Resultat-

effekt fore
Forandring skatt, tkr

+=1% +/-1421
+-1%  +/~1460

Hyresintakter
Ekonomisk uthyrningsgrad

Ranteniva for

rantebarande skulder +/~1procentenhet Y

+-1% +/— 759
+/-5% +/-72156

Fastighetskostnader
Vardeférandringar fastigheter
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Likviditet
Koncernens likvida medel uppgick vid arsskiftet till 24 171 Tkr
(38 452).

Skatt
Koncernen redovisar en aktuell skattekostnad om 1 392 Tkr
(2 269) och en uppskjuten skattekostnad om 44 650 Tkr
(22 393). Uppskjuten skatt uppstar framférallt pa grund av
temporéra skillnader mellan redovisade varden och skatte-
méssiga varden avseende férvaltningsfastigheterna.

Den uppskjutna skatteskulden avseende temporéara skillnader
mellan redovisade och skatteméssiga varden har beréknats till
skattesatsen 20,6%.

Kassafléde och finansiell stéllning

Koncernens tillgdngar den 31 december uppgick till 1 474 694
Tkr (1 261 146). Dessa har finansierats dels med eget kapital om
633 215 Tkr (459 066), dels med skulder om 752 571 Tkr

(802 080) varav 720 930 Tkr (726 430) ar réntebarande. Kassa-
flodet frén den I6pande verksamheten fore forandring av
rérelsekapital uppgick till 35 232 Tkr (35 711).

Agarforhallanden

Bolaget dgdes per 31 december 2019 av Fastighets AB Balder,
org nr 556525-6905, Heimstaden Bostad Invest AB, org nr
559190-1607, MKB Fastighets AB, org nr 556049-1432, samt
Victoria Park Herrgarden AB, org nr 556909-4484. De fyra bola-
gen agde 25 procent vardera av rdster och kapital.

Egna aktier
Bolaget dger inga egna aktier.

Arsredovisning 2019

Arets resultat i koncernen

Arets forvaltningsresultat i koncernen, dvs resultat exklusive
vardeférandringar och skatt uppgick till 35 231 Tkr (35 711),
vilket motsvarar 352 kr (357) per aktie.

Arets resultat efter skatt uppgick till 174 149 Tkr (99 702),
motsvarande 1 741 kr (997) per aktie. Resultatet har paverkats
av orealiserade vardeférandringar avseende fastigheter med
184 960 Tkr (88 653). Koncernens hyresintékter uppgick under
aret till 142 192 Tkr (139 902). Finansnettot uppgick till -9 765 Tkr
(-10 713).

Forslag till vinstdisposition i moderbolaget

Till arsstammans férfogande star
féljande vinstmedel:

Balanserat resultat 289 911 341

Arets resultat -2 274 585
287 636 756

Styrelsen foreslar att vinstmedlen

disponeras s att

| ny rékning 6verférs 287 636 756
287 636 756

Betraffande bolagets redovisade resultat for rakenskapsaret,
stallning per bokslutsdatum samt bolagets finansiering och ka-
pitalanvandning under &ret 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

not 2019 2018
Hyresintakter 142 192 139 902
Fastighetskostnader 2,3,4,5 —75 870 —74 491
Driftsdverskott 66 322 65411
Vardeférandringar forvaltningsfastigheter, orealiserade 6 184 960 88653
Forvaltnings- och administrationskostnader 4,7,23 —21 326 -18 987
Rorelseresultat 229 956 135077
Finansiella poster
Finansiella intékter 8 13 2
Finansiella kostnader 9 -9778 -10715
Finansnetto -9 765 -10713
Resultat fére skatt 220 191 124 364
Aktuell skatt 10 -1 392 -2 269
Uppskjuten skatt 10 —44 650 -22 393
Arets resultat 174 149 99 702
Ovrigt totalresultat - -
Arets totalresultat 174 149 99 702
Arets totalresultat hanférligt till
Moderbolagets aktiedgare 174 149 99 702
Forvaltningsresultat fére skatt 35 231 35711
Forvaltningsresultat fére skatt per aktie, kr 352 357
Resultat efter skatt per aktie, kr 1741 997
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Koncernens rapport
over finansiell stallning

2019-12-31

Tillgdngar

Anlaggningstillgdngar

2018-12-31

Arsredovisning 2019

Koncernens rapport over
forandringar i eget kapital

Forvaltningsfastigheter 6, 19 1443123 1217 289
Inventarier, verktyg och installationer 11 864 683
Summa anlaggningstillgdngar 1443 987 1217 972
Omsattningstillgdngar

Kundfordringar 12 1820 1975
Ovriga kortfristiga fordringar 1095 77
Foérutbetalda kostnader och upplupna intékter 13 3 621 2 670
Likvida medel 14 24171 38 452
Summa omsattningstillgangar 30 707 43 174
Summa tillgangar 1474 694 1261 146

Eget kapital och skulder 2019-12-31 2018-12-31
Eget kapital 15

Aktiekapital 16 1000 1000
Ovrigt tillskjutet kapital 290 000 290 000
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 342 215 168 066
Summa eget kapital 633 215 459 066
Totalt eget kapital 633 215 459 066
Skulder

Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 10 88 909 44 259
Langfristiga réantebarande skulder 17, 19 186 610 720 930
Summa langfristiga skulder 275 519 765 189
Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebérande skulder 17,19 534 320 5500
Leverantdrsskulder 7 096 6 340
Aktuella skatteskulder - 2 885
Ovriga skulder 2483 1125
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 18 22 061 21 041
Summa kortfristiga skulder 565 960 36 891
Summa eget kapital och skulder 1474 694 1261 146

Aktiekapital Ovrigt tillskjutet Balanserade vinst- Summa eget kapital
kapital medel inklusive
arets resultat
Ing&ende eget kapital 2018-01-01 1000 290 000 68 364 359 364
Totalresultat for perioden - - 99 702 99 702
Summa totalresultat 1000 290 000 168 066 459 066
Summa transaktioner 0 0 0 0
med bolagets dgare
Utgdende eget kapital 2018-12-31 1000 290 000 168 066 459 066
Totalresultat fér perioden - - 174 149 174 149
Summa totalresultat 0 0 174 149 174 149
Summa transaktioner 0 0 0 0
med bolagets dgare
Utgaende eget kapital 2019-12-31 1000 290 000 342 215 633 215
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Koncernens rapport
over kassafloden

Arsredovisning 2019

Tillgangar not 2019 2018
Den I6pande verksamheten 14

Drifts6verskott 66 322 65 411
Forvaltnings- och administrationskostnader —21 326 -18 987
Betalt finansnetto -9 765 -10 713
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore férandring av rorelsekapital 35 231 35 711
Foéréndring rorelsefordringar -1 646 -706
Foéréndring rorelseskulder -1 143 -24 039
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 32 442 10 966
Investeringsverksamheten

Forvarv av fastigheter - 1503
Investeringar i befintliga fastigheter och projekt -41 223 -30 140
Kassaflode fran investeringsverksamheten -41 223 -28 637
Finansieringsverksamheten

Amortering av skuld -5 500 -5500
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -5500 -5500
Arets kassaflode -14 281 -23171
Likvida medel vid rets borjan 38 452 61 623
Likvida medel vid arets slut 24171 38 452

Arsredovisning 2019

Moderbolagets
resultatrakning

not 2019 2018
Ovriga rérelseintakter 22 532 13 025
Rorelsens kostnader
Ovriga externa kostnader 2,3,4 -17 860 -9 158
Personalkostnader 7 -12 729 -10 829
Av- och nedskrivningar av materiella anldggningstillgangar -159 -52
Summa rérelsens kostnader -30 748 -20 039
Rorelseresultat -8 216 -7 014
Resultat fran finansiella poster
Ovriga rénteintékter och liknande resultatposter 8 3197 3287
Rantekostnader och liknande resultatposter 9 -5 691 -6 257
Summa resultat fran finansiella poster -2 494 -2 970
Resultat efter finansiella poster -10 710 -9 984
Bokslutsdispositioner 21 8 481 9 906
Skatt pa &rets resultat 10 -46 -
Arets forlust * -2275 -78

*) Moderbolaget har inga poster som redovisas i Ovrigt totalresultat varfér summa totalresultat dverensstdmmer med &rets resultat.
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Moderbolagets
balansrakning

Tillgangar 2019-12-31 2018-12-31

Eget kapital och skulder 2019-12-31 2018-12-31

Anlaggningstillgdngar Eget kapital 15
Materiella anldggningstillgdngar Bundet eget kapital
Inventarier, verktyg och installationer 11 799 683 Aktiekapital 16 1000 1000
Pagaende nyanlaggningar och férskott avseende materiella anlaggningstillgdngar - 4789
799 5472 Fritt eget kapital
Ovrigt tillskjutet kapital - 290 000
Finansiella anldaggningstillgdngar Balanserad vinst eller férlust 289 911 -11
Andelar i koncernféretag 22 459 386 459 325 Arets forlust -2 275 -78
Fordringar hos koncernféretag 25 260 059 259 087 287 636 289 911
719 445 718 412
Summa anlaggningstillgdngar 720 244 723 884 Summa eget kapital 288 636 290 911
Omsattningstillgdngar Obeskattade reserver 72 -
Kortfristiga fordringar
Ovriga kortfristiga fordringar 73 77 Langfristiga skulder
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 13 780 595 Skulder till kreditinstitut 17,19 - 429 620
853 672 Summa langfristiga skulder 0 429 620
Kassa och bank 2311 2383 Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 17,19 429 620 3280
Summa omséttningstillgangar 3 164 3 055 Leverantorsskulder 2292 657
Aktuella skatteskulder 446 238
Summa tillgédngar 723 408 726 939 Ovriga skulder 930 892
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 18 1412 1341
Summa kortfristiga skulder 434 700 6 408
Summa eget kapital och skulder 723 408 726 939
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Sammandrag avseende forandring
I moderbolagets eget kapital

Antal aktier

Aktiekapital

Ovrigt

tillskjutet
kapital

Balanserat

resultat

Arets resultat Summa eget

kapital

Ing&ende eget kapital 2018-01-01 1000 290 000 - -1 290 989
Disposition enligt beslut - - -11 " -
bolagsstdamma

Arets resultat - - - -78 -78
Utgaende eget kapital 1000 290 000 -11 -78 290 911
2018-12-31

Disposition enligt beslut - - -78 78 -
bolagsstdmma

Arets resultat - - - -2 275 2275
Utgdende eget kapital 1000 290 000 -89 -2275 288 636
2019-12-31
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Kassaflodesanalys
for moderbolaget

2019 2018

Den I6pande verksamheten

Rorelseresultat fore finansiella poster -8 216 -7 013
Justering for poster som inte ingdr i kassaflodet, med mera 159 52
Erhéllen ranta 3197 3287
Erlagd réanta -5 691 -6 257
Betald inkomstskatt -46 -
Kassafl6de fran den Iopande verksamheten fore forandring av rorelsekapital -10 597 -9931
Férandring rorelsefordringar -182 600
Foréndring rorelseskulder 1952 -1 697
Kassafléde fran den Iopande verksamheten -8 827 -11 028

Investeringsverksamheten

Investeringar i materiella anlaggningstillgangar =275 -5404
Séalda materiella anlaggningstillgadngar 4789 -
Investeringar i dotterbolag —61 1498
Kassaflode fran investeringsverksamheten 4 453 -3 906

Finansieringsverksamheten

Forandring utlaning koncernbolag -971 28 060
Amortering av skuld -3 280 —24 383
Erhallet koncernbidrag 8 553 9906
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 4 302 13 583
Arets kassaflode -72 -1 351
Likvida medel vid arets boérjan 2 383 3734

Likvida medel vid arets slut 2 311 2 383
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Noter, gemensamma
for moderbolag och koncern

Not 1 Tillampade redovisningsprinciper

Allman information

De finansiella rapporterna fér Rosengard Fastighets AB, per den
31 december 2019, har godkénts av styrelsen och kommer att
forelaggas arsstamma 2020-04-21 for faststéllande. 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 Malmé. Besbksadressen &r
Kopparbergsgatan 2C. Rosengard Fastighets AB &r ett fastig-
hetsbolag som direkt eller indirekt ska aga, effektivt forvalta och
aktivt utveckla fastigheter som har forutsattningar att generera
ett stabilt vixande kassafléde och en god vérdetillvéaxt.

Redovisningsprinciper

Koncernredovisningen har uppréttats 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 fér moderbolaget har upprattats enligt Arsre-
dovisningslagen, Radet for finansiell rapporterings rekommenda-
tion RFR 2 (Redovisning for juridiska personer) och uttalande fran
Radet for finansiell rapportering. Moderbolaget tilldmpar samma
redovisningsprinciper som koncernen férutom i de fall som anges
nedan under avsnittet Moderbolagets redovisningsprinciper. De
avvikelser som forekommer mellan moderbolagets och koncer-
nens principer féranleds av begransningar i maéjligheterna att
tillampa IFRS i moderbolaget till f6ljd av arsredovisningslagen.

Den funktionella valutan fér moderbolaget ar svenska kronor,
vilken dven utgor rapporteringsvalutan fér moderbolaget och
koncernen.

De finansiella rapporterna presenteras i svenska kronor avrun-
dade till tusen kronor om inte annat anges.

Tillgangar och skulder &r redovisade till upplupna anskaff-
ningsvérden, férutom férvaltningsfastigheter som vérderas till
verkligt varde.

Att uppratta finansiella rapporter i enlighet med IFRS kraver
att foretagsledningen gér bedémningar och uppskattningar samt
gor antaganden som paverkar tillampningen av redovisnings-
principerna och de redovisade beloppen av tillgangar, skulder,
intdkter och kostnader.

Uppskattningarna och antagandena baseras pa historiska
erfarenheter och andra faktorer som under radande forhallanden
férefaller vara rimliga. Resultatet av dessa uppskattningar och
antaganden anvénds sedan for att bedéma de redovisade vérde-
na pa tillgdngar och skulder som inte annars framgar tydligt fran

andra kallor. Verkligt utfall kan avvika fran dessa uppskattningar
och bedémningar.

Uppskattningarna och antagandena ses dver regelbundet.
Andringar av uppskattningar redovisas i den period &ndringen
gbrs om andringen endast paverkat denna period eller i den peri-
od andringen gors och framtida perioder om andringen paverkar
bade aktuell period och framtida perioder.

Bedodmningar gjorda av féretagsledningen vid tillampningen av
IFRS, vilka har en betydande inverkan pa de finansiella rappor-
terna, och gjorda uppskattningar som kan medféra vasentliga
justeringar i pafoljande ars finansiella rapporter beskrivs narmare
i not 24, Viktiga uppskattningar och bedémningar.

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

Klassificering m m
Anlaggningstillgdngar och langfristiga skulder bestéar i allt
vasentligt av belopp som férvantas atervinnas eller betalas efter
mer an tolv manader raknat fran balansdagen. Omsattningstill-
gangar och kortfristiga skulder bestér i allt vasentligt av belopp
som forvéntas atervinnas eller betalas inom tolv ménader raknat
fran balansdagen. | kortfristiga skulder till kreditinstitut ingar
ett &rs avtalad amortering samt krediter som enligt avtal skall
aterbetalas under kommande ar. Bolagets réntebarande skulder
ar till sin karaktar langfristiga, da de lopande 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 bestammande inflytande. Koncernen har
bestdmmande inflytande Over ett féretag nar den exponeras for
eller har ratt till rorlig avkastning fran sitt innehav i féretaget och
kan péverka avkastningen genom sitt bestdammande inflytande
i foretaget. Vid bedédmningen om ett bestdmmande inflytande
foreligger, ska potentiella rostberattigande aktier, som utan
droéjsmal kan utnyttjas eller konverteras, beaktas.

| kopeskillingen ingér aven verkligt varde pa alla tillgangar
eller skulder som ar en féljd av en éverenskommelse om villkorad
képeskilling. Forvérvsrelaterade kostnader kostnadsférs nar de
uppstar. Néar forvarv sker av ett bolag utgor forvarvet antingen ett
férvarv av rorelse eller forvarv av tillgang. Ett forvary av tillgang
identifieras om det férvarvade bolaget endast ager en eller flera
fastigheter. Till dessa fastigheter finns hyreskontrakt, men det
finns ingen personal anstélld i bolaget som kan bedriva rorelse.

Vid rérelseférvarv under gemensamt bestdmmande inflytan-
de, de facto control, redovisas férvarvet till historiska anskaff-
ningsvarden, vilket innebér att tillgangar och skulder redovisas till
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de varden de har upptagits i respektive foretags balansrakningar.
P& sa satt uppkommer ingen goodwill.

Nér ett forvarv sker av en grupp av tillgéngar eller nettotill-
gangar som inte utgor en rorelse fordelas anskaffningsvardet for
gruppen pé de enskilda identifierbara tillgdngarna och skulderna
i gruppen baserat pa deras relativa verkliga varden vid forvarvs-
tidpunkten.

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

Transaktioner som elimineras vid konsolidering
Transaktioner med innehavare utan bestdmmande inflytande
som inte leder till férlust av kontroll redovisas som egetkapi-
taltransaktioner - dvs som transaktioner med &garna i deras
roll som agare. Vid forvarv fran innehavare utan bestdmmande
inflytande redovisas skillnaden mellan verkligt varde pa erlagd
képeskilling och den faktiska férvarvade andelen av det redo-
visade vardet pa dotterforetagets 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 férluster som uppkommer fran
koncerninterna transaktioner mellan koncernbolag, elimineras i
sin helhet vid upprattandet av koncernredovisningen.

Hyresintdkter och serviceintdkter

Hyresintakter avser intékter fran operationella leasingavtal. |
hyresintakter ingér hyra, tillagg for investeringar och fastighets-
skatt samt 6vriga tillaggsdebiteringar sdsom varme, vatten,
kyla, sophantering etc da dessa inte bedémts vasentliga for att
sarredovisa. Bade hyresintakter och tillaggsdebiteringar redo-
visas linjart i koncernens resultatrakning baserat pa villkoren

i leasingavtalet. Den sammanlagda kostnaden for lamnade
rabatter redovisas som en minskning av hyresintakterna linjart
Over leasingperioden. Hyresintakter och tillaggsdebiteringar
betalas i férskott och redovisas som férutbetalda hyresintakter i
balansrakningen.

Kostnader f6r operationella leasingkontrakt

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

Finansiella intédkter och kostnader
Finansiella intakter och kostnader bestéar av ranteintakter pa
bankmedel och fordringar samt rantekostnader pa skulder.
Ranteintékter 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 vardet av fordran eller skulden. Rénteintakter respektive
réntekostnader 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. Rantekomponenten
i finansiella leasingbetalningar ar redovisad i koncernens rapport
Over totalresultatet genom tillampning av effektivrantemetoden.
Lanekostnader som &r direkt hanforbara till konstruktion eller
produktion av en tillgdng och som tar betydande tid i ansprék att
fardigstélla fér avsedd anvandning eller férsaljning inkluderas i
tillgdngens anskaffningsvarde. Aktivering av lanekostnader sker
under férutsattningen att det ar troligt att det kommer att leda till
framtida ekonomiska férdelar och kostnaderna kan métas pa ett
tilliférlitligt satt.

Finansiella instrument

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

En finansiell tillgéng eller finansiell skuld tas upp i koncernens
rapport éver finansiell stéllning nar bolaget blir part till instrumen-
tets avtalsmassiga 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
foreligger att betala, &ven om faktura &nnu inte mottagits. Leve-
rantorsskulder tas upp nar faktura mottagits.

En finansiell tillgang tas bort frdn koncernens rapport éver
finansiell stallning nér rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller
eller bolaget férlorar kontrollen dver dem. Detsamma géller for
del av en finansiell tillgang. En finansiell skuld tas bort nar forplik-
telsen i avtalet fullgors eller p& annat satt utslacks. Detsamma
galler fér del av en finansiell skuld.

Férvarv och avyttring av finansiella tillgangar redovisas pa
affarsdagen, som utgér den dag da bolaget forbinder sig att
forvarva eller avyttra tillgdngen. Upplé&ning redovisas nér likviden
erhalls.

Koncernen fordelar sina finansiella instrument i féljande kate-
gorier i enlighet med IFRS 9; upplupet anskaffningsvérde, verkligt
varde via 6vrigt totalresultat och verkligt varde via resultatrék-
ningen. Klassificeringen baseras pa karaktaren av tillgangens
kassafloden och pa den affarsmodell tillgdngen omfattas av.

Finansiella tillgangar till upplupet anskaffningsvérde
Rantebarande tillgangar (skuldinstrument) som innehas med
syftet att inkassera avtalsenliga kassafléden och déar dessa
kassafléden endast bestar av kapitalbelopp och rénta varderas
till upplupet anskaffningsvérde. Det redovisade vardet av dessa
tillgadngar justeras med eventuella férvantade kreditforluster
som redovisats (se stycke nedskrivning nedan). Ranteintakter
fran dessa finansiella tillgdngar redovisas med effektivrante-
metoden och redovisas som finansiella intékter. Koncernens
finansiella tillgadngar som varderas till upplupet anskaffningsvar-
de utgdrs 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 fér 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 finansiella
risker efter bolagets verksamhet sa att en langsiktig stabil kapi-
talstruktur uppnas och bibehalls samt att uppna basta majliga
finansnetto inom givna riskramar. Upplaning redovisas inled-
ningsvis till verkligt varde, netto efter transaktionskostnader.
Upplaning redovisas darefter till upplupet anskaffningsvarde
och eventuell skillnad mellan erhallet belopp (netto efter trans-
aktionskostnader) och aterbetalningsbeloppet redovisas
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i rapporten Gver totalresultat férdelat Gver Idneperioden, med
tillampning av effektivrantemetoden. Upplaning klassificeras
som kortfristig i balansrakningen om féretaget 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 varderas 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 anskaffningsvarde 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 for sddana férvéantade
kreditforluster vid varje rapporteringsdatum. For koncernens
finansiella tillgangar (i allt vasentligt kundfordringar) tillampar
koncernen den férenklade ansatsen for kreditreservering, det
vill s&ga, reserven kommer att motsvara den férvantade forlus-
ten dver hela kundfordringens livslangd. For att méta 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.

Forvaltningsfastigheter

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

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 marknadsféring dar bada parter férutsatts
ha agerat insiktsfullt, klokt och utan tvang. Saval orealiserade
som realiserade vardeférandringar redovisas i resultatrédkning-
en. Varderingarna gors vid varje arsslut.

Intékt av fastighetsforséljningar redovisas normalt pa tilltra-
desdagen om inte risker och formaner 6vergatt till kdparen vid
ett tidigare tillfalle. Kontrollen éver tillgdngen kan ha dvergatt
vid ett tidigare tillfalle an tilltradestidpunkten och om s& har
skett intdktsredovisas fastighetsférséljningen vid denna tidigare
tidpunkt. Vid bedémning av intdktsredovisningstidpunkt beaktas
vad som avtalats mellan parterna betraffande risker och férmaner
samt engagemang i den I6pande férvaltningen.

Darutdver beaktas omstéandigheter som kan paverka affarens
utgang vilka ligger utanfér siljarens och/eller képarens kontroll.

Om koncernen paborjar en ombyggnation av en befintlig for-
valtningsfastighet for fortsatt anvédndning som férvaltningsfastig-
het redovisas fastigheten &ven fortséttningsvis som férvaltnings-
fastighet. Fastigheten redovisas enligt verkligt varde metoden
och omklassificeras inte till materiell anlaggningstillgdng under
ombyggnadstiden.

Tillkommande utgifter laggs till det redovisade vardet endast
om det &r sannolikt att de framtida ekonomiska férdelar som ar
forknippade med tillgdngen kommer att komma foretaget till del
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och anskaffningsvardet kan berdknas pa ett tillforlitligt satt. An-
dra tilkommande utgifter redovisas som kostnad i den period de
uppkommer. Avgérande for bedémningen nér en tillkommande
utgift 1&ggs till det redovisade vardet &r om utgiften avser utbyten
av identifierade komponenter eller delar darav, varvid sddana
utgifter aktiveras. Aven i de fall ny komponent tillskapats laggs
utgiften till det redovisade vardet.

Nedskrivningar

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

Om det inte gar att faststélla vasentliga oberoende kassaflo-
den till en enskild tillgang skall vid prévning av nedskrivnings-
behov tillgangarna grupperas till den lagsta niva dar det gar att
identifiera vasentliga oberoende kassafloden, en sa kallad kas-
sagenererande enhet. En nedskrivning redovisas nér en tillgangs
eller kassagenererande enhets redovisade varde dverstiger
atervinningsvérdet. En nedskrivning belastar resultatrakningen.

Kassaflédesanalys

Kassaflédesanalysen 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 anstéllda

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 for pensionsplaner
enligt kollektivavtal. Koncernen har inga ytterligare betalnings-
forpliktelser nar avgifterna val &r betalda. Avgifterna redovisas
som personalkostnader nér de forfaller till betalning. Foérutbe-
talda avgifter redovisas som en tillgédng i den utstrackning som
kontant aterbetalning eller minskning av framtida betalningar
kan komma koncernen tillgodo.

Erséttningar vid uppsédgning

En avséattning redovisas i samband med uppsagningar av per-
sonal endast om foretaget &r bevisligen forpliktigat att avsluta
en anstallning fére den normala tidpunkten eller nér erséattningar
lamnas som ett erbjudande for att uppmuntra frivillig avgang.

Avséttningar

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

Inkomstskatt utgérs av aktuell skatt och uppskjuten skatt.
Inkomstskatt redovisas i resultatrakningen utom da underlig-
gande transaktion redovisas i 6vrigt totalresultat eller direkt mot
eget kapital varvid tillhérande skatteeffekt redovisas i dvrigt
totalresultat eller i eget kapital. Aktuell skatt &r skatt som ska
betalas eller erhéllas avseende aktuellt &r, med tillampning av
de skattesatser som &r beslutade eller i praktiken beslutade per
balansdagen. Hit hor aven justering av aktuell skatt hanforlig till
tidigare perioder.

Uppskjuten skatt beréknas enligt balansrakningsmetoden
med utgangspunkt i temporéra skillnader mellan redovisade
och skatteméssiga vérden pa4 tillgangar och skulder. Féljande
temporara skillnader beaktas inte; for temporar skillnad som
uppkommit vid férsta redovisningen av goodwill, férsta redovis-
ningen av tillgangar 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 hénférliga till andelar i dotterbolag som inte férvéantas
bli aterfoérda inom overskadlig framtid. Varderingen av uppskju-
ten skatt baserar sig pa hur redovisade varden pa tillgangar eller
skulder forvéntas bli realiserade eller reglerade. Uppskjuten skatt
berdknas med tillampning av de skattesatser och skatteregler
som &r beslutade eller i praktiken beslutade per balansdagen.
Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder nettoredovisas
om dessa galler samma skatteverk (land).

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporéra
skillnader och underskottsavdrag redovisas endast i den méan
det ar sannolikt att dessa kommer att kunna utnyttjas. Vardet
pa uppskjutna skattefordringar reduceras nér det inte langre
beddms sannolikt att de kan utnyttjas.

Nar forvarv sker av ett bolag utgor férvarvet antingen ett
forvarv av rorelse eller férvarv av tillgang. Ett forvary av tillgang
identifieras om det férvarvade bolaget endast ager en eller flera
fastigheter. Till dessa fastigheter finns hyreskontrakt, men det
finns ingen personal anstélld i bolaget som kan bedriva rorel-
se. Vid redovisning som ett forvérv av tillgdng redovisas ingen
uppskjuten skatt. Samtliga av koncernen genomférda forvarv har
klassats som férvarv av tillgang varfor ingen uppskjuten skatt
redovisas hanforlig till fastigheter avseende dessa forvarv.

Eventualférpliktelser

En eventualforpliktelse redovisas nar det finns ett mojligt atag-
ande som harrér fran intraffade handelser och vars férekomst
bekraftas endast av en eller flera osakra framtida héndelser
eller nar det finns ett &tagande 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 2019

Koncernen tillampar IFRS 16 Leasingavtal fran den 1 januari
2019. Ingen atskillnad goérs langre mellan operationella och fi-
nansiella leasingavtal. Enligt den nya standarden ska en anlagg-
ningstillgang (rattigheten att anvénda en leasad tillgdng) 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 tillgangen har ett mindre varde
som nyttjanderattstillgdngar 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 genomgéng
av samtliga leasingavtal dar koncernen &r leasetagare. Under
genomgangen har samtliga leasingavtal bedémts som kort-
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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.

| dvrigt &r de redovisningsprinciper och berdkningsmetoder
som tillampas oférandrade jamfort med arsredovisningen for 2018.

Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolaget har upprattat sin arsredovisning enligt arsredo-
visningslagen (1995:1554) och Radet for finansiell rapporte-
rings rekommendation RFR 2, Redovisning for juridisk person.
Rekommendationen innebéar att moderbolaget i arsredovis-
ningen for den juridiska personen skall tillampa samtliga av EU
godkanda IFRS och uttalanden s& langt detta ar mojligt inom
ramen for arsredovisningslagen och med hansyn till sambandet
mellan redovisning och beskattning. Rekommendationen anger
vilka undantag och tillagg som galler i forhallande 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 uppstéllningsformer

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

Dotterbolag

Andelar i dotterbolag redovisas i moderbolaget enligt anskaff-
ningsvardemetoden. Som intékt redovisas endast erhéllna
utdelningar under forutsattning att dessa harrér fran vinstmedel
som intjénats efter férvarvet. Utdelningar som Overstiger dessa
intjanade vinstmedel betraktas som en &terbetalning av investe-
ringen och reducerar andelens redovisade véarde.

Intékter

Moderbolagets intakter bestar i huvudsak av forvaltningstjans-
ter gentemot dotterbolag. Dessa intakter 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
borgensforbindelser till f{érman for dotterbolag och intressebo-
lag. Finansiella garantier innebéar att bolaget har ett atagande
att ersétta innehavaren av ett skuldinstrument for férluster som
denne adrar sig pa grund av att en angiven galdenar inte fullgor
betalning vid férfall enligt avtalsvillkoren. For redovisning av
finansiella garantiavtal tillampar moderbolaget RFR 2 p 72 som
innebar en lattnad jamfort med reglerna i IFRS 9 nér det galler
finansiella garantiavtal utstéllda till forman fér dotterbolag och
intressebolag. Moderbolaget redovisar finansiella garantiavtal
som avséttning i balansrakningen nér bolaget har ett atagande
for vilket betalning sannolikt erfordras for att reglera atagandet.



44

Skatter

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

Koncernbidrag och aktiedgartillskott

Fdretaget redovisar koncernbidrag och aktiedgartillskott 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 intékt i resultatrdkningen
av mottagande part och som kostnad for givande part. Skatte-
effekten redovisas i enlighet med IAS 12 i resultatrédkningen.
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Definitioner nyckeltal

Soliditet

Eget kapital och obeskattade reserver (med avdrag for upp-
skjuten skatteskuld) i férhallande till balansomslutningen vid
periodens slut.

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

Avkastning pa eget kapital

Resultat efter skatt i forhallande till genomsnittligt eget kapital
och obeskattade reserver (med avdrag for uppskjuten skat-
teskuld).

Férvaltningsresultat
Resultat fore skatt med aterlaggning av vardeférandringar och
6vriga kostnader.

Belédningsgrad fastigheter
Réntebarande skulder med direkt eller indirekt pant i fastigheter
i forhallande till fastigheternas verkliga varde.

Férvaltningsresultat fére skatt
Resultat fore skatt med aterlaggning av vardeforandringar.
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Not 2 Ersattning till revisorerna

Med revisionsuppdraget avses granskning av arsredovisningen och bokfdringen 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 Gvriga arbetsuppgifter. Allt annat &r konsultation.

Kostnader for revision ingdr i koncengemensamma kostnader, vilka utdebiteras dotterbolagen.

Koncernen Moderbolaget

2019 2018 2019 2018
PwC
Revisionsuppdraget 165 247 126 247
Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdraget - 18 - 18
Skatteradgivning 18 - 18 -
Ovriga tjanster 98 - 98 -
Summa 281 265 242 265

Not 3 Operationell leasing
Leasingavtal dar koncernen ar leasetagare

| koncernen och i moderbolaget har inga leasingkostnader redovisats. Det finns emellertid ett mindre antal operationella leasingavtal

av ringa omfattning, dar koncernen &r leasetagare, dessa avser framst personbilar. Koncernen har valt att tillampa undantagen att inte
redovisa korttidsleasingavtal och leasingavtal for vilka den underliggande tillgdngen har ett mindre varde som nyttjanderattstillgangar
och leasingskuld i balansrakningen. Betalningar som gérs under leasingperioden kostnadsfors i resultatrakningen linjart dver leasing-

perioden.

Leasingavtal dar koncernen ér leasegivare

Koncernen hyr ut sina forvaltningsfastigheter enligt operationella leasingavtal. De framtida icke uppségningsbara leasingbetalning-

arna ar som foljer:

2019 2018

Bostader, parkering m.m. (inom ett &r) 126 957 123 894
Kommersiella lokaler

Inom ett ar 7 926 7 544

1-5 &r 11 742 13 128

146 625 144 566

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

Not 4 Rorelsens kostnader fordelade pa funktioner och kostnadsslag

Koncernen Moderbolaget

2019 2018 2019 2018
Fastighetskostnader 75 870 74 491 = -
Forvaltnings- och administrationskostnader 21 326 18 987 17 860 9158
Summa 97 196 93 478 17 860 9158

Not 5 Specifikation av fastighetskostnader

2019 2018
Driftskostnader 24 187 20 844
Mediakostnader 27 433 28 540
Underhall 19 923 21 064
Fastighetsskatt 2 868 2709
Ovriga externa tjénster fastighetsknutet 1459 1334
Summa 75 870 74 491
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Not 6 Forvaltningsfastigheter Not 8 Finansiella intakter
. Komcemen Koncernen Moderbolaget
2019-12-31 2018-12-31 2019 2018 2019 2018
Ing&ende verkligt varde 1217 289 1100 000 Ranteintakter 13 2 - -
Inkép - -1503 Réanteintékter, dotterbolag - - 3197 3287
Investeringar i befintliga fastigheter 35 540 25350 Summa 13 2 3197 3 287
Pagaende projekt 5334 4789
Vardeférandring, orealiserad 184 960 88 653 Not 9 Finansiella kostnader
Utgaende verkligt viarde 1443 123 1217 289
Koncernen Moderbolaget
Férvaltningsfastighet"er redovisas i koncerneps rapport dver f_inanfiell stéllning tiIIoveringt vé.r.de O_Ch vérdefﬁr.énd.rlingalina redovisﬂas i 2019 2018 2019 2018
koncernens rappor.t over totalr.esultatet. Fa.stlgh.etetnas Yerkllga varde baseras pa externa vard"erlngar. Verkligt varde ar det beddmda Réntekostnader _9 950 10132 _5505 ~6038
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 insiktsfullt, klokt och Rantekostnader, dotterbolag = - = -44
utan tvang. Samtliga forvaltningsfastigheter har bedémts vara i niva tre i vardehierarkin enligt IFRS 13 ”Vardering till verkligt varde”. Kursdifferenser -33 -21 -33 -21
Koncernens befintliga fast.igheter ?'lr vérderade av oberoen@e véarderingsforetag per 191231. Aktuella och/ellgr férvéntgde ogtnyttja- Ovriga finansiella kostnader —493 -562 153 154
de byggratter ar ej beaktade i varderingen, Culture Casbah &r i bokslutet varderat till nedlagda kostnader. Fastigheterna ingar i stéllda
sékerheter avseende skulder till kreditinstitut, se not 19. Summa -9778 -10715 -5691 -6257
Marknadsbedémning av fastigheter innehaller alltid ett visst matt av osédkerhet i antaganden och berédkningar. Osdkerheten av-
seende enskilda fastigheter bedéms i normalfallet ligga inom intervallet +/- 5-10 procent och ska ses som den osékerhet som finns Not 10 Skatt
i gjorda antaganden och berakningar. | en mindre likvid marknad kan intervallet vara stérre. F6r koncernens del innebér ett oséker- 0 atter
hetsintervall om +/- 5 procent ett vardeintervall om +/- 72 Mkr, motsvarande 1 371-1 515 Mkr. Koncernen Moderbolaget
Investeringsataganden 2019 2018 2019 2018
Per bokslutsdagen har koncernen investeringsataganden fér nybyggnad/ombyggnad samt kép av fastigheter p& 0 Tkr (0). Aktuella skattekostnader (-)/skatteintakter(+)
Moderbolaget har per den 31 december investeringsdtaganden pé 0 Tkr (0). Aktuell skatt -1 392 —_2 269 46 -
Not 7 Lodner, andra erséattningar och sociala kostnader Uppskjuten skattekostnad (-)/skatteintakt (+)
Koncernen Moderbolaget Uppskjuten skatt avseende temporéara skillnader —44 650 -22 393 - -
2019 2018 2019 2018 Summa uppskjuten skatt —44 650 —22 393 0 0
Medelantalet anstillda Totalt redovisad skatt -46 042 -24 662 -46
Kvinnor 10 6 10 6
Man 12 10 12 10 Koncernen 2019 2018
Totalt 22 16 22 16 Avstamning av effektiv skatt
Loner, ersattningar, sociala avgifter och pensionskostnader Resultat fore skatt 22 124 364
Léner och ersattningar till styrelsen och verkstallande direktéren 1288 1203 1288 1203
Léner och erséttningar till Svriga anstalida 8228 6 560 8228 6 560 Skatt enligt gallande skattesats fér moderbolaget 21,4% (22%) -47 121 -27 360
9516 7763 9516 7763 Ej skattepliktiga intdkter/ej avdragsgilla kostnader -623 -112
Schablonintékt periodiseringsfond -14 -7
Sociala avgifter enligt lag och avtal 3947 2 499 3947 2 499 Justering andrad skattesats temporéra skillnader 20,6 % 3343 4 354
. _— o 8 N
Pensionskostnader for styrelsen och verkstallande direktéren 400 386 400 386 Justering skm avskrivningar 20,6 % e 1537
Pensionskostnader fér dvriga anstéllda 517 460 517 460 Redovisad effektiv skatt o —24 662
Totalt 13 680 11 108 13 680 11 108
Moderbolaget 2019 2018
Avstamning av effektiv skatt
Styrelseledamoter och ledande befattningshavare
Styrelseledamoter pa balansdagen:
Man 4 4 4 4 Resultat fore skatt -2 229 -78
Totalt 4
Skatt enligt gallande skattesats fér moderbolaget 21,4% 477 17
Verkstallande direkts h andra ledand Ej skattepliktiga intakter/ej avdragsgilla kostnader -523 -17
erkstéllande direktérer och andra ledande
befattningshavare Redovisad effektiv skatt -46 0
Kvinnor 3 3 3 3
Mén
Totalt 4 4 4 4

Ingen rorlig ersattning utgar for ndgon av bolagets ledande befattningshavare. Inga styrelsearvoden har utgatt under rakenskapsaret.
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Uppskjuten Not 11 Inventarier, verktyg och installationer
Koncernen skatteskuld Netto Koncernen Moderbolaget
Uppskjuten skatteskuld 2019-12-31 2019 2018 2019 2018
Uppskjuten skatteskuld hanfér sig till féljande: Ingdende anskaffningsvarden 742 128 742 128
Fastigheter -85 649 -85 649 Inkép 349 614 275 614
Ovriga temporéra skillnader -3260 -3260 Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 1091 742 1017 742
Summa —-88 909 —-88 909
Ing&ende avskrivningar -59 -7 -59 -7

Uppskjuten skatteskuld 2018-12-31 Arets avskrivningar -168 -52 -159 -52
Uppskjuten skatteskuld hénfor sig till fljande: Utgaende ackumulerade avskrivningar —227 59 —218 59
Fastigheter —41 463 —-41 463

Ovriga temporéra skillnader —2796 —2796 Utgaende restvarde enligt plan 864 683 799 683
Summa -44 259 -44 259

Redovisat Not12 Kundfordringar
over Forvarv och
Balans per resultat-  avyttring av Balans per K.L.mdfqrdr.in.gar ar upptagna ti.I.I det t_>elopp som. be.réknas"inflyfa. S?mtliga ft')rfallng kundfordringar ('jvclarstig.andg 90 dagar .ha?.r be-

Koncernen 2019-01-01 rakningen bolag 2019-12-31 démts individuellt ayseende forlustrlsk. Ngdskrlvnlngar g?rs for osak!'a kundfordringar. Ett av stegenll pedomnlng av kredltforllust—
Férandring av uppskjuten skatt i temporara skillnader och reserv ar att samla in och analysera historiska férluster pa hyresfordringar, detta bedéms har utforts i tillréckligt stor utstréackning fér
underskottsavdrag att kunna bedéma att eventuell avvikelse fran nuvarande reserveringsmodell ej skulle kunna bli materiell i ett vasentlighetsperspektiv.
Fastigheter —41 463 -44 186 0 -85 649

- - . Mer an Mer an Mer an

Ovriga temporara skillnader -2 796 -464 0 -3 260 Ej férfallna 30 dagar 60 dagar 90 dagar

Summa -44 259 -44 650 0 -88 909 Koncernen fodringar forfallna forfallna forfallna
Av ovanstdende beraknas 0 tkr regleras inom 12 manader. Tisdag, december 31, 2019

Kundfordringar 1839 51 6 432 2 328
Redovisat Forvantad forlustniva 1% 100 % 100 % 100 % -
over Forvarv och Redovisat vérde brutto — kundfordringar 1820 0 0% 0% 1820
Balans per resultat- avyttring av Balans per (hyresfordringar)

Koncernen 2018-01-01 rdkningen bolag 2018-12-31

Férindring av uppskjuten skatt i temporira skillnader och Férandringar i reserven for forvantade kreditforluster hanforliga till hyresfordringar &r som foljer for rakenskapsaret 2019:

underskottsavdrag

Fastigheter 19826 -21637 0 41463

Ovriga temporara skillnader -2 040 -756 0 -2 796 Ingaende balans per 1 januari 2019 221

Summa -21 866 -22 393 0 —44 259 Arets forandring av forlustreserven redovisad i resultatrikningen 177
Arets konstaterade hyresforluster 141

Moderbolaget har varken uppskjuten skattefordran eller uppskjuten skatteskuld innevarande och féregéende ar. Aterféring av ej utnyttjat belopp _31
Per 31 december 2019 508

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

Not 13 Foérutbetalda kostnader och upplupna intdkter

Koncernen Moderbolaget

2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31

Foérsakringar 925 852 24 40
Serviceavtal 296 - = -
Ovriga finansiella kostnader 609 1072 109 255
Ovriga poster 1791 746 647 300

Summa 3 621 2670 780 595



50

Arsredovisning 2019

Not 14 Kassafl6desanalys

Koncernen Moderbolaget

2019 2018 2019 2018
Likvida medel
Féljande delkomponenter ingér i likvida medel
Kassa och bank 24 171 38 452 2 311 2383
Summa enligt balansrédkningen 24171 38 452 2 311 2383
Summa enligt kassaflédesanalysen 24 171 38 452 2 311 2383
Erhallna och betalda réntor
Erhéllen ranta 13 - 3197 3287
Betald ranta -9 252 -10 132 -5 505 -6 082
Summa -9 239 -10 132 -2 308 -2795
Belopp Ej Belopp
vid arets Kassa- kassa- vid arets
Avstamning av skulder hanférliga till finansieringsverksamheten, tkr ingang flode flode utgang
Koncernen
Rénteb&rande skulder 726 430 -5 500 720 930
Summa skulder hanfoérliga till finansieringsverksamheten 726 430 -5500 0 720930
Moderbolaget
Réntebarande skulder 432 900 -3 280 429 620
Summa skulder hanfoérliga till finansieringsverksamheten 432 900 -3 280 0 429 620

Not 15 Eget kapital

Aktiekapital
Per den 31 december 2019 omfattade aktiekapitalet 100 000 aktier & 10 kr.

Ovrigt tillskjutet kapital
Ovrigt tillskjutet kapital avser eget kapital som ar tillskjutet av dgarna.

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

Utdelning
Styrelsen féreslar drsstdmman att ingen utdelning lamnas fér verksamhetséaret 2019.

Vinstdisposition
Styrelsen har féreslagit att till stdmman férfogande vinstmedel om 287 636 756 kr 6verfors i ny rakning.

Not 16 Aktiekapitalets utveckling

Foérandring Totalt antal Totalt antal ute- Kvotvarde 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 95 000 100 000 100 000 10,00 1000 000
31 dec 2019 100 000 100 000 10,00 1000 000
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Not 17 Finansiella risker och finanspolicyer

Rosengard Fastighets AB &r finansierat med eget kapital och skulder dar majoriteten av skulderna utgérs av rantebarande skulder.
Andelen eget kapital paverkas av vald finansiell riskniva som i sin tur paverkas av langivarens krav pa eget kapital for att erbjuda
marknadsmassig 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 faststaller ansvarsférdelning och administrativa regler. Avsteg fran koncernens finanspolicy kraver styrelsens god-
kénnande. Finansiella transaktioner skall genomféras utifrdn en bedémning av koncernens samlade behov av likviditet, finansiering
och ranterisk. Koncernen har marknadsmassiga covenantvillkor for sin upplaning. Dessa har varit uppfyllda under verksamhetsaret.
Uppfdljning av villkoren sker [6pande med rapportering till styrelsen infér aviamnandet av bolagets delérsrapporter.

Kapitalrisk
Koncernens mal avseende kapitalstrukturen &r 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 kon-
cernen forandra den utdelning som betalas till aktiedgarna, aterbetala kapital till aktiedgarna, utfarda nya aktier eller sélja tillgangar for
att minska skulderna. P4 samma séatt som andra féretag i branschen bedémer koncernen kapitalet pa basis av belédningsgraden. Detta
nyckeltal berédknas som rantebdrande skulder dividerad med fastigheternas marknadsvarde. Rantebérande skulder med direkt eller
indirekt pant i fastigheter i férhallande till fastigheternas verkliga varde.

Belaningsgrad fastigheter per 31 december 2019 respektive 2018 var som foljer:

2019 2018
Réantebarande skulder till kreditinstitut 720930 726 430
Marknadsvarde fastigheter 1443 123 1217 289
Belaningsgrad fastigheter, % 50,0 59,7

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 lan och omférhandla befintliga I&n. Under
forsta kvartalet 2020 tecknades avtal om refinansiering avseende ett av koncernens fyra lan. | samband med detta uttékades aven
lanevolymen med 35 000 Tkr for att framst tdcka investeringar inom ramen fér Culture Casbah projektet. Vad géller resterande tre 1an
har bolaget inlett diskussioner med banker om de 6vriga tva som ska refinansieras 2020, diskussionerna har inte paverkats av den
konjunkturséttning som Coronaviruset bedéms medféra.

Likviditetsrisk

Med likviditetsrisk avses risken att sakna tillrackligt med likvida medel foér att kunna fullfélja féretagets betalningsataganden. Styrel-
sen kan oaktat l&ngsiktigt mal besluta om tillfalligt 6kad likviditet till exempel vid 6kad beredskap for stérre affarer. Per bokslutsdagen
uppgick koncernens likvida medel till 24 171 (38 452) Tkr.

Loptidsanalys 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.

0-3 man 4-12 man 2-3 ar 4-5 ar >6 ar
Koncernen 2019-12-31
Forfallostruktur l&n 1375 532 945 186 610 0 0
Rantekostnader 1an 2418 3410 3706 0 0
Skulder till narstaende 0 0 0 0 0
Rantekostnader narstdende 0 0 0 0 0
Ovriga skulder 7112 1518 5101 0 0
Leverantérsskulder 7 096 0 0 0 0
Summa 18 001 537 873 195 417 0 0
Moderbolaget 2019-12-31
Forfallostruktur 1an 820 428 800 0 0 0
Réntekostnader 1an 1503 1550 0 0 0
Skulder till narstaende 0 0 0 0 0
Réantekostnader narstdende 0 0 0 0 0
Ovriga skulder 1815 733 240 0 0
Leverantdrsskulder 2292 0 0 0 0
Summa 6 430 431 082 240 0 0
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Koncernen 2019-12-31

Finansiella
tillgangar
varderade

till upplupet
anskaffnings-
varde

Skulder
varderade till
verkligt varde

via resultat-
rakningen

Skulder
varderade

till upplupet
anskaffnings-
varde

Totalt
redovisat
varde

Arsredovisning 2019

Totalt
verkligt
virde

Kundfordringar 1820 0 0 1820 1820
Ovriga fordringar 1095 0 0 1095 1095
Likvida medel 24171 0 0 24171 24 171
Summa fordringar 27 086 0 0 27 086 27 086
Langfristiga réantebarande skulder 0 0 186 610 186 610 186 610
Kortfristiga réntebdrande skulder 0 0 534 320 534 320 534 320
Ovriga skulder 0 0 13 731 13 731 13 731
Leverantdrsskulder 0 0 7 096 7 096 7 096
Summa 0 0 741 757 741 757 741 757
Koncernen 2018-12-31

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 ranteb&rande 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

Fordringar och skulder har kort 16ptid och rantebarande 18n har rorliga rantor, varfér verkligt varde motsvarar bokfért varde.
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Moderbolaget 2019-12-31

Finansiella
tillgangar
varderade

till upplupet
anskaffnings-
virde

Skulder
varderade

till upplupet
anskaffnings-
virde

Totalt
redovisat
virde

Totalt
verkligt
virde

Fordringar hos koncernforetag 260 059 0 260 059 260 059
Ovriga fordringar 73 0 73 73
Likvida medel 2311 0 2311 231
Summa fordringar 262 443 0 262 443 262 443
Langfristiga ranteb&rande skulder 0 0 0 0
Kortfristiga ranteb&rande skulder 0 429 620 429 620 429 620
Ovriga kortfristiga skulder 0 2788 2788 2788
Leverantdrsskulder 0 2292 2292 2292
Summa 0 434 700 434 700 434 700
Moderbolaget 2017-12-31

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 rantebarande skulder 0 429 620 429 620 429 620
Kortfristiga rantebdrande skulder 0 3280 3280 3280
Ovriga kortfristiga skulder 0 2471 2471 2471
Leverantdrsskulder 0 657 657 657
Summa 0 436 028 436 028 436 028

Ranterisk
Med ranterisk avses risken for fluktuationer i kassafléde och resultat till foljd av forandringar 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 identifie-
ra och hantera denna exponering. Rénterisken skall hanteras med risksakringsinstrument som réanteswappar, réntetak och réante-
golv. Som 6vergripande nyckeltal anvands rantetackningsgrad. Rantetackningsgraden skall vid varje méattillfalle 6verstiga 1,5 gadnger
avseende finansiering fran kreditinstitut.

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

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

Prisrisk
Koncernens intakter paverkas av fastigheternas uthyrningsgrad, nivdn pa marknadsmassiga hyror samt kundernas betalningsférmaga.

Kreditrisker

Kundfordringar

Risken att koncernens kunder inte uppfyller sina ataganden, det vill séga att betalning ej erhalls fér kundfordringar, utgér en
kundkreditrisk. Koncernens kunder kreditkontrolleras varvid information om kundernas finansiella stallning inhamtas fran olika
kreditupplysningsforetag. En berakning av kreditrisken gors i samband med nyuthyrning och lokalanpassning for befintlig kund. |
kreditpolicyn anges beslutsnivaer for olika kreditrisker, hur vardering av krediter och osakra fordringar skall hanteras. Bankgaranti,
depositioner av fortida hyror eller annan sakerhet kravs for kunder med lag kreditvardighet eller otillracklig kredithistorik. | syfte att
foélja kundernas kreditvardighetsutveckling sker en I6pande kreditbevakning.

Upplaning, forfallostruktur och rantor

Vid arets utgang hade koncernen bindande laneavtal till kreditinstitut om sammanlagt 720 930 Tkr (726 430). Kreditavtalen utgors
av bilaterala avtal med svenska banker. Netto rantebarande skulder efter avdrag for likviditet om 24 171 Tkr (38 452) uppgick till
696 759 Tkr (687 978) .

Avtalen kan delas upp i tva kategorier:

® Lan mot stallande 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 belaningsgrad. Koncernen uppfyller alla
garantier vid arsskiftet. Kreditavtalen innehaller sedvanliga uppsagningsvillkor.

Den genomsnittliga kreditbindningstiden pa l1an mot kreditinstitut uppgick per den 31 december till 1,1 ar (2,1). Den genomsnittliga
réntan per bokslutsdagen uppgick till 1,4 procent (1,3). Den genomsnittliga rantebindningstiden vid samma datum uppagick till 3
manader. Andelen lan med ranteforfall under kommande 12-manaders period uppgick till 100 procent (100). | Iangfristiga rantebarande
skulder ingér Ian som omférhandlas under kommande ar med 0 Tkr (0).

Vid en omedelbar 6kning av marknadsrantan med en procentenhet och antagande om oférandrad laneportfolj skulle rantekostna-
derna 6ka med 7 309 Tkr (6 408). Det gar inte att utesluta att en generell 6kning eller minskning av marknadsrantor dven kan paverka
avkastningskravet som anvands vid vardering av koncernens fastigheter, se férvaltningsberéttelsen fér hur vardet pa koncernens
fastigheter paverkas vid en andring av avkastningskravet.
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Not 18 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Réntekostnader 1371 1366 469 451
Personalkostnader 1013 884 787 770
Forskottsbetalda hyror 10 813 7244 = -
Fastighetskostnader 8708 11 547 - -
Administrationskostnader 156 - 156 120
Summa 22 061 21 041 1412 1341

Not 19 Stallda sakerheter

Koncernen Moderbolaget
2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
For egna skulder
Avseende Skulder till kreditinstitut

Fastighetsinteckningar 730 994 730994 - -
Aktier i koncernbolag 459 225 380 896 459 225 459 225
Summa stéllda sékerheter 1190 219 1111 890 459 225 459 225

Not 20 Eventualférpliktelser

2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Aktier i koncernbolag 185 148 185 148
Summa eventualforpliktelser 185 148 185 148

Not 21 Bokslutsdispositioner

Avsattning till periodiseringsfond -72 -
Erhalina koncernbidrag 8 553 9 906
Summa 8 481 9906

Not 22 Andelar i dotterféretag

Bokfort

Kapital- Rostratts- varde

Moderbolaget andel, % andel, %  Antal aktier 2019-12-31
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 50 000 111
Culture Casbah AB, 559183-9013 100 100 50 000 50
Summa 459 386

Moderbolaget
2019-12-31 2018-12-31

Ingdende anskaffningsvarden 459 325 460 823
Inkép av andelar - 100
Aterbetalning/reglering av kdpeskilling = -1598
Aktiedgartillskott 61 -

Utgaende redovisat varde 459 386 459 325
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Not 23 Narstaende

Narstaenderelationer

Koncernen

Koncernen &gs till en fjdrdedel vardera av Fastighets AB Balder, Heimstaden Bostad Invest AB, MKB Fastighets AB, samt Victoria
Park Herrgarden AB.

Moderbolaget
Moderbolaget har bestammande inflytande éver dotterbolag enligt not 22, Andelar i dotterféretag.

Sammanstallning dover narstaendetransaktioner

Koncernen

Koncernen har kopt fastighetsadministrativa tjanster av Fastighets AB Balder for 5 330 Tkr (5 262), samt av MKB Fastighets AB for
1251 Tkr (1 164). Tjansterna ar prissatta pa marknadsmassiga villkor.

Moderbolaget
Moderbolaget har kopt fastighetsadministrativa tjanster av Fastighets AB Balder for 5 330 Tkr (5 262). Moderbolaget har utfort fast-
ighetsadministrativa tjanster at dotterbolag uppgéende till 15 269 Tkr (13 025). Tjansterna &r prissatta pd marknadsmaéssiga villkor.

Transaktioner med nyckelpersoner i ledande stéallning
Foretagets styrelseledamaéter och ordférande har ej erhéllit nagot styrelsearvode.

Koncernen Moderbolaget

2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31

Ing&dende anskaffningsvarden - 19 680 - 21103
Skuld till MKB Malmé Fastighets AB = —19 680 = -21103
Redovisat viarde 0 0 0 0

Not 24 Viktiga uppskattningar och bedémningar

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

Forvaltningsfastigheter

For viktiga antaganden och beddmningar i samband med vérdering av férvaltningsfastigheter se not 6, Forvaltningsfastigheter.
Koncernen redovisar sina fastigheter enligt verkligt varde metod vilket innebér att vardeférandringar redovisas i resultatrdkningen.
Resultatet kan darfér paverkas vasentligt. De bedémningar som goérs i samband med vérderingen ar antaganden om framtida
intékter och kostnader, samt vilka investeringar som kommer att kravas. Vid varderingen diskonteras dessa kassafléden tillbaka till
varderingstidpunkten med en diskonteringsrénta. Valet av diskonteringsranta ar &ven denna en vasentlig bedémning som gors av
koncernen. Extern vardering har gjorts i samband med bokslutet. Se férvaltningsberattelse for kédnslighetsanalys avseende férand-
ringar i fastigheternas vérde.

Klassificering av férvarv

Redovisningsstandarden IFRS 3s regel om klassificering av férvarv som rérelseférvarv eller tillgangsforvarv utgar fran att en indivi-
duell bedémning méste goéras av varje enskild transaktion. Fér samtliga arets férvarv har bedémning inneburit att transaktionerna
har klassificerats som tillgangsforvarv.

Not 25 Fordringar hos koncernféretag

2019-12-31 2018-12-31

Ing&dende anskaffningsvarden 259 087 287 148
- Tillkommande/avgéende fordringar 971 —28 061
Utgdende anskaffningsvarden 260 058 259 087
Redovisat viarde 260 058 259 087
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Not 26 Justeringar for poster som inte ingar i kassafléde, mm

Koncernen Moderbolaget

2019 2018 2019 2018
Avskrivningar - - 159 52
Summa justeringar 0 0 159 52

Not 27 Vasentliga handelser efter rakenskapsarets slut

Covid-19 utbrottet berér samtliga i samhallet och i dagslaget &r det svart att bedoma omfattningen av dess konsekvenser.
Koncernen och moderbolaget bedémer att Covid-19 ej kommer att ha vasentlig inverkan pa den finansiella stallningen.
Koncernen beddmer att kundforluster kan komma att 6ka ndgot under 2020.

Underskrifter

Resultat- och balansréakningarna kommer att férelaggas arsstdmman 2020-04-21 for faststallelse.

Malmé 2020-04-14

Gunnar Ostenson Erik Selin
Patrik Hall Per Ekelund
Petra Sorling, VD

Var revisionsberéattelse har lamnats 2020-04-16

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Carl Fogelberg
Auktoriserad revisor
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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 2019.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i en-
lighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga av-
seenden rattvisande bild av moderbolagets finansiella stallining
per den 31 december 2019 och av dess finansiella resultat och
kassaflode for aret enligt &rsredovisningslagen. Koncernredovis-
ningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och
ger en i alla vésentliga avseenden rattvisande bild av koncer-
nens finansiella stéllning per den 31 december 2019 och av dess
finansiella resultat och kassaflode for aret enligt International
Financial Reporting Standards (IFRS), s&som de antagits av EU,
och arsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen ar férenlig
med arsredovisningens och koncernredovisningens &vriga delar.

Vi tillstyrker darfér att bolagsstdmman faststéaller rapport
Over totalresultatet samt rapport éver finansiell stalining for
koncernen samt resultatrakningen och balansrékningen fér
moderbolaget.

Grund for uttalanden
Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Audi-
ting (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt
dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar.
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 inhamtat &r tillrackliga
och @&ndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar
Det ar styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret
for att arsredovisningen och koncernredovisningen upprattas
och att de ger en rattvisande bild enligt &rsredovisningslagen
och, vad géller koncernredovisningen, enligt IFRS, sd som de
antagits av EU, och arsredovisningslagen. Styrelsen och verk-
stéllande direktéren ansvarar aven fér den interna kontroll som
de bedémer ar nédvandig for att uppréatta en arsredovisning och
koncernredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felak-
tigheter, vare sig dessa beror pa& oegentligheter eller misstag.
Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredo-
visningen ansvarar styrelsen och verkstéllande direktdren for
bedémningen av bolagets och koncernens férméga att fortsatta
verksamheten. De upplyser, nar s ar tillampligt, om férhallan-
den som kan paverka férméagan att fortsatta verksamheten och
att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt
drift tildmpas dock inte om styrelsen och verkstéllande direkto-

ren avser att likvidera bolaget, upphdra med verksamheten eller
inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar
Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehaller nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, och att I&amna en revisionsberat-
telse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet ar en hog
grad av sdkerhet, men ar ingen garanti for att en revision som
utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptécka en vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktig-
heter kan uppsté pa grund av oegentligheter eller misstag och
anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen
kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare
fattar med grund i &rsredovisningen och koncernredovisningen.
En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av
arsredovisningen och koncernredovisningen finns pa Revisors-
inspektionens webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revi-
sornsansvar. Denna beskrivning &r en del av revisionsberéttelsen.

Rapport om andra krav enligt lagar
och andra férfattningar

Uttalanden
Utover var revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen har vi dven utfort en revision av styrelsens och verkstal-
lande direktérens forvaltning for Rosengéard Fastighets AB for
ar 2019 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt for-
slaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledaméter
och verkstéallande direktdren 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 forhallande till moderbolaget och kon-
cernen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort
vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid férslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen
ar forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets och koncer-
nens verksamhetsart, omfattning och risker stéller p& storleken
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av moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolide-
ringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltning-
en av bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat
att fortldpande beddma bolagets och koncernens ekonomiska
situation, och att tillse att bolagets organisation &r utformad s&
att bokféringen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska
angelagenheter i 6vrigt kontrolleras pé ett betryggande sétt. Den
verkstéllande direktdren ska skdta den I6pande férvaltningen
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta
de atgarder som &r nédvéndiga for att bolagets bokforing ska
fullgéras i dverensstdmmelse med lag och fér att medelsférvalt-
ningen ska skoétas pé ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart

uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis for att

med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon styrelse-

ledamot eller verkstallande direktoren i ndgot vasentligt avseende:

o foretagit ndgon atgard 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 forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller férlust, och darmed vart uttalande om detta,
ar att med rimlig grad av sékerhet bedéma om forslaget ar
forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet ar en hég grad av sékerhet, men ingen garanti
fér att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptéacka atgarder eller forsummelser som kan
féranleda erséattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett férslag
till dispositioner av bolagets vinst eller férlust inte &r férenligt med
aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av
forvaltningen finns pa Revisorsinspektionens webbplats: www.
revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar
en del av revisionsberéttelsen.

Malmé den 2020-04-16

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Carl Fogelberg
Auktoriserad revisor
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Styrelse

Marie

Thelander Dellhag
Suppleant

VD, MKB

Tom Rasmussen
Suppleant

Senior Investment
Manager, Heimstaden

Tommy Astrand
Suppleant
CFO, Victoria Park

Gunnar Ostenson Erik Selin Patrik Hall Per Ekelund
vice vd, MKB vd, Fastighets AB Balder vd, Heimstaden AB vd, Victoria Park AB

Ledningsgrupp

Petra Sorling Jenny Teback Karin Antonsson Malin Sandvig
vd marknads- och controller fastighetschef
Rosengard fastigheter kommunikationschef Rosengard fastigheter Rosengard fastigheter

Rosengard fastigheter

Roberto Laiolo
férvaltare
Rosengard fastigheter
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