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Aret i siffror Arsredovisning 2020

| siffror 2020

Arsredovisning 2020

Enligt NKI (n6jd kundindex) har trygg-
heten i trapphuset 6kat med 12,7 % och
i bostadsomradet har den personliga
tryggheten 6kat med 8,8 %

106

Under 2020 har Boplats Syd
férmedlat 106 av vara lagenheter

45 msek

2020 investerade Rosengard fastigheter:
— 44 miljoner kronor i det befintliga fastighetsbestandet
— 1,85 miljoner kronor i bosociala aktiviteter

Vart gang 20

24 15

anstallda

10

kvinnor

14

méan

sprak:
arabiska
bosniska
kroatiska
serbiska
makedonska
danska
somaliska
spanska
ryska
litauiska
polska
albanska
tyska
engelska
svenska

Aret i siffror

+12,7 %
1100

Runt 1 100 barn ar inskrivna pa BVC Sesam
pa Tornrosen och de flesta bor i ndromradet
pa Rosengard

1 OF

41 hyresgaster larde sig
cykla genom Cykelskolan

1463

Den genomsnittliga
koétiden var 1 463 dagar
ol (cirka 4 ar)

1660

Fastighetsbestandet bestar av kvarteret Torn-
rosen och delar av Ortagarden och omfattar i
nuldget 1 660 lagenheter dar 4 964 personer
bor i 126 trappuppgangar

Vi utokade antal trappvardar fran 30 till I 5

nya lagenheter
ar paborjade

5
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Vd-ord

Vd har ordet
— vI ar vad vi heter

Arsredovisning 2020

Efter att ha &gt och foérvaltat fastigheterna pa Térnrosen och Ortagérden i mer &n tre &r
kan vi verkligen séaga att vi &r Rosengards egna fastighetsbolag. Vi kdnner vara boende,
fler vill vara med och gora skillnad och vara kvarter utvecklats standigt efter 6nskemal

och behov fran vara boende.

Det gar att méata framgang pa manga
sétt. For ett fastighetsbolag ar det mest
trovardiga att lata hyresgéasterna sta for
beddmningen. Det &r darfér med stolthet
vi kan beréatta att vi i arets Kundkristallen
utsags till vinnare i kategorin "Storsta
lyft serviceindex 1 000 — 3 999 Igh” efter
att ha 6kat vart serviceindex med 4,1
procent under 2020. Serviceindexet &r
ett generellt matt pa de boendes ndjdhet
nar det kommer till upplevd service.

Att vinna Kundkristallen &r enormt
stort for oss. Men viktigast ar sa klart
den markant 6kade nojdheten. | hdstas
skickade vi ut var tredje NKI-enkat sedan
vi tog Over fastigheterna i oktober 2017.
Det tar tid att hitta ratt rutiner och system
sd jag &r lika 6verraskad som stolt dver
att hyresgésterna redan ser resultat av
det arbete vara engagerade medarbetare
g6r i samrad med de boende. Det &r vad
vi kallar den kollektiva styrkan.

Ar 2020 kan sakert av alla beskrivas
som aret da inget blev som det var
planerat. Med det sagt s& har vi anda
varit relativt ”lyckligt” lottade och tidigt
arbetat med mantrat att stélla om och
inte stalla in pa samtliga nivaer.

2020 investerade Rosengard fastig-
heter 44 miljoner i befintliga fastigheter.

En 6kning med 24 procent fran 2019.
De 6kade investeringarna beror pa att vi
nu kanner bestandet val och darfor vet
var och pa vilka omraden pengarna gor
mest nytta.

Vi har avhjalpt alla akuta atgarder
hos véra hyresgéster och storre projekt
sdsom stambyte och hyresgastanpass-
ningar har rullat pa enligt plan. Vi har
aven dammsugit vart fastighetsbestand
pa ytor som kan konverteras till Iagenheter
da vi ser bostadsbristen pa néra hall med
over fyra ars ko till vara lagenheter.

Samtidigt har pandemin medfért nya
utékade bosociala insatser. 2020 6kade
vi vara investeringar i rena bosociala
aktiviteter till 1,9 miljoner kronor (jamfort
med 1,7 miljoner 2019). Vi har stottat
vara boende med inkdp, sédkerstéllt att
nédvandig samhallsinformation natt ut
och vara trappvardar har tillsammans
med ordinarie stadpersonal statt for
extra insatser for att halla smittan borta.
Under aret byggde vi &aven klart var nya
bosociala hubb, en métesplats dar vi kan
samla olika organisationer for gemen-
samma aktiviteter tillsammans med vara
boenden.

Vart stadsutvecklingsprojekt, Culture
Casbah, har under aret fatt svenska arki-

tekter i form av Kjellander Sjoberg. Den
strategiska plattformen med ett strdk
fullt av liv ligger kvar, men arbetet med
stationsentrén har forfinats och detalj-
planen ar numera indelad i tva etapper.

| den forsta genomférandefasen kommer
fokus ligga pa Stationsentrén i anslutning
till Rosengards tagstation.

Pa tal om tag. Efter tre ar har var resa
bara bérjat, men nu vi har fatt upp farten
rejalt och bade var personal och vara
resendrer forstar tanken med farden och
vart vi ar p& vag: mot en battre framtid for
Malmo, fér Rosengard och inte minst for
vara boende. Tillsammans bor vi agera
pa ett satt som inte dventyrar kommande
generationers forutsattningar till en god
och trygg livsmiljé.

Basta halsningar
Petra Sorling, vd
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Tillsammans

ar nyckeln till framgang

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

Genom MKB och tre privata aktorer skapas
en dynamisk och erfaren kvartett med

en enad kraft till forandring. Tillsammans
vill &garna forverkliga idén om ett mer
integrerat Malmao: en komplex uppgift som
de fyra deldgarna ar éverens om kraver en
kompetens som de endast uppnar genom
kunskapsoéverforing och synergieffekter.

Vilka erfarenheter och lardomar vill
du lyfta fram efter dryga tre ar som
delagare i Rosengard fastigheter?

Per Ekelund, vd Victoria Park

- Jag vardesétter séarskilt den dynamik
som skapas genom delagarskapet. Nagra
stora privata nationella aktérer med olika
spetskompetenser som blandas med
en stor kommunal och déarmed lokal
aktor. Det ar berikande och givande och
utvecklar bade oss och bolaget inom allt
fran hur vi hanterar den typ av bostads-
omraden vi verkar inom till byggprocessen
och allt daremellan.

Patrik Hall, vd Heimstaden

— Det ar tydligt att erfarenhetsutbytet
mellan oss delagare har lett till bra
tankar som varit till gagn for bolagets
utveckling. S& har tre ar efter bildandet
ser vi resultatet av att vi l1at bygga upp
en ny och egen organisation med en
dedikerad personal. Det mérks inte minst
pa kundnojdheten. Men sedan tycker jag
att tempot i processen med Culture Casbah
har varit i underkant. Dar hoppas jag att
vi kan 6ka takten framdover.

Arsredovisning 2020

Erik Selin, vd Balder

- Jag ar delagare i manga fastighets-
bolag sa fér mig var fordelarna inte alls
Overraskande. Da far man ocksa acceptera
att vissa saker tar lite Iangre tid. Men sa
blir det nar man maste komma 6verens.
Om alla bara springer at olika hall blir det
inte bra. Som jag upplever det gar allt i
ratt riktning med Rosengard fastigheter.

Marie Thelander Dellhag, vd MKB
—Jag ser en tydlig styrka i hur vi som
fyra aktorer, bade offentliga och privata,
kan enas och bidra pa olika satt for att
lyfta Rosengéard som stadsdel. Att vi har
en bred samsyn nér det géller grund-
laggande fragor for bolaget, som ror just
stadsutveckling och erbjudandet till vara
kunder, ar ocksa en framgangsfaktor.

Att Rosengard och stadsutvecklings-
projektet Culture Casbah har hog
prioritet for Malmo stad konfirmeras
av Marcus Horning, Malmo stads
stadsbyggnadsdirektor. Sa har svarar
han pa fragan Vad for slags fastighets-
agare gynnar och utvecklar Rosen-
gard i ratt riktning?

— Stadsutveckling &r ett enda stort
lagarbete. Det handlar om att i delarna
gora en forflyttning for helhetens skull.
Om man gor en sportliknelse, s& behdver
alla spelare i laget samverka for att skapa
framgang. Och stadsutveckling ar precis
likadant. Desto fler engagerade, drivna,
nyfikna parter som &r med och bidrar, ju
battre blir det. Dar bor fastighetsadgarna
inte bara se till sitt egenintresse utan dven
till helheten. Det finns lyckligtvis manga
sadana aktorer i Malmo stad. Rosengard
fastigheter ar definitivt en av dem.

.l
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Vision och affarsplan
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Vision & aff

Vision & affarsplan

arsplan

- fran ska till ar

Rosengard fastigheter vill géra avgorande insatser for att skapa ett tryggare Rosengard.
Ett Rosengard som alla i Malmo ar stolta 6ver och som manga vill vistas i, oavsett om
man bor dar eller kommer pa besok. For att na dit har vi formulerat ett antal strategier.

Det handlar om att utveckla vart befintliga
fastighetsbestand pa Térnrosen och
Ortagarden pa Rosengard, att véxa
genom fortatningsprojekt inom vart
bestand — sdsom Culture Casbah - att
skapa och foradla varden genom en
proaktiv och langsiktig forvaltning samt
ett lokalt samhallsengagemang pa
Rosengard genom samverkan.

Redan hosten 2017 nér Rosengard
fastigheter grundades satte vi tre ledord
pé prant som vara anstéllda skulle ha
med sig i bade hjarta och hjarna i den
dagliga verksamheten.

Stolta

Vi ska vara stolta over
att vi gor skillnad som
medarbetare.

Nara

Vi ska vara nara
vara boende.

Engagerade

Vi ar engagerade och ly-
horda och visar omtanke
for vara boende.

Ord som skulle hjélpa oss att jobba mot
var mission att finnas till for vara boende,
fér Rosengard och for Malmo. | just den
ordningen.

Hdsten 2020, nér vi jobbat med dessa
vardeord i tre &r och bolaget kommit in
i en fas dér vi kédnde vara kvarter och
boende pa ett helt annat satt, fanns det all
anledning att se éver bade vision och varde-
ord. Var de fortfarande relevanta, behdvde
de fornyas eller kanske kompletteras?

For att utréna detta akte hela personalen
till 6n Ven i september 2020. Vissa av oss
hade varit med fran start, andra anslutit
till personalstyrkan under aret. S& det
fanns bade nya friska och gamla rutinerade
tankar. Tillsammans gjorde vi en SWOT
dér interna styrkor och svagheter och
externa majligheter och hot analyserades.

Alla var dverens om att en av Rosen-
gard fastigheters framsta styrkor handlar
just om nédrhet. Att vi har en tat och nara
relation med omradet och hyresgasterna.
Alla kdnde ocksa en stor stolthet Gver
att jobba p& Rosengard fastigheter. Det
ar nagot de med gladje berattar for sina
vanner och bekanta.

Nar det kommer till engagemang ér
vart bosociala fokus inte bara motorn
utan ocksa beviset pa att det ar ett ord
som kannetecknar oss som fastighets-
bolag. Att ordna cykelskolor fér kvinnor,
laxhjalp fér barnen i vara trappuppgangar,
pop-up-mdten i tvattstugorna etcetera; allt
detta ligger inte i ett fastighetsbolags grund-
uppdrag. Men vi gor det for att vi vill, for
att vi kan och for att vi faktiskt maste.

For oss ar det bosociala namligen
verksamhetens idémaéssiga plattform.
Genom vart proaktiva bosociala arbete
ar vi 6vertygade om att vi kan fa ner
kostnaderna pa sikt och déarmed fa en
annu béattre I6nsamhet som gor att vi kan
aterinvestera 4n mer kapital, bade i vara
befintliga fastigheter och i det kommande
Culture Casbah.

2020 investerade darfér Rosengard
fastigheter 1,85 miljoner kronor i rena
bosociala aktiviteter. En 6kning med 9
procent jamfort med 2019.

Slutsatsen ar alltsa JA, vara ledord
haller och vi behaller dem. For nu vet
vi med sakerhet att inte bara ska, utan
aven &r géller: Vi &r stolta dver att vi gor
skillnad. Vi ar nara vara boende. Vi ar
engagerade och lyhérda.

| SWOT:en framkom &ven att en av vara
framsta mojligheter — som egentligen inte
ar extern utan som vi skapat pa egen
hand — &r de samarbeten vi har med
féreningar och foretag. 2020 har vi inlett
samarbeten med Stéda Sverige, Rddda
Barnen, COPE och FramtidNu och sedan
tidigare har vi langsiktiga samarbeten
med basketklubben Malbas, Drivkraft
Malmd, NyféretagarCentrum Oresund,
Malmé museers vattenlabb och Cykel-
framjandet. Har ser vi en enorm utveck-
lingspotential eftersom vi nu efter drygt
tre ar kan konstatera att det I6nar sig
bade socialt och ekonomiskt.
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Kvarteren

Vara kvarter — nagra
av Malmos popularaste

Det finns f& stadsdelar i
Malmo som kan uppvisa
en sadan mosaik av olik-
heter och kvaliteter nar

det kommer till miljéer och
manniskor som Rosengard.
Det géller i h6gsta grad
vara kvarter.

Hemma

Rosengard fastigheter bestar av kvarteret
Térnrosen samt delar av kvarteret Orta-
garden och omfattar i nulaget 1 660
lagenheter dar 4 964 personer bor i 126
trappuppgangar.

Med detta lagenhetsbestand ar vi
idag den storsta bostadshyresvarden pa
Rosengard och vid 2020 ars utgang var
inga lagenheter vakanta.

Under 2020 férmedlade Boplats Syd
totalt 106 av vara lagenheter. Och den
genomsnittliga kétiden for de som fick ett
kontrakt hos oss var 1 463 dagar, det vill

=3

saga drygt fyra ar. Det kan jamféras med
medelkétiden for Boplats Syd i Malmé
som &r ett ar kortare, drygt tre ar.

Sa vi kan svart pa vitt konstatera
att det ar populart att bo i vara kvarter.
Mycket av populariteten kan sa klart
tillskrivas omradet i sig. Manga som
besoker Rosengard for forsta gangen
Overraskas av hur gront det ar. Grona rum
ar nagot man suktar efter i varlden och i
vara kvarter har vi unika grona kvaliteter
med uppvuxna trad, gréna gardar och
narhet till luft och rymd.

Ménga vill ocksa bo p& Rosengérd
for att det &r dar de kédnner sig som mest
hemma. Déar har de sina slaktingar och
vanner, dar har barnen sina skolor och
kompisar. Rosengard dr ocksa pafallande
centralt. Pa cykel tar det fem minuter in
till Méllan och centrum.

Station Rosengard

Rosengard har goda buss- och tag-
kommunikationer dar Station Rosengéards
betydelse fér omradet inte gar att Gver-
skatta. Stationen underlattar pendling
frdn Rosengard till jobb och studier i hela

Arsredovisning 2020

Oresundsregionen — en arbetsmarknads-
region med 1,3 miljoner invanare.

Men vi havdar sturskt att populariteten
aven beror pa oss: pa Rosengard fastig-
heter och hur vi tar hand om och lyssnar
pa vara hyresgaster. Fér dven dar har
vi som tidigare ndmnts svart p4 vitt i
ett starkt stigande serviceindex nér det
kommer till kundnéjdhet.

Familjecentralen Sesam

Men det &r inte bara de boende som
verkar trivas i vara kvarter. Det gor dven
féretag och verksamheter. Ett exempel
ar Familjecentralen Sesam som flyttade
in i vara lokaler pa Bennets vag 8 pa
Térnrosen den 1 juni 2020.

Familjecentralen drivs av Region
Skéne och Malmo stad tillsammans och
inbegriper de fyra verksamheterna BVC,
Oppen forskola, socialradgivning och
barnmorska.

| dagslaget ar 1 100 barn inskrivna pa
BVC Sesam och de flesta bor i naromradet
pa Rosengard. Mottagningen &r 6ppen
vilket innebar att man inte behdver boka
tid for ett besok.

Foér Rosengard fastigheter ar Region
Skane en sjalvklar hyresgast som gér helt
i linje med vart fokus pa social hallbar-
het. Att ha en familjecentral pd omradet
handlar inte bara om narhet till vard, det
bidrar aven till samhallsinformation, 6kad
integration och trygghet fér de boende.

- Vissa har svart med
spraket och da ar telefon-
samtalet en barriar. Darfor
har vi tolkar i vantrummet
som kan till exempel
arabiska, persiska och
somaliska.

Rebecka Berglund, enhetschef fér
familjecentralerna Sesam och Solstralen

Arsredovisning 2020

Historia

Stadsdelen Rosengard har fatt sitt namn
efter den stora jordbruksfastigheten
Rosengard. Gardens huvudbyggnad
byggdes 1817 och 1848 blev lantbrukaren
Peter Kockum &gare till egendomen som
han utvecklade till ett ménsterlantbruk
med manga anstallda. Nar Peter Kockums
dotter Hilda avled 1959 saldes st6rre
delen av marken till Malmé stad och nagra
ar darpa boérjade man bygga bostader i
stor skala pa akrarna. Tre stora byggherrar
uppforde omradet: MKB, HSB och BGB
(Byggmastarnas Gemensamma Bygg-
nadsféretag). Byggande pagick under
flera ar i etapper och inleddes 1962-1963
med Térnrosen dar samtliga fastigheter
stod fardiga 1965. Ortagérden var nasta
etapp som inleddes 1967. Lantgarden
Rosengards huvudbyggnad finns fortfarande
kvar och dar har idag Dréommarnas hus
sin verksamhet.

®
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Kvarteren

- FOr oss ar det viktigt
att finnas pa plats pa
alla stéllen i staden. Jag
upplever att Rosengard
fastigheter har varit
valdigt tillmoétesgaende
fran start.

Kerstin Ruge, férvaltare pd Region Skdne

Cykelbana
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Trygghet alltid i fokus

Hosa
fasti

ngérd
]
gheter

Serviceindex

69 %

Bemétande
av hus-
varden

Arsredovisning 2020

Kontakt
med
grannarna

Stadning
av gard och
narmiljo
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Trygghet alltid i fokus

Trygghet genererar
vinster pa flera plan

Ett tryggt bostadsomrade har hogsta prioritet eftersom det ger positiva
effekter pa sd manga plan och medfér att vi kan aterinvestera i omradet.

- Resultatet i arets
hyresgastundersékning
visar att det gar att gora
skillnad. Det gar att 6ka
tryggheten i bade trapphus
och i bostadsomraden,
men det kraver tdlamod
och att vi &r nara vara
hyresgaster.

Petra Sérling, vd Rosengérd fastigheter

Bast i klassen
Det &r oerhort gladjande att konstatera
att den upplevda tryggheten hos véara
hyresgéster 6kat markant enligt hyres-
géastundersdkningen vi genomfdrde 2020
(den tredje i ordningen sedan starten 2017).
Serviceindexet, som ar ett generellt
matt pa de boendes nodjdhet nar det
kommer till upplevd service, 6kade med
drygt 4 procent fran 2019 till 2020. Det &r
sa& mycket att Rosengard fastigheter inte
bara nominerades till priset Kundkristallen
2021 i kategorin "Storsta lyft serviceindex,
1 000-3 999 lagenheter”, vi vann!
Kundkristallen anordnas arligen av
AktivBo, som utfoér kundundersékningar
at bade privata och kommunala fastighets-
bolag. Det &r hyresgésterna som har fatt
tycka till och de tre bolag som har fatt hogst
betyg av sina kunder har blivit nominerade
i respektive kategori och storleksklass.
S& har kommenterar Rosengard
fastigheters marknads- och kommunika-
tionschef Jenny Teback priset:
— Det har ar sa roligt! Sedan dag ett har

alla medarbetare jobbat hart, tillsammans
med hyresgéster och samarbetspartner,
for att skapa ett Rosengéard som alla i
Malmé &r stolta dver. Det hér &r ett kvitto
pa att vi &r pa ratt vag. Att det dessutom
ar ett pris som bygger pa hyresgasternas
asikter ger det extra tyngd.

Positiva siffror

Undersdkningarna som gjordes i oktober

och november 2020, och déar hyresgéaster

frAn Térnrosen och delar av Ortagarden
deltog, visar foljande:

» Den personliga tryggheten i bostads-
omradet har 6kat med 8,8 procent
jamfért med 2019.

» Tryggheten i trapphuset har under
samma tid 6kat med 12,7 procent.

» Den enskilt basta férbattringen avser
stédning i soputrymmen dér néjdheten
Okat med hela 17,7 procent.

Andra gladjande siffor som framkom i
undersokningen vad det géller service var
féljande under respektive &mnesomrade:
+ Ta kunden pa allvar: P4 fragan
Bemdtande av husvard svarade 81,8
procent "Ganska bra” eller "Mycket bra”.
Trygghet: Pa frdgan Kontakt med
grannarna svarade 81,1 procent
“Ganska bra” eller "Mycket bra”.

Rent och snyggt: Pa fragan Stadning
och gard och narmilj6 svarade 73,1
procent "Ganska bra” eller "Mycket bra”.
Hjalp nar det behovs: Pa fragan
Anmaéla felet svarade 72,5 procent
“Ganska bra” eller "Mycket bra”.

Fakta och resultat fér var hyresgést-

undersokning (NKI) 2020:

- 820 utskickade enkater pa 16 sprak.

» Svarsfrekvens 46,5 procent (att jamfora
med 40,9 procent ar 2018).

Okad trygghet

Aven en trygghetsmétning fér hela
Malmé stad genomférdes 2020. Trygg-
hetsméatningen visar pa en forsiktigt positiv
utveckling i hela Malmo. Specifikt for
Rosengard &r att kanslan av otrygghet i
omradet har minskat ordentligt.

Kommunpolis pa Rosengard, Glen
Sjogren, sager s& har om den positiva
utvecklingen:

- Det &r fantastiskt. Omradespoliserna,
som har blivit fler till antalet, méarker av
det nar de ar ute och patrullerar. Boende
pa Rosengard kommer ocksa fram till
dem och sé&ger att det ar fint och har blivit
mycket battre, sdger han och fortsatter:

— Om fastighetsagare beskar buskage
och ser till att det finns bra belysning pa
gardarna s& haller sig de kriminella borta,
folk trivs béattre och vill bo kvar. D& okar
tryggheten.

Vinnare
KUNDKRISTALLEN

2021
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Utveckling av vart omrade

Investering

Arsredovisning 2020

| nutid for
framtid

Samtidigt som vi planerar
for framtiden i projekt som
Culture Casbah &r det viktigt
att ha jarnfokus pa nutiden
och forbéattra, renovera och
foradla det vi redan har pa
basta satt.

Nya lagenheter

2020 investerade Rosengard fastigheter
44 miljoner kronor (att jamféra med 35,5
miljoner 2019) i befintliga fastigheter och
valde att avsta utdelning till vara aktie-
agare for att 1agga i kassan till kommande
fastighetsprojekt.

Vi letar hela tiden efter ytor i besténdet
att konvertera till bostader. 2020 identi-
fierade vi ytor som gav oss majligheten
att omvandla tidigare lokaler till 20 nya
lagenheter som ar redo for inflyttning
under 2021. | Familjecentralens tidigare
lokaler p& Ortagérden tillkommer 6
lagenheter, i férskolan Sparvens tidigare
lokaler pa Térnrosen 4 lagenheter och
vid Bennets vag 8 pa Térnrosen 10
lagenheter.

Tva nya métesplatser har kommit
till under 2020 med st6d fran Boverket.
En som invigdes i juni vid Cronmans
vag 3 pa Térnrosen nara tagstationen,
och en lite storre vid Bennets vag 29
pa Ortagarden som blev klar i oktober.
Utformningen av de bdda motesplatserna
grundar sig i en dialog med verksamheter
och féreningar som ar aktiva pa omradet
for att tillgodose deras behov.

Toérnrosen
Platsen for den nya moétesplatsen pa
Tornrosen var tidigare mork och upplevdes
stundtals som otrygg. Genom att etablera
en ljus och 6ppen moétesplats med god
belysning, laga buskage och gott om sitt-
ytor har vi skapat en ny traffpunkt som
blivit ett positivt nav i bostadsomradet.
Den intilliggande scoutféreningen har
nu en naturlig plats fér sina aktiviteter,
den lilla scenen inbjuder till musik och
teaterforestallningar och forskolor kan
anvanda ytan som en mellanmalsplats.
Under aret har dven ett nytt atervin-
ningshus planerats vid Bennets vag pa
Térnrosen och ritningar har férberetts. |
december fick vi bygglov.

Ortagarden
P& den andra métesplatsen pa Ortagarden
har vi byggt en kuperad cykelslinga for
barn och ett utegym for de aldre.
Dessutom har vi anlagt sociala ytor fér
familjeaktiviteter med en grillplats omgiven
av pergola, bankar och ny belysning.
Ortagardens vackra gronomraden knyts
har samman och platsen blir en fin entré
till omradet for bade boende och bestkare.

Arsredovisning 2020
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Utveckling av vt omréde

— Det blir naturliga
motesplatser i omradet
for bade for barn och
vuxna. Som en positiv
foljdeffekt hoppas vi att
gemenskapen och den
upplevda tryggheten okar.

Malin Sandvig, tf fastighetschef pa Rosengard
fastigheter
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Ett pulserande strak
for hela Malmo

Arsredovisning 2020
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MKB borjar Culture Casbah Rosengard Fastig- Rosengérd fastigheter ~ Stadsbyggnads- Fortsatt arbete

fundera pa hur
Rosengard kan
férnyas och
paborjar ett idé-
underlag.

vinner "Best Futura
Project” vid MIPIM
méssan i Cannes.
For gestaltningen
star den danska
arkitektfirman Lund-
gaard & Tranberg
Arkitekter A/S.

— Det har ar forsta

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

fokuserar pa att lara
kanna hyresgasterna
och fastigheterna och
forsta vilka behov
som finns.

Culture Casbah utgar fran idén att

gangen det byggs nytt i
Rosengéard sedan miljon-
programmet. En fysisk
forandring av platsen s
det bar respekt med sig
att det blir ”ratt” och att
vi utgar frdn omradets
befintliga kvaliteter.

Petra Sérling, vd Rosengard fastigheter

Rosengard ska byggas ihop med centrala
Malmé och skapa forutséattningar for
Rosengard som en levande, urban och
gron stadsdel.

Nar idén om Culture Casbah féddes
redan 2009 var arbetsnamnet "Térn-
rosen Tower”, en blinkning och pendang
till Turning Torso, fast i 6stra Malmé
och med visionen om ett levande och
inkluderande hus som pekar ut det "nya
Rosengard”.

Sedan dess har manga kloka tankar
adderats till den ursprungliga idén och
numera ar projektet mer komplext med
visionen att skapa en hallbar |6sning pa
flera plan. Tanken &r att genom ny be-
byggelse, torg, caféer och arbetsplatser
ge hela Rosengardsstréket — fran Station
Rosengard i vast till Rosengard Centrum
i Ost — ett rikare och mer pulserande liv.

| ett ekonomiskt perspektiv genererar ett
aktivt strak ett mer gynnsamt kommersiellt
underlag. Men det handlar lika mycket
om trygghet, eftersom vackra omraden

med gestaltning och
ritningar. Utveckling
av ny detaljplan.

namnden i Malmé

tar beslut om plan-
uppdrag for Culture
Casbah, vilket i
praktiken innebar att
kommunen nu avsatter
resurser for att ta
fram en detaljplan.

med manniskor i rérelse som har in-
bjudande platser att uppehalla sig pa,
ar vasentligt mycket tryggare platser
an tomma och ddsliga.

Culture Casbah har &ven kopplingar
till det storre stadsutvecklingsprojektet
Amiralsstaden som ska tillféra cirka
2000 nya bostader i omradet. Darfor blir
Amiralsstaden en viktig katalysator for
hela omradet.

Sa har ser Malmo stads stadsbyggnads-
direktér Marcus Horning pa Culture Casbah
och dess betydelse for Rosengards framtid:

- Malmé stads vision gar helt och hallet
hand i hand med Rosengard fastigheters
tankar om hur omradet boér utvecklas.
Om man forestéller sig att Amiralsgatan
ar kroppens pulserande artdr genom
denna del av Malmo, s& ar Rosengards-
straket genom Térnrosen och Ortagérden
likt kroppens ben som férbinder centrum
och ytteromradena med ett pulserande
gang- och cykelnat. Amiralsstaden och
Culture Casbah kommer tillsammans att
skapa fina synergieffekter.

Arsredovisning 2020
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Kort om Culture Casbah: Culture Casbah ar miljon mellan Station Rosengard i vaster
och Rosengard Centrum i Oster. Rosengard fastigheter 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 kommer att addera mer &n 300
l&genheter, nya férskolor, lokaler fér privat service, handel, kontor, idrott och kultur.

Ny fas - konkreta férslag

2020 tog arkitektbyran Kjellander Sj6-
berg vid efter efter danska Lundgaard &
Tranberg. Sa har sager Hans Willehader,
arkitekt och marknadsansvarig pa
Kjellander Sjéberg, om 6vergangen:

— Vi kom in i ett skede da det kandes
naturligt att ta Culture Casbah vidare
in i en ny fas. Vart uppdrag ligger i att
utveckla och konkretisera flera av de for-
utsattningar som de tidigare arkitekterna
arbetet med, men ocks& nyskapa utifran
vara idéer och den stadsbyggnadskunskap
Vi besitter.

En grundlaggande tanke ar att skapa
nya hierarkier i ett idag ganska homo-
gent omrade och fortydliga vad som &r
rorelsestrak for till exempel cyklister och
fotgangare och vad som ar platser for
uppehall och méten.

Under varen 2020 togs ett konkret
forslag fram som innehaller ett antal ned-
slag langs straket som &r en utveckling
av tidigare framtagna attraktionsplatser.

Stationsentrén: Ett tatt och dynamiskt
stadsrum med ett urbant liv. Har ingér
en hog profilerad huskropp och ett
studenthus med en transparent gavel
mot stationen. Det hégre huset blir ett
landmérke som pekar ut och végleder
manniskor till omradet och bidrar till ett
aktivt gatuliv vid stationsentrén. Huset
maximerar dven de positiva miljéeffekterna
kring tagstationen s4 att fler kan jobba
och bo néra kollektiva transportmedel.

Toérnrostorget: Den gréna potential
som redan finns i Rosengard tas till vara
och utvecklas med fler trdd och gréna
motesplatser. | nedslaget ingér en idé
om ett "gront hus” som kan innehalla
ett véxthus, restaurang och lokaler.

Bennets allé: Liv i 6gonhojd. Har bryts
skalan ner och en rad sma métesplatser
med lagre hojd skapas langs straket. Det
tillkommer &ven nya bostader och service
i bottenplan.

Ortagardstorget: Flexibel samlings-
punkt dar ett antal torghus ramar in det
utstrackta torget och tillfér service i gatu-
plan for att fa till en omsluten, trygg och
varm kansla.

Bostadsgardarna: Tydligare gardstill-
horighet utan att skapa barriarer. Tydligare
stigar och gangstrak gor att gardarna blir
tryggare och lattare att orientera sig i.
Man ska intuitivt forsta vilken gard som
hor till vilka hus.

Det planeras ocksa for fler och modernare
bostadstyper som mdjliggoér ett dkat
utbud och som éppnar upp fér omflyttning
i bostadsbestandet. Culture Casbah ska
darmed 6ka mojligheten att géra boende-
karriar aven da man véljer att bo kvar pa
Rosengard.

Culture [z eF:1g

— Culture Casbah ar

ett projekt med stora
forvantningar. Darfor ar
det viktigt att vi lyckas
flata samman dessa for-
vantningar och ambitioner
med hela omradets behov
och det som géardarna,
straket och manniskorna
mar bast av.

Marcus Horning, stadsbyggnads-
direktér i Malmé
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Culture Casbah

Culture Casbah
- ett nytt Rosengard vaxer fram

Rosengardsstraket

1: Station Rosengérd
2: Stationsentrén

3: Tornrostorget

4: Bennets allé

5: Ortagérdstorget

Nya byggnader

A: Studenthus med en transparent
gavel mot stationen.

B: Profilerad huskropp. Huset blir
ett landmarke som pekar ut och
vagleder manniskor till omradet
och bidrar till ett aktivt gatuliv vid
stationsentrén.

Arsredovisning 2020

C: Ett "gront hus” som kan innehélla
ett vaxthus, restaurang och lokaler.

D: Vid Bennets allé bryts skalan ner
och en rad sma motesplatser med
lagre hojd skapas langs straket. Har
tillkommer &ven nya bostader och
service i bottenplan.

Arsredovisning 2020

E: Ny bostadsbebyggelse som
formmassigt speglar motstaende
hus. Fortatar och skapar battre
bostadsgardar.

F: Ny foérskola.

G: Ny forskola.

H: Detaljplan etapp 2.
I: Detaljplan etapp 2.

J: Detaljplan etapp 2.

Culture Casbah
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Hallbarhet

Samarbeten
En viktig handelse 2020 &r tillkomsten

av en bosocial hubb: en boendedriven
motesplats med aktiviteter som gynnar
omradet. Hubben &r en 120 kvadratmeter
stor lokal pa Ortagarden som vi upplater
till féreningar som driver verksamhet
riktad till vara hyresgaster.

Dar har till exempel Rddda Barnen
ordnat med laxhjalp en gang i veckan
och COPE (The Community Parent
Education Program) som drivs av Malmé
stad har arrangerat kurser i féréldraskap
fér de boende. Framéver kommer aven
den uppskattade cykelskolan att hélla
sina teorilektioner i hubben.

2020 ingicks aven ett samarbete
med féretaget FramtidNu som startats
och drivs av elever pd gymnasieskolan
ProCivitas. De unga medarbetarna i
FramtidNu ger elever i arskurs 7 och 8
pa Varner Rydénskolan individuell 1ax-
hjalp och mentorskap. Syftet &r att peppa
studiemotiverade elever och ge dem
méjlighet att utvecklas i lite snabbare
takt for att na sina betygsma

¥
a4
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Hallbarhet

Social och miljomassig hallbarhet
- tva sidor av samma mynt

Bosocialt arbete genom-

syrar allt vi gér. Vi talar darfor

om bosocial férvaltning
dar forvaltningens atgarder
utgar fran de boendes upp-
levelse. Det finns en kollektiv
styrka i det.

Trappvéardarna

Rosengard fastigheter har idag 45
trappvardar vilket ar en 6kning med 15
trappvardar fran 2019. Det ar ett tydligt

bevis pad engagemang och att fler vill vara

med och bidra till en positiv forandring.

| vara bostadshus finns idag 126
trappuppgéngar varav 104 tacks av vara
trappvardar. Malet, som nu inte ar langt
bort, ar att alla trappor ska ha en egen
véard. For oss ar det betydelsefullt att
trappvardarna har olika aldrar och erfaren-
heter sa de kan fora allas talan. Nagra av
vardarna har bott p& Rosengard i nara 40
ar, medan andra &r relativt nyinflyttade
och ser saker med mer farska égon.

En 6ppen och rak dialog mellan vara
husvardar och trappvérdar ar valdigt
betydelsefull. Genom denna dialog nar
informationen snabbt husvéarden som
omgéaende kan atgarda upptéckta fel
och brister.

Ett bra initiativ fran trappvéardarna
var det "coronakit” som kvickt togs fram
under varen. Coronakittet var ett litet
paket med torkpapper och desinfektions-
medel och ett 15-tal trappvéardar tog sig
an uppgiften att ga runt och sprita led-
sténger, hissknappar och andra smittytor
i omradets trappuppgéngar.

- Den gemensamma
namnaren for trapp-
vardarna ar att det ar
manniskor som har
bestamt sig for att
Rosengard ar deras hem.
Det ar de som kan vart
omrade bast och mest.

Iman Ahmad, Rosengard fastigheters
bosociala samordnare

Coronapandemin har inneburit att vi fatt
tanka om och tanka nytt for att anpassa
oss till rddande situation. Men istéllet for
att stélla in har vi stallt om, och det mesta
har ersatts med nytédnkande varianter av
redan paborjade initiativ. Till exempel har
vi arrangerat boendetréaffar utomhus vid
fyra tillfallen och da gjort det gardsvis for
att inte bli for manga.

En miljédag med Malbas

"Ett rent Rosengard” &r ett samlings-
namn som vi tog fram hésten 2020

for alla vara miljo- och soprelaterade
satsningar, dar vi bjuder in staden, civil-
samhaéllet och néringslivet att deltaga.
En forsta del under denna devis var en
staddag tillsammans med Stada Sverige.

Stada Sveriges idé &r att lata ungdo-
mar i idrottslag stédda ett omrade i deras
narmiljé. For insatsen far de pengar till
klubben och utbildas samtidigt i miljo-
och hallbarhetsfragor.

Rosengard fastigheter valde att géra
detta tillsammans med basketklubben
Malbas som vi har ett samarbete med.
Den 11 oktober deltog tva lag, cirka 40
ungdomar, som tillsammans med boende
och medarbetare pa Rosengard fastig-
heter plockade skrap pa omradet i fyra
timmar. Avslutningsvis holl Stédda Sverige
i en kort utbildning.

Marten Heslyk ar projektledare pa
Stada Sverige.

- Ménga lag i Malmo 6nskar stad-
uppdrag for att f& gora gott fér miljon
genom en rolig aktivitet och samtidigt
tjana en viktig peng till lagkassan. Att
tilsammans med Rosengard fastigheter
nu kunna etablera ett Iangsiktigt lokalt
projekt i stan ar mycket valkommet for
de lokala féreningarna.
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Hos oss far alla
chansen att vaxa

Vikten av en personal

som ar frisk och mér bra,
bade fysiskt och mentalt,
ar inget nytt. Men pan-
demin satte en pa manga
satt valbehovlig stralkastare
pa denna sanning.

For ett relativt litet bolag som Rosengéard
fastigheter, med i skrivande stund 24
anstéllda, far ett storre bortfall i personal-
styrkan genast konsekvenser. Sa for att
kunna fortsatta leverera samma service
till de boende som under ett normalt ar,
inség vi tidigt att medarbetarnas halsa
maste ha hogsta prioritet. Denna insikt
resulterade i flera hadlsobeframjande akti-
viteter under aret.

Utomhustraning med PT

Vid atta tillfallen i maj och juni anlitade
vi en PT (personlig tranare) som korde
individanpassade tréaningspass for alla
anstallda i utomhusmiljé. For att f& med
samtliga pa béaten forlades traningen till
arbetstid. For ndgra som tidigare inte
tranat alls, blev detta bérjan pa en ny och
spannande livsstilsresa. Under hosten
féljde vi upp med att nastintill dubblera
motionsbidragen sa att medarbetarna
kunde fortsatta traningen pa egen hand.

Arliga studieresan

Vi brukar éka ivag nanstans lite langre
bort fér att hdmta inspiration. 2020 blev
det istéllet en cykeldag i Malmé med
flera spannande stopp i var kdra hemstad
sasom Seved, Mobilia, Nyhamnen och
Malmé Livekvarteren.

Larande luncher

Tre fyra ganger om aret bjuder vi in en
person som kan vidga vara vyer: 2020
blev det bland annat Malmé stads nye
naringslivsdirektér Micael Nord och

Anders Reisnert, fore detta stads-
antikvarie i Malmd, som berattade om
Rosengards historia. Vara trappvardar
var ocksa inbjudna till detta tillfélle och
kom med hérliga inspel. Luncherna hdlls
sa klart utomhus, i amfiteatern eller pa
motesplatsen pa Tornrosen.

Frisk personal

Om det &r tur eller en konsekvens av vara
insatser vill vi lata vara osagt, men under
2020 lag vara sjukskrivningstal kvar pa
samma laga niva som tidigare.

Att vi fatt vara friska har inneburit att vi
kunnat fokusera pa flera proaktiva insatser
och informationsspridning om pandemin
till vara hyresgéster. Bade i egna kanaler
och genom de sociala natverk som de
boende laser och kommunicerar med.

- Att vi satsade pa hélsa
och friskvard forde

med sig sd manga andra
positiva bitar. Inte minst
sociala. Det betyder
mycket for sammanhall-
ningen nar alla anstallda
utfor en balansévning
sida vid sida i en park.

Petra Sérling, vd Rosengard fastigheter
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Fran studier till arbete

Att lata unga och studenter successivt vaxa in i var verksamhet &r en fruktbar strategi.
Rosengard fastigheter deltar darfor standigt i examensarbeten med koppling till fastighets-
branschen och sedan starten har vi erbjudit studenter en tillfallig anstalining under studie-
tiden. En arbetsmetodik som hjalper oss att utvecklas samtidigt som vi ger unga
manniskor erfarenhet fran arbetslivet.

Tva exempel pa att upplagget ar
framgangsrikt ar vara medarbetare
Israa och Amir.

Israa El-Kazemi, 32 2r, jobbar idag som
bitrddande férvaltare och har varit med
fran start 2017.

Det var en slump att Israa hamnade
i fastighetsbranschen menar hon. Hon
|aste forst till sjukskdterska, men nar
hon fick barn var det svart att kombinera
mammarollen med ett vardyrke péa heltid.

— Efter ett par &r hemma med barn
ville jag jobba igen och fick ett tips av en
kompis att MKB sokte personal till sin
kundtjénst. Sa jag ringde upp kundtjénst-
chefen som sa: ”Men kom hit sa testar vi!”

Och pa den vagen ar det. Sa en dag
hade Rosengard fastigheters blivande
agargrupp moéte pa MKB:s huvudkontor
och Israa fick chans att byta nagra ord
med Petra Sorling. Det gjorde uppenbar-
ligen intryck. For lite senare hérde Petra
av sig och frdgade om Israa ville jobba i
receptionen och hjalpa henne att bygga upp
ett nytt kontor pa Rosengard fastigheter.

Men Israa ville mer och 2018 pabdrjade
hon en 2,5-arig utbildning i fastighets-
férvaltning.

— Det var Rosengard fastigheters forra
ekonomichef som uppmuntrade mig till
att vidareutbilda mig. Hon sa: "Israa, du
vill s& mycket och har s& mycket energi.
Men for att utratta saker behéver du de
ratta verktygen.” Under studietiden fick
jag ga ner pa 40 procent och dar har
Rosengard fastigheter stottat mig fullt ut.

Hur ser du pa din framtid i foretaget
och vilka utmaningar finns det i din
roll som bitrddande forvaltare?

— For mig &r det viktigt att det finns
saker att bita i hela tiden. Sa lange det
finns utmaningar att ta tag i s& kommer
jag att trivas. Just nu ar det mycket
som &r nytt i min nya roll. Det ar valdigt
komplext med allt fran juridiska problem
till rent praktiska atgarder med varme
och vatten. Det ar superroligt!

Israa El-Kazemi

- Jag har fatt mycket av
Rosengard och vill gdrna
ge nagot tillbaka. Och nu
ar jag i en position dar
jag faktiskt kan gora en
insats och dstadkomma
en forandring.

Amir Karim, bitrddande fastighets-
utvecklare

Amir Karim, 25 ar, jobbar idag som
bitrddande fastighetsutvecklare, men
ténkte forst bli matematiker.

Efter hogsta betyg i matematik pa
gymnasiet sékte Amir till matematik-
programmet i Géteborg och kom in och
allt var klappat och klart kan man tro.
Men Amir lyckades inte hitta nagonstans
att bo i Goteborg och tvingades darfor
tacka nej. En handelse som kom att
paverka hans framtida yrkesval.

— Nar jag senare sdkte utbildningen
fastighetsféretagande p&d Malmé universitet
var det delvis en drivkraft hos mig. Att
jobba for att det ska bli lattare att fa en
egen lagenhet.

Nar Amir borjade plugga pa Malmo
universitet hosten 2017 sdg han pa en
anslagstavla att Rosengard fastigheter
sokte studentmedarbetare till sommaren.

— Forst var jag i kundtjansten. Det var
stressigt men valdigt larorikt. Alla borde

Amir Karim

bérja dar for att fa en uppfattning om
vilka &renden som finns och for att lara
kanna hyresgésterna.

Men tydligen gick det bra, for infor
héstterminen blev Amir erbjuden en
deltidstjanst som uthyrare.

— Det var som att f& en betald traineeplats
under min studietid. Och att kombinera det
teoretiska fran skolan med det praktiska
fran jobbet var s& klart helt perfekt. Saker
som jag inte riktigt forstod i skolan kunde
jag fa hjéalp med pé jobbet.

Amir Karim ar fédd och uppvuxen pa
Rosengard och har manga barndoms-
vanner som bor kvar i kvarteren.

Hur ser du pa din framtid inom
foretaget och vilka utmaningar finns
det i din roll som bitradande fastighets-
utvecklare?

— Mitt mal &r att vara fastighetschef
inom fem till tio &r. Har eller i ndgot annat
bolag. Men nu ser jag bara fram emot att
utvecklas och lara mig s& mycket som
mojligt har pa4 Rosengard fastigheter.
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstéllande direktéren fér Rosengard Fastig-
hets AB, org.nr 559085-4708, avger harmed redovisning for
koncernen och moderbolaget fér rakenskapsar 2020.

Arsredovisningen &r upprattad enligt International Financial
Reporting Standards (IFRS) utgivna av International Accounting
Standards Board (IASB) samt tolkningsuttalanden fran Inter-
national Financial Reporting Interpretation Committee (IFRIC),
sadana de antagits av EU. Vidare har Radet for finansiell rappor-
tering rekommendation RFR 1, Kompletterande redovisningsregler
fér koncerner, tillampats.

Information om verksamheten och vasentliga handelser
under rdkenskapséret

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

Rosengards Fastighets AB koncernen ags till 25% vardera av
Balder Storstad AB, org nr 556676-4378, Heimstaden Bostad In-
vest AB, org nr 559190-1607, MKB Fastighets AB, org nr 556049-
1432, samt Victoria Park Herrgarden AB, org nr 556909-4484.

Vasentliga handelser
Koncernen

Spridningen av coronaviruset har inte paverkat utvecklingen av
foretagets verksamhet, stéllning och resultat.

Flerarsjamforelse - Koncernen

Nettoomséttning tkr
Resultat efter finansiella poster tkr
Balansomslutning tkr

Antal anstéllda, medeltal
Antal anstallda vid &rets slut

Soliditet %
Avkastning pa 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
Spridningen av coronaviruset har inte paverkat utvecklingen av
foretagets verksamhet, stéllning och resultat.

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 sa att fler
kan och vill bo, jobba och vara pa Rosengard.

Strategi

e Att utveckla befintligt fastighetsbestand pa Rosengard.

e Att vdxa framst genom fortatningsprojekt inom det egna
bestandet p4 Rosengérd.

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

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

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

Koncernen &ger 2 st (2) fastigheter varav moderbolaget 0 st
(0). Fastigheternas sammanlagda uthyrningsbara yta uppgar i
koncernen vid rakenskapsarets utgang till 133 149 kvm (133 325)
varav 122 261 kvm (122 465) avser bostader. Det redovisade
véardet for fastigheterna uppgick till 1 638 744 Tkr (1 443 123).

Hyresvardet i koncernens fastighetsbestand bedoms till
149 675 Tkr (145 972). Under &ret har totalt 47 343 Tkr (40 873)
investerats i fastigheter varav 43 722 Tkr (35 540) avser investe-
ringar i befintligt fastighetsbestand och 3 621 Tkr (5 333) avser

2020 2019 2018 2016/17
146 951 142 192 139 902 34 843
186 181 220 191 124 364 89 573

1687 991 1474 694 1261 146 1166 323
25 22 16 4

24 24 22 16

46,2 42,9 36,4 30,8

11,8 16,1 11,1 8

20,8 31,9 24,4 19

2020 2019 2018 2016/17
-11 828 -10710 -9 984 -3 766
464 331 723 408 726 939 753 097

25 22 16 4
24 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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investeringar i Culture Casbah . Fastigheternas redovisade varde
inkluderar orealiserade vardeforandringar om 148 279 Tkr (184
960), vilka uppkommer pga skillnader mellan fastigheternas bok-
férda varde och fastigheternas marknadsvarde.

Vasentliga handelser efter rakenskapsérets utgang
Inga vasentliga handelser har intraffat efter rakenskapsarets
utgang.

Miljofragor
Fastighetsforvaltning och fastighetsexploatering medfor miljé-
paverkan. Ingen av koncernens hyresgaster bedriver verksamhet
som har miljdpaverkan och som ar tillstands- eller anmalnings-
pliktig. Rosengéard Fastighets AB bedriver inte ndgon egen
verksamhet som har direkt negativ miljopaverkan.

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

Mojligheter och risker

Rosengard Fastighets AB koncernens verksamhet, finansiella
stéllning 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-
takter och férsdmrad uthyrningsgrad efterstravar 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 +/- 1 445 Tkr.
En foréandring p& +/- 1 procent av den ekonomiska uthyrnings-
graden skulle paverka resultatet fore skatt med +/- 1 497 Tkr.

Skuldférvaltning och riskhantering

Koncernens storsta finansiella risk ar avsaknad av finansiering.
For att begransa refinansieringsrisken arbetar koncernen konti-
nuerligt med att omférhandla 1&n och att diversifiera forfallostruk-
turen av lanen. Det arbetet sékerstaller samtidigt att en kon-
kurrenskraftig langsiktig finansiering vidmakthalls. Koncernens
genomsnittliga kreditbindning uppgick till 2,3 ar (1,1).

Réanterisk uppkommer genom att svangningar i marknads-
rantan paverkar resultat och kassaflode. Hogre marknadsréanta
innebér hogre rantekostnad men det sammanfaller ofta ocksa
med hogre inflation och ekonomisk tillvéaxt. 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 marknadsrantan med en procentenhet och antagande om
oférandrad laneportfolj skulle rantekostnaderna 6ka med 7 607
Tkr (7 309). Av koncernens totala lanestock vid arsskiftet har 100
procent (100) ranteforfall inom 12 ménader. Fér mer information
se not 17, Finansiella risker och finanspolicies.

Fastighetskostnader

| fastighetskostnader ingér direkta kostnader sdsom kostnader
for drift, media, underhall, tomtrattsavgéld och fastighetsskatt.
Bolagen ansvarar for att fastighetsbestandet ar val under-
hallet och i gott skick. Med lokal narvaro dkar kunskapen om
respektive fastighets behov av férebyggande insatser, vilket i
ldngden ar mer kostnadseffektivt &n omfattande reparationer.
Koncernen arbetar kontinuerligt med forbattringar géllande
driftskostnader sdsom varme- och elférbrukning for att standigt
forbattra kostnadseffektiviteten med hjalp av rationella tekniska
I6sningar, praktiska insatser och kontinuerlig uppfoljning. En
férédndring med +/- 1 procent av fastighetskostnaderna skulle
paverka resultatet fére skatt med -/+ 753 Tkr.

Vérdeféréndringar férvaltningsfastigheter
Koncernen redovisar sina forvaltningsfastigheter till verkligt
vdrde med vérdeforéndringar i resultatrakningen. Marknads-
bedémningar av fastigheter innehéller alltid ett visst matt av
osékerhet i gjorda antaganden och berdkningar. Osékerheten
avseende enskilda fastigheter bedéms i normalfallet ligga inom
intervallet +/- 5-10 procent. Osdkerheten varierar med typ av
fastighet, geografiskt lage och med fastighetskonjunktur.
Koncernen foljer I6pande upp de affarer som genomforts pa
marknaden for att underbygga och sdkerstélla varderingarna.
Dessutom diskuterar koncernen |6pande med externa aktbrer
saval kop som forséljning av fastigheter samt Iater regelbundet
delar av fastighetsbestandet varderas av extern part, vilket ger
ytterligare végledning. Se &ven not 6, Férvaltningsfastigheter.
Marknadsvardet pa forvaltningsfastigheterna skulle forand-
ras med +/- 168 000 Tkr vid en férandring av hyresintakterna
om +/- 5 procent. Om avkastningskravet férandras med 0,25
procentenheter padverkas marknadsvardet med 99 000 Tkr.
Vid en vardeféréndring av férvaltningsfastigheterna med +/- 5
procent skulle resultat fére skatt paverkas med +/- 81 937 Tkr.
Soliditeten, inklusive dgarlan, skulle vid positiv vardeférand-
ring av forvaltningsfastigheterna med 5 procent uppga till 47,7
procent och vid motsvarande negativ vardeforandring uppga till
44,6 procent.

Kanslighetsanalys

Resultat-

effekt fore
Faktor Forandring skatt, Tkr

+-1% +/-1445
+-1% +/-1497

Hyresintakter
Ekonomisk uthyrningsgrad

Rénteniva for

rantebarande skulder +/=1procentenhet /e

+-1% +/- 753
+/-5% +/-81937

Fastighetskostnader
Véardeférandringar fastigheter
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Likviditet
Koncernens likvida medel uppgick vid arsskiftet till 44 292 Tkr
(24 171).

Skatt
Koncernen redovisar en aktuell skattekostnad om 1 037 Tkr (1
392) och en uppskjuten skattekostnad om 38 366 Tkr (44 650).
Uppskjuten skatt uppstar framférallt pa grund av temporéara
skillnader mellan redovisade vdrden och skatteméassiga varden
avseende forvaltningsfastigheterna.

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 1 687 991
Tkr (1 474 694). Dessa har finansierats dels med eget kapital om
779 993 Tkr (633 215), dels med skulder om 907 998 Tkr (752
571) varav 750 262 Tkr (720 930) &r rantebarande. Kassaflodet
fran den I6pande verksamheten fore forandring av rorelsekapital
uppgick till 37 902 Tkr (35 232).

Agarfoérhallanden

Bolaget dgdes per 31 december 2020 av Balder Storstad AB,
org nr 556676-4378, 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 &gde 25 procent vardera av rdster och kapital.

Egna aktier
Bolaget dger inga egna aktier.
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Arets resultat i koncernen

Arets forvaltningsresultat i koncernen, dvs resultat exklusive
vardeférandringar och skatt uppgick till 37 902 Tkr (35 231),
vilket motsvarar 379 kr (352) per aktie.

Arets resultat efter skatt uppgick till 146 778 Tkr (174 149),
motsvarande 1 468 kr (1 741) per aktie. Resultatet har paverkats
av orealiserade vardeféréandringar avseende fastigheter med 148
279 Tkr (184 960). Koncernens hyresintékter uppgick under aret
till 144 148 Tkr (142 192). Finansnettot uppgick till -10 756 Tkr (-9
765).

Forslag till vinstdisposition i moderbolaget

Till arsstammans férfogande star
foljande vinstmedel:

Balanserat resultat 287 636 756
Arets resultat —2 745 423
284 891 333

Styrelsen féreslar att vinstmedlen
disponeras s att

I ny rakning éverférs 284 891 333
284 891 333

Betréffande bolagets redovisade resultat for rakenskapsaret,
stallning per bokslutsdatum samt bolagets finansiering och kapi-
talanvandning under aret hanvisas till nedanstaende resultat- och
balansrakning jamte med tillhérande noter. Samtliga belopp ar i
Tkr om inte annat anges.
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Koncernens rapport
over totalresultat

2020 2019
Hyresintakter 146 951 142 192
Fastighetskostnader 2,3,4,5 —75 297 —-75 870
Driftsdverskott 71 654 66 322
Vardeférandringar forvaltningsfastigheter, orealiserade 6 148 279 184 960
Forvaltnings- och administrationskostnader 4,7,23 —22 996 -21 326
Rorelseresultat 196 937 229 956
Finansiella poster
Finansiella intékter 8 3 13
Finansiella kostnader 9 —10 759 -9778
Finansnetto -10 756 -9 765
Resultat fére skatt 186 181 220 191
Aktuell skatt 10 -1 037 -1 392
Uppskjuten skatt 10 -38 366 -44 650
Arets resultat 146 778 174 149
Ovrigt totalresultat - -
Arets totalresultat 146 778 174 149
Arets totalresultat hanférligt till
Moderbolagets aktiedgare 146 778 174 149
Forvaltningsresultat fére skatt 37 902 35 231
Forvaltningsresultat fére skatt per aktie, kr 379 352
Resultat efter skatt per aktie, kr 1468 1741
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Koncernens rapport
over finansiell stallning

Tillgdngar not 2020-12-31 2019-12-31
Anlaggningstillgdngar

Forvaltningsfastigheter 6, 19 1638 744 1443123
Inventarier, verktyg och installationer 11 998 864
Summa anlaggningstillgdngar 1639 742 1443 987
Omsattningstillgdngar

Kundfordringar 12 282 1820
Ovriga kortfristiga fordringar 88 1095
Foérutbetalda kostnader och upplupna intékter 13 3 587 3 621
Likvida medel 14 44 292 24171
Summa omsattningstillgangar 48 249 30 707
Summa tillgangar 1687 991 1474 694
Eget kapital och skulder not 2020-12-31 2019-12-31
Eget kapital 15

Aktiekapital 16 1000 1000
Ovrigt tillskjutet kapital 290 000 290 000
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 488 993 342 215
Summa eget kapital 779 993 633 215
Totalt eget kapital 779 993 633 215
Skulder

Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 10 127 275 88 909
Langfristiga réntebarande skulder 17, 19 747 818 186 610
Summa langfristiga skulder 875 093 275 519
Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebérande skulder 17,19 2444 534 320
Leverantdrsskulder 7434 7 096
Aktuella skatteskulder - -
Ovriga skulder 2202 2483
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 18 20 825 22 061
Summa kortfristiga skulder 32905 565 960
Summa eget kapital och skulder 1687 991 1474 694
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Koncernens rapport over
forandringar i eget kapital

Aktiekapital Ovrigt tillskjutet  Balanserade vinst- Summa eget kapital
kapital medel inklusive
arets resultat
Ing&ende eget kapital 2019-01-01 1000 290 000 168 066 459 066
Totalresultat for perioden - - 174 149 174 149
Summa totalresultat 1000 290 000 342 215 633 215
Summa transaktioner 0 0 0 0
med bolagets dgare
Utgdende eget kapital 2019-12-31 1000 290 000 342 215 633 215
Totalresultat for perioden - = 146 778 146 778
Summa totalresultat 0 0 146 778 146 778
Summa transaktioner 0 0 0 0
med bolagets dgare
Utgaende eget kapital 2020-12-31 1000 290 000 488 993 779 993
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Koncernens rapport
over kassafloden

Tillgangar not 2020 2019
Den I6pande verksamheten 14

Drifts6verskott 71 654 66 322
Forvaltnings- och administrationskostnader -22 996 -21 326
Betalt finansnetto -10 756 -9 765
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandring av rorelsekapital 37 902 35 231
Foéréndring rorelsefordringar 2 816 -1 646
Féréndring rérelseskulder -2 216 -1 143
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 38 502 32442

Investeringsverksamheten

Forvarv av fastigheter - -
Investeringar i befintliga fastigheter och projekt —47 713 -41 223
Kassaflode fran investeringsverksamheten -47 713 -41 223

Finansieringsverksamheten

Upptagna lan 565 485 -
Amortering av skuld -536 153 -5500
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 29 332 -5500
Arets kassaflode 20 121 -14 281
Likvida medel vid arets borjan 24 171 38 452

Likvida medel vid &rets slut 44 292 24 171
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Moderbolagets
resultatrakning

not 2020 2019
Ovriga rérelseintakter 16 509 22 532
Rorelsens kostnader
Ovriga externa kostnader 2,3,4 -12 589 -17 860
Personalkostnader 7 -12 876 -12 729
Av- och nedskrivningar av materiella anldggningstillgangar —223 -159
Summa rérelsens kostnader -25 688 -30 748
Rorelseresultat -9179 -8 216
Resultat fran finansiella poster
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 8 2 880 3197
Rantekostnader och liknande resultatposter 9 -5 529 -5 691
Summa resultat fran finansiella poster -2649 -2 494
Resultat efter finansiella poster —11 828 -10 710
Bokslutsdispositioner 21 9083 8 481
Skatt pa arets resultat 10 - -46
Arets forlust * -2745 -2275

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

Tillgdngar not 2020-12-31 2019-12-31
Anlaggningstillgdngar

Materiella anldggningstillgdngar

Inventarier, verktyg och installationer 1 947 799
Pagaende nyanlaggningar och férskott avseende materiella anlaggningstillgdngar - -

947 799
Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i koncernféretag 22 459 886 459 386
Fordringar hos koncernféretag 25 - 260 059
459 886 719 445
Summa anléaggningstillgdngar 460 833 720 244
Omsattningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Ovriga kortfristiga fordringar 54 73
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 13 399 780
453 853
Kassa och bank 3 045 2 311
Summa omséttningstillgangar 3 498 3 164
Summa tillgédngar 464 331 723 408
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Eget kapital och skulder 2020-12-31 2019-12-31
Eget kapital 15
Bundet eget kapital
Aktiekapital 16 1000 1000
Fritt eget kapital
Ovrigt tillskjutet kapital - -
Balanserad vinst eller férlust 287 637 289 911
Arets forlust 2745 -2 275
284 892 287 636
Summa eget kapital 285 892 288 636
Obeskattade reserver 72 72
Langfristiga skulder
Skulder till koncernforetag 173 421 -
Summa langfristiga skulder 173 421 0
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 17,19 - 429 620
Leverantdrsskulder 2172 2292
Aktuella skatteskulder 266 446
Ovriga skulder 1094 930
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 18 1414 1412
Summa kortfristiga skulder 4 946 434 700
Summa eget kapital och skulder 464 331 723 408
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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 2019-01-01 1000 290 000 -1 78 290 911
Disposition enligt beslut - - -78 78 -
bolagsstdamma

Arets resultat - - - -2 275 —2 275
Utgdende eget kapital 1000 290 000 -89 -2 275 288 636
2019-12-31

Disposition enligt beslut - - -2 275 2275 -
bolagsstdmma

Arets resultat - - - -2 745 -2 745
Utgdende eget kapital 1000 290 000 -2 364 -2 745 285 891
2020-12-31
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Kassaflodesanalys
for moderbolaget

2020 2019

Den I6pande verksamheten

Rorelseresultat fore finansiella poster -9179 -8 216
Justering for poster som inte ingdr i kassaflodet, med mera 223 159
Erhéllen ranta 2 880 3197
Erlagd rénta -5 529 -5 691
Betald inkomstskatt - -46
Kassafl6de fran den Iopande verksamheten fore forandring av rorelsekapital -11 605 -10 597
Férandring rérelsefordringar 401 -182
Foéréndring rorelseskulder -133 1952
Kassafléde fran den Iopande verksamheten -11 337 -8 827

Investeringsverksamheten

Investeringar i materiella anlaggningstillgangar =371 =275
Sélda materiella anlaggningstillgangar - 4789
Investeringar i dotterbolag -500 —61
Kassafl6de fran investeringsverksamheten -871 4 453

Finansieringsverksamheten

Forandring utlaning koncernbolag 433 479 -971
Amortering av skuld —-429 620 -3280
Erhallet koncernbidrag 9 083 8 553
Kassafl6de fran finansieringsverksamheten 12 942 4 302
Arets kassaflode 734 -72
Likvida medel vid arets bérjan 2 311 2383

Likvida medel vid arets slut 3 045 2 311



42

Arsredovisning 2020

Noter, gemensamma
for moderbolag och koncern

Not 1 Tillampade redovisningsprinciper

Allman information

De finansiella rapporterna fér Rosengard Fastighets AB, per den
31 december 2020, har godkénts av styrelsen och kommer att
forelaggas arsstamma 2021-05-04 for faststéllande. Rosengard
Fastighets AB (privat), org.nr 559085-4708, med séte i Malmo,
utgdér moderbolaget fér en koncern med dotterbolag enligt

not 22, Andelar i dotterforetag. Bolaget &r registrerat i Sverige
och adressen till bolagets huvudkontor i Malmé ar Rosengérd
Fastighets AB, Box 8076, 200 41 Malmd. Besdksadressen &r
Kopparbergsgatan 2C. Rosengard Fastighets AB &r ett fastig-
hetsbolag som direkt eller indirekt ska aga, effektivt forvalta och
aktivt utveckla fastigheter som har férutsattningar att generera
ett stabilt vixande kassafléde och en god vérdetillvéaxt.

Redovisningsprinciper

Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med International
Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av International
Accounting Standards Board (IASB) samt tolkningsuttalanden
frén International Financial Reporting Interpretation Committee
(IFRIC), s&dana de antagits av EU. Vidare har Radet for finansiell
rapporterings rekommendation RFR 1, Kompletterande redovis-
ningsregler for koncerner, tillampats.

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

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

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

Tillgéngar och skulder &r redovisade till upplupna anskaff-
ningsvarden, férutom férvaltningsfastigheter som varderas till
verkligt varde.

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

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

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

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

Bedomningar gjorda av féretagsledningen vid tillampningen
av IFRS, vilka har en betydande inverkan pa de finansiella
rapporterna, och gjorda uppskattningar som kan medféra va-
sentliga justeringar i paféljande 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 tillampats 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 forvantas atervinnas eller betalas inom tolv manader réknat
fran balansdagen. | kortfristiga skulder till kreditinstitut ingar
ett &rs avtalad amortering samt krediter som enligt avtal skall
aterbetalas under kommande &r. Bolagets rantebirande 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 bestdmmande inflytande. Koncernen har
bestdmmande inflytande Over ett féretag nar den exponeras for
eller har ratt till rérlig avkastning fran sitt innehav i féretaget och
kan péverka avkastningen genom sitt bestdmmande inflytande
i foretaget. Vid beddomningen om ett bestdmmande inflytande
foreligger, ska potentiella réstberattigande aktier, som utan
dréjsmal kan utnyttjas eller konverteras, beaktas.

| kopeskillingen ingar aven verkligt varde pa alla tillgangar
eller skulder som &r en féljd av en éverenskommelse om villkorad
kopeskilling. Forvérvsrelaterade kostnader kostnadsférs nar de
uppstar. Nar forvarv sker av ett bolag utgér forvarvet antingen ett
forvarv av rorelse eller forvary av tillgang. Ett forvarv av tillgang
identifieras om det foérvarvade 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 inflytande,
de facto control, redovisas forvarvet till historiska anskaffnings-
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varden, vilket innebar att tillgangar och skulder redovisas till de
varden de har upptagits i respektive foretags balansrakningar.
P& s satt uppkommer ingen goodwill.

Nér ett forvarv sker av en grupp av tillgangar eller nettotill-
gangar som inte utgor en rérelse fordelas anskaffningsvardet fér
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 da det bestimmande inflytandet upphor.

Transaktioner som elimineras vid konsolidering
Transaktioner med innehavare utan bestdmmande inflytande
som inte leder till férlust av kontroll redovisas som egetkapital-
transaktioner - dvs som transaktioner med agarna i deras
roll som &gare. Vid forvarv fran innehavare utan bestdammande
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.

Hyresintédkter och serviceintdkter

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

i leasingavtalet. Den sammanlagda kostnaden fér lamnade
rabatter redovisas som en minskning av hyresintakterna linjart
Over leasingperioden. Hyresintékter och tilldggsdebiteringar
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 6ver totalresultatet linjéart 6ver leasingav-
talets 16ptid. | koncernen och i moderbolaget har inga leasing-
kostnader redovisats. Det finns ett mindre antal operationella
leasingavtal av ringa omfattning, dar koncernen ar leasetagare,
dessa avser framst personbilar. Koncernen har valt att tillampa
undantagen att inte redovisa korttidsleasingavtal och leasing-
avtal for vilka den underliggande tillgdngen har ett mindre varde
som nyttjanderattstillgangar och leasingskuld i balansrakningen.

Finansiella intdkter och kostnader
Finansiella intakter och kostnader bestar av ranteintakter pa
bankmedel och fordringar samt réntekostnader pa skulder.
Ranteintékter pa fordringar och rantekostnader pa skulder
beraknas med tillampning av effektivrantemetoden. Effektiv-
réntan ar den réanta som gor att nuvardet av alla framtida in- och
utbetalningar under réntebindningstiden 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 hanférbara till konstruktion eller
produktion av en tillgdng och som tar betydande tid i ansprak
att fardigstélla for avsedd anvandning eller forsaljning inkluderas
i tillgdngens anskaffningsvarde. Aktivering av lanekostnader
sker under férutsattningen att det &r troligt att det kommer att
leda till framtida ekonomiska férdelar och kostnaderna kan
matas pa ett tillforlitligt satt.

Finansiella instrument

Finansiella instrument varderas och redovisas i koncernen i
enlighet med reglerna i IFRS 9. Finansiella instrument som redo-
visas i koncernens rapport 6ver finansiell stallining inkluderar

pa tillgangssidan likvida medel och kundfordringar. Bland skulder
aterfinns leverantérsskulder och laneskulder. Finansiella instru-
ment redovisas initialt till anskaffningsvdrde motsvarande
instrumentets verkliga varde med tillagg for transaktionskost-
nader for alla finansiella instrument. De finansiella instrumenten
klassificeras vid forsta redovisningen utifrdn det syfte instru-
menten férvarvades vilket paverkar redovisningen darefter.

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i koncernens
rapport éver finansiell stéllning nar bolaget blir part till instru-
mentets avtalsméassiga villkor. Kundfordringar tas upp nér 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, aven om faktura &nnu inte mottagits.
Leverantdrsskulder tas upp nér faktura mottagits.

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

Forvarv och avyttring av finansiella tillgangar redovisas pa
affarsdagen, som utgor den dag d& bolaget forbinder sig att for-
vérva eller avyttra tillgdngen. Upplaning redovisas nér likviden
erhalls.

Koncernen fordelar sina finansiella instrument i féljande
kategorier i enlighet med IFRS 9; upplupet anskaffningsvarde,
verkligt varde via dvrigt totalresultat och verkligt varde via resultat-
rakningen. Klassificeringen baseras p& karaktéren av tillgangens
kassafléden och pa den affarsmodell tillgdngen omfattas av.

Finansiella tillgdngar 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
tillgangar justeras med eventuella férvantade kreditforluster
som redovisats (se stycke nedskrivning nedan). Ranteintakter
fran dessa finansiella tillgdngar redovisas med effektivrante-
metoden och redovisas som finansiella intdkter. Koncernens
finansiella tillgangar som varderas till upplupet anskaffnings-
varde utgdrs av kundfordringar och likvida medel.

Finansiella skulder till upplupet anskaffningsvédrde

Koncernens 6vriga finansiella skulder klassificeras som
vérderade till upplupet anskaffningsvarde med tilldmpning av
effektivrantemetoden. Finansiella skulder till upplupet anskaff-
ningsvarde bestar av ranteb&arande skulder (l&ng och kortfristiga),
ovriga langfristiga skulder och leverantérsskulder. Koncernens
Finanspolicy, som uppdateras minst en gang per ar, anger
riktlinjer och regler fér hur upplaningen skall ske. Overgripande
malsattning for finansfoérvaltningen ar att upplaningen skall
sékerstalla bolagets kort- och langfristiga kapitalférsorjning,
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anpassa den finansiella strategin och hanteringen av finansiella
risker efter bolagets verksamhet sé att en langsiktig stabil
kapitalstruktur uppnas och bibehalls samt att uppna basta
mojliga finansnetto inom givna riskramar. Upplaning redovisas
inledningsuvis till verkligt vérde, netto efter transaktionskostnader.
Upplaning redovisas dérefter till upplupet anskaffningsvarde

och eventuell skillnad mellan erhallet belopp (netto efter
transaktionskostnader) och aterbetalningsbeloppet redovisas

i rapporten Over totalresultat férdelat Gver laneperioden, med
tillampning av effektivrantemetoden. Upplaning klassificeras
som kortfristig i balansrakningen om foéretaget inte har en ovill-
korad rattighet att senareldgga skuldens reglering i minst tolv
manader efter rapportperioden. LAmnade utdelningar redovisas
som skuld efter det att bolagsstdmman godként 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 for-
vantade kreditférluster som ar kopplade till tillgadngar redovisade
till upplupet anskaffningsvarde baserat pa framatriktad infor-
mation. Koncernens finansiella tillgdngar for vilka férvantade
kreditforluster bedéms utgors i allt vasentligt av kundfordringar
(hyresfordringar). Koncernen valjer reserveringsmetod baserat pa
om det skett en vasentlig dkning i kreditrisk eller inte. Koncernen
redovisar en kreditreserv for sddana forvantade kreditforluster
vid varje rapporteringsdatum. Fér koncernens finansiella till-
gangar (i allt vasentligt kundfordringar) tillampar koncernen den
férenklade ansatsen for kreditreservering, det vill sdga, reserven
kommer att motsvara den forvéntade forlusten dver hela kund-
fordringens livslangd. For att méata de forvantade kreditfor-
lusterna har kundfordringar grupperats baserat pa férdelade
kreditriskegenskaper och forfallna dagar. Koncernen anvander
sig utav framatblickande variabler for forvantade kreditforluster.
Férvantade kreditférluster redovisas i koncernens rapport dver
totalresultat i posten Hyresintakter.

Foérvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att
erhdlla hyresintakter eller vardestegring eller en kombination av
dessa. Initialt redovisas férvaltningsfastigheter till anskaffnings-
kostnad, vilket inkluderar till forvarvet direkt hanférbara utgifter
och lanekostnader. Férvaltningsfastigheter redovisas enligt
verkligt varde metoden. Det verkliga vardet baseras pa externa
varderingar som gors av utomstdende oberoende varderings-
man. Verkliga vérden baseras pa marknadsvéarden, vilket ar

det beddmda belopp som skulle erhéllas i en transaktion vid
vardetidpunkten mellan kunniga parter som ar oberoende av
varandra och som har ett intresse av att transaktionen genom-
fors efter sedvanlig marknadsféring dar bada parter forutsatts
ha agerat insiktsfullt, klokt och utan tvang. Saval orealiserade
som realiserade vardeféréandringar redovisas i resultatrékningen.
Varderingarna gors vid varje arsslut.

Intékt av fastighetsforsaljningar redovisas normalt pa
tilltradesdagen om inte risker och formaner 6vergétt till képaren
vid ett tidigare tillfalle. Kontrollen 6ver tillgdngen kan ha 6ver-
gatt vid ett tidigare tillfalle an tilltradestidpunkten och om sa har
skett intdktsredovisas fastighetsférséljningen vid denna tidigare
tidpunkt. Vid bedémning av intdktsredovisningstidpunkt beaktas
vad som avtalats mellan parterna betraffande risker och férméaner
samt engagemang i den I6pande foérvaltningen.

Darutdver beaktas omstéandigheter som kan paverka affarens
utgang vilka ligger utanfor séljarens och/eller kdparens kontroll.

Om koncernen péabdrjar en ombyggnation av en befintlig
férvaltningsfastighet for fortsatt anvandning som férvaltnings-
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fastighet redovisas fastigheten aven fortsattningsvis som
férvaltningsfastighet. Fastigheten redovisas enligt verkligt varde
metoden och omklassificeras inte till materiell anlaggningstill-
gang 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 féretaget till del
och anskaffningsvardet kan beréknas pa ett tillforlitligt satt.
Andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period
de uppkommer. Avgérande for bedémningen nér en tillkommande
utgift laggs 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 vardena 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 nagon sadan
indikation finns beraknas tillgdngens atervinningsvarde. For
undantagna tillgangar enligt ovan prévas varderingen enligt
respektive standard.

Om det inte gér att faststélla vasentliga oberoende kassa-
floden till en enskild tillgang skall vid prévning av nedskrivnings-
behov tillgangarna grupperas till den l&gsta niva dar det gar att
identifiera vasentliga oberoende kassafloden, en s& kallad kassa-
genererande enhet. En nedskrivning redovisas nér en tillgdngs
eller kassagenererande enhets redovisade varde dverstiger
atervinningsvardet. En nedskrivning belastar resultatrakningen.

Kassaflodesanalys

Kassaflddesanalysen har uppréattats enligt den indirekta metoden,
vilket innebdar att resultatet justeras for transaktioner som inte
medfort in- eller utbetalningar under perioden samt fér eventu-
ella intakter eller kostnader som hanfors 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 avgiftsbestamda eller
férménsbestamda. Pensionsplanerna i koncernen ar avgiftsbe-
stdmda. Koncernen betalar avgifter fér pensionsplaner enligt
kollektivavtal. Koncernen har inga ytterligare betalningsforplik-
telser nér avgifterna vél ar betalda. Avgifterna redovisas som
personalkostnader nér de forfaller till betalning. Férutbetalda
avgifter redovisas som en tillgang i den utstrackning som kontant
aterbetalning eller minskning av framtida betalningar kan kom-
ma koncernen tillgodo.

Erséttningar vid uppsédgning

En avsattning redovisas i samband med uppséagningar av personal
endast om foretaget ar bevisligen forpliktigat att avsluta en anstall-
ning fére den normala tidpunkten eller nar ersattningar Iamnas
som ett erbjudande for att uppmuntra frivillig avgang.
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Avsattningar

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

Skatter

Inkomstskatt utgérs av aktuell skatt och uppskjuten skatt.
Inkomstskatt redovisas i resultatrakningen utom da under-
liggande transaktion redovisas i 6vrigt totalresultat eller direkt
mot eget kapital varvid tillhdrande 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 temporéra
skillnader hanférliga till andelar i dotterbolag som inte férvantas
bli aterférda inom 6verskadlig framtid. Varderingen av uppskju-
ten skatt baserar sig pa hur redovisade varden pa tillgangar eller
skulder forvantas 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 forvary av tillgang. Ett forvarv av tillgang
identifieras om det férvarvade bolaget endast ager en eller flera
fastigheter. Till dessa fastigheter finns hyreskontrakt, men det
finns ingen personal anstélld i bolaget som kan bedriva rorelse.
Vid redovisning som ett forvarv av tillgdng redovisas ingen upp-
skjuten skatt. Samtliga av koncernen genomférda férvarv har
klassats som férvarv av tillgang varfor ingen uppskjuten skatt
redovisas hanfoérlig till fastigheter avseende dessa forvérv.

Eventualforpliktelser

En eventualforpliktelse redovisas nér det finns ett mojligt atag-
ande som harror fran intraffade handelser och vars férekomst
bekréftas 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.
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Nya och @ndrade standarder som tillampas for forsta
gangen 2020
Fran 1 januari 2020 tillampas &ndringen i IFRS 3 vilken bland
annat innebar att ett frivilligt koncentrationstest kan tillampas
for att férenkla bedémningen av om transaktionen inte ar en
verksamhet/rérelse. Andringen i IFRS 3 beddms inte f& ndgon
vasentlig paverkan pa koncernens klassificering av férvarv som
tillgangsférvarv eller rérelseférvary. Ovriga nya och dndrade
standarder och tolkningar som har tratt i kraft 1 januari 2020
och som har tillampats for férsta gdngen for rakenskapsaret har
inte fatt ndgon vasentlig paverkan péa bolagets redovisning.

| dvrigt &r de redovisningsprinciper och berékningsmetoder
som tillampas oféréandrade jamfort med arsredovisningen for 2019.

Nya och dndrade standarder som @nnu ej tillampats

av koncernen

Ett antal nya standarder och tolkningar trader i kraft for raken-
skapséar som borjar 1 januari 2021 och senare och har inte
tillampats vid upprattandet av denna finansiella rapport. Inga av
de publicerade standarder som annu ej tratt i kraft bedoms fa
nagon vasentlig paverkan pa koncernen.

Moderbolagets redovisningsprinciper

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

Skillnader mellan koncernens och moderbolagets redovis-
ningsprinciper

De angivna redovisningsprinciperna for moderbolaget har till-
lampats konsekvent p& samtliga perioder som presenterats

i moderbolagets finansiella rapporter.

Klassificering och uppstéllningsformer

Moderbolagets resultatrékning 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 intdkter och kostnader samt eget kapital.

Dotterbolag

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

Intékter

Moderbolagets intakter bestar i huvudsak av férvaltningstjanster
gentemot dotterbolag. Dessa intakter redovisas i den period de
avser.

Anteciperade utdelningar

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

Moderbolagets finansiella garantiavtal bestar i huvudsak av
borgensférbindelser till forman fér dotterbolag och intresse-
bolag. Finansiella garantier innebar att bolaget har ett dtagande
att ersétta innehavaren av ett skuldinstrument fér férluster som
denne adrar sig pa grund av att en angiven géldenar inte fullgor
betalning vid forfall enligt avtalsvillkoren. Fér redovisning av
finansiella garantiavtal tillampar moderbolaget RFR 2 p 72 som

Arsredovisning 2020

Definitioner nyckeltal

Soliditet

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

Avkastning pa totalt kapital

Arsredovisning 2020

Not 2 Erséattning 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

innebar en lattnad jamfort med reglerna i IFRS 9 nar det galler Resultat fére skatt med tillagg av finansnetto i férhallande till 2020 2019 2020 2019

finansiella garantiavtal utstéllda till forman foér dotterbolag och genomsnittlig balansomslutning. PwC

|ntresset.).ola.g. I\/'Ioderbol.e.lge.t redow?ar finansiella gareomtlavtal . ) . Revisionsuppdraget 234 165 234 126

som avséttning i balansrékningen nar bolaget har ett atagande Avkastning pa eget kapital n . e

for vilket betalning sannolikt erfordras for att reglera tagandet. Resultat efter skatt i forhallande till genomsnittligt eget Revisionsverksamhet utbver revisionsuppdraget } ) ) )
kapital och obeskattade reserver (med avdrag for uppskjuten Skatteradgivning 19 18 19 18

Skatter skatteskuld). Ovriga tjanster 38 98 38 98

I moderbolaget redovisas obeskattade reserver inklusive Summa 291 281 201 242

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

Koncernbidrag och aktiedgartillskott

Foretaget redovisar koncernbidrag och aktiedgartillskott i enlig-
het 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
erfordras. Koncernbidrag redovisas som intékt i resultatrak-
ningen av mottagande part och som kostnad for givande part.

Skatteeffekten redovisas i enlighet med IAS 12 i resultatrakningen.

Férvaltningsresultat
Resultat fore skatt med aterlaggning av vardeférandringar och
ovriga 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 vardeférandringar.

Not 3 Operationell leasing
Leasingavtal dar koncernen ar leasetagare

| koncernen och i moderbolaget har inga leasingkostnader redovisats. Det finns ett mindre antal operationella leasingavtal av ringa
omfattning, dér koncernen &r leasetagare, dessa avser framst personbilar. Koncernen har valt att tilldmpa undantagen att inte redovisa
korttidsleasingavtal och leasingavtal for vilka den underliggande tillgdngen har ett mindre vérde som nyttjanderéttstillgdngar och
leasingskuld i balansrédkningen. Betalningar hanférliga till dessa leasingavtal redovisas som en kostnad linjart dver leasingperioden.

Leasingavtal dar koncernen &r leasegivare

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

betalningarna &r som féljer:

2020 2019

Bostader, parkering m.m. (inom ett &r) 129 762 126 957
Kommersiella lokaler

Inom ett &r 8 117 7 926

1-5 ar 11 419 11 742

>5ar 39 -

149 337 146 625

Den genomsnittliga kontraktslangden i portféliens kommersiella kontrakt uppgick till 1,1 &r (1,5).

Not 4 Rorelsens kostnader férdelade pa funktioner och kostnadsslag

Koncernen Moderbolaget

2020 2019 2020 2019
Fastighetskostnader 75 297 75 870 - -
Forvaltnings- och administrationskostnader 22 996 21 326 12 589 17 860
Summa 98 293 97 196 12 589 17 860

Not 5 Specifikation av fastighetskostnader

2020 2019
Driftskostnader 24 040 24 187
Mediakostnader 26 826 27 433
Underhall 20 218 19 923
Fastighetsskatt 2 955 2 868
Ovriga externa tjanster fastighetsknutet 1258 1459

Summa 75 297 75 870
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Not 6 Foérvaltningsfastigheter

2020-12-31 2019-12-31

Ing&ende verkligt varde 1443 123 1217 289
Investeringar i befintliga fastigheter 43 721 35540
Pagaende projekt 3621 5334
Vardeférandring, orealiserad 148 279 184 960

Utgaende verkligt viarde 1638 744 1443 123

Forvaltningsfastigheter redovisas i koncernens rapport 6ver finansiell stélining till verkligt varde och vardeférédndringarna redovisas
i koncernens rapport 6ver totalresultatet. Fastigheternas verkliga varde baseras pa externa varderingar. Verkligt varde &r det bedémda
belopp som skulle inkasseras i en transaktion vid vardetidpunkten mellan kunniga parter som ar oberoende av varandra och som
har ett intresse av att transaktionen genomfors efter sedvanlig marknadsforing, déar bada parter forutsétts ha agerat insiktsfullt, klokt
och utan tvang. Samtliga férvaltningsfastigheter har bedémts vara i niva tre i vérdehierarkin enligt IFRS 13 ”Véardering till verkligt varde”.

Koncernens befintliga fastigheter ar varderade av oberoende varderingsforetag per 201231. Aktuella och/eller férvantade outnyttjade
byggratter &r 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.

Marknadsbeddmning av fastigheter innehaller alltid ett visst matt av osékerhet i antaganden och berakningar. Osékerheten avseende
enskilda fastigheter beddéms i normalfallet ligga inom intervallet +/- 5-10 procent och ska ses som den osékerhet som finns i gjorda
antaganden och berdkningar. | en mindre likvid marknad kan intervallet vara stérre. Fér koncernens del innebar ett osakerhetsintervall
om +/- 5 procent ett vardeintervall om +/- 82 Mkr, motsvarande 1 557-1 721 Mkr.

Investeringsataganden

Per bokslutsdagen har koncernen investeringsataganden fér nybyggnad/ombyggnad samt kép av fastigheter p& 0 Tkr (0).
Moderbolaget har per den 31 december investeringsataganden pa 0 Tkr (0).

Not 7 Anstéllda och personalkostnader

Koncernen Moderbolaget

2020 2019 2020 2019

Medelantalet anstéallda
Kvinnor 10 10 10 10
Man 15 12 15 12
Totalt 25 22 25 22
Ldéner, ersattningar, sociala avgifter och pensionskostnader
Loner och erséttningar till styrelsen och verkstéllande direktéren 1348 1288 1348 1288
Léner och ersattningar till évriga anstéllda 8 657 8228 8 657 8228

10 005 9516 10 005 9516
Sociala avgifter enligt lag och avtal 2 826 3247 2 826 3247
Pensionskostnader for styrelsen och verkstéllande direktéren 408 400 408 400
Pensionskostnader for 6vriga anstallda 575 517 575 517
Totalt 13814 13 680 13814 13 680
Styrelseledaméter och ledande befattningshavare
Styrelseledaméter pa balansdagen:
Man 4 4 4 4
Totalt
Verkstéllande direktérer och andra ledande
befattningshavare
Kvinnor 3 3 3 3
Man
Totalt 4 4 4 4

Ingen rorlig ersattning utgar fér ndgon av bolagets ledande befattningshavare. Inga styrelsearvoden har utgatt under rakenskapsaret.
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Not 8 Finansiella intakter

2020 2019 2020 2019
Rénteintakter 3 13 = -
Rénteintakter, dotterbolag = - 2 880 3197
Summa 3 13 2880 3197

Not 9 Finansiella kostnader

2020 2019 2020 2019
Réntekostnader —10 247 -9 252 -4 498 -5505
Rantekostnader, dotterbolag - - - -
Kursdifferenser -18 -33 -913 -33
Ovriga finansiella kostnader -494 -493 -118 -153
Summa -10 759 -9778 -5529 -5 691

Not 10 Skatter

Koncernen Moderbolaget

2020 2019 2020 2019
Aktuella skattekostnader (-)/skatteintdakter(+)
Aktuell skatt -1 037 -1 392 = -46
Uppskjuten skattekostnad (-)/skatteintakt (+)
Uppskjuten skatt avseende temporéara skillnader -38 366 -44 650 - -
Summa uppskjuten skatt — 38 366 -44 650 0 0
Totalt redovisad skatt -39 403 —-46 042 0 -46
Koncernen 2020 2019
Avstamning av effektiv skatt
Resultat fére skatt 186 181 220 191
Skatt enligt gallande skattesats fér moderbolaget 21,4% (22%) -39 843 -47 121
Ej skattepliktiga intdkter/ej avdragsgilla kostnader -1 007 -623
Schablonintékt periodiseringsfond -16 -14
Justering andrad skattesats temporéra skillnader 20,6 % 1463 3343
Justering skm avskrivningar 20,6 % -1 627 -1 627
Redovisad effektiv skatt -39 403 -46 042
Moderbolaget 2020 2019
Avstamning av effektiv skatt
Resultat fore skatt -2 745 -2 229
Skatt enligt gallande skattesats fér moderbolaget 21,4% 587 477
Ej skattepliktiga intdkter/ej avdragsgilla kostnader -587 -523
Redovisad effektiv skatt 0 -46
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Uppskijuten Not 11 Inventarier, verktyg och installationer

Koncernen skatteskuld Netto Koncernen Moderbolaget
Uppskjuten skatteskuld 2020-12-31 2020 2019 2020 2019
Uppskjuten skatteskuld hénfr sig till fljande: Ing&ende anskaffningsvérden 1092 742 1018 742
Fastigheter -123 320 -123 320 Inkop 371 349 371 275
Ovriga temporara skillnader -3955 -3955 Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 1463 1091 1389 1017
Summa -127 275 -127 275

Ing&ende avskrivningar —227 -59 -218 -59
Uppskjuten skatteskuld 2019-12-31 Arets avskrivningar -238 -168 - 223 -159
Uppskjuten skatteskuld hénfér sig till féljande: Utgaende ackumulerade avskrivningar -465 -227 -441 -218
Fastigheter -85 649 -85 649
Ovriga temporara skillnader -3 260 -3260 Utgaende restvirde enligt plan 998 864 948 799
Summa -88 909 -88 909

Redovisat Not12 Kundfordringar
over Forvarv och ) . - B ) ) . ) B )
Balans per resultat-  avyttring av Balans per K.L.mdfqrdrlln.gar ar upptagna tl.l.l det pelopp som. be.raknas"mflyfa. S?mtllga forfallng kundfordringar ovgrstlg"andg 90 dagar .he}.r be-

Koncernan 2020-01-01 rakningen bolag 2020-12-31 démts individuellt avseende forlustrisk. Nedskrivningar gors for osékra kundfordringar. Ett av stegen i bedémning av kreditforlust-

reserv &r att samla in och analysera historiska forluster pa hyresfordringar, detta bedéms har utforts i tillrackligt stor utstrackning for

Fordndring av uppskjuten skatt i temporara skillnader och att kunna bedéma att eventuell avvikelse fran nuvarande reserveringsmodell ej skulle kunna bli materiell i ett vasentlighetsperspektiv.

underskottsavdrag
Fastigheter -85 649 -37 672 0 -123 321
A . . Mer an Mer an Mer an
Ovriga temporara skillnader -3 260 -694 0 -3 954 Ej forfallna 30 dagar 60 dagar 90 dagar
Summa -88 909 -38 366 0 -127 275 Koncernen fodringar forfallna forfallna forfallna
Av ovanstdende berédknas 0 Tkr regleras inom 12 manader. Torsdag, december 31, 2020
Kundfordringar 268 63 1 1435 1766
Redovisat Forvantad forlustniva 1% 73 % 100 % 100 % -
over Forvarv och Redovisat vérde brutto — kundfordringar 265 17 0 0 282
Balans per resultat- avyttring av Balans per (hyresfordringar)

Koncernen 2019-01-01 rdakningen bolag 2019-12-31

Forandringar i reserven for forvantade kreditforluster hanforliga till hyresfordringar ar som foljer for rakenskapsaret 2020:

Férandring av uppskjuten skatt i temporéra skillnader och

underskottsavdrag

Ovriga temporara skillnader -2 796 -464 0 -3 260 Ingéende balans per 1 januari 2020 508

Summa -44 259 —-44 650 0 -88909 Arets forandring av forlustreserven redovisad i resultatrikningen 1032
Arets konstaterade hyresforluster 193

Moderbolaget har varken uppskjuten skattefordran eller uppskjuten skatteskuld innevarande och féregéende ar. Aterféring av ej utnyttjat belopp _302
Per 31 december 2020 1431

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

Not 13 Foérutbetalda kostnader och upplupna intdkter

Koncernen Moderbolaget

2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31

Foérsakringar 944 925 27 24
Serviceavtal 525 296 = -
Ovriga finansiella kostnader 593 609 = 109
Forutbetalda projektkostnader 831 - - -
Ovriga poster 694 1791 372 647

Summa 3 587 3 621 399 780
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Not 14 Kassaflédesanalys

Koncernen Moderbolaget

2020 2019 2020 2019
Likvida medel
Foljande delkomponenter ingér i likvida medel
Kassa och bank 44 292 24171 3 045 2311
Summa enligt balansridkningen 44 292 24171 3 045 2 311
Summa enligt kassaflédesanalysen 44 292 24171 3045 2 311
Erhallna och betalda réntor
Erhéllen ranta 3 13 2880 3197
Betald ranta -10 247 -9 252 5412 -5 505
Summa -10 244 -9 239 8 292 -2 308
Belopp Ej Belopp
vid arets Kassa- kassa- vid arets
Avstamning av skulder hanférliga till finansieringsverksamheten, tkr ingang flode flode utgang
Koncernen
Réntebarande skulder 720 930 29 332 - 750 262
Summa skulder hanfoérliga till finansieringsverksamheten 720 930 29 332 0 750 262
Moderbolaget
Rantebérande skulder 429 620 -429 620 = -
Summa skulder hanfoérliga till finansieringsverksamheten 429 620 -429 620 0 0

Not 15 Eget kapital

Aktiekapital
Per den 31 december 2020 omfattade aktiekapitalet 100 000 aktier & 10 kr.

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

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

Utdelning
Styrelsen foéreslar &rsstimman att ingen utdelning 1d&mnas for verksamhetsaret 2020.

Vinstdisposition
Styrelsen har foreslagit att till stdmman férfogande vinstmedel om 284 891 333 kr 6verférs i ny rédkning.

Not 16 Aktiekapitalets utveckling

Foérandring Totalt antal Totalt antal ute- Kvotvarde Totalt aktie-

Handelse antal aktier aktier staende 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 2020 100 000 100 000 10,00 1000 000

Arsredovisning 2020

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 ar att trygga koncernens férmaga att fortsatta sin verksamhet, s att den kan fortsatta att
generera avkastning till aktieagarna och nytta for andra intressenter. For att uppratthalla eller justera kapitalstrukturen, kan koncernen
férandra den utdelning som betalas till aktiedgarna, aterbetala kapital till aktiedgarna, utfarda nya aktier eller sélja tillgangar for att
minska skulderna. P4 samma sétt som andra foretag i branschen beddmer koncernen kapitalet pa basis av beldningsgraden. Detta
nyckeltal berdknas som rantebdrande skulder dividerad med fastigheternas marknadsvarde. Réantebérande skulder med direkt eller
indirekt pant i fastigheter i férhallande till fastigheternas verkliga varde.

Belaningssgrad fastigheter per 31 december 2020 respektive 2019 var som foljer:

2020 2019
Réantebarande skulder till kreditinstitut 750 262 720930
Marknadsvarde fastigheter 1638 744 1443 123
Belaningsgrad fastigheter, % 45,8 50,0

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 Ian och omférhandla befintliga Ian. Under
aret har tecknats avtal om refinansiering avseende de 1an som I6pte ut, majligheter till refinansiering har inte paverkats av den konjunktur-
sattning som Coronaviruset bedéms medféra. Tva av koncernens fyra lan I&g tidigare i moderbolaget, Rosengard Fastighets AB. Under
aret, i samband med refinansiering, flyttades de tva lanen till fastighetsagande dotterbolag Culture Casbah Vastra Fastighets AB, vilket
innebér att samtliga Ian ligger i fastighetsdgande dotterbolag.

Likviditetsrisk

Med likviditetsrisk avses risken att sakna tillrackligt med likvida medel for att kunna fullfélja féretagets betalningsataganden. Styrelsen
kan oaktat langsiktigt mal besluta om tillfalligt 6kad likviditet till exempel vid 6kad beredskap for stérre affarer. Per bokslutsdagen
uppgick koncernens likvida medel till 44 292 (24 171) 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

Koncernen 2020-12-31

Forfallostruktur l&n 611 1833 747 818 0 0
Rantekostnader 1an 2334 7119 12 530 0 0
Skulder till narstaende 0 0 0 0 0
Rantekostnader narstdende 0 0 0 0 0
Ovriga skulder 5370 1294 4762 0 0
Leverantdrsskulder 7 434 0 0 0 0
Summa 15 749 10 246 765 110 0 0
Moderbolaget 2020-12-31

Forfallostruktur 1an 0 0 0 0 0
Rantekostnader 1an 0 0 0 0 0
Skulder till narstaende 0 0 0 0 0
Réantekostnader narstdende 0 0 0 0 0
Ovriga skulder 1576 1170 28 0 0
Leverantdrsskulder 2172 0 0 0 0
Summa 3748 1170 28 0 0
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Koncernen 2020-12-31

Finansiella
tillgangar
varderade

till upplupet
anskaffnings-
varde

Skulder
varderade till
verkligt varde

via resultat-
rakningen

Skulder
varderade

till upplupet
anskaffnings-
varde

Totalt
redovisat
virde
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Totalt
verkligt
virde

Kundfordringar 282 0 0 282 282
Ovriga fordringar 88 0 0 88 88
Likvida medel 44 292 0 0 44 292 44 292
Summa fordringar 44 662 0 0 44 662 44 662
Langfristiga réantebarande skulder 0 0 747 818 747 818 747 818
Kortfristiga réntebdrande skulder 0 0 2444 2 444 2 444
Ovriga skulder 0 0 11 426 11 426 11 426
Leverantdrsskulder 0 0 7434 7434 7434
Summa 0 0 769 122 769 122 769 122
Koncernen 2019-12-31

Kundfordringar 1820 0 0 1820 1820
Ovriga fordringar 1095 0 0 1095 1095
Likvida medel 24171 0 0 24 171 24171
Summa fordringar 27 086 0 0 27 086 27 086
Langfristiga rantebarande skulder 0 0 186 610 186 610 186 610
Kortfristiga ranteb&rande 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

Fordringar och skulder har kort 16ptid och rantebarande 18n har rorliga rantor, varfér verkligt varde motsvarar bokfért varde.

Rénterisk

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 identifiera
och hantera denna exponering. Ranterisken skall hanteras med risks&kringsinstrument som rénteswappar, rantetak och réantegolv.
Som Overgripande nyckeltal anvands rantetackningsgrad. Rantetackningsgraden skall vid varje maéttillfalle overstiga 1,5 ganger

avseende finansiering fran kreditinstitut.

Vid arets slut saknas risksékringsinstrument i koncernen. Detta avsteg fran finanspolicyn ar godkéant 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 dtaganden, det vill séga att betalning ej erhalls for 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

félja kundernas kreditvardighetsutveckling sker en I6pande kreditbevakning.
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Moderbolaget 2020-12-31

Finansiella
tillgangar
viarderade

till upplupet
anskaffnings-
virde

Skulder
varderade

till upplupet
anskaffnings-
virde

Totalt
redovisat
virde

Totalt
verkligt
virde

Fordringar hos koncernforetag 0 0 0 0
Ovriga fordringar 54 0 54 54
Likvida medel 3 045 0 3 045 3 045
Summa fordringar 3099 0 3099 3099
Langfristiga rantebarande skulder 0 0 0 0
Skulder till koncernféretag 0 161 340 161 340 161 340
Kortfristiga rantebdrande skulder 0 0 0 0
Ovriga kortfristiga skulder 0 2774 2774 2774
Leverantdrsskulder 0 2172 2172 2172
Summa 0 166 286 166 286 166 286
Moderbolaget 2019-12-31

Fordringar hos koncernféretag 260 059 0 260 059 260 059
Ovriga fordringar 73 0 73 73
Likvida medel 2 311 0 2 311 2 311
Summa fordringar 262 443 0 262 443 262 443
Langfristiga rantebéarande skulder 0 0 0 0
Kortfristiga rédntebérande 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 434700

Upplaning, férfallostruktur och rantor

Vid arets utgang hade koncernen bindande laneavtal till kreditinstitut om sammanlagt 750 262 Tkr (720 930). Kreditavtalen utgors
av bilaterala avtal med svenska banker. Netto rédntebdrande skulder efter avdrag for likviditet om 44 662 Tkr (24 171) uppagick till

705 600 Tkr (696 759).

Avtalen kan delas upp i tva kategorier:

e | an mot stéllande av sékerhet i form av reversfordringar pa dotterbolag med dari pantférskrivna pantbrev.
Sékerheten har kompletterats med pant i dotterbolagens aktier/andelar.

® | 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 uppséagningsvillkor.

Den genomsnittliga kreditbindningstiden pa 1an mot kreditinstitut uppgick per den 31 december till 2,3 &r (1,1). Den genomsnittliga

rantan per bokslutsdagen uppgick till 1,3 procent (1,3). Den genomsnittliga rantebindningstiden vid samma datum uppgick till 3 méanader.

Andelen I&n med ranteférfall under kommande 12-manaders period uppgick till 100 procent (100). | Iangfristiga rantebarande skulder
ingar lan som omférhandlas under kommande &r med 0 Tkr (0).
Vid en omedelbar 6kning av marknadsrantan med en procentenhet och antagande om oférandrad laneportfolj skulle rantekostna-
derna 6ka med 7 607 Tkr (7 309). Det gar inte att utesluta att en generell 6kning eller minskning av marknadsréntor &ven kan paverka
avkastningskravet som anvénds vid vardering av koncernens fastigheter, se forvaltningsberéttelsen fér hur vardet pa koncernens

fastigheter paverkas vid en dndring av avkastningskravet.
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Not 18 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
Réntekostnader 659 1371 = 469
Personalkostnader 1251 1013 1223 787
Forskottsbetalda hyror 11 601 10 813 = -
Fastighetskostnader 7123 8708 - -
Administrationskostnader 191 156 191 156
Summa 20 825 22 061 1414 1412

Not 19 Stallda sakerheter

Koncernen Moderbolaget
2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
For egna skulder
Avseende Skulder till kreditinstitut

Fastighetsinteckningar 762 109 730994 - -
Aktier i koncernbolag 482 786 459 225 459 225 459 225
Summa stéllda sékerheter 1244 895 1190 219 459 225 459 225

Not 20 Eventualférpliktelser

2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
Aktier i koncernbolag 190 185 190 185
Summa eventualforpliktelser 190 185 190 185

Not 21 Bokslutsdispositioner

Avsattning till periodiseringsfond - -72
Erhalina koncernbidrag 9083 8 553
Summa 9 083 8 481

Not 22 Andelar i dotterféretag

Bokfort

Kapital- Rostratts- varde

Moderbolaget andel, % andel, %  Antal aktier 2020-12-31
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 50 000 611
Culture Casbah AB, 559183-9013 100 100 50 000 50
Summa 459 886

Moderbolaget
2020-12-31 2019-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 459 386 459 325
Inkép av andelar - -

Aterbetalning/reglering av kdpeskilling - -
Aktieagartillskott 500 61

Utgaende redovisat varde 459 886 459 386
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Not 23 Narstaende

Narstaenderelationer

Koncernen

Koncernen &gs till en fjdrdedel vardera av Balder Storstad AB, 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 kdpt fastighetsadministrativa tjanster av Fastighets AB Balder for 5 327 Tkr (5 330), samt av MKB Fastighets AB for
1350 Tkr (1 251). Tjansterna ar prissatta pa marknadsmassiga villkor.

Moderbolaget
Moderbolaget har kopt fastighetsadministrativa tjanster av Fastighets AB Balder for 5 327 Tkr (5 330). Moderbolaget har utfort fast-
ighetsadministrativa tjanster at dotterbolag uppgéende till 16 508 Tkr (15 269). Tjansterna &r prissatta pa marknadsmassiga villkor.

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

Not 24 Viktiga uppskattningar och bedémningar

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

Foérvaltningsfastigheter

For viktiga antaganden och bedémningar i samband med véardering av férvaltningsfastigheter se not 6, Forvaltningsfastigheter.
Koncernen redovisar sina fastigheter enligt verkligt varde metod vilket innebéar att vardeféréandringar redovisas i resultatrakningen.
Resultatet kan darfor paverkas vasentligt. De bedémningar som goérs i samband med varderingen ar antaganden om framtida
intakter och kostnader, samt vilka investeringar som kommer att krévas. Vid varderingen diskonteras dessa kassafléden tillbaka
till vérderingstidpunkten med en diskonteringsrénta. Valet av diskonteringsranta ar aven denna en vésentlig bedémning som gors
av koncernen. Extern vardering har gjorts i samband med bokslutet. Se férvaltningsberattelse for kdnslighetsanalys avseende for-
andringar i fastigheternas vérde.

Klassificering av forvarv

Redovisningsstandarden IFRS 3s regel om klassificering av forvarv som rorelseforvarv eller tillgangsforvarv utgar fran att en individuell
bedémning maste goras av varje enskild transaktion. Fran 1 januari 2020 tillampas &ndringen i IFRS 3 vilken bland annat innebar
att ett frivilligt koncentrationstest kan tillampas fér att férenkla bedémningen av om transaktionen inte &r en verksamhet/rérelse.

Se dven not 1, Tillampade redovisningsprinciper, under rubriken Konsolideringsprinciper.

Not 25 Fordringar hos koncernféretag

2020-12-31 2019-12-31

Ingdende anskaffningsvérden 260 058 259 087
- Tilkommande/avgéende fordringar —260 058 971
Utgaende anskaffningsvarden 0 260 058
Redovisat véarde 0 260 058

Not 26 Justeringar for poster som inte ingar i kassafléde, mm

Koncernen Moderbolaget

2020 2019 2020 2019
Avskrivningar = - 223 159
Summa justeringar 0 0 223 159

Not 27 Vasentliga handelser efter rdakenskapsarets slut

Covid-19 utbrottet berér samtliga i samhallet och i dagslaget ar det svart att bedéma den fortsatta omfattningen av dess konse-
kvenser. Koncernen och moderbolaget bedémer att Covid-19 ej kommer att ha vasentlig inverkan pd den finansiella stallningen.
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Underskrifter

Resultat- och balansrakningarna kommer att féreldggas arsstamman 2021-05-04 for faststillelse.

Malmé 2021-04-15

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

Var revisionsberattelse har lamnats 2021-04-16.

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Carl Fogelberg
Auktoriserad revisor

Arsredovisning 2020

Arsredovisning 2020

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 for &r 2020. Bolagets arsredovisning
och koncernredovisning ingar pa sidorna 30-58 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga
avseenden rattvisande bild av moderbolagets finansiella stall-
ning per den 31 december 2020 och av dess finansiella resultat
och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen. Koncern-
redovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisnings-
lagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild
av koncernens finansiella stéllning per den 31 december 2020
och av dess finansiella resultat och kassafléde for aret enligt
International Financial Reporting Standards (IFRS), sdsom de
antagits av EU, och arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen
ar forenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens
ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstdmman faststéller koncernens
rapport dver totalresultat resultatrdkningen och rapport éver
finansiell stallning samt resultatrakning och balansrakningen for
moderbolaget.

Grund for uttalanden
Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa
standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt
god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

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

Annan information dn arsredovisningen och koncern-
redovisningen

Detta dokument innehaller &ven annan information &n arsredo-
visningen och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna
1-29. Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har
ansvaret fér denna andra information.

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

| samband med var revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen ar det vart ansvar att lasa den information som
identifieras ovan och évervdaga om informationen i vasentlig
utstrackning ar oférenlig med arsredovisningen och koncern-
redovisningen. Vid denna genomgang beaktar vi &ven den
kunskap vi i évrigt inhadmtat under revisionen samt bedémer om
informationen i dvrigt verkar innehdlla vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avseende denna
information, drar slutsatsen att den andra informationen
innehaller en vasentlig felaktighet, &r vi skyldiga att rapportera
detta. Vi har inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktdren som har ansvaret
for att arsredovisningen och koncernredovisningen upprattas
och att de ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen
och, vad galler koncernredovisningen, enligt IFRS, sa som de
antagits av EU, och &rsredovisningslagen. Styrelsen och verk-
stéllande direktéren ansvarar aven fér den interna kontroll som
de bedémer ar nédvandig for att uppratta en arsredovisning och
koncernredovisning som inte innehaller nagra véasentliga felaktig-
heter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredo-
visningen ansvarar styrelsen och verkstallande direktéren for
bedémningen av bolagets och koncernens férméga att fortsatta
verksamheten. De upplyser, nar s3 &r tillampligt, om férhallan-
den som kan paverka formagan att fortsatta verksamheten och
att anvénda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt
drift tillAmpas dock inte om styrelsen och verkstéllande direktéren
avser att likvidera bolaget, upphdra med verksamheten eller inte
har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, och att I1amna en revisions-
berattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet ar
en hég grad av sdkerhet, men &r ingen garanti fér att en revision
som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptécka en viasentlig felaktighet om en sadan finns. Fel-
aktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller miss-
tag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tilsammans
rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska beslut som
anvéndare fattar med grund i arsredovisningen och koncern-
redovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av ars-
redovisningen och koncernredovisningen finns pa Revisors-
inspektionens webbplats:

www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar

Denna beskrivning &r en del av revisionsberattelsen.
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Rapport om andra krav enligt lagar
och andra férfattningar

Uttalanden
UtOver var revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen har vi dven utfért en revision av styrelsens och verk-
stéllande direktorens forvaltning for Rosengard for &r 2020
samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst
eller férlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt
forslaget i férvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter
och verkstallande direktdren ansvarsfrinet for rakenskapséret.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi &r oberoende i férhallande till moderbolaget och koncernen
enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret fér férslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid férslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen
ar foérsvarlig med hansyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsoliderings-
behov, likviditet och stéllning i &vrigt.

Styrelsen ansvarar fér bolagets organisation och férvaltningen
av bolagets angelégenheter. 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 Gvrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.
Den verkstallande direktéren ska skota den I6pande férvaltningen
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta
de atgarder som ar nodvandiga for att bolagets bokfoéring ska
fullgéras i 6verensstdmmelse med lag och for att medelsforvalt-
ningen ska skotas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mél betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart

uttalande om ansvarsfrihet, ar att inh&mta revisionsbevis for att

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

ledamot eller verkstallande direktoren i ndgot vasentligt avseende:

e 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.

Arsredovisning 2020

Vart mél betraffande revisionen av férslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller férlust, och darmed vart uttalande om detta,
ar att med rimlig grad av s&kerhet bedéma om férslaget ar
férenligt med aktiebolagslagen.

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

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av ars-
redovisningen och koncernredovisningen finns pa Revisors-
inspektionens webbplats:

www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar

Denna beskrivning &r en del av revisionsberéttelsen.

Malmé den 2021-04-16

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
Vice vd, MKB Fastighets AB Vd, Fastighets AB Balder

Per Ekelund Patrik Hall
Vd, Victoria Park AB Vd, Heimstaden AB

Ledningsgrupp

Petra Sérling Jenny Teback Karin Antonsson
Vd, Rosengard fastigheter Marknads- och kommunikations-  Controller,
chef, Rosengard fastigheter Rosengard fastigheter

Malin Sandvig Roberto Laiolo
Fastighetschef, Forvaltare,
Rosengard fastigheter Rosengard fastigheter
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