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Aret i siffror Arsredovisning 2021

| siffror 2021

Arsredovisning 2021 Aret i siffror

81,6 %
165 70 msek

Under 2021 har Boplats Syd
férmedlat 165 av vara lagenheter

Enligt NKI (n6éjd kundindex) svarade
81,6 % mycket eller ganska bra pa fragan
om bemotande vid senaste kontakten

2021 investerade Rosengard fastigheter:
— 69 miljoner kronor i det befintliga fastighetsbestandet

— 1,7 miljoner kronor i bosociala aktiviteter

5 tjejer tranar basket
anstallda sprak:

albanska med Malbas
arabiska

bosniska

danska

engelska

kroatiska
kvinnor litauiska
polska
ryska
serbiska
somaliska
spanska
mén

Vart gang

hyresgéster har fatt radgivning
genom NyforetagarCentrum
Oresund

nya lagenheter

svenska

13 * 1270

sommarjobbare student- Den genomsnittliga
medarbetare kotiden var 1 270 dagar

1680

Fastighetsbestandet bestar av kvarteret Torn-
rosen och delar av Ortag&rden och omfattar i
nuldget 1 680 lagenheter dar 4 884 personer
bor i 126 trappuppgangar

praktikanter




Vd-ord

Vd har ordet

Arsredovisning 2021

— prisvinnare

igen

Knappt hann vi hdmta oss fran den positiva
Overraskningen i borjan av aret néar vi till-
delades hyresgasternas pris Kundkristallen,
for foregaende ars insatser. Att dven

bli beldnade med branschens pris Real
Estate @resund Award i kategorin Arets
fastighetsféretagare 2021 varmde extra
gott under en pandemi, da méjligheterna
att moétas var fortsatt begransade. Det gar
som bekant att méata framgang pa manga
satt, men for oss pa Rosengard fastigheter
har utmérkelserna definitivt skapat en stolt-
het bland medarbetarna. Vi upplever det
aven vid nyrekryteringar att vi &r en attraktiv
arbetsgivare.

I nomineringen till Arets fastighetsfore-
tagare var det stoltheten som sérskilt
lyftes fram och nomineringen till priset
avslutades med ... att arbeta néra och
engagerat ar nyckeln for att bygga stolt-
heten som borjar pd hemmaplan”. Just
att arbeta inifran och ut har vi inom
Rosengard fastigheter egentligen gjort
sedan start och det &r var mission: Vi
finns till for vara boende, for Rosengard
och fér Malmé. | den ordningen. Vi vill
driva en stadsutveckling som alla har
nytta av. Tillsammans férnyar vi Rosen-
gard sa att fler kan och vill bo, jobba och
vara har. Missionen tar vi med oss i allt vi
gor. Vi vill gora skillnad i vara hyresgésters
vardag och vi vill bidra till att skapa stolt-
het pa Rosengard.

Konkreta exempel pa hur vi ocksa
arbetar 6ver granserna pa Rosengérd
ar julmarknaden som vi arrangerade

tillsammans med Brf Ida, engagemanget
och uppstarten av Rotary Rosengard
samt sjalvklart alla samarbeten dar vi
aven upplater var bosociala hubb for ett
antal verksamheter.

Aven ur ett bredare Malméperspektiv
har vi genomfért ett antal aktiviteter under
det senaste aret. Viktigast var utan tvekan
att vi som ett av 20-tal bolag skrev under
det individuella avtalet Klimatkontrakt
Malmé som representerar gemensamma
ataganden for Malmo och var planet. Av-
talet blir ett viktigt nésta steg for att méta
de globala utmaningarna pa lokal niva.
Har kan vi géra mycket mer framdver nér
vi tillsammans med vara hyresgaster ut-
vecklar och tar hand om Rosengard, infér
dverlamnandet till nasta generation.

Aret som gétt har inneburit en 6kad
investeringstakt i vara befintliga fastigheter,
saval I6pande underhall som storre projekt
som stambyten samt tillskapandet av nya
lagenheter genom konvertering av ytor.
2021 investerade Rosengard fastigheter
69 miljoner i befintliga fastigheter. Det &r en
Okning med 57 procent fran 2020.

Precis som foregdende ar har pan-
demin 6kat behovet av bosociala insatser
och under aret har vi investerat 1,7 miljoner
kronor. Vi har fortsatt anvénda hubben
som hjarta och valkomnande traffpunkt
mitt i bostadsomradet for vara féreningar
och andra aktoérer. Fokus under aret har
annars varit hur vi alla i bolaget kan bidra
bosocialt, givet vara olika yrkesroller. For
alla kan gora nagot!

For vart stadsutvecklingsprojekt Culture
Casbah har det varit bade broms och gas
under aret. En vilande detaljplan foljdes av
rivningslov for den sa kallade butikstomten
och planeringen for en kommande test-
badd. Nu ser vi fram emot en mer gemen-
sam tydlig framfart under kommande ar.
N&r vi gar in i 2022 rader det ingen
brist pa utmaningar och osékerhet.
Inflationen har stigit snabbt och i USA
har den amerikanska centralbanken
tydligt indikerat behovet av hdjda réntor.
Stoérningarna i manga leverantorskedjor
bestar. Och de geopolitiska spanningarna
stiger samtidigt som pandemin inte ar
over. Men oaktat det star sig vart bolag
starkt, vara boende trivs hos oss och
jag har gladjen att arbeta tillsammans
med mycket kompetenta kollegor. Vi har
dessutom en stabil finansiell stélining
tillsammans med oslagbar sparring fran
vara &gare. Det badar gott!

Béasta halsningar
Petra Sérling, vd

Arsredovisning 2021

Vd-ord

<




10 Agarstruktur

Inns till for
vara hyresgaster,
for Rosengard
och for Malmo.

| den ordningen.

Vi vill driva en
stadsutveckling
som alla har
nytta av.

Arsredovisning 2021

Arsredovisning 2021

Agarstruktur

Vagen framat

- att tanka och lyssna tillsammans

Rosengard Fastighets AB har fyra starka &gare som till lika delar &ger bolaget. MKB
Fastighets AB, Fastighets AB Balder, Heimstaden AB och Victoriahem AB. Tillsammans
delar vi visionen om att skapa ett mer integrerat Malmé genom samverkan.

"Ensam &r inte stark.” Det menar Patrik
Hall, vd fér Heimstaden som &r en av de
fyra dgarna till Rosengard fastigheter. Han
menar att samverkan och partnerskap

ar vagen framat for den som vill skapa
férandring.

Ni ar fyra deléagare till Rosengard fastig-
heter - vad har ni gemensamt?

— Grundtanken och ingangen hos oss

alla var och ar hur vi kan utveckla Malmo
tillsammans. Vi vill bidra till utveckling av
staden och Rosengard ar en del av den.
Kan vi férandra den mediala bilden av
Rosengard, andrar vi bilden av Malma.
Dérfér maste vi hitta I6sningar som starker
Rosengard som omrade. Hur gér man
invanarna stolta? Vad kan attrahera for att
fa manniskor att stanna upp och besoka
Rosengard?

Samverkan - vad betyder det fér dig
och varfor ar det viktigt?

— Samverkan ar underskattat. All sam-
verkan ger mer input. Det ger en annan
styrka att hitta de goda I6sningarna, men
bara om man bjuder pa sig sjélv med de
férdelar och nackdelar som kommer med
det. Samverkan leder till att resultat blir
effektivare &n om alla jobbar pa varsin
isolerad platt. Och det skulle kunna funka
annu béttre an idag, hér finns potential att
utvecklas.

Vad kan Rosengard fastigheter lara
fran Heimstaden néar det géller sam-
verkan?

— Samverkan &r att tdnka och lyssna
tillsammans. Att vi &r fyra stora &gare
ar darfor en stor fordel for Rosengard
fastigheter. Vi har olika erfarenheter och
vi delar med oss, vi kan beréatta och
lara oss av varandra — vad gar bra och

vad gar mindre bra. Men det &r inte en
envagskommunikation utan maste ga fran
bada hallen. Jag tycker att vi har kommit
langt men vet att vi kan komma &nnu
langre. Och det gar fortare framat om vi far
samverkan att fungera &nnu battre med
fastighetsbolag, hyresgaster, kommu-
nala instanser, frivilligorganisationer och
foreningar. Men det Rosengard fastigheter
redan har gjort ar jattebra med aktiviteter
som bland annat Malbas, laxhjalp och Ett
rent Rosengard.

Heimstaden har verksamhet utanfor
Norden, bland annat genom foérvarvet
av Akelius fastigheter. Vilka lardomar
kan ni dela med er av?

— Bostadsféretagen i Norden ar duktiga
pa att fokusera pa och mata kundndjd-
het, att malséatta och leverera en god
service till sina hyresgéster. Manga bolag
hanterar hyresgastkontakter med egen
personal, allt fér att bygga langsiktiga
relationer och ett storre ansvarstagande.
Arbetet och fokus pa kundnojdhet, kund-
service och langsiktiga hyresgéstrelationer
ar nagot vi kan dela med oss av till fastig-
hetségare i andra lander, dar arbetet med
detta generellt sett inte kommit lika langt
som i Norden.

Vad ar god kundservice?

- Vi levererar ménniskors hem. Vi ska
vara tillgangliga for vara hyresgaster, vi
ska ge god service men ocksa ha tid till
den sociala aspekten att prata med vara
hyresgaster, utbyta tankar och idéer. Den
som blir sedd som ménniska och tagen
pa allvar, far en béttre sjalvtillit och blir en
positiv ambassador. Detta ar darfér basen
i allt fastighetsédgande. Att ta ménniskor
pé allvar!

Vilka utmaningar ser du framfoér dig?
— Hur skapar vi ett héllbart bostads-
omrade dar manniskor mar bra ur en
social aspekt? Hur far vi ett integrerat
samhalle? Dessa fragor fortsatter forstas
att utmana oss som fastighetsforvaltare
och alla andra samhallsbyggare.

- Grundtanken och ingangen hos oss
alla var och ar hur vi kan utveckla
Malmo tillsammans. Vi vill bidra till ut-
veckling av staden och Rosengard ar

en del av den.

Patrik Hall, vd Heimstaden

"
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Vision & affarsplan

Vi vaxilar upp

Arsredovisning 2021

till nasta niva

Vi bryr oss om véara hyres-
gaster och vill att Rosen-
gard ska vara en stadsdel
som alla i Malmo &r stolta
dver. Nu tar vi nésta steg
med affarsplanen genom
att bredda vart bosociala
ansvar och investera ytter-
ligare i vara fastigheter.

Rosengard fastigheter r ett fastighets-
bolag. Vi vill ge ménniskor en plats att bo
pa och ett tryggt och trivsamt samman-
hang. Men vi stannar inte dér. Var vision
ar att bidra till "Ett Rosengard som alla i
Malmé ar stolta dver”.

Men med visionen tar vi inte bara
ett bosocialt ansvar. Den lagger ocksa
grunden till var ekonomiska stabilitet. Vi
ar namligen ocksa orubbliga i tron om att
samhallsengagemang gar hand i hand
med lagre kostnader och battre I6nsam-
het — vilket i sin tur skapar utrymme for
att kunna aterinvestera i vara fastigheter.

— Om vara hyresgéaster kanner sig
delaktiga, involverade och sedda, &r vi
stabila pa alla plan. Bade i balansrak-
ningen och i trapphusen. Det ar s vi ser
det, sager Jens Ringo, fastighetschef pa
Rosengard fastigheter.

Omtag av affarsplanen

Efter fyra ar som bolag har Rosengéard
fastigheter en valtrimmad organisation
samt medarbetare som trivs tillsammans
och pa arbetsplatsen. Detta visar var
férsta medarbetarundersdkning. Ja,
strukturer och rutiner &r pa plats. Under
2021 gjorde vi darfor en omstart och
fordjupning av var affarsplan och under

— Stolta, nara och
engagerade. Det
ar vara ledord och
vi har dem med
oss varje dag, i allt
vi gor.

Jenny Tebéck, marknads- och kommuni-
kationschef Rosengard fastigheter

hosten samlades bolaget pa en kick off.
Syftet var bland annat att involvera alla
medarbetare i hur vi vill fortsatta arbetet
utifrdn méatbara mal inom omradena hyres-
gast, medarbetare och agare. Ett av dessa
hyresgastmal ar att vi ska vara forstahands-
valet p4 Rosengard och ha fungerande,
trygga hus och utemiljéer. Ur ett med-
arbetarperspektiv satte vi upp malet att
vi ska lyssna pa och prata med varandra
och skapa en arbetsplats som vi vill
rekommendera till andra.

Arsredovisning 2021

Forsta steget med bosocial klausul
Sedan flera ar tillbaka har vi och Yalla
Trappan ett gemensamt bosocialt
arbete. Kvinnor boende hos oss, och
som tidigare statt langt fran arbets-
marknaden, stddar 17 av vara trapphus.
Férutom att de far arbete och ett storre
kontaktnat leder det ocksa till att dessa
kvinnor blir mer integrerade, bade i
bostadsomradet och i staden. Vi menar
att féraldrar som har ett arbete att ga till

skapar en positiv framtidsbild fér barnen.

Nu tar vi nasta steg med en bosocial
klausul. Vi ar dvertygade om att hyres-
gaster som tas pa allvar och blir lyssnade
pa tar hand om sina bost&der och sitt
omrade. Detta leder i sin tur till en stérre
trygghet. Ett konkret exempel pa hur vi
jobbar med detta ar att vi har tecknat vart

Vision
q Vi ska
Strategier befintligt fastig-
hetsbestand
pa Rosengard.
Vardeord Stolta
Mission

férsta avtal med en bosocial klausul. Av-
talet galler utemiljoskotsel och trappstad-
ning pa Térnrosen och klausulen innebar
att entreprencéren har skrivit under pa att
anstélla minst en person, som bor hos oss
pa Rosengard, pa heltid.

— For oss ar det en sjalvklarhet att vara
entreprendrer jobbar i samma anda som
vi. Vi har tidigare arbetat med olika sam-
verkansformer, men nu tar vi nésta steg,
sager Jens Ringd.

Omfattande investeringar

Parallellt med vart helhjartade sam-
hallsengagemang pa Rosengard har vi
ytterligare strategier: att utveckla vart
befintliga fastighetsbestand, att véxa
genom fortatningsprojekt samt att skapa
och foradla vdrden genom en proaktiv

Vi ska genom
fortatningsprojekt
inom vart bestand
pa Rosengard.

Vi ska skapa och
féradla viarden

med ett

bosocialt fokus.

Engagerade

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

« Vi vill driva en stadsutveckling som alla har nytta av.

och affarsidé

genom en proaktiv

Vision & affarsplan

och langsiktig férvaltning. Och under
2021 6kade vi takten nér det kommer till
underhall och investeringar. Aldrig tidigare
har dessa varit lika omfattande med en
satsning pa 87 mkr jamfort med 64 mkr
aret dessforinnan. Vi utférde stora under-
hallsarbeten med bland annat stambyten
och takbyten och en annan stor investe-
ring var de lokaler som totalrenoverades
till tjugo nya bostader.

Ett Rosengard som alla i Malmo ar stolta 6ver.

Vi ska ha ett

i syfte att medverka
till och stodja
utvecklingen pa
Rosengéard genom
samverkan.

- Tillsammans fornyar vi Rosengérd s att fler kan och vill bo, jobba och vara hér.
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Kvarteren

Arsredovisning 2021

Valkommen
att hitta hem

Vara kvarter

Fler och fler kallar Rosengard for hemma.

Under 2021 6kade vi bestandet med 20
nya lagenheter tack vare ombyggnation
av lokaler. Vi ar den stérsta hyresvarden
for bostader pa Rosengérd och nar 2021
gick mot sitt slut var inga lagenheter
vakanta. Vara kvarter omfattar Térnrosen
samt delar av Ortagarden och hér bor i
nulaget 4 844 personer i 126 trappupp-
gangar och i 1 680 lagenheter.

Och vara hyresgaster trivs. Enligt
NKI-undersékningen 2021 fick vi fortsatt
hoga siffror pa vart serviceindex (67,3 %
jamfort med 69 % 2020) inom omradena
Trygghet, Ta kunden pa allvar, Rent och
snyggt och Hjélp nér det behdvs. Goda
kommunikationer, en allt grénare och
skonare miljé och vart helhjartade en-
gagemang for bosociala fragor &r nagra
anledningar till att vara hyresgaster trivs
och har det bra pa Rosengard.

Station Rosengard

Rosengard ligger centralt i Malmo. Pa
cykel tar det fem minuter att trampa in till
Méllan och efter ytterligare tio minuter
ar man pa plats pa Stadion, pa central-

stationen eller Lilla torg. Och tack vare
Station Rosengard minskar avstandet
ytterligare. Stationen gér det enkelt for
boende att pendla till védnner, jobb och
studier i hela Oresundsregionen — en
arbetsmarknadsregion med 1,3 miljoner
invanare. Den har ocksé stor betydelse
da den 6ppnar upp fér manniskor att
bestka Rosengard.

Vara bostader populdra pa Boplats Syd
Boplats Syd &r en kommunal bostadsfor-
medling med regionalt uppdrag och ags
av Malmo stad. Syftet ar att skapa en
effektiv hyresmarknad, framja bostads-
férsérjningen och att géra det enklare

att komma in pa bostadsmarknaden.
Boplats Syd formedlar hyresratter fran
6ver 60 privata och kommunala hyres-
vardar och under 2021 fdrmedlades 7 550
lagenheter i Malmd. Den s6kande som
har langst kétid for aktuell I1dgenhet — och
uppfyller hyresvardens krav — har forsta
tjing pa lagenheten.

— Det ska vara enkelt och transparent
att hitta en bostad. Vi har haft en kraftig
Okning av antal sokande de senaste aren,
men koétiden har anda legat stadigt pa

ungefar tre ars kotid sedan 2010. En del
av forklaringen till detta &r att utbudet
har vaxt och att vi har féormedlat manga
nybyggda lagenheter. Dessa lagenheter
ar dyrare och det ar farre kdande, darfor
gar det ocksa lite fortare, berattar Krister
Hjelm, vd pa Boplats Syd.

Under 2021 byggde Rosengard fastig-
heter om lokaler som fér tillfallet stod
tomma till nya bostader. Totalt handlar
det om 20 totalrenoverade lagenheter i
varierande storlekar fran 35-126 kvadrat-
meter. Krister Hjelm menar att det ar
intressant att det tillkommer helt nya
lagenheter i ett befintligt omrade — det
Oppnar upp for att géra bostadskarriar
pa Rosengard da det inte har byggts nya
fastigheter sedan sjuttiotalet.

Och statistiken pa Boplats Syd visar
pa fortsatt stort intresse fér Rosengérd
fastigheters bostader. Under 2021 for-
medlade Boplats Syd totalt 165 av vara
lagenheter. Den genomsnittliga kétiden
foér de som fick kontrakt hos oss var
1 270 dagar, det vill saga 3,5 ar. Detta
kan jamféras med medelkotiden for
Boplats Syd i Malmé som &r 1 060 dagar,
det vill sdga knappt 3 &r. Med andra ord
kan vi konstatera att Rosengard haller
stéllningarna som populart omrade for
bostadss6kande och att vi ar fortsatt en
attraktiv fastighetsagare.

— Samarbetet med Rosengard
fastigheter har funkat valdigt bra ur vart
perspektiv. Vi har en bra, gemensam
agenda, det ar enkelt att f& tag pa folk och
de har en I6sningsorienterad attityd. Och
de tycker liksom vi att det ar viktigt att bi-
dra till att bygga stad, séger Krister Hjelm.

Krister Hjelm,
vd Boplats Syd

Arsredovisning 2021

- Jag var med och

arrangerade aktivi-
teter for ungdomarna
i en av lokalerna har.
Varje vecka grillade
vi korv pa garden till-

Sammans.

Laila Holmgren, hyresgést Ortagérden

— Vi trivs har - varfor
skulle vi flytta ndgon
annanstans?

Lennart Holmgren,
hyresgést Ortagérden

Laila och Lennart
Samma lagenhet, i 53 ar. S& lange har
Laila och Lennart Holmgren — nagra av
vara fina hyresgaster — bott pa Ortagarden
och hér har deras sex barn vaxt upp och
lekt pa gardarna. Och den varma rela-
tionen till Rosengard bestér, barn och
barnbarn bor kvar pa Rosengard.

— Vi trivs har - varfor skulle vi flytta ndgon
annanstans? sager Lennart retoriskt.

Lennart ar uppvaxt pa Sorgenfri och
Laila pa Backarna, och de moéttes forsta
gangen redan som barn. Nar de bestdmde
sig for varandra gick flyttlasset inte langt,

Kvarteren

den férsta bostaden var pa von Rosens
vag. Men det ar i deras andra lagenhet
pa Ortagérden som de haft sitt liv. D&,
for femtio ar sedan, var omradet nastan
nybyggt och endast en familj hade bott
i lagenheten tidigare. Manga minnen
passerar revy nar vi letar oss tillbaka till
sjuttiotalet och den vardag som radde da.
- Jag var med och arrangerade akti-
viteter fér ungdomarna i en av lokalerna
hér. Varje vecka grillade vi korv pa garden
tilsammans, minns Laila.
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Namn: Finn Williams
Roll: Malmé stads nya stadsarkitek
Bor: Pa Rosengard,

sning 2021

Arsredovisning 2021

Kvarteren

Finn Williams ar sedan sommaren 2021 Malmé stads nya stadsarkitekt. Bakom sig har
han ldamnat London och istéllet hittat hem pa& Rosengéard. Han berattar att han vill "géra
mer” Malmo av Malmé, mer Rosengard av Rosengard. Hitta stadsdelarnas unika styrkor

och karaktarer och lyssna och lara av de som bor i staden.

- Jag alskar om-
radet och vill bo
kvar har.

Finn Williams,
Malmé stads stadsarkitekt

— Malm@s identitet ar skapad av media.
En del av min roll ar att berétta en mer
representativ historia och komma ifran de
férdomar som finns dér ute.

Finn Williams menar att det inte ar
manga stédder som kan matcha London,
och sarskilt inte i Skandinavien. Men
Malmo gor detta med sin héga niva av
mangfald, energi och kreativitet och sar-
skiljer sig fran manga andra stérre stader.

Historia

Pa den plats som stadsdelen Rosengard
befinner sig l1ag en gang ett stort lantbruk
med manga anstéllda - Rosengard. Den
sista privata dgaren av egendomen hette
Peter Kockum och ar 1959 séldes storre
delen av marken till Malmé stad. Det
blev starten pa en ny era och det drojde
inte manga ar forréan byggandet pabor-
jades av bostader pa de forna akrarna.
Tre tongivande byggherrar - MKB, HSB
och BGB - fick méjlighet att uppféra de
moderna bostadsfastigheterna pa om-
radet. Forsta spadtaget togs 1962 vilket
var startskottet for Tornrosens samtliga
fastigheter som sedan stod fardiga 1965.
Och efter det paboérjades byggandet av
Ortagarden. Rosengérds huvudbygg-
nad finns fortfarande kvar och har har
Drémmarnas hus sin verksamhet.

Precis som nu har Malmé historiskt varit
porten mellan Sverige och resten av
varlden. Det finns en tradition av att vara
en Oppen stad — en plats foér handel och
utbyte och en stad dit folk har utvandrat.

— Malmé &r en intressant plats for mig.
Det finns en attityd har att man inte tar
sig sjalv pa for stort allvar. Vi har darfoér
férutsattningar att vara en forebild dar vi
testar nya vagar, och dar mangfald &r en
av de stora styrkorna. Men vi maste bryta
ner sociala och ekonomiska barriérer
som finns runt i staden och utveckla ett
mer inkluderande och integrerat samhélle,
sager Finn Williams.

Fére Finn Williams flytt till Rosengard
hade han hért att stadsdelen ndmndes
i samma mening som "férort”. Men
han menar att det ar fel. Malmé &r en
kompakt och tat stad, &ven om det finns

Innerstaden

Bunkeflo

Vastra Klagstorp

Tygelsjo

osynliga granser som delar upp den. Han
ser pa Rosengard som en ungdomlig
stadsdel med mangfald, affarer och fore-
tagande, men ocksa ett aktivt och kraft-
fullt foreningsliv. Och det ar utifran dessa
tydliga kvaliteter han vill utga och skapa
en plats som valkomnar hela Malmé.

— Jag tittar ut genom fénstret och har
den mest gréna utsikt man kan téanka
sig. Husen &ar valdesignade, har gene-
résa planlésningar och materialet &r av
hogre kvalitet &n vad manga av dagens
nybyggda fastigheter har. Det Rosengard
som jag har upplevt liknar inte den bild
som manniskor vill pavisa fran utsidan.
Jag éalskar omradet och vill bo kvar hér,
avslutar Finn Williams.
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Uppskattade

— av bade hyresgaster och bransch

— Att uppskattningen
kommer fran bada hall

- hyresgaster och fastig-
hetsbranschen - visar att
vi ar pa ratt vag, att vi gor

ratt saker och att alla vara
medarbetares insatser

raknas. Vi tar vara hyresgaster pa allvar. Det visar ocks& den arliga NKI-undersékningen som
) o Bemétande  Kontakt Skotsel av rabatter, kom med fortsatt hogt betyg for trygghet och service. Vi tog &ven med stolthet emot

Jenny Tebédck, marknads- och kommunikationschef vid senaste med buskar, trad och B .

Rosengérd fastigheter kontakten ~ grannarna  grona ytor utmarkelserna Kundkristallen och Real Estate Oresund Award.

Serviceindex

Aven i &r kan vi konstatera att den upp-
levda tryggheten &r stor bland Rosengard
fastigheters hyresgéster. Det visar hyres-
gastundersokningen (NKI), den fjarde i
ordningen sedan bolaget startades 2017.

Allt fler svarar pa NKI-
undersokningen, ar for
ar. Vi tolkar det som ett

Rosengard som alla i Malmo &r stolta
Over. Kundkristallen &r ett kvitto pa det,
sager Jenny Teback.

Arets fastighetsféretagare

; S P i3 O
. y " 2 ! Gladjande kan vi ocksé konstatera att allt allt storre engagemang Fastighetsbranschens eget pris Real
A 2 b P fler svarar pa enkaten, ar for ar. fran vara hyresgéster_ Estate @resund Award premierar de bésta
1 ¥ / 0 - Vi skickade ut var forsta undersok- prestationerna av aktérer som gor skillnad
.fw‘.r-_? . , ning redan varen 2018. Vi tar vara hyres- for Oresundsregionen. Bakom Real Estate
'y o géster pé allvar och vill vetavad de haratt ~ 2021: 48,8 % @resund Award star Centrum for Fastig-

Génget som skéter fastighetsdriften pa Rosengdrd fastigheter

saga, menar Jenny Teback, Rosengéard
fastigheters marknads- och kommunika-
tionschef.

NKI i ett urval av siffror
NKI-undersdékningen genomférdes under
hosten 2021. Halften av vara hyresgaster
bjéds in, enligt samma urvalsmodell som
tidigare &r. Bland annat féljande resultat
kom fram i undersékningen:

+ Ta kunden pa allvar: Pa fragan
Bemdtande vid senaste kontakten
svarade 81,6 procent "Ganska bra”
eller "Mycket bra”. Detta &r extra roligt
for oss da vi inte har kunnat ha nagon
fysisk kontakt med véara hyresgéaster.
Trygghet: Pa fragan Kontakt med
grannarna svarade 80,1 procent
"Ganska bra” eller "Mycket bra”.

Rent och snyggt: P4 frdgan Skotsel

av rabatter, buskar, tréd och gréna ytor
svarade 76,6 procent "Ganska bra” eller
Mycket bra”.

Lagenheten: P4 fragan Ljusmiljo/Till-
gang till dagsljus svarade 83,3 procent
"Ganska bra” eller "Mycket bra”.

Fakta och resultat fér var hyresgast-
underso6kning (NKI) 2021:

- 758 enkéter skickades ut pa 16 sprak.
» 50 % av hyresgasterna fick enkéaten.

+ 48,8 % svarade pa enkaten.

+ 848 fritextsvar.

2020: 46,5 %
2019: 44,2 %
2018: 40,9 %

Vinnare Kundkristallen

Under 2021 vann Rosengard fastigheter
Kundkristallen i kategorin Stdrsta lyft
serviceindex 1 000-3 999 Igh. Lyftet var
hela 4,1 procent fran 2019 till 2020. Kund-
kristallen anordnas arligen av AktivBo
som utfor kundundersokningar at bade
privata och kommunala fastighetsbolag.
De tre bolag som far hogst betyg av sina
hyresgéaster blir nominerade i respektive
kategori och storleksklass.

Serviceindex &r ett generellt matt pa
hur néjda véra hyresgaster ar nar det
géller hur de upplever var service. Under
2021 ligger index kvar pa ungefar samma
hoga niva (67,3 %) som under 2020 (69 %).
AktivBo kommenterar arets nagot svagare
resultat med att det finns en generell ten-
dens att samtliga serviceindex i Sverige
backar under 2021. Tendensen anses héra
ihop med att hyresgéster inte langre
accepterar pandemin som ursakt for till
exempel stdngda kontor eller férsenade
reparationer.

— Sedan dag ett har alla medarbetare
jobbat hart tillsammans med hyresgaster
och samarbetspartners for att skapa ett

hetsforetagande, Fastighetsdgarna Syd
samt Malmd Stad i ett samarbete med
Oresundsinstituttet.

| &r vann Rosengard fastigheter utmaér-
kelsen i kategorin Arets fastighetsforetagare.
Utmarkelsen vill lyfta uthalligt fastighets-
foretagande utifran ett hallbart ekono-
miskt, miljdmassigt och socialt perspektiv.
Motiveringen tar upp Rosengard fastig-
heters styrka - pa ett omrade med stora
bostadssociala utmaningar — i ett néra
och engagerat arbete pa hemmaplan,
vilket &r nyckeln for att bygga stolthet.

Stirute Ly Sarvicsladies

ROMRGARD FAST WCHETS AR

Stolt och glad Karin Antonsson,
controller Rosengérd fastigheter



Utveckling av vart omrade

Lokaler blir nya lagenheter

Under vara fyra ar som fastighetsbolag
har vi hela tiden letat ytor fér ombyggnad
till bostader.

Under 2021 skapades &ntligen mojlig-
heter i samband med att Sesam vardcen-
tral flyttade inom omradet. Mojligheter
o6ppnade sig ocksa nar Sparvens forskola
flyttade och &ven ett tillfalligt flykting-
boende ar ombyggt till IAgenheter. Amir
Karim, fastighetsutvecklare pa Rosen-
gard fastigheter, berattar att det handlar
om totalt 20 nya bostader pa varierande
storlekar fran 35-126 kvadratmeter, dar
den stérsta ar en 5:a.

Ett rent och fint Rosengard

En av véara storsta utmaningar pa Rosen-
gard &r nedskrapning och att sophante-
ringen inte fungerar. Vi forstar att det inte
finns négra genvagar och &r medvetna
om att det handlar om ett langsiktigt for-
andringsarbete med fokus pa utbildning
och kunskapsspridning.

Redan 2020 tog vi initiativet till att
skapa ett renare Rosengard. Startskottet
fér detta var Stdddagen och den férsta
aktiviteten i raden av manga, under devisen
Ett rent Rosengard. Under samma &r tog
vi ocksé kontakt med Rebecka Persson,
miljédirektér i Malmé stad, som delade
var uppfattning. Samtalet ledde under 2021
till samarbetsprojektet Ett rent Rosengéard
dar flera aktorer nu har anslutit.

Ja, samverkan ar a och o. Sedan vi
bildades har vi samverkat med vara grannar
— Ovriga fastighetsagare pa Rosengard —
for att alla ska dela med sig av erfaren-
heter och goda exempel. Nedskrapning
och sophantering ar en utmaning fér hela
Malma, inte bara fér Rosengard. Under
aret kommer samarbetet tillsammans med
Stéda Sverige att utokas da Victoriahem,
en av Rosengard fastigheters delagare,
medverkar pad kommande staddagar.

Under hosten har sju klimatambassa-
dorer tréffat oss — bosocial samordnare,

Arsredovisning 2021

for ett
renare Rosengard

Nya bostéder, 6kad trygghet och bosocialt ansvar stér i fokus néar vi utvecklar vart
omrade. Under 2021 pabdrjade vi ocksd samarbetet med Malmé stad med den gemen-
samma ambitionen att skapa ett rent Rosengard dar alla kan trivas.

forvaltare och fastighetschef — och fatt ta
del av hur vi jobbar med att minska ned-
skrépningen. Denna erfarenhet har de fatt
med sig tillsammans med uppdraget att
sprida kunskap till boende om kéllsortering,
cirkular ekonomi och kretsloppskedjan.

— Det handlar om att skapa trivsel, trygg-
het och sociala aspekter. Om de boende
kanner sig delaktiga och inkluderade 6kar
ansvarskéanslan for hela omradet. Det
handlar om allas halsa, menar Rebecka
Persson.

Genom samarbetet tittar vi pa hela
kedjan, men allra viktigast ar frdgan hur
vi informerar och lar ut. Vi vet ocks3 att
det ménga ganger &r barnen som hanterar
sopor och darfor undersoker vi och ser
till att &ven de som &r korta till vaxten
nar upp till karlen, och om vi kan férenkla
pa nagot satt. Vid Térnrosens sopstugor
finns idag en liten trépall framfér luckorna.

— Redan idag jobbar man mycket med
larande och kretsloppet i férskolan och
detta kan vi vidareutveckla med peda-
gogerna. Men vi maste ocksa jobba med
de vuxna sé klart och dér har lokala verk-
samheter, féreningar och organisationer
en viktig roll, avslutar Rebecka Persson.

Klimatkontrakt med ambitiosa mal
Rosengard fastigheter har fran start haft
stort fokus pa bosocial héllbarhet. Nu ar
det dags for nasta steg. Under 2021 hojde
vi ribban och sétter nya hallbarhetsmal for
att minska vara ekologiska fotavtryck.

Ett av Malmé stads initiativ fér att
minska energiférbrukningen ar Klimat-
kontraktet som lanserades i december
2021. Kontraktet gar ut pa att uppmuntra
skilda branscher och féretag inom narings-
livet att minska sin energiférbrukning med
20 procent fram till 2030 (jamfért med for-
brukningen 2018). Och Rosengard fastig-
heter &r med pa taget. Vi & medlemmar
i LFM30, ett lokalt initiativ for att snabba
pa fastighets-, bygg- och anlaggnings-
sektorns klimatomstallning, darfér ar

just Klimatkontraktet ett naturligt steg
att ta. Vart 16fte ar att fastigheterna ska
férsorjas med 100 procent fornybar eller
atervunnen energi samt att vi ska 6ka
resurseffektiviteten.

— Vi vill visa att vi bryr oss om staden
och stadsdelen. Vi kommer framst att
jobba med vart klimatavtryck och foku-
sera pd att sénka energiférbrukningen
genom sa kallade smarta investeringar.
Men vi kommer ocksa att stalla krav pa
vara driftleverantorer att framst anvanda
férnybara drivmedel, séger Jens Ringo,
fastighetschef p4 Rosengard fastigheter.

— Malmés klimatmal &r ambitiésa och
vi som forvaltning klarar inte av att na
dem sjalv. Vi ser darfér mycket positivt
pa att man som fastighetsagare vill bidra.
Vi ar évertygade om att néringslivet har
manga kloka lésningar och idéer, sager
Rebecka Persson.

Ny atervinningsstation

Vi jobbar pa olika satt med att forbattra
sophanteringen och att skapa ett rent
Rosengard. Tyvarr saknas det idag en
atervinningsstation pa Tornrosen, for
papper, plast, glas, metall och tidningar.
Men efter kontakt med Malmé stad och
Férpacknings- och tidningsinsamlingen
har kommunen hittat en bit mark. En
station &r p& gang och kommer pa plats
pa Térnrosen under bérjan av 2022. Den
nya atervinningsstationen &r positiv for
hela Rosengard.

- Att bara jobba med
myndighetsutévning
ar inte en framgang,
vi maste dndra manni-
skors beteenden i
grunden.

Rebecka Persson,
miljédirektér Malmé stad

r "_;"_'-1 zl'g
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Culture Casbah

Culture Casbah
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- nu testar vi i liten skala

Under aret har Culture Casbahs detaljplanearbete varit delvis vilande efter diskussioner
med staden kring placering av hégdelen inom projektet. Parallellt har vi beslutat om att
testa idéer i mindre skala, planer som satts i verket under 2022.

— Att testa och
provtrycka vara
idéer kommer ge
oss insikter infor
nasta steg.

Petra Sérling, vd Rosengérd fastigheter

Culture Casbah utgar fran stadens 6ver-
gripande mal for omradet — att skapa fler
jobb och bostéder kring Station Rosen-
gard. Men det handlar ocksa om hela det
vardagliga livet for Rosengardsborna. Att
forstarka narhet och natverk i omradet,
satsa p4 ett forbattrat och hallbart var-
dagsliv, ta tillvara pa och utveckla befint-
ligt kultur-, nérings- och féreningsliv och
att varna barnrattsperspektivet. Station
Rosengards betydelse for Rosengard
gar inte att Overskatta i detta arbete med
utveckling av vart omrade.

Culture Casbah &r livet mellan stationen
i vaster och centrum i 6ster. En inklude-
rande och gron plats att bo pa, jobba pa
och en stadsdel fér andra att beséka.
Rosengard fastigheter driver stadsutveck-
lingsprojektet i samarbete med privata,
offentliga och ideella verksamheter med
malet att Rosengard ska vara en trygg
och eftertraktad del av centrala Malmé.
For gestaltningen star lokala arkitektfirman
Kjellander & Sjoberg.

Testbadd ett férsta steg

| avvaktan pa beslut kring placeringen av
hégdelen av projektet satte vi parallellt
igang arbetet kring att skapa en testbadd

pa en plats som idag kan upplevas otrygg:
Bennets vég 13, idag en butikslokal. Vi
har fatt rivningslov fér denna butiksbygg-
nad, vilket ger mojlighet att tillfalligt fram
till nybyggnation aktivera platsen pa ett
hallbart satt med till exempel idrott, mat
och kultur. Vi kommer ocksa att upp-
gradera befintliga, narliggande platser
som amfiteatern.

Redan nu har vi traffat féretradare for
kultur och idrott som &r mycket intresse-
rade av att aktivera platsen. P& detta vis
far omradet och vara boende forstaelsen
och kanslan for att ndgot hander redan
under sommar/host 2022.

- Vi kan inte vanta. Att testa och prov-
trycka véara idéer pa koncentrerad yta
kommer ge oss insikter infor ndsta steg
och den framtida processen, séger Petra
Sorling, vd pa Rosengard fastigheter.

Arsredovisning 2021
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2009 2013 2017 2018 2019 2020 2021 2022-2023
MKB funderar pa Culture Casbah vinner Rosengard Fastighets Rosengard fastig- Stadsbyggnads- | samband med att vi Detaljplanearbetet Vilande detaljplane-

hur Rosengard kan
férnyas och paborjar
ett idéunderlag

"Best Futura Project”
vid MIPIM-massan i
Cannes. For gestalt-
ning star danska
arkitektfirman Lund-
gaard & Tranberg
Arkitekter A/S.

AB bildas for att rea-
lisera projektet. MKB
ar en av delagarna.
De 6vriga ar Balder,
Victoriahem och
Heimstaden.

heter fokuserar pa
att lara kénna hyres-
gasterna och fastig-
heterna samt forsta
vilka behov som
finns.

namnden i Malm®o tar
beslut om planupp-
drag foér Culture
Casbah, det innebar
att kommunen avsat-
ter resurser for att ta
fram en detaljplan.

gér in i detaljplane-
arbete inleds nytt
samarbete med
svenska arkitekt-
firman Kjellander &
Sjoberg.

pagar, men vilas efter
diskussioner kring
placering av hégdel
inom projektet. Vi
skapar forutsattningar
for provtryck av idéer.
Rivningslov av fastig-
heten vid Bennets
vag 13.

arbete aktiveras och
kompletteras med
ytterligare plan kring
hégdel vid stations-
omradet. Bennets
vag 13 fungerar
som testbadd for
projektet.

Culture Casbah
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Vi bryr oss

Arsredovisning 2021

Att kanna tillit. Att ha kunskap om rattigheter och skyldigheter. Att ha en egen rdst i sitt
eget kvarter — det ar pa den vagen vi skapar ett Rosengéard som alla i Malmo kan vara

stolta Aver.

— Om manniskor
kanner sig trygga
och upplever att
de ingar i ett sam-
manhang far vi en
battre social ut-
veckling i omradet.

Sofia Wittmann, bosocial samordnare
Rosengard fastigheter

Bosocial

hubb

Vi vill att vara hyresgaster ska trivas, bo
kvar och kanna stolthet 6ver Rosengard.
Och vi &r 6vertygade om att forutsatt-
ningen for detta bygger pa ett innerligt
och uppriktigt arbete med bosociala
fragor. Sofia Wittmann &r Rosengard
fastigheters nya bosociala samordnare
och fokus under hésten har legat pa

att satta en langsiktig strategi. Delar av
denna &r att utveckla hubben, underséka
vilka samarbetspartners vi ska jobba
med och att fortsatta arbetet med lokal
organisering. Arbetet gor vi inifran och ut
dar ett av delmalen varit att alla medar-
betare ska bli medvetna om hur var och
en kan bidra utifran sin egen yrkesroll.

— Rosengérdsborna ska kanna sig
stolta 6ver att de har oss som hyresvard
och att vi tar stort socialt ansvar. De ska
veta att vi arbetar aktivt for att verka for
trygghet och att vi bidrar till positiv utveck-
ling for omradet, sager Sofia Wittmann.

Bosocial hubb
Hubben ar hjartat och en valkomnande,
aktiv traffpunkt mitt i bostadsomradet.
Och trots pandemin har vi kunnat bjuda
in ett stort antal aktorer och féreningar till
olika aktiviteter — bade sociala och larande.
Med start i hubben har cykelskolan
varit igdng under aret och Radda Barnen
fortsétter med att stréacka ut sin hand till
elever som vill ha hjalp med sina laxor.
Aven samarbetet med FramtidNu &r i gdng

Radgivning och
vagledning

och under néasta ar blir det i hubben som
aldre elever rycker in med studiehjélp och
mentorskap for mellanstadieelever som ar
motiverade. Ett annat aktivt samarbete &r
laxhjalpen for arskurs 9 pa Varner Rydén-
skolan tillsammans med Drivkraft Malmé.
For de elever som deltar aktivt lovar vi
sommarjobb hos oss under kommande ar.

Under 2022 vaxlar vi upp. Nya samar-
beten som inletts under hésten kommer
att ta plats och vi planerar for aktiviteter
som foraldraskapsforum, kvinnoforen-
ingar och gardsmoten dar vi pratar med
vara hyresgaster om hur vi kan skapa
trygghet och trivsel.

— Genom fungerande samarbeten
visar vi att det héander saker och att
det finns manniskor som bryr sig. Om
manniskor k&nner sig trygga och upp-
lever att de ingar i ett sammanhang far
vi en béttre social utveckling i omradet,
séger Sofia Wittmann.

Radgivning och végledning
Rosengard fastigheter &r Guldpartner till
NyféretagarCentrum Oresund sedan tre
ar tillbaka. Genom NyféretagarCentrum
Oresund har ett stort antal entreprenérer
fatt vagledning och individuell radgivning
under aret med bland annat affarsplaner,
budgetarbete och skattefragor. Initiativet
har bland annat resulterat i fyra aktuella
foretagsetableringar. Inledningsvis under
aret var radgivningen digital men fran

Inspiration och
natverk

Arsredovisning 2021

september har NyféretagarCentrum Ore-
sund varit aktiva pa plats. Anne Marbrandt,
vd, NyféretagarCentrum Oresund:

— Efterfragan har varit mycket stor
under 2021 som varit ett rekordar for ny-
féretagandet. Vi hjalper till med att komma
ratt fran boérjan och att skapa livskraftiga
féretag. Det kan alltid finnas en risk att
man inte jobbat igenom budgeten ordent-
ligt, eller har allt klart for sig.

Den som &r intresserad har tillgang till
ett obegransat antal radgivningstillfallen,
under tre ars tid. NyféretagarCentrum
Oresund erbjuder ocksd mentorprogram
dér entreprendrer far traffa en mentor
under ett ars tid, en gang i manaden. Allt
ar kostnadsfritt. Och statistiken visar att
satsningen har varit framgangsrik. 84 pro-
cent av féretagen &r fortfarande verk-
samma efter tredje aret och under 2021 var
det elva nya hyresgaster som besdkte Ny-
féretagarCentrum Oresund fér radgivning.

— Generellt sett har det varit en fantas-
tisk blandning av olika typer av idéer och
foretag. Det ar manga som startar nu, det
ligger i tiden med gig-ekonomi, man vill
forverkliga sig sjéalv och fa en 6kad flexibi-
litet, tror Anne Marbrandt.

Inspiration och natverk
NyféretagarCentrum Oresund erbjuder
inte enbart radgivning. | november hade
man ocksa en frukosttraff med Almi och
bjod in personer med utlandsk bakgrund
som vill starta eget foretag. Forelasare
var unga och framgangsrika Malmoéfére-
tagare med rotter i USA och Eritrea som
inspirerade med sina erfarenheter inom
bland annat e-handel och glasstillverkning.
| samarbete med Malmé Tillsammans har
NyféretagarCentrum Oresund &dven haft
tre pop up-aktiviteter i samband med
vara boendetréaffar.

Hallbarhet

- Efterfragan har
varit mycket stor
under 2021 som
varit ett rekordar
for nyforetagandet.

Anne Marbrandt,
vd NyféretagarCentrum Oresund
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Sammanhang
skapar tillit

Hallbarhet

Under 2021 har vi utvarderat vara olika samarbeten. Vissa har vi vidareutvecklat, till
exempel den lyckade satsningen med basketklubben Malbas, dar tjejerna nu spelar
matcher. Vi har ocksa satt nya frén och inlett nya partnerrelationer. Detta innebar att vi
har manga spédnnande och potentiella samverkansprojekt framfér oss under 2022.

Lokal organisering
| ett valfungerande lokalsamhélle finns en
tilltro till sig sjélv och sina grannar — men
ocksa till myndigheter. Darfor ar trygghet
grunden for en battre social utveckling i
omradet och méaste byggas langsiktigt.
Genom fungerande samarbeten och
aktiviteter visar vi att mé@nniskor och
verksambheter bryr sig. Vi bjuder darfér
in till nya valkomnande traditioner for
Rosengardsborna, som ocksé ska locka
véanner och besokare fran hela Malmo.

Ett exempel pa detta var var julmarknad
God jul pa Rosengéard som blev ett lyckat
evenemang och startskottet pa en ny
tradition. Att tillhéra ett sammanhang ar
viktigt for lokal organisering.

Ett annat exempel &r nystartade Rotary
Rosengard. Dialogen inleddes med UIf
Bingsgard, rotarian och fd kommunalrad
i Trelleborg samt med Christina Merker-
Siesjo pa Yalla Trappan, sommaren 2020.
Den forsta fysiska lunchen hade vi under
hdsten 2020 och nér restriktionerna slog
till fortsatte vi med digitala lunchmd&ten
varannan fredag under 2021. Deltagande
har var ocksa bland annat Brf Ida och
NyféretagarCentrum Oresund.

Nya och férdjupade samarbeten

Ett samarbete med Brf Ida inleddes under
sommaren 2021 med gemensamma aktivi-
teter och utflykter for barnen, for att knyta
samman olika omraden pa Rosengard.
Detta lyckade initiativ vackte lusten att
gora fler saker tillsammans och i december
kunde vi bjuda in till en stdmningsfull

och valbesdkt julmarknad. Samhérighet
handlar mycket om att bygga broar. Darfér
fick julmarknaden stracka ut sig éver bron
som géar 6ver Amiralsgatan, en gata som
ofta upplevs som en fysisk barriér for
boende pa Rosengard.

Ett annat samarbete har varit med Malmo
Konsthall som bjéd in till konstvandring
dér Plattform KcSyd berattade om original-
konstverk i Térnrosen. Manga av vara
konstverk uppférdes i samband med att
husen byggdes men nya har kommit till
under 2000-talet. Under 2022 fortsatter
vi med att undersoka var konstskatt och
ser fram emot nya konstupplevelser.

Dessutom har vi haft ett fortsatt sam-
arbete med Vattenvetarna och Malmdé
Museer. | hdst ledde det till en héarlig buss-
utflykt till Arrie strévomrade och vara
hyresgaster fick mdjlighet att uppleva
naturen, fa tips om friluftsliv och prova
pa en mangd aktiviteter.

Genom att aktivt jobba for att fa ner
antalet entreprendrer far vi battre kontroll
och vara hyresgéaster kan kanna sig tryg-
gare genom igenkénning av manniskor de
moter och en kontinuerlig, positiv narvaro.

| en dialog med ABF forstod vi att
det fanns ett behov hos vara hyresgaster
att ventilera vardagliga funderingar och
utmaningar. Genom samarbete med ABF,
med start under 2022, bjuder vi darfor in
till informella samtal om féraldraskap i en
trygg och 6ppen milj¢ dér deltagarna ska
kanna tillit och vaga stalla fragor.
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Nu spelar Malbas-
fjejerna match

Rosengard fastigheter,
Malbas och férdldrarna ar
pa samma planhalva. Med
talamod och vinnarmenta-
litet i traningsbagarna tog
tjejlaget under 2021 ett nytt
steg framat och &r nu redo
for turneringar.

Muna Mohamed Abdiwahab,
10 ar

Sedan januari 2019 samarbetar Rosengard
fastigheter med basketklubben Malbas.
Badas var vilja ar att fler ungdomar ska
fa mojlighet till en aktiv fritid. Det handlar
ocksa om integration. Basket &r en av
Sveriges mest jamlika sporter och har
drivit manga framgangsrika integrations-
projekt, sarskilt nar det géller tjejer.

Intresset har varit stort och mycket har
hént. Sedan 2020 finns det ett renodlat
tiejlag pa Rosengard som trénas pa initi-
ativ av Karin Karlsson. Ett tjugotal unga
tiejer traffas regelbundet varje vecka,
vilket férutom trédningen éppnar dorrar
till det svenska foreningslivet. Manga har
utvecklats enormt och vissa talanger har
till och med slussats vidare. Hosten 2021
var det dags for nasta steg — tjejerna ar
ivdg och spelar matcher.

- Vi har kommit 1angt under 2021. Det
dar klivet vi ville ta — det har vi tagit och
vi har gjort det pa riktigt. Vi har ett lag. Vi
spelar matcher och turneringar. Tranarna
har fatt en bra relation med tjejerna. Och
vi har ett féraldraengagemang, sager
Katarina Olsson, klubbchef, Malbas.

En milstolpe under 2021 var att Malbas
hade sitt forsta foraldramoéte, och det

Varfor bérjade du spela basket i Malbas?
Jag hade intresse foér basket och de und-
rade om jag ville vara med.

Vad ar roligast?

Né&r vi spelar match. Det &r roligt att méta
olika manniskor och jag langtar alltid till
nasta traning. Jag har fatt nya kompisar
ocksa. Men det kan vara svart att inte
réra varandra, da kan det bli foul.

Hur kanns det att spela match?
Det ar inte roligt att férlora men roligt att
spela match. Det kdnns bra att vinna.

Vad ar du duktigast pa?
Att springa snabbt, jag har jattebra
kondis!

med stor uppslutning. Katarina Olsson
menar att det ar roligt att se hur klubben
delar samma intresse och drivkrafter som
féraldrarna. Ett helt gdng engagerade
mammor hjalper till idag med att skjutsa
till matcher och hélla ordning och reda.
Men utan Somaliska Freds, en av Rosen-
gard fastigheters hyresgaster, hade det
varit svart att fa till logistiken:

— Somaliska Freds kdpte in en mini-
buss just for detta &ndamal. Nar vi knyter
ihop detta trepartssamarbete ser vi att
detta ar vagen framat, sager Katarina
Olsson.

Att det blir fler lag pa& Rosengard ser
hon inte som en oméjlighet:

— Flaskhalsen &r att hitta en ny Karin
som kan starta ett nytt lag och en ny
coachstab. Har vi bara det sa kommer
spelarna! avslutar Katarina Olsson.

— Man far inte bli
arg om man for-
lorar. Man maste
vara en bra vinna-
re och en bra for-
lorare.

Nuha Yasin, spelar i Malbas

Arsredovisning 2021
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Karin Karlsson &r trédnare for Malbas tjejlag pa Rosengard. | sin ungdom spelade hon
basket i elitserien och var engagerad i sporten. Men sa tréttnade hon pa idrotten och

villkoren for kvinnor.

Varfor bérjade du spela basket i Malbas?
Jag gick i Somaliska féreningens basket-
lag. Men tréningen var inte som riktig tra-
ning, jag larde mig inget. Sedan fick jag
en ledare som var pa Malbas. Vi traffade
coacher, och sa larde jag mig att spela
basket. Det ar roligt!

Vad ar roligast?

Att vi kor stafett med boll och Gvar pa
bollkontroll. Vi kdr olika uppvarmningar
och roliga 6vningar. Det &r roligt att géra
mal nér vi springer, men det kan vara
svart med att s&tta vanster lay-up. Och
sa ar det roligt att dribbla och passa.

Maryama Adan,
11 ar

—Jag klev ut ur basketsalen och klev inte
in igen forrén dottern bdérjade spela. Och
jag alskade det. Forra aret borjade hon
pa basketgymnasium och flyttade, men
jag visste att jag ville fortsatta som tra-
nare. Jag kontaktade Malbas klubbchef
Katarina Olsson och sa att jag ville tréna
tjejer pa Rosengard. Jag vill att det ska
finnas basket dar for tjejernas skull, men
jag var ocksa nyfiken pa att lara mig mer
om Rosengard, om livet och vardagen.
Om vi &r fler som bygger broar blir det
inte vi och dom — utan vi.

Men fér Karin Karlsson handlar det
forst och framst inte om vélgdrenhet utan
om ett genuint intresse for basket med
malet att laget ska bli riktigt bra. Och det
finns stor potential. Med pepp, pipa och
disciplin har hon samlat ihop ett gdng som
alskar basketen lika mycket som hon.

Hur kénns det att spela match?

Det ar bra ndr man vinner, men forlorar
man ar det ingen fara. Man kan gora
misstag.

Vad ar du duktigast pa?

Att vinna! Man far inte bli arg om man for-
lorar. Man méste vara en bra vinnare och
en bra forlorare.

Nuha Yasin,
12 ar

Varfér borjade du spela basket i Malbas?
Jag hade spelat i skolan och tyckte det
var roligt.

Vad ar roligast?

Att vara med mina vanner samtidigt som
jag lar mig att spela basket, fast det ar
svart med véanster lay-up. Jag langtar all-
tid tills nasta traning.

Hur kdnns det att spela match?

Det &r roligt och utmanande, kul att méta
andra lag. Man kdmpar extra mycket. Om
man férlorar lar man sig, for om man bara
vinner lar man sig inte.

Vad ar du duktigast pa?
Att gora mal!

- Vill man inte ta traningen p4 allvar
kan man strunta i det. Men inte har. Man
maste ha skor och traningsklader, man
kommer till matchen, man ar med alla
dagar pa ett tréningslager. Nér vi an-
stranger oss gor det ont ... Vi trénar
péa en helhet!

Karin Karlsson menar att intresset
ar stort och att de skulle kunna ha fem
lag pa Rosengard — men det behdvs fler
tranare.

— De &r valdigt roliga att tréana, de vill
mycket. Och nar vi ar ute pa matcher far
vi hora fran domarna att de tycker det ar
roligt. Det finns mycket vilja! Nar jag aker
hem efter trédningen kénner jag ofta en
stor livsgladije. Jag &r nyfiken och vill se
hur bra vi kan bli, tdnk om vi kan bli ett lag
som ar riktigt bra — det skulle vara roligt!
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Pepp och

engagemang

Valfardssjukdomar ar ett
vaxande problem, bade i
det globala perspektivet
och fér den enskilda. Under
2021 gjorde vi darfér en
tydligare friskvardssatsning
for att boosta oss alla att
hélla oss friska och enga-
gerade.

Det ar viktigt for oss att vara medarbetare
mar bra och har en god hélsa. Vi har
under aret, praglat av pandemin, haft
fokus pé detta genom larande. Vi menar
att friska medarbetare gynnar samhaéllet,
verksamheten och den enskilda. Vi vill
ocksa vara en attraktiv arbetsgivare.
| grunden har vi en foretagskultur dar
fysisk aktivitet och friskvard har en sjalv-
klar plats,

For att ta pulsen pa oss sjélva skickade
vi under hosten 2021 ut var forsta Puls-
matning — en anonym medarbetarunder-
sokning — for att underséka hur vi trivs
och méar. Med 100 procents svarsfrekvens
fick vi ett gott underlag att luta oss mot.
Resultatet var generellt mycket positivt
och vi kan konstatera att de allra flesta
trivs bdde med arbetsuppgifter, kollegor
och sin narmsta chef.

Vi jobbar nu vidare med svaren inom
respektive arbetsgrupp och féljer upp
med en ny undersdkning under 2022.

Larande luncher

Konceptet Larande luncher ar inte ndgot
som &r nytt for medarbetarna pa Rosen-
gard fastigheter. Forlasare har bjudits in
for att beratta om intressanta och ange-
lagna amnen foér verksamheten — och med-
arbetarna. Till exempel har vi haft Kvinno-
jouren, grundskoleférvaltningen och Polisen
pa bestk som har gett luncherna bade
tuggmotstand och innehall.

Under 2021 har denna satsning fortsatt,
men under hdsten tog vi ett nytt grepp pa
temat friskvard. Vid tre olika tillféllen har
vi haft férelasare inom amnena Tréning,
Kost och hélsa samt Sémn, aterhdmtning
och mental halsa. Alla férelasningar har
varit frivilliga och uppslutningen har varit
total. P& ett enkelt satt — utan pekpinnar -
har vi fatt veta mer om vikten av att réra
pa sig, hur vi paverkas av vad vi ater och hur
viktigt det &r med s6mn och aterhamtning.

— Foéreldsningarna var enkla, men
motiverande. De var upplagda s att vem
som helst kan ta kunskapen till sig, till
och med lara vidare till sina barn, séger
Israa el-Kazemi, bitrddande forvaltare.

Individuell coachning

Utvecklingen av Larande luncher var ett
forsta steg i friskvardssatsningen 2021.
Utifran detta tog vi nasta steg - Individuell
coachning.

Medarbetarna har fatt vélja ett amne
utifrdn de tre forelasningarna Traning,
Kost och halsa samt S6mn, aterhamtning
och mental halsa som de vill férdjupa sig i.
Till sin hjalp far alla medarbetare tre sam-
talstillfallen med individuell coachning av
respektive férelasare. Insatsen fortsatter
att I6pa under 2022.
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Alltid oppen dorr for praktikanter
och sommarjobbare

Trots pandemin fortsatte Rosengérd fastigheter att valkomna studenter fér praktik och
ge unga elever mgjlighet till sommarjobb. Med ansvar har vi hittat I6sningar.

Manga sa att det inte skulle ga — men det
gjorde det. Under 2021 har Rosengérd
fastigheter fortsatt att vdlkomna prakti-
kanter och sommarjobbare i samarbete
med Newton Fastighetsférvaltare, Yrkes-
akademin, Arbetsformedlingen och Malm&
Universitet. Nio praktikanter och tretton
sommarjobbare har fatt inhamta kunskap
och vara en del av branschen och bolaget.
Vi har ocksa haft tva studentmedarbetare
som studerar fastighetsféretagande pa
Malmé Universitet.

Vi ar 6évertygade om att vi som arbets-
givare maste 6ppna upp for studenter for
att bidra till branschen med erfarenhet
och kunskap. Men det finns ocksa en
omsesidighet. Vi i var tur behover hélla
oss ajour med studentvarlden och vilka
utbildningar som finns pa marknaden da
dessa ar grunden for rekrytering. Att vara
en aktiv spelare ar helt enkelt bra for oss
som bolag.

— Vi har alltid en generés syn pa prakti-
kanter och har fortsatt haft det under pan-
demin. Det &r ett strategiskt beslut och
en sjélvklar instélining hos alla vara medar-
betare, sdger Lena Skansjo, HR-ansvarig.

Namn: Annelie Sandberg, 55 ar
Utbildning: Fastighetsskétarutbildning
Gjorde: Praktik under 4 veckor som
fastighetsskotare

Gor idag: Fastighetsskétarutbildning

Praktikplatser

Som fastighetsagare och ny i branschen
var vi i bérjan okanda for skolor och ut-
bildningar. Idag har vi en sjalvklar plats pa
kartan och de som tidigare haft kontakt
med oss aterkommer med forfragningar
om praktikplatser for till exempel fastig-
hetsskotare, fastighetsférvaltare och
studentmedarbetare. Vi erbjuder ocksa
arbeten i samarbete med Arbetsférmed-
lingen for manniskor som star utanfor
arbetsmarknaden. Praktikperioderna kan
vara olika langa.

Sommarjobb

Rosengard fastigheter vilkomnar ocksa
ungdomar till sommarjobb, och vi gor det
tillsammans med skolan. Vi samarbetar
med Varner Rydénskolan samt erbjuder
jobb till de barn som bor i vara bostader.
Under 2021 hade vi 13 sommarjobbare,
varav 9 var boende i vart omrade. | detta
arbete ar det viktigt for oss att ge en ratt-
vis bild av arbetslivet, med bade rattigheter
och skyldigheter. Alla maste anséka med
cv och ett personligt brev samt genomga
en arbetsintervju — en vardefull erfarenhet

| sin roll som busschauffér hade Annelie
Sandberg tid for att fundera pa vad hon
ville bli nar hon blev stor. Och en dag
visste hon - fastighetsskétare. Hon har
aldrig varit radd for att gora férandringar
och att omskola sig vid 55 ars alder var
inga konstigheter.

— Jag har bytt jobb under hela mitt liv
och var trétt pa busslivet. Jag blir uttrékad
av att gbéra samma saker, jag vill Iara mig
nytt, prova pa och se om jag kan! Och jag
vill ha ett jobb som jag kanner mig trygg
med, sager Annelie.

Genom en véaninna fick Annelie héra
att det fanns en fastighetsskétarutbildning
pa yrkeshogskolan i Arlév. Hon gjorde ett
studiebes6k och kom in. Ganska ensam
som kvinna gar hon nu utbildningen och
har gjort praktik pa Rosengard fastigheter.

— Det var helt fantastiskt. Rosengard
ar nostalgi, det &r déar jag ar uppvaxt
och det &r mitt stélle med underbara
manniskor. Tillsammans med Bahaa fick
jag félja med pa hans rundor och jag larde

infor nasta jobbansdkan. Och inte minst
ar det viktigt att sommarjobbarna far
I6nen pa eget konto.

— Vi har alltid en
generos syn pa
praktikanter och
har fortsatt haft
det under pande-
min.

Lena Skansjé, HR-ansvarig
Rosengard fastigheter

mig jattemycket pa mina fyra veckor. Man
traffar hyresgaster vid serviceanmaélan,
ringer entreprendrer, fixar och lar sig knep.

Det ar viktigt att lyssna p& hyresgasterna,

manga sitter ensamma och vill bjuda pa
kaffe. Man knyter ett band pa det sattet
och det hander nya saker hela tiden.

Annelie har fortfarande en tid kvar pa
utbildningen. Vad hoppas du pa och hur
ser du pa framtiden?

— Jag vill garna prova olika praktik-
platser, det &r bra med fler kontakter.
Sedan hoppas jag fa jobb som fastighets-
skotare for att hjélpa andra. Jag tror att
det &r bra att jag ar kvinna, vi behdvs och
kanske kan jag inspirera andra! avslutar
Annelie.
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Namn: Mustafa Amani, 24 ar
Utbildning: Fastighetsféretagande pa
Malmé Universitet

Gjorde: Praktik under sex manader som
kundtjanstmedarbetare

Gor idag: Férhandlingshandldggare och
administratér pa Hyresgastféreningen

Det var pa en resa i Kanada som intres-
set for fastighetsbranschen vécktes for
Mustafa Amani.

Hans faster hade kopt ett nytt hus och
Mustafa fick insikten att om hon kunde
behalla det gamla huset kunde hon hyra
ut det och tjana pengar.

—Jag gick i nian och hade alltid varit
intresserad av ekonomi och néar jag kom
tillbaka blev intresset for fastigheter
storre och storre. Efter gymnasiet fick
jag veta att det fanns ett program pa
Malmo Universitet som var inriktat just pa
fastighetsféretagande. | dag har jag en
kandidatexamen darifran, sager Mustafa.

Pandemin blev en tréskel och det var
svart att s6ka jobb, men trots det fick
Mustafa en praktikplats pd Rosengard
fastigheter under sex manader.

— De hade behov av en medarbetare
i kundtjénsten och jag jobbade dar med
att hjalpa hyresgéster med varierande
fragor. Jag har alltid trott att det ar enkelt
att kommunicera men ibland var det
svart. Saker behovde fixas och garna
sa fort som méjligt. Men man véxer
som ménniska genom att lara kédnna

manniskor och hur de fungerar. Mina
arbetskollegor var jattebra, det var en fin
atmosfar och jag fick mycket erfarenhet.

Idag arbetar Mustafa pa Hyresgéastfor-
eningen. Sa vad driver dig och hur ser du
pa framtiden?

— Jag kom till Sverige 2006 och har
fatt jattemycket har. P4 nagot satt vill jag
ge tillbaka till samhéllet, sarskilt hjalpa
ungdomar och alla de som har behov.
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Kéanslan att hjalpa manniskor ger mig
gladje och i framtiden vill jag kunna ha
en position dér jag kan gora skillnad. Ett
boende ska vara mycket mer an tak, det
ska vara ett hem dar man trivs, ar glad
och stolt 6ver sitt omrade. Den tanken
vaxte hos Rosengard fastigheter och jag
vet vilka brister som finns pa bostads-
marknaden. Detta driver och motiverar
mig, avslutar Mustafa.
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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 for rakenskapsar 2021.

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 redovisningsreg-
ler for 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, forvarva fastigheter, bygga eller bygga om
hus, samt att bedriva annan i samband dérmed stédende verk-
samhet. Bolaget bedriver fastighetsférvaltning genom att vara
agare till fastighetsédgande bolag. Bolaget har sitt sate i Malmo.
Rosengard Fastighets AB &r moderbolag i en koncern som be-
star av fyra dotterbolag, varav tva ager och forvaltar fastigheter.
Rosengards Fastighets AB koncernen ags till 25% vardera
av Balder Storstad AB, org nr 556676-4378, Heimstaden Bostad
Invest AB, org nr 559190-1607, MKB Fastighets AB, org nr 556049-
1432, samt Victoriahem Holding Rosengard AB, org nr 556909-4484.

Vasentliga handelser

Koncernen och moderbolaget

Pa initiativ av Malmo Stad har dgarna under éret traffat en 6ver-
enskommelse om ny placering av hégdelen av projektet Culture
Casbah. Overenskommelsen medfér att tidigare aktiverade
investeringar i det numera nedlagda projektet vid Zlatan Court

Flerarsjamforelse - Koncernen

Nettoomsattning Tkr
Resultat efter finansiella poster Tkr
Balansomslutning Tkr

Antal anstéllda, medeltal
Antal anstallda vid arets slut

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

Flerarsjamforelse — Moderbolaget

Resultat efter finansiella poster Tkr
Balansomslutning Tkr
Antal anstallda, medeltal

Antal anstéllda vid arets slut

Nyckeltalsdefinitioner framgar av not 1

kostnadsférs genom nedskrivning. Overenskommelsen om ny
placering av hégdelen innefattar en éverenskommelse mellan
agarna om att MKB skall genom ett aktiedgartillskott tacka
den nedskrivning som &r en foljd av den dndrade placeringen.
Aktiedgartillskottet kommer att tillféras moderbolaget i bérjan
av 2022.

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

Vision

Ett Rosengard som alla i Malmo &r stolta 6ver genom att finnas
till fér vara boende, fér Rosengérd och fér Malmo. | den ordningen.
Bolaget ska driva en stadsutveckling som alla har nytta av och
forverkliga idén om ett mer integrerat Malmo sa att fler kan och
vill bo, jobba och vara pa Rosengard.

Strategi

e Att utveckla befintligt fastighetsbestédnd pa Rosengard.

® Att vaxa framst genom fortatningsprojekt inom det egna
bestandet p4 Rosengérd.

o 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 ager vid rékenskapsérets utgang 2 st (2) fastig-
heter varav moderbolaget 0 st (0). Fastigheternas sammanlagda
uthyrningsbara yta uppgér i koncernen till 133 172 kvm (133 149)
varav 123 293 kvm (122 261) avser bostader. Det redovisade vardet
for fastigheterna uppgick till 2 086 090 Tkr (1 638 744).

2021 2020 2019 2018
150 192 146 951 142 192 139 902
417 458 186 181 220 191 124 364

2120 373 1687 991 1474 694 1261 146
27 25 22 16

25 24 24 22

52,4 46,2 42,9 36,4

21,9 11,8 16,1 11,1

34,9 20,8 31,9 24,4

2021 2020 2019 2018
-12 439 -11 828 -10 710 -9 984
463 888 464 331 723 408 726 939

27 25 22 16
25 24 24 22
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Hyresvardet i koncernens fastighetsbestand bedoéms till
154 210 Tkr (149 675). Under aret har totalt 62 427 Tkr (47 343)
investerats i fastigheter varav 69 081 Tkr (43 722) avser investe-
ringar i befintligt fastighetsbestédnd och -6 654 Tkr (3 621) avser
investeringar samt kostnadsforda férgaveskostnader i Culture
Casbah. Fastigheternas redovisade varde inkluderar orealiserade
vardeférandringar om 384 919 Tkr (148 279), vilka uppkommer
pga skillnader mellan fastigheternas bokférda varde och fastig-
heternas marknadsvérde.

Vasentliga handelser efter rakenskapsarets utgang
Aktiedagartillskott om 9 Mkr har under januari inbetalats till
Rosengard Fastighets AB fran MKB.

Milj6fragor
Fastighetsforvaltning och fastighetsexploatering medfor miljé-
paverkan. Ingen av koncernens hyresgaster bedriver verksamhet
som har miljdpaverkan och som 4ar tillstands- eller anmalnings-
pliktig. Rosengard Fastighets AB bedriver inte ndgon egen
verksamhet som har direkt negativ miljopaverkan.

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

Mojligheter och risker

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

Hyror och kunder

Koncernens intékter paverkas av fastigheternas uthyrningsgrad,
mojligheten att ta ut marknadsmassiga hyror samt kundernas
betalningsformaga. Uthyrningsgrad och hyresnivaer styrs till
stor del av den allmé&nna 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 efterstréavar koncernen att
skapa langsiktiga relationer med bolagens befintliga kunder. Vid
arsskiftet hade koncernen en ekonomisk uthyrningsgrad pa 98
procent (97). En férandring pa +/- 1 procent pa arliga hyresin-
takterna skulle paverka resultatet fére skatt med +/- 1 513 Tkr.
En forandring p& +/- 1 procent av den ekonomiska uthyrnings-
graden skulle paverka resultatet fore skatt med +/- 1 542 Tkr.

Skuldférvaltning och riskhantering

Koncernens storsta finansiella risk &r avsaknad av finansiering.
For att begrénsa refinansieringsrisken arbetar koncernen konti-
nuerligt med att omférhandla l1an och att diversifiera forfallostruk-
turen av lanen. Det arbetet sékerstaller samtidigt att en kon-
kurrenskraftig langsiktig finansiering vidmakthalls. Koncernens
genomshnittliga kreditbindning uppgick till 1,4 &r (2,3).

Ranterisk uppkommer genom att svangningar i marknads-
rantan paverkar resultat och kassafléde. Hogre marknadsranta
innebér hogre rantekostnad men det sammanfaller ofta ocksa
med hogre inflation och ekonomisk tillvéxt. Det medfdr att 6kade
rantekostnader delvis kompenseras av saval minskade vakans-
grader och hogre hyresintakter genom 6kad efterfragan saval
som att hyrorna regleras med index. Vid en omedelbar 6kning
av marknadsréantan med en procentenhet och antagande om
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oférandrad laneportfolj skulle rantekostnaderna 6ka med 7 785
Tkr (7 607). Av koncernens totala lanestock vid arsskiftet har 100
procent (100) ranteférfall inom 12 manader. For mer information
se not 17, Finansiella risker och finanspolicies.

Fastighetskostnader

| fastighetskostnader ingar 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 6kar kunskapen om
respektive fastighets behov av férebyggande insatser, vilket i
langden ar mer kostnadseffektivt &n omfattande reparationer.
Koncernen arbetar kontinuerligt med férbattringar gallande
driftskostnader sdsom varme- och elférbrukning for att standigt
forbéattra kostnadseffektiviteten med hjalp av rationella tekniska
I6sningar, praktiska insatser och kontinuerlig uppfoljning. En
férédndring med +/- 1 procent av fastighetskostnaderna skulle
paverka resultatet fore skatt med -/+ 749 Tkr.

Vérdeférandringar férvaltningsfastigheter
Koncernen redovisar sina forvaltningsfastigheter till verkligt
varde med vardeforandringar i resultatrakningen. Marknads-
bedémningar av fastigheter innehaller alltid ett visst matt av
osdkerhet 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 féljer Iopande upp de affarer som genomforts pa
marknaden for att underbygga och sdkerstélla varderingarna.
Dessutom diskuterar koncernen I6pande med externa aktorer
séval kop som forséljning av fastigheter samt Iater regelbundet
delar av fastighetsbestandet varderas av extern part, vilket ger
ytterligare vagledning. Se dven not 6, Forvaltningsfastigheter.
Marknadsvardet pa forvaltningsfastigheterna skulle forandras
med +/- 208 000 Tkr vid en férandring av hyresintakterna om
+/- 5 procent. Om avkastningskravet férandras med 0,25 procent-
enheter paverkas marknadsvardet med 155 000 Tkr. Vid en varde-
féréndring av forvaltningsfastigheterna med +/- 5 procent skulle
resultat fore skatt paverkas med +/- 104 305 Tkr. Soliditeten,
inklusive &garlan, skulle vid positiv vardeférandring av férvaltnings-
fastigheterna med 5 procent uppga till 53,6 procent och vid mot-
svarande negativ vardeférandring uppga till 51,0 procent.

Kéanslighetsanalys

Resultat-

effekt fore

Faktor Férandring skatt, Tkr

Hyresintakter +/-1% +/-1513

Ekonomisk uthyrningsgrad +/-1% +/-1 542
Ranteniva for

réantebdrande skulder + 1 procentenhet 7785

Fastighetskostnader +/-1% +/- 749

Vardeférandringar fastigheter +/-5 % +/-104 305
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Likviditet
Koncernens likvida medel uppgick vid arsskiftet till 29 205 Tkr
(44 292).

Skatt
Koncernen redovisar en aktuell skattekostnad om 0 Tkr (1 037)
och en uppskjuten skattekostnad om 87 250 Tkr (38 366). Upp-
skjuten skatt uppstar framforallt pa grund av temporara skillnader
mellan redovisade varden och skattemé&ssiga varden avseende
férvaltningsfastigheterna.

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

Kassafléde och finansiell stéllning

Koncernens tillgdngar den 31 december uppgick till 2 120 373
Tkr (1 687 991). Dessa har finansierats dels med eget kapital om
1110 201 Tkr (779 993), dels med skulder om 1 010 172 Tkr

(907 998) varav 767 818 Tkr (750 262) ar rantebdrande. Kassa-
flodet fran den I6pande verksamheten fore férandring av rérelse-
kapital uppgick till 32 539 Tkr (37 902).

Agarférhallanden

Bolaget dgdes per 31 december 2021 av Balder Storstad AB,
org nr 556676-4378, Heimstaden Bostad Invest AB, org nr
559190-1607, MKB Fastighets AB, org nr 556049-1432, samt
Victoriahem Holding Rosengérd AB, org nr 556909-4484. De
fyra bolagen dgde 25 procent vardera av réster och kapital.

Egna aktier
Bolaget dger inga egna aktier.

Arsredovisning 2021

Arets resultat i koncernen

Arets forvaltningsresultat i koncernen, dvs resultat exklusive
vardeférandringar och skatt uppgick till 32 539 Tkr (37 902),
vilket motsvarar 325 kr (379) per aktie.

Arets resultat efter skatt uppgick till 330 208 Tkr (146 778),
motsvarande 3 302 kr (1 468) per aktie. Resultatet har paverkats
av orealiserade vardeférandringar avseende fastigheter med 384
919 Tkr (148 279). Koncernens hyresintakter uppgick under aret till
149 024 Tkr (144 148). Finansnettot uppgick till -9 988 Tkr (-10 756).

Forslag till vinstdisposition i moderbolaget

Till &rsstammans férfogande star
foljande vinstmedel:

Balanserat resultat 284 891 333
Arets resultat —11 055 517
273 835 816

Styrelsen féreslar att vinstmedlen
disponeras s att

I ny rdkning overfors 273 835 816
273 835 816

Betraffande bolagets redovisade resultat for rakenskapsaret,
stéllning per bokslutsdatum samt bolagets finansiering och kapi-
talanvandning under &ret hanvisas till nedanstdende resultat- och
balansrékning jamte med tillhdrande noter. Samtliga belopp ar i
Tkr om inte annat anges.

Arsredovisning 2021

Koncernens rapport
over totalresultat

2021 2020
Hyresintakter 150 192 146 951
Fastighetskostnader 2,3,4,5 —74 857 —75 297
Driftsdverskott 75 335 71654
Véardeforandringar forvaltningsfastigheter, orealiserade 6 384 919 148 279
Forvaltnings- och administrationskostnader 4,7,23 -32 808 —22 996
Rorelseresultat 427 446 196 937
Finansiella poster
Finansiella intékter 8 6 3
Finansiella kostnader 9 -9 994 -10 759
Finansnetto -9 988 -10 756
Resultat fére skatt 417 458 186 181
Aktuell skatt 10 - -1 037
Uppskjuten skatt 10 -87 250 -38 366
Arets resultat 330208 146 778
Ovrigt totalresultat - -
Arets totalresultat 330208 146 778
Arets resultat hanférligt till
Moderbolagets aktiedgare 330 208 146 778
Arets totalresultat hanférligt till
Moderbolagets aktiedgare 330 208 146 778
Forvaltningsresultat fére skatt 32 539 37 902
Férvaltningsresultat fore skatt per aktie, kr 325 379
Resultat efter skatt per aktie, kr 3 302 1468
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Koncernens rapport
over finansiell stallning

2021-12-31 2020-12-31

Tillgdngar

Anlaggningstillgdngar

Forvaltningsfastigheter 6, 19 2 086 090 1638 744
Inventarier, verktyg och installationer 11 832 998
Summa anlaggningstillgdngar 2 086 922 1639 742
Omsattningstillgdngar

Kundfordringar 12 1406 282
Ovriga kortfristiga fordringar 67 88
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 13 2773 3587
Likvida medel 14 29 205 44 292
Summa omsaéttningstillgangar 33 451 48 249
Summa tillgangar 2120 373 1687 991

2021-12-31 2020-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital 15

Aktiekapital 16 1000 1000
Ovrigt tillskjutet kapital 290 000 290 000
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 819 201 488 993
Summa eget kapital 1110 201 779 993
Totalt eget kapital 1110 201 779 993
Skulder

Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 10 214 525 127 275
Langfristiga rantebarande skulder 17,19 578 764 747 818
Summa langfristiga skulder 793 289 875 093
Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebarande skulder 17,19 189 054 2444
Leverantdrsskulder 5923 7434
Ovriga skulder 1101 2202
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 18 20 805 20 825
Summa kortfristiga skulder 216 883 32905
Summa eget kapital och skulder 2120 373 1687 991

Arsredovisning 2021

Koncernens rapport over
forandringar i eget kapital

Aktiekapital Ovrigt tillskjutet Balanserade vinst- Summa eget kapital
kapital medel inklusive
arets resultat
Ing&ende eget kapital 2020-01-01 1000 290 000 342 215 633 215
Totalresultat for perioden - - 146 778 146 778
Summa totalresultat 1000 290 000 488 993 779 993
Summa transaktioner 0 0 0 0
med bolagets dgare
Utgaende eget kapital 2020-12-31 1000 290 000 488 993 779 993
Totalresultat for perioden - - 330 208 330 208
Summa totalresultat 0 0 330 208 330 208
Summa transaktioner 0 0 0 0
med bolagets dgare
Utgadende eget kapital 2021-12-31 1000 290 000 819 201 1110 201
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Koncernens rapport
over kassafloden

Tillgangar not 2021 2020
Den I6pande verksamheten 14

Drifts6verskott 75 335 71 654
Fdrvaltnings- och administrationskostnader -32 808 —22 996
Betalt finansnetto -9 988 -10 756
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandring av rorelsekapital 32539 37 902
Foéréndring rérelsefordringar 3 2 816
Foéréndring rorelseskulder -2 632 -2 216
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 29 910 38 502

Investeringsverksamheten

Investeringar i befintliga fastigheter och projekt -62 553 -47 713

Kassaflode fran investeringsverksamheten -62 553 -47 713

Finansieringsverksamheten

Arsredovisning 2021

Moderbolagets
resultatrakning

Upptagna lan 20 000 565 485
Amortering av skuld —2 444 -536 153
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 17 556 29 332
Arets kassafléde -15 087 20 121
Likvida medel vid arets borjan 44 292 24171
Likvida medel vid arets slut 29 205 44 292

not 2021 2020
Ovriga rérelseintakter 17 142 16 509
Rorelsens kostnader
Ovriga externa kostnader 2,3,4 -10 990 -12 589
Personalkostnader 7 -15 267 -12 876
Av- och nedskrivningar av materiella anldggningstillgangar =277 -223
Summa rérelsens kostnader -26 534 -25688
Rorelseresultat -9 392 -9 179
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran andelar i koncernféretag -600 -
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 8 302 2880
Rantekostnader och liknande resultatposter 9 -2 749 -5 529
Summa resultat fran finansiella poster -3 047 -2 649
Resultat efter finansiella poster —12 439 -11 828
Bokslutsdispositioner 21 -649 9083
Skatt pa arets resultat 10 2 032 -
Arets forlust * -11 056 2745

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



42

Moderbolagets
balansrakning

Tillgdngar

Anlaggningstillgdngar
Materiella anldggningstillgdngar

Arsredovisning 2021

2021-12-31

2020-12-31

Inventarier, verktyg och installationer 11 796 947

Finansiella anlaggningstillgdngar

Andelar i koncernféretag 22 460 286 459 886

Uppskjutna skattefordringar 2032 -
462 318 459 886

Summa anlaggningstillgangar 463 114 460 833

Omséttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Ovriga kortfristiga fordringar 12 54

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 13 442 399

454 453

Kassa och bank 320 3 045

Summa omsiéttningstillgdngar 774 3 498

Summa tillgangar 463 888 464 331

Arsredovisning 2021

Eget kapital och skulder 2021-12-31 2020-12-31

Eget kapital 15

Bundet eget kapital

Aktiekapital 16 1000 1000

Fritt eget kapital

Balanserad vinst eller férlust 284 891 287 637

Arets forlust —11 056 -2 745
273 835 284 892

Summa eget kapital 274 835 285 892

Obeskattade reserver 72 72

Langfristiga skulder

Skulder till koncernféretag 185 955 173 421

Summa langfristiga skulder 185 955 173 421

Kortfristiga skulder

Leverantérsskulder 472 2172

Aktuella skatteskulder 17 266

Ovriga skulder 1164 1094

Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 18 1373 1414

Summa kortfristiga skulder 3 026 4 946

Summa eget kapital och skulder 463 888 464 331

43



Arsredovisning 2021 Arsredovisning 2021

Sammandrag avseende forandring Kassaflodesanalys
| moderbolagets eget kapital for moderbolaget

Antal aktier Aktiekapital Ovrigt Balanserat Arets resultat Summa eget not 2021 2020
tillskjutet resultat kapital Den Iépande verksamheten
kapital Rorelseresultat fore finansiella poster -9 391 -9179
Ingdende eget kapital 2020-01-01 . 1000 290 000 -89 2275 288 636 Justering for poster som inte ingér i kassaflédet, med mera 25 277 223
Disposition enligt beslut - - - -2 275 2275 -
bolagsstdmma
Arets resultat - - - - -2 745 2 745 Erhallen rénta 802 2880
Utg&ende eget kapital 1000 290 000 -2364 2745 285 891 Erlagd rénta 2719 —5529
2020-12-31 Kassafléde fran den I6pande verksamheten fore féréndring -11 561 -11 605
av rérelsekapital
Disposition enligt beslut - - - -2 745 2745 -
bolagsstamma Foéréndring rorelsefordringar -2 401
Arets resultat - - - - -11 056 -11 056 Férandring rorelseskulder 1921 -133
Utgdende eget kapital 1000 290 000 -5109 -11 056 274 835 Kassafléde fran den I6pande verksamheten -13 484 -11 337
2021-12-31
Investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anlaggningstillgadngar -126 =371
Investeringar i dotterbolag -1000 -500
Kassafl6de fran investeringsverksamheten -1126 -871
Finansieringsverksamheten
Férandring utldning koncernbolag 12 534 433 479
Amortering av skuld - -429 620
Erhallet koncernbidrag 8 436 9083
Lamnat koncernbidrag -9 085 -
Kassafl6de fran finansieringsverksamheten 11 885 12 942
Arets kassaflode 2725 734
Likvida medel vid arets bérjan 3045 2311

Likvida medel vid arets slut 320 3 045
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Noter, gemensamma
for moderbolag och koncern

Not 1 Tillampade redovisningsprinciper

Allman information

De finansiella rapporterna fér Rosengard Fastighets AB, per den
31 december 2021, har godkéants av styrelsen och kommer att
forelaggas arsstamma 2022-05-03 for faststallande. 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 uppratta finansiella rapporter i enlighet med IFRS kraver
att foretagsledningen gér bedémningar och uppskattningar
samt gor antaganden som paverkar tillampningen av redovisnings-
principerna och de redovisade beloppen av tillgdngar, skulder,
intékter 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 frdn andra kallor. Verkligt utfall kan avvika fran dessa
uppskattningar och bedémningar.

Uppskattningarna och antagandena ses dver regelbundet.
Andringar av uppskattningar redovisas i den period &ndringen
g6rs om andringen endast paverkat denna period eller i den
period &ndringen 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 p& de finansiella rapport-
erna, och gjorda uppskattningar som kan medféra vasentliga
justeringar i pafoljande ars finansiella rapporter beskrivs narmare
i not 24, Viktiga uppskattningar och bedémningar.

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

Klassificering m.m
Anlaggningstillgdngar och langfristiga skulder bestéar i allt
vasentligt av belopp som forvantas 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 rantebdrande 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.

| kdpeskillingen ingér aven verkligt varde pa alla tillgangar
eller skulder som ar en f6ljd av en éverenskommelse om villkorad
kdpeskilling. Férvérvsrelaterade kostnader kostnadsférs nar de
uppstar. Nar férvarv sker av ett bolag utgér férvarvet antingen ett
forvarv av rérelse eller férvarv av tillgang. Ett férvarv 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 rérelse.

Vid rérelseférvarv under gemensamt bestdmmande inflytande,
de facto control, redovisas férvarvet 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. Pa
s& satt uppkommer ingen goodwill.

Néar ett forvarv sker av en grupp av tillgangar eller nettotill-
gangar som inte utgor en rorelse fordelas anskaffningsvéardet 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 férvarv fran innehavare utan bestdmmande
inflytande redovisas skillnaden mellan verkligt varde pa erlagd
képeskilling och den faktiska férvarvade andelen av det redo-
visade vardet pa dotterforetagets nettotillgdngar i eget kapital.
Vinster och forluster pa avyttringar till innehavare utan bestam-
mande inflytande redovisas ocksa i eget kapital.
Koncerninterna fordringar och skulder, intakter eller kostnader
och orealiserade vinster eller férluster som uppkommer fran
koncerninterna transaktioner mellan koncernbolag, elimineras
i sin helhet vid uppréattandet av koncernredovisningen.

Hyresintédkter och serviceintdkter

Hyresintakter avser intdkter fran operationella leasingavtal. |
hyresintékter ingér hyra, tillagg for investeringar och fastighets-
skatt samt Ovriga tillaggsdebiteringar sdsom varme, vatten,
kyla, sophantering etc da dessa inte bedémts véasentliga for
att sérredovisa. Bade hyresintékter och tillaggsdebiteringar
redovisas 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 leasingav-
tal for vilka den underliggande tillgdngen har ett mindre varde
som nyttjanderattstillgangar och leasingskuld i balansrakningen.

Finansiella intdkter och kostnader
Finansiella intakter och kostnader bestéar av ranteintakter pa
bankmedel och fordringar samt réntekostnader pa skulder.
Ranteintékter pa fordringar och rantekostnader pa skulder
beraknas med tillampning av effektivrantemetoden. Effektivrantan
ar den ranta som gor att nuvardet av alla framtida in- och utbetal-
ningar under réntebindningstiden blir lika med det redovisade
vérdet av fordran eller skulden. Ranteintakter respektive rénte-
kostnader inkluderar periodiserade belopp av transaktionskost-
nader och eventuella rabatter, premier och andra skillnader mellan
det ursprungligen redovisade véardet av fordran respektive skuld
och det belopp som regleras vid forfall. Rantekomponenten i
finansiella leasingbetalningar &r 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 fardigstalla for avsedd anvandning eller férsaljning inkluderas
i tillgdngens anskaffningsvarde. Aktivering av lanekostnader
sker under férutsattningen att det &r troligt att det kommer att
leda till framtida ekonomiska 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 stallning inkluderar pa
tillgdngssidan likvida medel och kundfordringar. Bland skulder
aterfinns leverantérsskulder och laneskulder. Finansiella instru-
ment redovisas initialt till anskaffningsvarde motsvarande
instrumentets verkliga varde med tillagg for transaktionskost-
nader for alla finansiella instrument. De finansiella instrumenten
klassificeras vid férsta redovisningen utifran det syfte instru-
menten forvarvades vilket paverkar redovisningen dérefter.

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i koncernens
rapport éver finansiell stéllning nar bolaget blir part till instrumen-
tets avtalsmassiga villkor. Kundfordringar tas upp néar faktura har
skickats. Hyresfordran redovisas som fordran i den period da
prestationer, vilka motsvarar fordrans vérde, har levererats och
betalningar motsvarande fordrans vérde annu ej influtit. Skuld tas
upp nar motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet fére-
ligger att betala, &ven om faktura annu inte mottagits. Leverantors-
skulder 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 forplik-
telsen i avtalet fullgérs eller pa annat satt utslacks. Detsamma
galler fér del av en finansiell skuld.

Forvarv och avyttring av finansiella tillgdngar redovisas pa
affarsdagen, som utgor den dag da bolaget forbinder sig att for-
varva eller avyttra tillgdngen. Upplaning redovisas nér likviden
erhélls.

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 pa karaktéren av tillgangens
kassafléden och pa den affarsmodell tillgdngen omfattas av.

Finansiella tillgangar till upplupet anskaffningsvérde
Rantebarande tillgangar (skuldinstrument) som innehas med
syftet att inkassera avtalsenliga kassafléden och déar dessa
kassafléden endast bestar av kapitalbelopp och réanta 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 anskaffningsvérde

Koncernens 6vriga finansiella skulder klassificeras som varde-
rade till upplupet anskaffningsvarde med tilldmpning av effektiv-
rantemetoden. Finansiella skulder till upplupet anskaffningsvar-
de bestar av rantebarande skulder (I&ng och kortfristiga), 6vriga
langfristiga skulder och leverantérsskulder. Koncernens Finans-
policy, som uppdateras minst en gang per ar, anger riktlinjer
och regler f&r hur upplaningen skall ske. Overgripande mélsétt-
ning for finansforvaltningen ar att upplaningen skall sakerstalla
bolagets kort- och langfristiga kapitalforsérjning, anpassa den
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finansiella strategin och hanteringen av finansiella risker efter
bolagets verksamhet s& att en langsiktig stabil kapitalstruktur
uppnas och bibehalls samt att uppnéa basta majliga finansnetto
inom givna riskramar. Upplaning redovisas inledningsvis till
verkligt varde, netto efter transaktionskostnader. Uppléning
redovisas darefter till upplupet anskaffningsvérde och eventuell
skillnad mellan erhallet belopp (netto efter transaktionskost-
nader) och aterbetalningsbeloppet redovisas i rapporten Gver
totalresultat fordelat 6ver laneperioden, med tillAmpning av
effektivrantemetoden. Uppléaning klassificeras som kortfristig

i balansrakningen om féretaget inte har en ovillkorad rattighet
att senarelédgga skuldens reglering i minst tolv manader efter
rapportperioden. Ldmnade utdelningar redovisas som skuld
efter det att bolagsstamman godkant utdelningen. Leverantors-
skulder och andra rorelseskulder har kort forvantad I6ptid och
vérderas utan diskontering till nominella belopp.

Nedskrivningsprévning fér finansiella tillgdangar

Koncernen beddmer vid varje rapporttillfalle de framtida férvan-
tade kreditférluster som ar kopplade till tillgangar 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 véljer reserveringsmetod base-

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

Forvaltningsfastigheter

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-

Arsredovisning 2021

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 kassafléden, 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 for 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 temporara
skillnader hénférliga till andelar i dotterbolag som inte férvéantas
bli aterfoérda inom dverskadlig framtid. Varderingen av uppskju-
ten skatt baserar sig pa hur redovisade varden pa tillgangar eller
skulder forvantas bli realiserade eller reglerade. Uppskjuten skatt
berédknas 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 nar det finns ett mojligt atag-
ande som harror fran intraffade handelser och vars forekomst
bekraftas endast av en eller flera osékra framtida héndelser eller
nar det finns ett dtagande som inte redovisas som en skuld eller
avséttning pa grund av att det inte &r troligt att ett utflode av
resurser kommer att krévas.

Nya och @ndrade standarder som tillampas for forsta
gangen 2021
Nya och &ndrade standarder och tolkningar som har tratt i kraft
1 januari 2021 har inte fatt nagon vasentlig paverkan pa koncer-
nens redovisning.

De redovisningsprinciper och berékningsmetoder som tillam-
pas ar oféréandrade jamfort med arsredovisningen for 2020.

Nya och dndrade standarder som @nnu ej tillampats

av koncernen

Ett antal nya standarder och tolkningar trader i kraft fér ra-
kenskapsar som borjar 1 januari 2022 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 upprittat sin arsredovisning enligt Arsredovis-
ningslagen och Radet for finansiell rapporterings rekommenda-
tion RFR 2, Redovisning for juridisk person. Rekommendationen
innebar att moderbolaget i rsredovisningen for den juridiska
personen skall tilldmpa samtliga av EU godkanda IFRS och
uttalanden s& langt detta ar mojligt inom ramen for arsredovis-
ningslagen och med hénsyn till sambandet mellan redovisning
och beskattning. Rekommendationen anger vilka undantag och
tillagg som galler i forhallande 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 intékt 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 forvaltningstjanster
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
borgensforbindelser till forman for dotterbolag och intressebolag.
Finansiella garantier innebar att bolaget har ett atagande att er-
sétta innehavaren av ett skuldinstrument for férluster som denne
adrar sig pa grund av att en angiven géldenér inte fullgor betal-
ning vid forfall enligt avtalsvillkoren. Fér redovisning av finansiella
garantiavtal tillampar moderbolaget RFR 2 p 72 som innebar en
lattnad jamfért med reglerna i IFRS 9 nér det galler finansiella
garantiavtal utstallda till forman for dotterbolag och intressebo-
lag. Moderbolaget redovisar finansiella garantiavtal som avsatt-
ning i balansrékningen nér bolaget har ett tagande for vilket
betalning sannolikt erfordras for att reglera atagandet.

Skatter

| moderbolaget redovisas obeskattade reserver inklusive upp-
skjuten 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 Ré&det for finansiell rapportering RFR 2. Aktiedgartillskott
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 resultatrdkningen av mot-
tagande part och som kostnad fér givande part. Skatteeffekten
redovisas i enlighet med IAS 12 i resultatrédkningen.
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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
Resultat fore skatt med tillagg av finansnetto i férhallande till
genomsnittlig balansomslutning.

Avkastning pa eget kapital

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

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.
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Not 2 Ersattning till revisorerna

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

Koncernen Moderbolaget

2021 2020 2021 2020
PwC
Revisionsuppdraget 171 234 171 234
Skatteradgivning - 19 - 19
Ovriga tjanster - 38 - 38
Summa 171 291 171 291

Not 3 Operationell leasing

Leasingavtal dar koncernen ér leasetagare

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

Leasingavtal dar koncernen &ar leasegivare
Koncernen hyr ut sina férvaltningsfastigheter enligt operationella leasingavtal. De framtida icke uppségningsbara leasing-
betalningarna &r som féljer:

2021 2020

Bostader, parkering m.m. (inom ett &r) 137 002 129 762
Kommersiella lokaler

Inom ett &r 7714 8 117

1-5ar 11 131 11 419

>5ar 39 39

155 886 149 337

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

Not 4 Rorelsens kostnader férdelade pa funktioner och kostnadsslag

Koncernen Moderbolaget

2021 2020 2021 2020
Fastighetskostnader 74 857 75 297 - -
Forvaltnings- och administrationskostnader 32 809 22 996 10 990 12 589
Summa 107 666 98 293 10 990 12 589

| férvaltnings- och administrationskostnader ingar 9 095 Tkr avseende tidigare aktiverade investeringar i det numera nedlagda
projektet vid Zlatan Court vilka kostnadsforts under aret.



Arsredovisning 2021

Not 5 Specifikation av fastighetskostnader

Arsredovisning 2021

Not 7 Anstallda och personalkostnader

Koncernen Moderbolaget

2021 2020
Driftskostnader 25544 24 040
Mediakostnader 28 298 26 826
Underhall 16 466 20 218
Fastighetsskatt 3 005 2955
Ovriga externa tjanster fastighetsknutet 1544 1258
Summa 74 857 75 297

Not 6 Forvaltningsfastigheter

2021-12-31 2020-12-31
Ing&ende verkligt véarde 1638 744 1443123
Investeringar i befintliga fastigheter 69 081 43 721
Pagaende projekt 2441 3621
Under aret kostnadsford del av projekt* -9 095 -
Vardeférandring, orealiserad 384 919 148 279
Utgaende verkligt varde 2086 090 1638 744

* Tidigare aktiverade investeringar avseende nedlagt projekt

Forvaltningsfastigheter redovisas i koncernens rapport éver finansiell stélining till verkligt varde och vardeférédndringarna redovisas
i koncernens rapport Gver 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 marknadsféring, dar bada parter forutséatts ha agerat insiktsfullt, klokt och
utan tvang. Samtliga forvaltningsfastigheter har bedomts vara i niva tre i vardehierarkin enligt IFRS 13 ”Vardering till verkligt varde”.
Koncernens befintliga fastigheter ar varderade av oberoende varderingsféretag per 2021-12-31. Aktuella och/eller férvéntade outnyttjade
byggratter &r ej beaktade i varderingen, Culture Casbah &r i bokslutet varderat till nedlagda kostnader. Fastigheterna ingér i stallda

sakerheter avseende skulder till kreditinstitut, se not 19.

Marknadsbeddmning av fastigheter innehaller alltid ett visst méatt av osékerhet i antaganden och berakningar. Osékerheten avseende
enskilda fastigheter bedéms i normalfallet ligga inom intervallet +/- 5-10 procent och ska ses som den osékerhet som finns i gjorda
antaganden och berakningar. | en mindre likvid marknad kan intervallet vara storre. Fér koncernens del innebar ett osékerhetsintervall

om +/- 5 procent ett vardeintervall om +/- 104 Mkr, motsvarande 1 982-2 190 Mkr.

Investeringsataganden

Per bokslutsdagen har koncernen investeringsataganden for nybyggnad/ombyggnad samt kép av fastigheter pa 0 Tkr (0).

Moderbolaget har per den 31 december investeringsataganden pa 0 Tkr (0).

2021 2020 2021 2020
Medelantalet anstallda
Kvinnor 10 10 10 10
Man 17 15 17 15
Totalt 27 25 27 25
Loner, erséttningar, sociala avgifter och pensionskostnader
Léner och ersattningar till styrelsen och verkstallande direktéren 1358 1348 1358 1348
Léner och ersattningar till dvriga anstéllda 9757 8 657 9 757 8 657
Totalt 11 115 10 005 11 115 10 005
Sociala avgifter enligt lag och avtal 3 636 2 826 3 636 2 826
Pensionskostnader for styrelsen och verkstéllande direktdren 461 408 461 408
Pensionskostnader fér 6vriga anstallda 710 575 710 575
Totalt 15 922 13814 15922 13814
Styrelseledaméter och ledande befattningshavare
Styrelseledamoter p& balansdagen:
Man 4 4 4 4
Totalt 4 4 4 4
Verkstéllande direktéren och andra ledande
befattningshavare
Kvinnor 3 3 3 3
Mén 1 1 1 1
Totalt 4 4 4 4

Under &ret har bonusavtal tecknats med VD om rorlig ersattning for aren 2021-2023, dels arligen med maximalt 15% av bruttoars-
I6nen, dels for hela perioden med maximalt 20% av bruttolénen under perioden. Inga styrelsearvoden har utgétt under rakenskapsaret.

Not 8 Finansiella intakter

Koncernen Moderbolaget

2021 2020 2021 2020
Ranteintékter 6 3 = -
Rénteintékter, dotterbolag - - 302 2 880
Summa 6 3 302 2880

Not 9 Finansiella kostnader

Koncernen Moderbolaget

2021 2020 2021 2020
Réntekostnader -9 605 -10 247 -4 -4 498
Réntekostnader, dotterbolag = - -2 737 -913
Kursdifferenser - -18 - -
Ovriga finansiella kostnader -389 -494 -8 -118
Summa -9 994 -10 759 -2749 -5529
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Not 10 Skatter

Redovisat =
2021 2020 2021 2020 Balans per resucl,t‘:::f as;‘tlfrriz: Zv Balans per
Aktuella skattekostnader (-)/skatteintékter(+) Koncernen 2021-01-01 rikningen bolag  2021-12-31
Aktuell skatt = -1037 = - Foérandring av uppskjuten skatt i temporira skillnader och
underskottsavdrag
Uppskjuten skattekostnad (-)/skatteintikt (+) Iiastigheter ~123 321 -89134 0 —212455
Uppskjuten skatt avseende temporéra skillnader -89 282 -38 366 = - Ovriga temporra skillnader -3 954 -148 0 -4102
Uppskjuten skatt vid férédndring av underskottsavdrag 2032 - 20832 - Aktivering av vérdet av underskottsavdrag 0 2032 0 2032
Summa uppskjuten skatt -87 250 -38 366 2032 0 Summa -127 275 -87 250 0 -214 525
Totalt redovisad skatt -87 250 -39403 2032 Y Av ovanstiende beréknas 0 Tkr regleras inom 12 manader.
Koncernen 2021 2020 Redovisat
Avstamning av effektiv skatt over Forvarv och
Balans per resultat- avyttring av Balans per
Resultat fére skatt 417 458 186 181 Koncernen 2020-01-01 rakningen bolag 2020-12-31
Férandring av uppskjuten skatt i temporéara skillnader och
underskottsavdrag
Skatt enligt gallande skattesats fér moderbolaget 20,6% (21,4%) -85 996 -39 843 Fastigheter -85 649 _37 672 0 123 321
Ej skattepliktiga intakter/ej avdragsgilla kostnader -1 250 -1 007 Ovriga temporara skillnader 39260 694 0 3954
Schablonintékt periodiseringsfond -17 -16 Summa -88 909 -38 366 0 -127 275
Justering &ndrad skattesats temporéra skillnader 20,6 % 13 1463
Redovisad effektiv skatt -87 250 -39 403
Redovisat
6ver Forvérv och
Moderbolaget 2021 2020 Balans per resultat- avyttring av Balans per
Avstimning av effektiv skatt Moderbolaget 2021-01-01 rakningen bolag 2021-12-31
Férandring av uppskjuten skatt i temporéara skillnader och
underskottsavdrag
Resultat fore skatt -13 088 -2745 Ovriga temporara skillnader - 2032 - 2032
Summa 0 2032 0 2032
Skatt enligt géllande skattesats féor moderbolaget 21,4% 2 696 587
Ej skattepliktiga intakter/ej avdragsgilla kostnader -664 -587
Redovisad effektiv skatt 2032 0
Uppskjuten
Koncernen skatteskuld Netto
Uppskjuten skatteskuld 2021-12-31
Uppskjuten skatteskuld hanfér sig till féljande:
Fastigheter -212 454 -212 454
Ovriga temporéra skillnader -2 071 -2 071
Summa —214 525 -214 525
Uppskjuten skatteskuld 2020-12-31
Uppskjuten skatteskuld hanfér sig till féljande:
Fastigheter -123 320 -123 320
Ovriga temporéra skillnader -3 955 -3 955

Summa -127 275 -127 275
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Not 11 Inventarier, verktyg och installationer Not 13 Foérutbetalda kostnader och upplupna intdkter
2021 2020 2021 2020 2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Ing&ende anskaffningsvarden 1463 1092 1388 1018 Upplupna intékter 144 262 - -
Inkép 126 371 126 371 Foérsakringar 993 944 26 27
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 1589 1463 1514 1389 Serviceavtal 707 525 - -
Ovriga finansiella kostnader 267 593 - -
Ingéende avskrivningar -465 -227 -442 -218 Férutbetalda projektkostnader 245 831 - -
Arets avskrivningar -292 -238 =277 -223 Ovriga poster 417 432 416 372
Utgaende ackumulerade avskrivningar =757 -465 -719 -441 Summa 2773 3587 442 399
Utgaende restvirde enligt plan 832 998 795 948

Not 14 Koncernens och moderbolagets rapport 6ver kassafléden

Not12 Kundfordringar
Kundfordringar &r upptagna till det belopp som beréknas inflyta. Samtliga férfallna kundfordringar éverstigande 90 dagar har be- Koncernen Moderbolaget

domts individuellt avseende forlustrisk. Nedskrivningar gors for osékra kundfordringar. Ett av stegen i bedémning av kreditforlustre- 2021 2020 2021 2020
serv &r att samla in och analysera historiska forluster pa hyresfordringar, detta bedéms har utforts i tillrackligt stor utstrackning for Likvida medel
att kunna bedéma att eventuell avvikelse fran nuvarande reserveringsmodell ej skulle kunna bli materiell i ett vasentlighetsperspektiv.

Féljande delkomponenter ingar i likvida medel

Mer &n Mer 3n Mer 3n Kassa och bank 29 205 44 292 320 3045
Ej férfallna 30 dagar 60 dagar 90 dagar Summa enligt balansrékningen 29 205 44 292 320 3045
Koncernen fodringar forfallna forfallna forfallna Summa enligt kassaflédesanalysen 29 205 44 292 320 3045
Fredag, december 31, 2021
Kundfordringar 40 1557 10 1671 3277 Erhéllna och betalda rantor
Forvantad forlustniva 1% 12 % 100 % 100 % - Erhéllen ranta 6 3 302 2880
Redovisat varde brutto — kundfordringar 40 1366 0 0 1406 Betald ranta -9 994 —10 247 -2 749 5412
(hyresfordringar) Summa -9 988 -10 244 -2 447 8 292

Foréndringar i reserven for forvantade kreditforluster hanforliga till hyresfordringar &r som foljer for rakenskapséaret 2021:

Belopp j Belopp

vid drets vid arets
Koncernen 2021 Avstamning av skulder hanférliga till finansieringsverksamheten, Tkr ingang utgang
Ingdende balans per 1 januari 2021 1431 Koncernen
Arets férandring av forlustreserven redovisad i resultatrakningen 291 Rantebirande skulder 750 262 17 556 . 767 818
Arets konstaterade hyresforluster 339 Summa skulder hanfoérliga till finansieringsverksamheten 750 262 17 556 0 767 818
Aterforing av ej utnyttjat belopp -339
Per 31 december 2021 1722 Moderbolaget

Det férekommer inga hyresfordringar i annan valuta dn respektive bolags funktionella valuta. Réntebarande skulder - - - -

Summa skulder hanférliga till finansieringsverksamheten 0 0 0 0
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Not 15 Eget kapital

Aktiekapital
Per den 31 december 2021 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 foreslar arsstimman att ingen utdelning lamnas fér verksamhetsaret 2021.

Vinstdisposition
Styrelsen har féreslagit att till stdmman férfogande vinstmedel om 273 835 816 kr &verfors i ny réakning.

Not 16 Aktiekapitalets utveckling

Forandring Totalt antal Totalt antal ute- Kvotvarde Totalt aktie-

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

16 nov 2016 Starttidpunkt 5000 5000 10,00 50000
27 sept 2017 Nyemission 95 000 100 000 100 000 10,00 1000 000
31 dec 2021 100 000 100 000 10,00 1000 000

Not 17 Finansiella risker och finanspolicyer

Rosengard Fastighets AB &r finansierat med eget kapital och skulder dar majoriteten av skulderna utgérs av ranteb&rande 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-
kannande. Finansiella transaktioner skall genomféras utifrdn en bedémning av koncernens samlade behov av likviditet, finansiering
och ranterisk. Koncernen har marknadsmaéssiga covenantvillkor for sin upplaning. Dessa har varit uppfyllda under verksamhetsaret.
Uppfdljning av villkoren sker I6pande med rapportering till styrelsen infér aviamnandet av bolagets delarsrapporter.

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

For att 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.

P& samma séatt som andra foretag i branschen beddmer koncernen kapitalet pa basis av beldningsgraden. Detta nyckeltal berdknas
som rantebdrande skulder dividerad med fastigheternas marknadsvérde. Rantebarande skulder med direkt eller indirekt pant i fastig-
heter i forhallande till fastigheternas verkliga varde.

Belaningsgrad fastigheter per 31 december 2021 respektive 2020 var som féljer:

2021 2020
Rantebéarande skulder till kreditinstitut 767 818 750 262
Marknadsvarde fastigheter 2086 090 1638 744

Belaningsgrad fastigheter, % 36,8 45,8

Arsredovisning 2021

Refinansieringsrisk

Med refinansieringsrisk avses risken att koncernen inte kan aterfinansiera sig i framtiden eller endast till kraftigt 6kade kostnader. Kon-
cernen har idag inga skriftliga kreditléften, utan arbetar kontinuerligt med att ta upp nya Ian och omférhandla befintliga 1an. Mojligheter
till refinansiering har inte paverkats av den konjunkturséttning som Coronaviruset bedéms medféra. Koncernen har erhallit offerter for
refinansiering avseende lan som forfaller kommande &r.

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 storre affarer. Per bokslutsdagen upp-
gick koncernens likvida medel till 29 205 (44 292) Tkr.

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

0-3 man 4-12 mén

Koncernen 2021-12-31

Forfallostruktur 1&n 611 188 443 578 764 0 0
Rantekostnader 1an 2 389 6 669 4 422 0 0
Skulder till narstaende 0 0 0 0 0
Rantekostnader nérstédende 0 0 0 0 0
Ovriga skulder 5495 1141 3742 0 0
Leverantdrsskulder 5923 0 0 0 0
Summa 14 418 196 253 586 928 0 0
Moderbolaget 2021-12-31

Forfallostruktur 1an 0 0 0 0 0
Rantekostnader 1an 0 0 0 0 0
Skulder till narstaende 0 0 0 0 0
Réantekostnader nérstédende 0 0 0 0 0
Ovriga skulder 1405 1141 8 0 0
Leverantdrsskulder 472 0 0 0 0
Summa 1877 1141 8 0 0
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Koncernen 2021-12-31

Finansiella
tillgangar
varderade

till upplupet
anskaffnings-
varde

Skulder
varderade till
verkligt varde

via resultat-
rakningen

Skulder
varderade

till upplupet
anskaffnings-
varde

Totalt
redovisat
varde

Arsredovisning 2021

Totalt
verkligt
virde

Kundfordringar 1407 0 0 1407 1407
Ovriga fordringar 67 0 0 67 67
Likvida medel 29 205 0 0 29 205 29 205
Summa fordringar 30 679 0 0 30 679 30 679
Langfristiga réantebarande skulder 0 0 578 764 578 764 578 764
Kortfristiga réntebdrande skulder 0 0 189 054 189 054 189 054
Ovriga skulder 0 0 10 378 10 378 10 378
Leverantdrsskulder 0 0 5923 5923 5923
Summa 0 0 784 119 784 119 784 119
Koncernen 2020-12-31

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 rantebarande skulder 0 0 747 818 747 818 747 818
Kortfristiga ranteb&rande skulder 0 0 2444 2444 2444
Ovriga skulder 0 0 11 426 11 426 11 426
Leverantdrsskulder 0 0 7434 7434 7 434
Summa 0 0 769 122 769 122 769 122

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

Rénterisk

Med rénterisk avses risken for fluktuationer i kassaflode och resultat till foljd av férandringar i rantenivaer. Den faktor som framst paver-
kar ranterisken ar rantebindningstiden. Lang rantebindningstid innebar en férutsagbarhet i kassaflodet men det innebar oftast ocksa

hdégre rantekostnader.

Koncernens rénteexponering hanteras av moderbolagets finansfunktion, som ansvarar for att identifiera och hantera denna expone-

ring. Rénterisken skall hanteras med risksakringsinstrument som rénteswappar, rantetak och réntegolv. Som évergripande nyckeltal an-
vands rantetdckningsgrad. Réntetackningsgraden skall vid varje méttilifalle Gverstiga 1,5 ganger avseende finansiering fran kreditinstitut.
Vid arets slut saknas risksékringsinstrument i koncernen. Detta avsteg fran finanspolicyn &r godkant av styrelsen.

Valutarisk
Koncernen saknar exponering i utlandsk valuta, varfér nagon valutarisk ej féreligger.

Prisrisk

Koncernens intakter paverkas av fastigheternas uthyrningsgrad, nivdn p& marknadsmassiga hyror samt kundernas betalningsférmaga.

Kreditrisker

Kundfordringar
Risken att koncernens kunder inte uppfyller sina ataganden, det vill séga att betalning ej erhalls for kundfordringar, utgér en kund-

kreditrisk. Koncernens kunder kreditkontrolleras varvid information om kundernas finansiella stéllning inhdmtas fran olika kreditupp-

lysningsforetag.

En berakning av kreditrisken gérs i samband med nyuthyrning och lokalanpassning fér befintlig kund. | kreditpolicyn anges besluts-
nivaer for olika kreditrisker, hur vardering av krediter och osakra fordringar skall hanteras. Bankgaranti, depositioner av fortida hyror
eller annan sékerhet kravs for kunder med 1&g kreditvardighet eller otillracklig kredithistorik. | syfte att folja kundernas kreditvardighets-
utveckling sker en I6pande kreditbevakning.

Arsredovisning 2021

Finansiella
tillgangar
varderade

Skulder

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

Moderbolaget 2021-12-31

Fordringar hos koncernforetag 0 0 0 0
Ovriga fordringar 12 0 12 12
Likvida medel 320 0 320 320
Summa fordringar 332 0 332 332
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 2 554 2 554 2 554
Leverantdrsskulder 0 472 472 472
Summa 0 164 366 164 366 164 366
Moderbolaget 2020-12-31

Fordringar hos koncernféretag 0 0 0 0
Ovriga fordringar 54 0 54 54
Likvida medel 3045 0 3 045 3045
Summa fordringar 3099 0 3099 3099
Langfristiga rantebéarande skulder 0 0 0 0
Kortfristiga rédntebérande skulder 0 161 340 161 340 161 340
Ovriga kortfristiga skulder 0 2774 2774 2774
Leverantdrsskulder 0 2172 2172 2172
Summa 0 166 286 166 286 166 286

Upplaning, férfallostruktur och rantor

Vid arets utgang hade koncernen bindande laneavtal till kreditinstitut om sammanlagt 767 818 Tkr (750 262). Kreditavtalen utgérs
av bilaterala avtal med svenska banker. Netto rantebdrande skulder efter avdrag for likviditet om 29 205 Tkr (44 662) uppgick till 738
613 Tkr (705 600).

Avtalen kan delas upp i tva kategorier:

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

® Lan mot stallande av pantbrev i fastighet.

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

Den genomsnittliga kreditbindningstiden pa Ian mot kreditinstitut uppgick per den 31 december till 1,4 ar (2,3). Den genomsnitt-
liga rantan per bokslutsdagen uppgick till 1,3 procent (1,3). Den genomsnittliga réantebindningstiden vid samma datum uppgick till 3
manader. Andelen 1an med réanteférfall under kommande 12-manaders period uppgick till 100 procent (100). | langfristiga réntebérande
skulder ingér 1an som omférhandlas under kommande ar med 0 Tkr (0).

Vid en omedelbar 6kning av marknadsrantan med en procentenhet och antagande om oférandrad laneportfélj skulle rantekostna-
derna 6ka med 7 785 Tkr (7 607). Det gar inte att utesluta att en generell 6kning eller minskning av marknadsrantor dven kan paverka
avkastningskravet som anvénds vid vardering av koncernens fastigheter, se forvaltningsberéttelsen for hur vardet pa koncernens
fastigheter paverkas vid en andring av avkastningskravet.
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Not 18 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Koncernen

Moderbolaget

2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Réntekostnader 673 659 = -
Personalkostnader 1149 1251 1141 1223
Forskottsbetalda hyror 11 528 11 601 = -
Fastighetskostnader 7223 7123 - -
Administrationskostnader 232 191 232 191
Summa 20 805 20825 1373 1414

Not 19 Stallda sdakerheter

Koncernen
2021-12-31 2020-12-31

Moderbolaget
2021-12-31 2020-12-31
For egna skulder
Avseende Skulder till kreditinstitut
Fastighetsinteckningar 772 095 762 109 - -
Aktier i koncernbolag 835 369 482 786 459 225 459 225
1607 464 1244 895 459 225 459 225

Summa stallda sakerheter

Not 20 Eventualférpliktelser

Koncernen Moderbolaget

2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Ovriga ansvarsférbindelser (Garantibelopp Fastigo) 226 190 226 190
Summa eventualférpliktelser 226 190 226 190

Not 21 Bokslutsdispositioner

Ladmnade koncernbidrag -9 085 -
Erhélina koncernbidrag 8 436 9083
Summa -649 9 083

Not 22 Andelar i dotterforetag

Bokfort

Kapital- Rostratts- véarde

Moderbolaget andel, % andel, %  Antal aktier 2021-12-31
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 1011
Culture Casbah AB, 559183-9013 100 100 50 000 50
Summa 460 286

Moderbolaget

2021-12-31 2020-12-31
Ingdende anskaffningsvirden 459 886 459 386
Aktiedgartillskott 1000 500
Utgaende ackumulerat anskaffningsvarde 460 886 459 886
Ingdende uppskrivningar/nedskrivningar = -
Arets forandringar
-Nedskrivningar -600 -
Utgdende ackumulerade uppskrivningar / nedskrivningar —-600 0

Utgaende redovisat varde 460 286 459 886

Arsredovisning 2021

Not 23 Narstaende

Narstaenderelationer

Koncernen
Koncernen &gs till en fiardedel vardera av Balder Storstad AB, Heimstaden Bostad Invest AB, MKB Fastighets AB, samt Victoriahem
Holding Rosengéard AB.

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

Sammanstéllning 6ver narstadendetransaktioner

Koncernen
Koncernen har képt fastighetsadministrativa tjanster av Fastighets AB Balder fér 5 338 Tkr (5 327), samt av MKB Fastighets AB for
1531 Tkr (1 350). Tjansterna &r prissatta pa marknadsmassiga villkor.

Moderbolaget
Moderbolaget har kdpt fastighetsadministrativa tjanster av Fastighets AB Balder fér 5 338 Tkr (5 327). Moderbolaget har utfort fast-
ighetsadministrativa tjanster at dotterbolag uppgéende till 17 142 Tkr (16 508). Tjansterna &r prissatta pd marknadsmassiga villkor.

Transaktioner med nyckelpersoner i ledande stallning
Foretagets styrelseledamoter och ordférande har ej erhdllit ndgot styrelsearvode.

Not 24 Viktiga uppskattningar och bedémningar

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

Foérvaltningsfastigheter

Fér viktiga antaganden och bedémningar i samband med vérdering av férvaltningsfastigheter se not 6, Forvaltningsfastigheter.
Koncernen redovisar sina fastigheter enligt verkligt varde metod vilket innebar att vardeféréndringar redovisas i resultatrakningen.
Resultatet kan darfor paverkas vasentligt. De bedémningar som gors i samband med varderingen &r antaganden om framtida intakter
och kostnader, samt vilka investeringar som kommer att krévas. Vid varderingen diskonteras dessa kassafléden tillbaka till varde-
ringstidpunkten med en diskonteringsrénta. Valet av diskonteringsranta ar &ven denna en vasentlig bedémning som gérs av koncernen.
Extern vardering har gjorts i samband med bokslutet. Se forvaltningsberattelse for kénslighetsanalys avseende féréandringar i fastig-
heternas vérde.

Klassificering av férvarv

Redovisningsstandarden IFRS 3s regel om klassificering av forvarv som rérelseforvarv eller tillgangsforvarv utgar fran att en individuell
beddmning maste goras av varje enskild transaktion. Fran 1 januari 2020 tillampas andringen i IFRS 3 vilken bland annat innebar att ett
frivilligt koncentrationstest kan tilldmpas for att forenkla bedémningen av om transaktionen inte &r en verksamhet/rorelse. Se dven not
1, TilldAmpade redovisningsprinciper, under rubriken Konsolideringsprinciper.

Not 25 Justeringar for poster som inte ingar i kassafléde, m.m

Koncernen Moderbolaget

2021 2020 2021 2020
Avskrivningar = - 277 223
Summa justeringar 0 0 277 223

Not 26 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 pa den finansiella stallningen.
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Underskrifter

Resultat- och balansrakningarna kommer att férelaggas arsstamman 2022-05-03 for faststéllelse.

Malmé 2022-03-21

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

Var revisionsberattelse har lamnats 2022-03-22

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Carl Fogelberg
Auktoriserad revisor

Arsredovisning 2021

Arsredovisning 2021

Revisionsberattelse

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

Rapport om arsredovisningen
och koncernredovisningen

Uttalanden
Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen fér Rosengard Fastighets AB for ar 2021.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga
avseenden réattvisande bild av moderbolagets finansiella stéll-
ning per den 31 december 2021 och av dess finansiella resultat
och kassafléde for aret enligt arsredovisningslagen. Koncern-
redovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisnings-
lagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild
av koncernens finansiella stéllning per den 31 december 2021
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
dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstdmman faststéller koncernens
rapport Over totalresultat och rapport éver finansiell stéllning
samt resultatrédkningen och balansrakningen for moderbolaget.

Grund for uttalanden
Vi har utfort 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 tillrdckliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Annan information 4n arsredovisningen och koncern-
redovisningen

Detta dokument innehaller &ven annan information an arsredo-
visningen och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna
1-31. Det ar styrelsen och verkstéllande direktéren som har
ansvaret fér denna andra informationen.

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

| samband med vér revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen &r det vart ansvar att Iasa den information som
identifieras ovan och évervdaga om informationen i vasentlig ut-
strackning &r oférenlig med arsredovisningen och koncernredo-
visningen. Vid denna genomgang beaktar vi dven den kunskap vi
i 6vrigt inhdmtat under revisionen samt bedémer om informationen
i 6vrigt verkar innehalla vasentliga felaktigheter.

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

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

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

Vid uppréattandet av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen ansvarar styrelsen och verkstallande direktoéren for
bedémningen av bolagets och koncernens férmaga att fortsatta
verksamheten. De upplyser, nér sa ar tillampligt, om férhallan-
den som kan paverka férmagan att fortsatta verksamheten
och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen och verkstallande
direktoéren avser att likvidera bolaget, upphdra med verksam-
heten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot
av detta.

Revisorns ansvar

Vara maél ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
péa oegentligheter eller misstag, och att Iamna en revisionsbe-
rattelse som innehaller véra uttalanden. Rimlig sékerhet &r en
hog grad av sdkerhet, men &r ingen garanti for att en revision
som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kom-
mer att upptacka en vasentlig felaktighet om en s&dan finns.
Felaktigheter kan uppsté pa grund av oegentligheter eller miss-
tag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan foérvantas paverka de ekonomiska beslut som
anvandare fattar med grund i &rsredovisningen och koncernre-
dovisningen.

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.
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Rapport om andra krav enligt lagar
och andra férfattningar

Uttalanden
UtOver var revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen har vi &ven utfért en revision av styrelsens och verkstall-
ande direktérens férvaltning for Rosengard Fastighets AB for
ar 2021 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt for-
slaget i férvaltningsberéattelsen och beviljar styrelsens ledaméter
och verkstallande direktéren ansvarsfrinet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi &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 verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid foérslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r
férsvarlig 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 dvrigt.

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

Revisorns ansvar
Vart mél betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon styrelse-
ledamot eller verkstallande direktéren i ndgot véasentligt avseende:
o foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon férsum-
melse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget.
® pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Arsredovisning 2021

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 ar en del av revisionsberattelsen.

Var revisionsberattelse har [amnats den dag som framgar av
var elektroniska signatur.

Malmo den 2022-03-22

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Carl Fogelberg
Auktoriserad revisor

Arsredovisning 2021

Styrelse

Per Ekelund
\Vd, Victoriahem AB

Erik Selin Patrik Hall
Vd, Fastighets AB Balder Vd, Heimstaden AB

Gunnar Ostenson
Transaktionsansvarig,
MKB Fastighets AB

Ledningsgrupp

Karin Antonsson
Controller,
Rosengard fastigheter

Petra Sérling
Vd, Marknads- och

Jenny Teback Jens Ring6
Fastighetschef,
Rosengard fastigheter

Rosengard fastigheter kommunikationschef,

Rosengard fastigheter

Marie Thelander
Dellhag

Suppleant,

vd, MKB Fastighets AB

Tom Rasmussen
Suppleant,

Senior Investment
Manager, Heimstaden AB

Tobias Falk
Suppleant,
CFO, Victoriahem AB
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Rosengard Fastighets AB
Box 8076, 200 41 Malmd
Besok: Kopparbergsgatan 2c, vaning 2

! ROSG ng ard Vixel: 040-685 43 50

E-post: info@rosengardfastighet.se

faS t I g h e te r Webb: rosengardfastigheter.se



