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Vad ville du bli nar du var fem?

Fem ar med
Rosengard!

— Nar jag var liten bodde jag i Gote-
borg och gick runt och klurade pa
olika bolag. Varfor gick Varven sa
daligt till exempel? Jag blev féretagare
sedan och det har jag aldrig angrat.
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stora forebild och vi cyklade ofta
omkring och tittade pa hus som han
hade varit med och byggt. Jag kunde
inte rita s& jag blev inte arkitekt - men

det dr en annan historia. o

Petra Sérling, vd Rosengard fastigheter
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Vad vill du bli nar du
blir stor, Taliah?
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— Jag vill bli
doktor, polis,
ambulansforare
och brandman.

Taliah El-jechi, 5 ar, Rosengardsbo
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2022 var aret da vi fyllde fem ar som Rosengard fastigheter. Fem ar med Rosengards-

borna, fem ar fulla av inspirerande méten och utmaningar — och fem ar av drémmar som
faktiskt blev av. 2022 blev aret da vi nadde all time high!

86,9 %

S& manga svarade mycket bra eller ganska bra
pa fragan om hur de upplevde bemétandet vid

Vart gang

31 16

den senaste kontakten. (2022) anstallda sprak:
albanska
0 arabiska
+ bosniska
, o danska
engelska
Den totala 6kningen kvinnor Iftr;'l‘:::ka

av NKI (2022) kroatiska

litauiska
polska
ryska
.. serbiska

man .
somaliska
spanska
svenska
urdu

Antal boende

Fastighetsbestandet bestar av kvarteret Térn-
rosen och delar av Ortagarden och omfattar i
nulaget 1 680 Iagenheter.

+13%

Sedan bolaget bildades har vi sett en 13 %-ig
6kning av den upplevda tryggheten under kvallar
och helger. Bakom den rejéla 6kningen ligger mycket
fysiskt arbete med enskilda platser, att man be-
skurit buskage, jobbat med belysning och sett hur
fysiska forandringar kan gora stor positiv skillnad.

2,2

Sa manga miljoner har
vi investerat i bosociala
aktiviteter
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Vd-ord

Fem ar med

Arsredovisning 2022

Petra Sorling

Petra Soérling blev vd vid Rosengard fastigheters bildande 2017. Vad ar hennes upplevelse
av tiden som gatt, och vad ser hon framfor sig?

Vilka &r dina starkaste minnen av de
har fem aren?

— F6rmig &r det helt klart starten av bolaget.
Ett vitt papper dér bolagets identitet bygg-
des upp steg for steg med vision, mission,
strategier och policys, samtidigt som

de forsta kollegorna kom. Det var ett
lagbygge och en kultur som vi skapade
tillsammans, och en resa som toppar allt
annat jag gjort under hela mitt yrkesliv.

- Vi var ett ungt bolag men det fanns
manga kopplingar mellan oss och Rosen-
gard. Flera av oss var uppvuxna eller
bodde hér.

Vad har du lart dig som du tar med dig?
- Agarna var s& generdsa med att bjuda
pa sina respektive erfarenheter. Jag for-
vantade mig inte att det skulle bli s& bok-
stavlig samverkan men det ar ndgot man
borde prova pa fler stallen, att samverka
over hela linjen och ha olika utbyten.

Hur ser du pa att det bosociala arbetet
blivit lite av ert signum?

- Det bosociala ar var affarsplan. Vi har
inte rad att inte gora det vi gor pa riktigt.
Vi har haft hogre [6nsamhet ar for &r och

- Att bryta den negativa
bilden av Rosengard ar
en utmaning men vi har
identifierat skolan som
en viktig nyckel.

Vd, Petra Sérling, om att riva férdomar

kan visa att social hallbarhet ar 16n-
samt. Vi har till och med en modell som
Handelsbanken nu anvander och som ar
applicerbar dven pa andra bolag.

Vad har varit mest utmanande och

hur jobbar ni med det?

Att bryta den negativa bilden av Rosen-
gard ar en utmaning, och har har vi identi-
fierat skolan som en nyckel. Vi ska ha en
bra skola, helst den bésta. Familjer pa
Rosengérd ska kanna sig trygga med att
deras barns framtidsdrommar majliggors.

Var ser du Rosengard fastigheter

om fem ar?

—Om fem ar &r vi fortfarande ett ungt bolag
som ytterligare har spetsat till erbjudandet.

Alder r trots allt ett mindset som handlar
om kulturen och vara medarbetares vilja
att sténdigt utvecklas. Det finns ett vibre-
rande DNA pa Rosengérd och har maste
vi fortsétta att vara i standig férandring.

Vara varderingar

Stolta

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

Nara

Vi ska vara nara
vara boende.
Engagerade

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

Arsredovisning 2022

— Det var ett lag-
bygge och en kultur
som vi skapade till-
sammans, och en
resa som toppar allt
annat jag gjort under
hela mitt yrkesliv.

Vd, Petra Sérling, om bildandet av
Rosengard fastigheter

A
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Rosengard

ar ett till-
sammans-

projekt

Rosengard fastigheters dgare

Fastighets AB Balder
Heimstaden AB

MKB Fastighets AB
Victoriahem AB
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Agarskap

Rosengard fastigheters agarforhallande &r spannande. Det bottnar i nyfikenhet och att
vi kan lara oss av varandra. Det kommunala bolaget MKB har styrelseklubban och res-
pektive vd sitter i styrelsen. Vara fyra &dgare har alla lang erfarenhet av att driva bolag,
men den bolagskonstellation som bildades 2017 var helt ny — och nu har det blivit dags
att blicka tillbaka. Vilka ar de stérsta lardomarna for de fyra dgarna?

Marie Thelander Delhag ar vd pa MKB
Fastighets AB. Beratta, vad har du lart
er av den har tiden?

— Det stdrsta intrycket jag har med mig

ar bolagets och styrelsens otroligt starka
engagemang for att driva utvecklingen av
Rosengard och Culture Casbah framat.
Genom att starka hela Rosengardsstraket
och satsa pa nya kvaliteter kommer hela
omradet lyfta.

Per Ekelund, vd pa Victoriahem AB.
Vad &r ditt starkaste minne fran aren
som gatt?

— Hur bolaget I6pande 6kat sin NKI. Dvs
de boende trivs betydligt battre pa Rosen-
gard idag mot tidigare.

Var ser du Rosengard om fem ar?

— Rosengard ligger centralt i Malmo och
kommer bara bli allt mera centralt. Omradet
ar dessutom pa vag att normaliseras ur
segregationssynpunkt. Bolagets sociala
arbete samt upprustning bidrar starkt i
den riktningen. Om fem ar ar Rosengard
ett valetablerat och allmént accepterat
bostadsomrade som inte associeras med
sociala utmaningar.

Vad ar du gladast 6ver att du kunnat
bidra med?

— Mina erfarenheter fran Herrgarden pa
Rosengard med fokus pa bosocialt arbete
samt upprustning av Iagenheter.

Erik Selin, vd pa Fastighets AB Balder.
Vad tar du med dig fran de har fem
aren?

— Det har varit larorikt att fa en djupare in-
blick pa Rosengards svagheter och styrkor.
Den stereotypa bilden av Rosengard blir
latt fel — det har jag fatt mer inblick i. Jag
tar ocksa med mig hur viktigt det ar att
man jobbar tillsammans. Rosengard &r ett
tillsammansprojekt, och det har varit en
generds mentalitet och en vilja att gora det
bra hela vagen. Framat ser jag en fortsatt
stark positiv utveckling.

Patrik Hall, &garrepresentant Heim-
staden AB. Vad har gjort storst intryck
pa dig?

- Jag tanker pa det goda samarbetet
mellan delagarna dar var gemensamma
malsattning varit att f& Rosengard att
lyfta. Det gor s& mycket for hela Malmo
och foér den negativa bilden av Rosen-

+7,1 %

Trivsel i kvarter/bostads-
omrade (61,6 till 68,7)

gard som historiskt synts i media, och
som ofta stAmmer ganska daligt med
verkligheten. Det roligaste ar att vi har allt
ndjdare hyresgéster tack vare bolagets
fantastiska personal. Goda relationer
leder till n6jdare hyresgéster, sa vart fina
NKI beror ju pa personalen dar ute som
dagligen utfér sitt jobb och brinner for sin
uppgift. Nu har vi vunnit Kundkristallen
for andra gangen.



Hallbarhet
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Social hallbarhet ar ett alltmer uppmarksammat omrade inom héllbarhetslénkade
produkter i fastighetssektorn. Vi har tecknat ett avtal om ett 1an hos Handelsbanken
som vi tror kommer att fa positiva effekter langt utanfor Rosengard.

Né&gra av vara hallbarhetsmal ar att energi-
effektivisera bostadsbestandet i linje med
Malmé stads Klimatkontrakt 2030. Vi ska
ocksé 6ka tryggheten i omradet och att
skapa arbetstillféllen fér personer som
annars star utanfér arbetsmarknaden.
Okad trygghet och stolthet fér omradet
bidrar till minskad skadegdrelse och skapar
en battre boendemiljé. Som ett led i det har
arbetet har vi tecknat avtal om ett hallbart
lan hos Handelsbanken.

Rénterabatt
Tillsammans med banken har vi satt
upp matbara tal som ska hjélpa oss att
na vara hallbarhetsmal. Nar vi uppfyller
KPl:erna far vi rabatt pa rantan. De tre
parametrarna vi mater ar trygghet genom
en NKI-undersékning, energiférbrukning
och antalet arbetstillféllen. Det héar visar
att aven banken ser de ekonomiska varden
som man kan skapa genom social hall-
barhet.

Emelie Persson Lindqvist ar radgivare
inom hallbar finansiering pa Handels-

0%

Sé mycket ska vi minska var energi-
férbrukning till 2030.

banken Debt Capital Markets, och hon
menar att Handelsbanken utvecklats av
samarbetet.

— Vi har lart oss mycket av hur Rosen-
gérd fastigheter arbetar, vilket ger oss
mervarden i arbetet med sociala nyckeltal
och hur vi kan bidra till 6kad social hall-
barhet, séager hon.

— Har erbjuder vi en finansiering som
bade ska bidra till energieffektivisering
och som kan 6ka tryggheten och skapa
arbetstillfallen.

Langtgdende positiva effekter
Karin Antonsson ar CFO pa Rosengard
fastigheter:

— Nu tar vi héllbarhetsarbetet ett steg
langre genom hallbar finansiering som
kopplar ihop de sociala och miljémés-
siga aspekterna. Vi tror att de positiva
effekterna kan strécka sig langt utan-
for vara bostadsomraden, sager Karin
Antonsson.

- Modellen som vi tagit
fram tillsammans med
Handelsbanken som de
nu anvander ar applicer-
bar pa andra bolag. Vi kan
alltsd visa att social hall-
barhet ar Ionsamt.

Petra Sérling, vd Rosengérd fastigheter

Arsredovisning 2022

Strategierna

En vision och
fyra strategier

Var vision ar ett Rosengard som alla i Malmo ar stolta éver — men hur ser de strategier
ut som ska stétta visionen? | den har femte arsredovisningen fordjupar vi oss i var och

en av dem.

VISIONEN

Ett Rosengard som alla i Malmé ar stolta over.

Vi ska

befintligt fastig-
hetsbestand péa
Rosengard.

Vi ska genom
fortatningsprojekt
inom vart bestand
pa Rosengard.

Vi ska skapa och
foradla varden
genom en proaktiv

med ett bo-
socialt fokus.

Vi ska ha ett

i
syfte att medverka
till och stédja
utvecklingen pa
Rosengéard genom
samverkan.
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Strategi 1 Arsredovisning 2022

Strategi 1: Utveckla befintligt fastighetsbestand pa Rosengard

Detta har hant

Den forsta av vara fyra strategier handlar om utvecklingen av det befintliga fastighets-
bestandet. Den hér strategin handlar om vad som efterfragas, vad vi gjort och vad vi
planerar for framtiden.

o

2021 vann vi Kund-
kristallen och 2023

Hallplats:
Station Rosengard

Arsredovisning 2022

Bennets vag
forvandlas

—O

O

Strategi 1

Utomhusbio med
sommarscen

Smart avtal med
social klausul

Motesplats

Tornrosen

Motesplats

Ortagarden
Den bosociala Vi vann Vi rustade upp
hubben invigdes Kundkristallen amfiteatern
7\ 7\ 7\ 7\
\J/ \J/ \J/ \J/

Vi utsags till Arets fastighetsfore-
tagare i Oresundsregionen

Nt

Tecknat
hallbarhetslan

&

Dar det tidigare

lag en butik som
medférde en hel del
otrygghet (vanster)
ar det nu en 6ppen
yta med sittplatser,
odlingsmajligheter
och en efterfragad
boulebana (héger).

Rosengard fastigheter
fylide fem ar och firade

med stor invigningsfest =

2022

13
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Kara trﬁitioneﬁ

Vi har infort den omtyckta julmarknaden
och driver den populara Rosengards-
festivalen.

Globalt mal #10

Minskad ojamlikhet

Minska ojamlikheten inom lander.

e Vitalar 16 olika sprak

® Kommunikation med bilder
och ikoner

® En arbetsplats med manga
olika yrkesroller med olika krav
pa utbildning

® Uthyrningspolicyn med rak ké

® Diversifierad hyresséttning

® Bosociala samarbeten:

® Ra&dgivning, hur man startar
foretag

e Stoéttning i skolan

® Social klausul i driftavtal

Arsredovisning 2022

Vara planer framat

Okad trygghet och fler arbetstillfallen
Vi vill ocksé Oka tryggheten i omradet
och fortsédtta att skapa arbetstillfallen for
personer som annars star utanfér arbets-
marknaden. Okad trygghet och stolthet
for omradet bidrar till minskad skadego-
relse och skapar en béttre boendemiljo.

-1 och med Culture
Casbah kommer
Rosengards varumarke
att starkas, och vi ser
fram emot politiska grepp
for att det nya varumarket
ska bli trovardigt.

Petra Sérling, vd Rosengérd fastigheter

Rosengard ligger centralt och &r en av de mest

grénskande stadsdelarna i Malmé.

Bennets vag 13

Nagra av idéerna framat for Bennets

vag 13 ar grillar, odlingsméjligheter och
ett Community Kitchen, ett gemensamt
storkék dar man kan traffas och laga mat
tillsammans.

Klimatkontrakt 2030

Nagra av vara hallbarhetsmal &r att energi-
effektivisera bostadsbestandet i linje med
Malmé stads Klimatkontrakt 2030. Under
respektive uppslag kan du I&asa mer om hur
vi jobbar mot de Globala malen.

— T - -

Centrum

X4

\
Innerstaden N

Sodra

Innerstaden

Bunkeflo

Vastra Klagstorp

Tygelsjo

Strategi 1 15

100%

Ar 2030 ska véra fastig-
heter féorsorjas med enbart
fornybar energi

Rosengard
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Strategi 2

Arsredovisning 2022

Strategi 2: Vdxa genom fortatningsprojekt inom vart bestand pa Rosengard

Culture Casbah

Ambitionen att skapa ett sammanhallet Malmo ar tydlig bade politiskt och hos ménga
aktorer i staden och de senaste aren har det hant mycket. Stadsdelen har fatt en egen
tagstation, nya bostader utvecklas och detaljplanearbetet for Culture Casbah har satt igang.

Projektet ska inte bara lyfta Rosengard
utan ocksa binda samman Malmo. Det
omtalade héga huset kommer att bli

ett landméarke och satta sin pragel pa
omradet — samtidigt som det innebar en
draghjalp for Rosengards utveckling. |
media har det dock diskuterats huruvida
Culture Casbah nagonsin blir av, och
skeptiker menar att det tar for Iang tid.
Men vd Petra Sérling &r inte orolig.

— Tvartom. Den hér typen av stora stads-
delsutvecklingsprojekt ska ta tid. Vi har
kunnat dra fordelar av att detaljplanearbetet
ar en tidskravande process, sager hon.

— | och med att vi kan testa strategier,
idéer och aktiviteter i liten skala kommer
ratt innehall fér Culture Casbah att kunna
bli verklighet snabbare, sager hon.

- De hér aren har Culture Casbah
kommit att handla allt mer om visionen.

Globalt mal #11

Hallbara stader
och samhallen

Gora stader inkluderande, sékra,
motstandskraftiga och hallbara.

® Culture Casbah

® Bostader till rimlig hyra

e Stora gronomraden, sakras
vid stadsutveckling

o Tillfér nya bostéader i befintliga
byggnader, omvandling av lokaler

® |nkluderar hyresgaster —
trappvardar, hyresgéasttraffar,
boendedialog, NKI

Marknads- och kommunikationschef Jenny
Tebéck visar runt pa omradet.

Hur skapar vi ett Rosengard som alla i
Malmo ar stolta 6ver? Hur far vi folk att
vilja flytta hit nér Culture Casbah vaxer
fram? Allt det bosociala arbete vi gor ar
sprunget ur den fragan.

Samverkan och férankring

Hbégdelen beskriver hon som den stdrsta
investeringen, men ocksé den storsta
utmaningen.

— Nu har vi &anda kommit sa langt att
staden pekat ut en plats vid Amiralsgatan
som (annu) inte ar var mark och dar man
gor férberendande tekniska bedémningar
kring buller och liknande.

— Staden fokuserar pa Rosengard
och vill verkligen samarbeta och sam-
verka. Det inkluderar alla férvaltningar,
miljo, kultur, fastighets- och gatu- och
stadsbyggnad, och samtliga politiker.

Sa projektet far ta sin tid. Vi tanker inte
stressa utan se till att det blir en bra fysisk
bestaende forandring som verkar for ett
Rosengard som alla i Malmo &r stolta 6ver,
séger Petra Soérling.

— Alla kan bidra
med sin unika
kompetens for
att starka det bo-
sociala arbetet.

Petra Sérling, vd Rosengard fastigheter

Arsredovisning 2022

Nu testar vi i liten skala

2022 kom vi igang pa allvar med véra
testbéddar — som ett led i arbetet med
Culture Casbah. P& Bennets vag 13 har
vi bland annat haft invigningsfest och
5-arskalas samt forberett platsen for
foodtrucks och odling. Vi har anlagt en
efterfrdgad boulebana och utvarderar
I6pande vad vi ska ta med oss in i
utvecklingen av Rosengardsstraket.
Sittplatser har tillkommit och fler efter-
fragas, nagot som vi ser hanger ihop
bade med en kultur av att umgas utom-
hus och med trangboddhet. Jenny
Tebéck ar marknads- och kommunika-
tionschef pa Rosengard fastigheter.

— Vi vet att det ar trangbott i vart
bestand och det maste vi ta med oss.
Rosengard fastigheter har Iagst hyror
i stan, godkanner forsoérjningsstéd och
tillampar rak k6. Om fler gjorde som vi
skulle vi kanske fa en mer blandad stad
istéllet for att folk bosatter sig dar de har
rad, séger hon. | nulaget anvéander vi vad
vi lart under de har fem aren och forséker
tillgodose vara hyresgaster behov —
samtidigt som vi baddar for att Culture
Casbah kan bidra till att géra alla i Malmo
stolta, séager Jenny Tebéack.

S& méanga luncher bjéd vi pa i samband
med vart 5-drskalas pa Bennets vég 13.

Strategi 2

Vad ér Culture Casbah?

Culture Casbah utgar fran en vision déar
Rosengard ska byggas ihop med centrala
Malmé och skapa férutséttningar fér Ro-
sengdrd som en levande, urban och grén
stadsdel. Utéver ett hégt hus som blir ett
nytt landmérke for 6stra Malmé, &r planen
dven ett bostadder, lokaler, ny bebyggelse,
torg, caféer och arbetsplatser. Tanken ar
att bevara Rosengédrds DNA och samti-
digt ge Rosengdrdsstraket nytt liv.

17
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Skolans betydelse

for Cu

Att vaxa genom fortéatning
ar en stor mojlighet att
bidra till ett omrades ut-
veckling, men det betyder
ocksa att vissa vitala delar
maste fungera. En sadan
del &r skolan. | och med
Culture Casbahs framvaxt
blir skolan viktigare an
nagonsin.

@ | Rosengérd &r 43 % forvarvs-
arbetande, jamfért med 68 %
i hela Malmaé.

Det ar i skolan som barnen tillbringar den
storsta delen av sin tid. Det ar dar de far
amneskunskaper och I&r sig att lyckas
och misslyckas, 6var pa att respektera
andra och bygger grunden fér sin vérlds-
bild. De skapar en relation till samhallet
de lever i och fér en del barn ar det
ocksa en valbehovlig paus fran hemmet.
Ett andrum.

Barnen lanken mellan familj och samhille
Ett av vara mal handlar om att fa fler att
bestka Rosengard och samtidigt att fa
Rosengardsborna att kdnna sig som en
del av Malmé. Vi vill géra staden hel och
det handlar om att 6ppna upp at bada
hallen. Att lyssna och samverka och

lata vara hyresgaster vara delaktiga —

det ar sa vi nar framgang. Och det ar sa
vi skapar stadsutveckling som alla har

Rosengardsskolans trygghetsindex ar
nu hégst av alla kommunala grund-
skolor i Malmaé.

lture Casbah

nytta av, bade genom Culture Casbah
och i mindre projekt.

Vi &r dvertygade om att sammanhang
skapar den tillit som &r en férutsattning
for integration och i férlangningen av-
gorande for framgangsrik fortatning. Om
man inte kénner sig som en del av det
svenska blir det svarare att kanna tilliten.
| ménga familjer ar det barnen som ar
mest delaktiga och som blir lanken mel-
lan hemmet och samhéllet.

Férebilderna behdver bli fler

Man maste vara trygg for att kunna lara
och under de fem ar som Rosengard
fastigheter verkat pa Rosengard har
den upplevda tryggheten stadigt 6kat.
Samtidigt finns ett glapp mellan antalet i
behov av en riktigt bra skola och de som
ska agera viktiga forebilder.

| Malmé &r 23 % yngre an tjugo ar.
Motsvarande siffra for Rosengard fastig-
heters hyresgaster &r 36 %. Nar det galler
foérvarvsarbetande ar siffran 43 % jamfort
med 68 % i hela Malmd. Det betyder att
det finns ménga unga i behov av att se
den vuxna omgivningen arbeta medan
andelen forvarvsarbetande ar 1ag.

Vi vill gérna se att den bésta skolan
ska finnas har pa Rosengard. Det &r har
vi har 36 % barn och unga som ska fa
mojlighet att g& ut gymnasiet med héga
betyg, f& jobb, integreras och i sin tur bli
en forebild for sina syskon och féraldrar.
Det &r har pa Rosengard som skolan kan
gora allra storst skillnad — f6r hela Malma.

@ S&manga av vara hyresgéster
ar yngre &n 20 ar. Fér hela Malmd
ar siffran 23 %.

ng 2022 Strategi 2 19

Globalt mal #4

God utbildning for alla

Vi ska sakerstélla en inkluderande
och likvardig utbildning av god
kvalitet och framja livslangt larande
for alla.

Studentmedarbetare
Praktikplatser

Sommarjobbare

Social klausul i driftavtal
Stadning Yalla trappan
Samarbete Yalla lotsarna
Internpraktik & lI&drande luncher
Laxhjalp och mentorskap
Foretagsradgivning
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Strategi 3: Skapa/foradla varden via en proaktiv langsiktig forvaltning med ett bosocialt fokus

Forvaitning
~som Inkl
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Strategi tre handlar om att skapa varden genom férvaltningen. Men vilka varden handlar
det om i praktiken? Stort fokus ligger pa underhall, energieffektivisering, renhalining och

inte minst pa inkludering.

Projektgruppen lagger langsiktiga planer
for underhall av fasadrenoveringar, fons-
ter och tak. Fastighetschef Jens Ring6
sdger att det finns en tydlig strategi fér hur
man jobbar med inre och yttre underhall.
- Vi ska skapa, féradla och bibehalla
varden. Det betyder till exempel att vi
lagger mycket resurser pa underhall kring
tappvattenstammar, tak, undercentraler
och varmesystem — sant som inte syns
men som maste fungera, séger han.
Rosengard fastigheter jobbar hela tiden
for att effektivisera energiférbrukning- och
kostnader. Bland annat har vi investerat i
ett ventilationsaggregat som hjalper till att

- Vi jobbar for att
inkludera vara hy-
resgaster i arbetet
sa mycket vi kan.

Roberto Laiolo, férvaltare pa Rosengédrd
fastigheter

atervinna varmen fran fastigheterna samt i
ett Al-styrt vdrmesystem som ger jamnare
inomhustemperatur. Bada satsningarna
minskar energiférbrukningen och vart
klimatavtryck.

Eftersom husen ar byggda for snart
sextio &r sedan &r en del av bostéderna
i bestandet i behov av renovering. Det
arbetet sker I6pande i samband med att
en hyresgast flyttar ut eller nar hyresgaster
hor av sig till oss och vill forbattra standar-
den i sin lagenhet.

— Vi vill att vara hus ska ha en god
boendestandard for olika hyresgaster. Det
behdvs en variation av kvaliteterna for att
kunna erbjuda ett Rosengard for fler, sager
Jens Ringo.

Inkludering skapar stolthet
Bosocial férvaltning handlar mycket
om inkludering. Det menar férvaltaren
Roberto Laiolo.

— Vi jobbar for att inkludera vara
hyresgaster i arbetet s& mycket vi kan.
Néar vi skulle renovera hissarna fragade
vi vara hyresgaster vilket motiv de ville
ha i sina hissar. Resultatet blev en hérlig
blandning med allt fran korallrev till skog.
Det samarbetet bidrog till mer stolthet och
mindre forstorelse. S& vi ser ofta att det ar
ekonomiskt héllbart att jobba med social
héllbarhet, sager han.

— Manga tanker att social hallbarhet &r
en kostnad, men om hyresgéster trivs och
bor kvar sparar man istéllet.

Sophantering bérjar med barnen

En av utmaningarna inom forvaltnings-
omréadet ar renhallning och sophantering.
Vd Petra Sérling, menar att det till viss
del &r en kommunikativ utmaning.

—Inom néstan all kommunikation
handlar det mer om beteendeférandring-
ar an om att hitta det perfekta systemet.
Beteendeftérandring pa Rosengard borjar
med barnen eftersom manga vuxna tar
hjalp av barnen har. Darfér samarbetar vi
gérna kring satsningar pa barnen, eftersom
det verkligen leder till féréandring — och har
har Yalla lotsarna visat hur man kan géra
stor skillnad med sma medel. Genom de
dagliga kontakterna med hyresgasterna lar
vi oss mycket som kommer hela Culture
Casbah till nytta, sédger Petra Soérling.

Roberto Laiolo instammer.

— | slutdndan &r det allas ansvar att halla
sitt nAromrade rent, men vi férsoker ge
vara hyresgaster basta mojliga forutsatt-
ningar, sager han.

1463

Den genomsnittliga kétiden till vara lagen-
heter var 1 463 dagar (4 ar). Genomsnittet
fér Malmé &r 3,5 ér.
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Hallbar konsumtion, A
produktion och Hall- & Ay =
bar energi for alla |~ .y a y) -

® Nytt energieffektivt aggregat
® Energioptimering
® Klimatkontrakt Malma, till 2030:
® Minska var energiférbrukning
med 20 %
® Fastigheterna ska férsorjas
med 100 % férnybar eller
i g atervunnen energi
4 ® Vioch vara driftleveranttrer : .
ska framst anvanda férnybara
s drivmedel L
- 4 ® Forbattrad kallsortering -
¥
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kéllsor_ter_ing (6kning sedan 2017)
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18%

Under vara fem ar har férbrukningen
av fjdrrvdrme minskat med 18 % tack
vare energieffektivisering.

+7,3%

Under vara fem ar har 114 vuxna
hyresgéster lért sig att cykla i vart
samarbete med Cykelfrémjandet.

S
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Bosociala insatser i urval
2017 - 2022

Bosocial samordnare
Forutom en bosocial samordnare kan vi
alla bidra till att stirka det bosociala arbetet.

Yalla lotsarna
] Uppsokande verksamhet déar kvinnor
stéttar barnfamiljer.

Kompetensutveckling
Erbjuder, praktik, sommarjobb och tar
emot studentmedarbetare.

Foéretagsradgivning
Samarbetspartner NyféretagarCentrum
Oresund ger kostnadsfri raddgivning.

Rattvis bostadsférdelning
Lamnar alla lagenheter till Boplats Syd
och tillampar rak ko.

Samarbete fér skolan
Drivkraft Malmo, Radda Barnen
och FramtidNu.



24  Strategi 4

Globalt mal #16

® Trygghetsindex

Bosocialt arbete

Jobbar aktivt mot oriktiga
hyresférhallanden

Yalla lotsar
Trappvardar

Samarbete med Polis och
myndigheter

Arsredovisning 2022

Fredliga och inklu-
derande samhallen

Framija fredliga och inkluderande
samhallen for hallbar utveckling,
tillhandahalla rattvisa for alla.

Stdérningsjour och -drenden

Utbildning Malmd Kvinnojour

Arsredovisning 2022

Strategi 4

Strategi 4: Ha ett lokalt samhallsengagemang i syfte att medverka till och stédja utvecklingen
pa Rosengard genom samverkan.

Laxh

ja

Ip for en

battre framtid

Tillsammans med Drivkraft Malmé erbjuder vi regelbunden laxhjalp till skolelever pa
Rosengard. Samarbetet har inte bara hojt skolresultaten utan ocksa lett till sommarjobb

for flera av ungdomarna.

Som ett steg i att stddja utvecklingen

pa Rosengard bedriver vi en rad sam-
verkansprojekt. Ett av dem &r Drivkraft
Malmé och tillsammans har vi kunnat
mojliggora att elever fran Varner Rydén-
skolan far regelbunden laxhjalp. Vi
stéttar med ekonomiska resurser, medan
Drivkraft Malmo erbjuder bade volontarer,
mentorer och en anstélld pa plats pa
skolan varje vecka. | potten ligger inte
bara behdrighet till gymnasiet utan &ven
ett |6fte om sommarjobb for eleverna.

Dramatiskt 6kad narvaro

Mats Lundberg &r projektledare pa Driv-
kraft Malm® och han menar att skolan &r
avgoOrande for de ungas framtidsutsikter.

- Att inte komma in p& gymnasiet gor
att manga hamnar i ett utanférskap i en
alltfor tidig alder. Skolan ar ockséa en
plats dar den sociala utvecklingen spelar
en viktig roll for elevernas utveckling
och kénslan av trygghet och tillhérighet,
sager Mats.

— Den stora utmaningen ar att fa
eleverna att tanka langsiktigt och sjalva
engagera sig for att 6ka sina chanser att
lyckas, menar han.

Efter att man inledde ett samarbete med
fastighetsbolag i Malmé kring sommar-
jobb for eleverna, dar de som néarvarar varje
vecka och dessutom hdjer sina betyg har
chans till sommarjobb, har narvaron dkat
dramatiskt.

- Vi ar valdigt glada for vart fina
samarbete med Rosengard fastigheter
som delar ett genuint engagemang for att
bidra till ett battre samhalle. Rosengards
elever ska ha samma férutsattningar
som andra att bli en del av samhéllet och
lyckas med vad de an 6nskar, sager Mats
Lundberg.

- Vi har manga
elever som tackar
laxhjalpen och
mentorskaps-
stodet for var

de ar idag.

Mats Lundberg, projektledare,
Drivkraft Malmé

25
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Yalla lotsarna

Ett annat av véara viktiga samverkansprojekt &r Yalla lotsarna inom Yalla trappan. Lotsarna
vander sig till utrikesfddda mammor med barn i férskoledldern i Malmo, och det unika med
det ar att de ar bade kvinnor och sjalva har varit nya i Sverige. "Det &r otroligt effektivt,”

sager Ifraax Shire Afah.

Yalla lotsarna har éppnat for nya mojlig-
heter att n& fram med information till
de som kanske behdver den allra mest:
Utrikesfodda mammor med sma barn.
Lotsarna behodver ha bred kunskap om
natverk, kontaktpersoner och dvriga hjalp-
insatser i samhallet eftersom en viktig
del i uppdraget ar att lotsa mammorna
vidare till ratt instans. Lotsarnas stéd blir
ett viktigt steg i riktning mot jamstalldhet
och frigérelse fran hemmet och forbattrar
férutsattningarna for barnen senare i livet.
| juli 2022 inleddes samarbetet med
kunskapsutbyte och att lotsarna genom-
gick en grundlaggande utbildning i
hyresjuridik. Nar véar driftpersonal gér
hembesok kan en Yalla lots folja med och
mota kvinnan pa ett annat satt &n en
manlig medarbetare skulle kunna géra.

Mammorna |&r sig om réttigheter, skyldig-
heter och méjligheter och kunskapen
sprider sig sedan mellan mammorna, till
exempel pa éppna férskolan.

Mittemellan familj och myndighet
Ifraax Shire Afah ar en av Yalla lotsarna
som tréffar kvinnor med barn varje dag.

- Vi ser dagligen hur stor skillnad vi
gor for de har familjerna. Vi uppfattas
som ett mellanting mellan familj och
myndighet och kan forklara hur samhéllet
fungerar pa deras hemsprak. Ju mer de
forstar, desto mer motiverade blir de att
komma ut, tréffa andra och att lara sig
svenska.

— Det i sin tur gér dem mer benagna
att skriva in sina barn i forskolan. Sa det
ar otroligt effektivt, sdger Ifraax Shire Afah.

Forebyggande och direkta effekter
Frida Grundahl ar projektledare for Yalla
lotsarna och hon lyfter Rosengard fastig-
heter som en viktig samarbetspartner for
att na ut till fler.

— Rosengard fastigheter visste att det
fanns hyresgéster som levde isolerade
med barn och de stréckte ut en hand till
oss for att deras hyresgéster skulle fa
hjalp. De erkande problematiken som
manga av deras boende moter, och pa
sd satt tog de ett stort samhallsansvar -
och ansvar for hela Malmo, séger Frida
Grundahl.

Information om rattigheter och skyldig-
heter kring hyra och boende

Tips for att ta hand om sina bostad
Kost, halsa och preventivmedel

Fragor kring SFI, CSN och Skatteverket
Foérskolan — hur fungerar den och hur
skriver man in sig?

A el d y 1 & 5 - 7 - 3 Strategi 4 27
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- Rosengard
fastigheter tog
ansvar for hela
Malmo.

Frida Grundahl, projektledare
Yalla lotsarna
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Véarderingar

Vara varderingar: Nara, engagerade och stolta

En lycklig slump och ett

Under sina studier till fastig-
hetsingenjor jobbade "AK”
extra som truckférare och
cafépersonal. Chansen att
fa praktik var liten under
pandemin men en dag pa
caféet klev Petra Sorling in
genom dorren.

Abdulkareem "AK” Zaghmout véxte upp

i Abu Dhabi i Férenade arabemiraten.

Nu har han bott i Sverige i sju &r och har
verkligen gjort en resa pa Rosengard fast-
igheter. Han bérjade som praktikant, blev
dérefter fastighetsreparator och sedan
miljévard — ett jobb som han lyckades ut-
veckla till att innefatta fler arbetsuppagifter.

Darefter blev han férvaltningsassistent,
och malet ar att vara med i projektgruppen.

—Jag har underbara kollegor som alltid
finns dar fér mig och jag har hela tiden
stdd fran mina chefer. Och mitt namn, AK,
har jag fatt har.

Som forvaltningsassistent tar man ofta
emot samtal fran hyresgaster och AK
upplevde att han uppnatt en niva dar han
kommit att betyda nagot.

— Det hander att folk jag méter blir glada
och sager: "AK? Ar det du som ar AK? Vi
har pratat i telefon massa ganger!”

Svart att hitta praktik under pandemin
Tidigare jobbade han pa olika restau-
ranger och caféer samt som truckférare.
Att han fick det har jobbet beskriver han
som “en lycklig slump.” Det var mitt under
coronapandemin och han jobbade och
pluggade samtidigt. Under utbildningen till
fastighetsingenjor skulle han ha en praktik-
period, vilket visade sig svart eftersom
manga foretag jobbade pa distans.

En dag kom tre personer fran Rosen-
gard fastigheter in pa caféet dar han
jobbade. En av dem var Petra Sérling
och AK bestamde sig for att ta sin chans.

—Jag gick fram och fragade rakt ut om
jag skulle kunna praktisera hos dem.

Och sa blev det. AK fick praktikplatsen
och han menar att métet pa caféet gjorde
hela skillnaden fér hans karriar.

- Praktiken gav mig en 6kad forstéelse
for fastighetsbranschen och en mgjlighet
att visa vad jag gick for — vilket resulterade
i att jag fick jobb.

Kanske var det inte bara en slump.
Kanske har AK ocksa ett jakla driv, ett
engagemang och en varme som vi ar
valdigt tacksamma att fa ta del av.

Om fem &r &ar han séker pa att Rosen-
gard kommer att vara ett bra exempel pa
mangfald och férnyelse och att &nnu fler
vill bo, jobba och vara har.

Arsredovisning 2022

jakla driv

- Rosengérd fastigheter har blivit som
mitt andra hem och jag vill vara har foér
alltid, sager Abdulkareem "AK” Zaghmout.

N\

N\
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- Praktiken gjorde
hela skillnaden for min
karriar. Det gav mig
en 6kad forstielse
for branschen och en
mojlighet att visa vad
jag gick for.

Abdulkareem "AK” Zaghmout

17

Sa manga praktikanter
tog vi emot 2022

Globalt mal #5

Jamstalldhet

Uppna jamstalldhet och alla
kvinnors och flickors egenmakt.

e Konsférdelning och I6nekartlaggning

® Yalla trappan och Yalla lotsarna —
starka kvinnan i samhallet

® Malbas — basket for unga tjejer

® (Cykelskola — merparten av deltagarna
ar kvinnor

e Utbildning Kvinnojouren

e Utbildning Var basta arbetsmiljo

® Medverkande i Diversity Index

Véarderingar

Internpraktik: Sa lar vi
0SS av varandra

Under hésten 2022 har vi uppmuntrat alla
som &r nyfikna pa att |ara sig mer om organi-
sationen att anmala intresse till att praktisera
internt pa Rosengard fastigheter. Intresset
har varit stort och en av dem som nappade
pa erbjudandet ar Olivia Barjasic Persson.

Olivia &r bitradande fastighetsutvecklare.
| jobbet traffar hon hyresgaster och ser
konkret vilken hjélp som behdvs. Hon har
tidigare praktiserat i kundtjanst och gor
ena delen av sin internpraktik hos Jenny
Teback pa kommunikationsavdelningen.

—Jag ser bara fordelar med intern-
praktiken, séger Olivia.

— Man far en helt annan forstaelse
for organisationen det ar ett jattebra
verktyg. Vi har god sammanhalining och
far snabbt kdnnedom om saker. Det gor
att vi kanner till behoven och vet vad vi
ska forbattra. Eftersom vi ar ett sa pass
litet bolag kan vi varandras &renden och
kan avlasta varandra vid behov. Alla hjalps
verkligen at, séger Olivia Barjasic Persson.

- Jag ser bara
fordelar med
internpraktiken.

Olivia Barjasic Persson, bitrddande
fastighetsutvecklare



Sofia Wittmann, bosocial samordnare

Véarderingsarbetet &ar en stédndig process, och vi jobbar
for att narhet, engagemang och varme ska genomsyra
arbetsplatsen. Har berattar tre av vara medarbetare om

sina tankar kring jobbet.

Eftersom vara medarbetare ar karnan i
verksamheten vill vi att de ska kunna pa-
verka s& mycket som majligt, bade vara
hyresgasters vardag och Rosengards
utveckling som helhet.

Den som jobbar med den bosociala
samordningen pa& Rosengard fastigheter
ar Sofia Wittmann. En del av hennes ar-
bete handlar om att hitta spdnnande och
bra féreningar. Tillsammans med dem
och vara hyresgéster ska vi lyfta omradet
och skapa positiva traditioner.

— Traditioner &r viktigt, bade fér de som
bor har, men ocksa for att det har ska bl
en stadsdel som andra vill komma till.

Sofia beskriver omradet som en kom-
plex och mangfacetterad person, med
hett temperament men som ocksa har en
enorm drivkraft.

- Det vibrerar och det hander nagon-
ting hela tiden. | min roll har jag méjlighet
att konkretisera tankar och idéer som
kénns viktiga for de boende och jag ar
stolt Gver att vi har en s& nara relation till
vara hyresgaster, sager Sofia Wittmann.

”Jag gor vad jag kan och lite till”
Miroslav Mirkovski, eller Miki, &r omrades-
ansvarig och uppvuxen pa Rosengard.
Han har jobbat i bolaget sedan strax efter
starten.

— Det ar aldrig trakigt pa Rosengéard!
Det ar alltid fullt av liv hér, sarskilt jamfort
med andra delar av Malmé. Jag sjalv &r
uppvuxen pa Rosengard och &r stolt 6ver
att f& hjalpa till och héja omradet. Jag gor
sa mycket jag kan — och lite till. Det basta
med jobbet &r att det &r mycket frihet och
att man far planera sin dag sjalv, sager Miki.

Nivine El-Kassem, forvaltningsassistent

— Det ar aldrig trakigt

pa Rosengard! Det ar .
alltid fullt av liv har,

sarskilt jamfort med

andra delar av Malmo. k

f

Miroslav Mirkovski, omradesansvarig pa

Rosengard fastigheter

Stolthet 6ver att vara med och paverka
Nivine El-Kassem &r forvaltningsassistent.

— Rosengard fastigheter ar en harmo-
nisk arbetsplats och vi ar ett harligt team
med engagerade kollegor som vill géra
det béasta for vara hyresgéster. Ingen dag
ar den andra lik och det &r det som gér det
s roligt att komma till jobbet, sager hon.

For Nivine ar det viktigaste att lyssna
ordentligt pa kunden innan hon agerar s&
att hon kan identifiera problemet.

— Vi jobbar med hjartat. Ibland hér
hyresgasten av sig for att bli lyssnad
péa - inte nédvandigtvis for att géra en
serviceanmalan eller |6sa ett problem.

Det hon uppskattar mest med Rosen-
gard &r att det ar ett mangkulturellt omrade
med en héarlig blandning av kultur och
olika sprak.

— Det ar det som drar mig till Rosen-
gard och jag alskar det, sager Nivine
El-Kassem.

Globalt mal #8

Arbetsvillkor och
ekonomisk tillvaxt

Verka for varaktig, inkluderande
och hallbar ekonomisk tillvaxt, full
och produktiv sysselsattning med
ansténdiga arbetsvillkor for alla.

Kollektivavtal
Medarbetareundersékning
Praktikplatser
Studentmedarbetare
Sommarjobbare

Kontinuerlig uppfdljning sjuk-
franvaro och dvertidsarbete
Friskvard

Sjukforsékring
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstallande direktéren for Rosengard Fastighets
AB, org.nr 559085-4708, avger harmed redovisning fér koncer-
nen och moderbolaget for rakenskapsar 2022.

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

Information om verksamheten och vasentliga handelser
under rakenskapséret
Bolagets verksamhet ska huvudsakligen vara att férvalta fastig-
heter i vilka bostadslagenheter upplats med hyresratt, och att,
som ett led i detta, 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 férvaltar fastigheter.
Rosengards Fastighets AB koncernen &gs 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
Aret som gatt har till stor del préglats av det pag&ende kriget

i Ukraina, vilket bland annat medfort 6kade energipriser. Den
radande situationen har ocksa paverkat inflationen, som stigit

Flerarsjamforelse - Koncernen

Nettoomsattning Tkr
Resultat efter finansiella poster Tkr
Balansomslutning Tkr

Antal anstéllda, medeltal
Antal anstéllda vid arets slut

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

Flerarsjamforelse — Moderbolaget

Resultat efter finansiella poster Tkr
Balansomslutning Tkr
Antal anstéllda, medeltal

Antal anstéllda vid arets slut

Nyckeltalsdefinitioner framgar av not 1

kraftigt under senare tid. Det har medfért stigande rantor och
hdégre finansieringskostnader.

Dotterbolaget Culture Casbah Vastra Fastighets AB har under
aret rivit en mindre byggnad som tidigare inrymt lokaler. Platsen
pa Bennets vag 13 ar en del av projekt Culture Casbah och har
aktiverats som allman plats fram till byggnation.

Aktieagartillskott om 9 Mkr har under aret inbetalats till
Rosengard Fastighets AB fran MKB.

Vision

Ett Rosengard som alla i Malmé &r stolta 6ver genom att finnas till
fér vara boende, fér Rosengard och fér Malmé. | 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 be-
standet p4 Rosengard.

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 rékenskapsarets utgang 2 st (2) fastig-
heter varav moderbolaget 0 st (0). Fastigheternas sammanlagda
uthyrningsbara yta uppgér i koncernen till 132 161 kvm (133 172)
varav 123 138 kvm (123 293) avser bostader. Det redovisade
véardet for fastigheterna uppgick till 1 916 912 Tkr (2 086 090).

2022 2021 2020 2019
157 809 150 192 146 951 142 192
-221 210 417 458 186 181 220 191
1944 916 2120373 1687 991 1474 694
30 27 25 22

30 25 24 24

48,4 52,4 46,2 42,9

neg 21,9 11,8 16,1

neg 34,9 20,8 31,9
2022 2021 2020 2019
-15 623 —12 439 -11 828 -10 710
465 270 463 888 464 331 723 408
30 27 25 22

30 25 24 24
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Hyresvardet i koncernens fastighetsbestand bedéms till 156
222 Tkr (154 210). Under aret har totalt 86 344 Tkr (62 427)
investerats i fastigheter varav 84 521 Tkr (69 081) avser investe-
ringar i befintligt fastighetsbestdnd och 1 822 Tkr (-6 654) avser
investeringar i Culture Casbah . Fastigheternas redovisade vérde
inkluderar orealiserade vardeférandringar om -255 521 Tkr (384
919), vilka uppkommer pga skillnader mellan fastigheternas bok-
férda varde och fastigheternas marknadsvarde.

Vasentliga hdndelser efter rakenskapsarets utgang

Det pagaende kriget i Ukraina i kombination med fortsatta effekter
av pandemin innebar risk for 6kade priser pa material till fastig-
hetsutvecklingsprojekt. Hogre priser eller brist pa material kan
innebéara 6kade kostnader bade fér pagdende projekt och for
|I6pande drift av fastigheter. Bolaget féljer utvecklingen och an-
passar I6pande verksamheten utifran forandrade férutsattningar.

Miljofragor
Fastighetsforvaltning och fastighetsexploatering medfér miljopa-
verkan. Ingen av koncernens hyresgéster bedriver verksamhet
som har miljopaverkan och som ér tillstands- eller anmélnings-
pliktig. Rosengard Fastighets AB bedriver inte ndgon egen
verksamhet som har direkt negativ miljopaverkan.

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

Maéjligheter och risker
Rosengard Fastighets AB koncernens verksamhet, finansiella stall-
ning och resultat kan komma att paverkas av ett antal riskfaktorer.

Hyror och kunder

Koncernens intakter paverkas av fastigheternas uthyrningsgrad,
mojligheten att ta ut marknadsmassiga hyror samt kundernas be-
talningsférmaga. Uthyrningsgrad och hyresnivaer styrs till stor del
av den allmé&nna och den regionala konjunkturutvecklingen. Risken
fér stora svéngningar i vakanser och bortfall av hyresintékter kar
ju fler enskilt stora kunder som finns i fastighetsbestandet. For att
begrénsa risken for minskade hyresintékter och férsdmrad uthyr-
ningsgrad efterstravar koncernen att skapa langsiktiga relationer
med bolagens befintliga kunder. Vid arsskiftet hade koncernen
en ekonomisk uthyrningsgrad pa 98 procent (98). En férandring
pa +/- 1 procent pa arliga hyresintakterna skulle paverka resultatet
fore skatt med +/- 1 531 Tkr. En férandring pa +/- 1 procent av
den ekonomiska uthyrningsgraden skulle paverka resultatet fore
skatt med +/- 1 562 Tkr.

Skuldférvaltning och riskhantering

Koncernens stdrsta finansiella risk &r avsaknad av finansiering. For
att begréansa refinansieringsrisken arbetar koncernen kontinuerligt
med att omférhandla Ian och att diversifiera forfallostrukturen av
lanen. Det arbetet sdkerstaller samtidigt att en konkurrenskraftig
langsiktig finansiering vidmakthalls. Koncernens genomsnittliga
kreditbindning uppgick till 1,4 &r (1,4).

Réanterisk uppkommer genom att svangningar i marknads-
rantan paverkar resultat och kassafléde. Hogre marknadsrénta
innebar hogre réantekostnad men det sammanfaller ofta ocksa
med hogre inflation och ekonomisk tillvaxt. Det medfor att 6kade
rantekostnader delvis kompenseras av saval minskade vakans-
grader och hogre hyresintakter genom okad efterfragan saval

som att hyrorna regleras med index. Vid en omedelbar 6kning
av marknadsréntan med en procentenhet och antagande om
oférandrad laneportfolj skulle rantekostnaderna 6ka med 8 087
Tkr (7 785). Av koncernens totala lanestock vid &rsskiftet har 100
procent (100) ranteforfall inom 12 manader. Fér mer information
se not 17, Finansiella risker och finanspolicies.

Fastighetskostnader

| fastighetskostnader ingar direkta kostnader sdsom kostnader
for drift, media, underhall, tomtrattsavgald och fastighetsskatt.
Bolagen ansvarar for att fastighetsbestandet ar val under-
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 forbattringar gallande
driftskostnader sdsom varme- och elférbrukning for att standigt
forbéattra kostnadseffektiviteten med hjalp av rationella tekniska
I6sningar, praktiska insatser och kontinuerlig uppféljning. En
férandring med +/- 1 procent av fastighetskostnaderna skulle
paverka resultatet fore skatt med -/+ 799 Tkr (749).

Vérdeférandringar férvaltningsfastigheter

Koncernen redovisar sina férvaltningsfastigheter till verkligt varde
med vardeférandringar i resultatrdkningen. Marknadsbedémningar
av fastigheter innehaller alltid ett visst matt av osékerhet i gjorda
antaganden och berdkningar. Osakerheten avseende enskilda
fastigheter bedéms i normalfallet ligga inom intervallet +/- 5-10
procent. Osakerheten varierar med typ av fastighet, geografiskt
lage och med fastighetskonjunktur.

Koncernen foljer Idpande upp de affarer som genomforts pa
marknaden for att underbygga och sakerstélla varderingarna.
Dessutom diskuterar koncernen I6pande med externa aktérer
saval kbp som forsaljning av fastigheter samt later regelbundet
delar av fastighetsbestandet varderas av extern part, vilket ger
ytterligare vagledning. Se aven not 6, Férvaltningsfastigheter.
Marknadsvardet pa forvaltningsfastigheterna skulle forandras
med +/- 194 000 Tkr (208 000) vid en férandring av hyresintakter-
na om +/- 5 procent. Om avkastningskravet fordndras med 0,25
procentenheter paverkas marknadsvardet med

126 000 Tkr (155 000). Vid en vardeforéndring av férvaltnings-
fastigheterna med +/- 5 procent skulle resultat fére skatt paver-
kas med +/- 95 846 Tkr (104 305). Soliditeten, inklusive &garlan,
skulle vid positiv vardeféréndring av férvaltningsfastigheterna
med 5 procent uppga till 49,8 procent och vid motsvarande
negativ vardeférandring uppga till 46,9 procent.

Kéanslighetsanalys

Resultat-

effekt fére

Faktor Férandring skatt, Tkr
Hyresintakter +/-1% +/-1 531
Ekonomisk uthyrningsgrad +-1% +/- 1562
rRéir’:teT)r;\r/:nfgg skulder + 1 procentenhet —B s
Fastighetskostnader +/-1% +/- 799
Véardeférandringar fastigheter +/-5% +/-95 846



Likviditet
Koncernens likvida medel uppgick vid arsskiftet till 20 531 Tkr
(29 205).

Skatt
Koncernen redovisar en aktuell skattekostnad om 5 Tkr (0) och en
uppskjuten skattekostnad om -43 857 Tkr (87 250). Uppskjuten
skatt uppstar framférallt pa grund av temporara skillnader mellan
redovisade varden och skatteméassiga varden avseende for-
valtningsfastigheterna.

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

Kassafléde och finansiell stéllning

Koncernens tillgangar den 31 december uppgick till 1 944 916
Tkr (2 120 373). Dessa har finansierats dels med eget kapital om
941 842 Tkr (1 110 201), dels med skulder om 1 003 074 Tkr (1 010
172) varav 797 664 Tkr (767 818) ar réantebarande. Kassaflodet
fran den I6pande verksamheten fore forandring av rorelsekapital
uppgick till 34 311 Tkr (32 539).

Agarforhallanden

Bolaget dgdes per 31 december 2022 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. De fyra
bolagen &gde 25 procent vardera av roster och kapital.

Egna aktier
Bolaget ager inga egna aktier.

Arsredovisning 2022

Arets resultat i koncernen

Arets forvaltningsresultat i koncernen, dvs resultat exklusive
vardeférandringar och skatt uppgick till 34 311 Tkr (32 539), vilket
motsvarar 343 kr (325) per aktie.

Arets resultat efter skatt uppgick till -177 358 Tkr (330 208),
motsvarande -1 774 kr (3 302) per aktie. Resultatet har paverkats
av orealiserade vardeforandringar avseende fastigheter med -255
521 Tkr (384 919). Koncernens hyresintakter uppgick under aret ill
153 428 Tkr (149 024). Finansnettot uppgick till -15 601 Tkr (-9 988).

Forslag till vinstdisposition i moderbolaget

Till &rsstammans férfogande star
foljande vinstmedel:

Balanserat resultat 282 835 816
Arets resultat -8 103 255
274 732 561

Styrelsen foreslar att vinstmedlen
disponeras s3 att

| ny rakning dverfors 274 732 561

274 732 561

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

Arsredovisning 2022

Koncernens rapport

over totalresultat

Hyresintakter 157 809 150 192
Fastighetskostnader 2,3,4,5 —79 845 —74 857
Driftsdverskott 77 964 75 335
Véardeforandringar forvaltningsfastigheter, orealiserade 6 -255 521 384 919
Forvaltnings- och administrationskostnader 4,7,23 -28 052 -32 808
Rorelseresultat -205 609 427 446
Finansiella poster

Finansiella intékter 8 28 6
Finansiella kostnader 9 -15 629 -9 994
Finansnetto -15 601 -9 988
Resultat fére skatt -221 210 417 458
Aktuell skatt 10 -5 -
Uppskjuten skatt 10 43 857 -87 250
Arets resultat -177 358 330208
Ovrigt totalresultat - -
Arets totalresultat -177 358 330 208
Arets resultat hanférligt till

Moderbolagets aktiedgare -177 358 330 208
Arets totalresultat hanférligt till

Moderbolagets aktiedgare —177 358 330 208
Forvaltningsresultat fére skatt 34 311 32 539
Forvaltningsresultat fére skatt per aktie, kr 343 325
Resultat efter skatt per aktie, kr 1774 3 302
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Koncernens rapport
over finansiell stallning

2022-12-31

Tillgdngar

Anlaggningstillgdngar

2021-12-31

Arsredovisning 2022

Koncernens rapport over
forandringar i eget kapital

Forvaltningsfastigheter 6, 19 1916 912 2 086 090
Inventarier, verktyg och installationer 11 769 832
Summa anlaggningstillgdngar 1917 681 2 086 922
Omsattningstillgdngar

Kundfordringar 12 1726 1406
Ovriga kortfristiga fordringar 1110 67
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 13 3 868 2773
Likvida medel 14 20 531 29 205
Summa omsattningstillgangar 27 235 33 451
Summa tillgangar 1944 916 2120 373

Eget kapital och skulder 2022-12-31 2021-12-31
Eget kapital 15

Aktiekapital 16 1000 1000
Ovrigt tillskjutet kapital 299 000 290 000
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 641 842 819 201
Summa eget kapital 941 842 1110 201
Totalt eget kapital 941 842 1110 201
Skulder

Léngfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 10 170 668 214 525
Langfristiga rantebarande skulder 17,19 236 560 578 764
Summa langfristiga skulder 407 228 793 289
Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebarande skulder 17, 19 561 104 189 054
Leverantdrsskulder 6 343 5923
Ovriga skulder 3775 1101
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 18 24 624 20 805
Summa kortfristiga skulder 595 846 216 883
Summa eget kapital och skulder 1944 916 2120373

Aktiekapital Ovrigt tillskjutet Balanserade vinst- Summa eget kapital
kapital medel inklusive
arets resultat
Ingdende eget kapital 2021-01-01 1000 290 000 488 992 779 992
Totalresultat for perioden - - 330 208 330 208
Summa totalresultat 1000 290 000 819 200 1110 200
Summa transaktioner 0 0 0 0
med bolagets dgare
Utgaende eget kapital 2021-12-31 1000 290 000 819 200 1110 200
Erhélina aktieadgartillskott - 9000 - 9000
Totalresultat fér perioden - - —177 358 —177 358
Summa totalresultat 0 9000 =177 358 -168 359
Summa transaktioner 0 0 0 0
med bolagets dgare
Utgdende eget kapital 2022-12-31 1000 290 000 641 842 941 842

37



Arsredovisning 2022 Arsredovisning 2022

Koncernens rapport Moderbolagets
over kassafloden resultatrakning

Tillgangar not 2022 2021 I — Y]

Den I6pande verksamheten 14 Ovriga rérelseintékter 19 867 17 142

Drifts6verskott 77 964 75 335

Férvaltnings- och administrationskostnader -28 052 -32 808 Rorelsens kostnader

Betalt finansnetto -15 601 -9 988 Ovriga externa kostnader 2,3,4 -10 808 -10 990

Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandring av rorelsekapital 34 311 32 539 Personalkostnader 7 -19 449 -15 267
Av- och nedskrivningar av materiella anldggningstillgangar -307 =277

Foéréndring rérelsefordringar -2 095 3 Summa rérelsens kostnader -30 564 -26 534

Foéréndring rorelseskulder 6 908 -2 632

Kassaflode fran den I6pande verksamheten 39 124 29 910 Rorelseresultat -10 697 -9 392

Investeringsverksamheten Resultat fran finansiella poster

Investeringar i befintliga fastigheter och projekt -86 644 -62 553 Resultat fran andelar i koncernféretag - -600

Kassaflode fran investeringsverksamheten -86 644 -62 553 Ovriga réanteintékter och liknande resultatposter 8 205 302
Rantekostnader och liknande resultatposter 9 -5131 -2 749

Finansieringsverksamheten Summa resultat fran finansiella poster -4 926 -3 047

Kapitaltillskott 9000 -

Upptagna lan 218 609 20 000 Resultat efter finansiella poster -15 623 —12 439

Amortering av skuld -188 763 -2 444

Kassaflode fran finansieringsverksamheten 38 846 17 556 Bokslutsdispositioner 21 6 733 -649
Skatt pa arets resultat 10 787 2032

Arets kassaflode -8 674 -15 087 Arets forlust * -8 103 -11 056

Likvida medel vid arets bérjan 29 205 44 292

. _ *) Moderbolaget har inga poster som redovisas i Ovrigt totalresultat varfér summa totalresultat dverensstdmmer med &rets resultat.
Likvida medel vid arets slut 20 531 29 205
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Moderbolagets
balansrakning

Tillgdngar 2022-12-31 2021-12-31 Eget kapital och skulder 2022-12-31 2021-12-31
Anlaggningstillgdngar Eget kapital 15
Materiella anldggningstillgdngar Bundet eget kapital
Inventarier, verktyg och installationer il 564 796 Aktiekapital 16 1000 1000
Finansiella anlaggningstillgdngar Fritt eget kapital
Andelar i koncernféretag 22 460 286 460 286 Ovrigt tillskjutet kapital 299 000 290 000
Fordringar hos koncernféretag 28 087 6 227 Balanserad vinst eller férlust -16 164 -5109
Uppskjutna skattefordringar 2 818 2032 Arets forlust -8 103 -11 056
491 191 468 545 274 733 273 835
Summa anléggningstillgdngar 491 755 469 341 Summa eget kapital 275 733 274 835
Omsaéttningstillgangar Obeskattade reserver 72 72
Kortfristiga fordringar
Ovriga kortfristiga fordringar - 13 Langfristiga skulder
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 13 882 441 Skulder till koncernforetag 212 884 192 182
822 454 Summa langfristiga skulder 212 884 192 182
Kassa och bank 780 320 Kortfristiga skulder
Leverantdérsskulder 566 472
Summa omsattningstillgdngar 1602 774 Aktuella skatteskulder 15 17
Ovriga skulder 1 444 1164
Summa tillgangar 493 357 470 115 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 18 2643 1373
Summa kortfristiga skulder 4 668 3026
Summa eget kapital och skulder 493 357 470 115



Arsredovisning 2022 Arsredovisning 2022

Sammandrag avseende forandring Kassaflodesanalys
I moderbolagets eget kapital for moderbolaget

Antal aktier Aktiekapital Ovrigt Balanserat  Arets resultat Summa eget _________________________not_____22 2021

tills!(jutet resultat kapital Den Iépande verksamheten
. : ) kapital ) ) ) Rorelseresultat fore finansiella poster -10 696 -9 391

Ingdende eget kapital 2021-01-01 i 000 290000 ~2363 2745 8589 Justering for poster som inte ingér i kassaflodet, med mera 25 307 277

Disposition enligt beslut - - - -2 745 2 745 -

bolagsstamma )

Arets resultat - - - - 11 056 11 056 Erhallen rénta 204 302

Utgédende eget kapital 1000 290 000 -5108 -11 056 274 836 Erlagd ranta ~5 181 ~2749

2021-12-31 Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore féréandring -15 316 -11 561
av rorelsekapital

Disposition enligt beslut - - - -11 056 11 056 -

bolagsstamma Foéréandring rorelsefordringar 6 607 -2

Erh&lina aktieagartillskott = - 9000 - = 9000 Foréndring rérelseskulder 1402 —1921

Arets resultat - - - - -8103 -8103 Kassaflode fran den I6pande verksamheten -7 307 -13 484

Utgéaende eget kapital 1000 299 000 -16 164 -8 103 275733

2022-12-31 Investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anlaggningstillgdngar 75 -126
Investeringar i dotterbolag - -1000
Kassafl6de fran investeringsverksamheten -75 -1126

Finansieringsverksamheten

Férandring utldning koncernbolag -1158 12 534
Erhéllet koncernbidrag - 8 436
Lamnat koncernbidrag - -9 085
Erhallna aktieagartillskott 9 000 -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 7 842 11 885
Arets kassaflode 460 2725
Likvida medel vid arets boérjan 320 3 045

Likvida medel vid arets slut 780 320
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Noter, gemensamma
for moderbolag och koncern

Not 1 Tillampade redovisningsprinciper

Allmén information

De finansiella rapporterna fér Rosengard Fastighets AB, per den
31 december 2022 , har godkénts av styrelsen och kommer att
férelaggas arsstamma 2023-05-02 for faststéllande. Rosengard
Fastighets AB (privat), org.nr 559085-4708, med séte i Malmo,
utgér moderbolaget for en koncern med dotterbolag enligt not
22, Andelar i dotterforetag. Bolaget ar registrerat i Sverige

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

Redovisningsprinciper

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

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

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

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

Tillgdngar 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 tilldmpningen av redovisnings-
principerna och de redovisade beloppen av tillgangar, skulder,
intdkter och kostnader.

Uppskattningarna och antagandena baseras pa historiska
erfarenheter och andra faktorer som under radande forhallanden
férefaller vara rimliga. Resultatet av dessa uppskattningar och
antaganden anvands sedan for att bedéma de redovisade vardena

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

Uppskattningarna och antagandena ses 6ver regelbundet.
Andringar av uppskattningar redovisas i den period &ndringen
gors om andringen endast paverkat denna period eller i den period
andringen gors och framtida perioder om andringen paverkar
bade aktuell period och framtida perioder.

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

De angivna redovisningsprinciperna fér koncernen har
tillampats konsekvent pa 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 bestar i allt
vasentligt av belopp som forvantas atervinnas eller betalas efter
mer an tolv ménader raknat fran balansdagen. Omsattningstill-
gangar och kortfristiga skulder bestar i allt vasentligt av belopp
som forvantas atervinnas eller betalas inom tolv manader raknat
fran balansdagen. | kortfristiga skulder till kreditinstitut ingar ett ars
avtalad amortering samt krediter som enligt avtal skall aterbetalas
under kommande &r. Bolagets rantebarande skulder &r till sin
karaktar langfristiga, d& de Iopande forlangs.

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

Konsolideringsprinciper
Dotterbolag ar alla foretag (inklusive strukturerade foretag) over
vilka koncernen har bestdmmande inflytande. Koncernen har
bestdmmande inflytande 6ver ett féretag nér den exponeras for
eller har ratt till rérlig avkastning fran sitt innehav i foretaget och
kan paverka avkastningen genom sitt bestdmmande inflytande
i foretaget. Vid bedomningen om ett bestdmmande inflytande
foreligger, ska potentiella réstberattigande aktier, som utan drdjs-
mal kan utnyttjas eller konverteras, beaktas.

| kopeskillingen ingar aven verkligt varde pa alla tillgangar
eller skulder som &r en f6ljd av en éverenskommelse om villkorad
kopeskilling. Forvarvsrelaterade kostnader kostnadsférs nar de
uppstar. Nar forvarv sker av ett bolag utgér forvarvet antingen ett
forvarv av rorelse eller férvary 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 rorelseférvérv under gemensamt bestdmmande inflytande,
de facto control, redovisas forvarvet till historiska anskaffnings-
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varden, vilket innebar att tillgangar och skulder redovisas till de
varden de har upptagits i respektive foretags balansrakningar. Pa
s& satt uppkommer ingen goodwill.

Nér ett forvarv sker av en grupp av tillgangar eller nettotill-
gangar som inte utgor en rérelse fordelas anskaffningsvéardet fér
gruppen péa de enskilda identifierbara tillgangarna och skulderna
i gruppen baserat pa deras relativa verkliga varden vid forvarvs-
tidpunkten.

Dotterbolags finansiella rapporter tas in i koncernredovis-
ningen fran 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 &garna i deras roll som
Agare. Vid forvarv fran innehavare utan bestammande inflytande
redovisas skillnaden mellan verkligt varde pa erlagd képeskilling
och den faktiska férvarvade andelen av det redovisade vardet pa
dotterforetagets nettotillgdngar i eget kapital. Vinster och forluster
pa avyttringar till innehavare utan bestdmmande inflytande redo-
visas ocksa i eget kapital.

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

Hyresintéakter och serviceintdkter

Hyresintakter avser intdkter fran operationella leasingavtal. |
hyresintakter ingér hyra, tillagg for investeringar och fastighets-
skatt samt Ovriga tillaggsdebiteringar sdsom varme, vatten,
kyla, sophantering etc da dessa inte bedémts vasentliga for

att sérredovisa. Bade hyresintakter och tillaggsdebiteringar
redovisas linjart i koncernens resultatrakning baserat pa villko-
ren i leasingavtalet. Den sammanlagda kostnaden fér [amnade
rabatter redovisas som en minskning av hyresintakterna linjart
Over leasingperioden. Hyresintékter och tilldggsdebiteringar
betalas i férskott och redovisas som férutbetalda hyresintakter i
balansrakningen.

Kostnader for operationella leasingkontrakt

Kostnader avseende operationella leasingkontrakt och férméaner
erhallna i samband med tecknandet av ett avtal redovisas i kon-
cernens rapport dver totalresultatet linjart ver leasingavtalets
I6ptid. | 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 fér vilka
den underliggande tillgangen har ett mindre varde som nyttjan-
derattstillgangar och leasingskuld i balansrékningen.

Finansiella intédkter och kostnader
Finansiella intékter och kostnader bestar av ranteintakter pa
bankmedel och fordringar samt réntekostnader pa skulder.
Ranteintékter pa fordringar och rantekostnader pé skulder
berdknas med tillampning av effektivrantemetoden. Effektiv-
réntan ar den ranta som gor att nuvardet av alla framtida in- och
utbetalningar under rantebindningstiden blir lika med det redo-
visade vardet av fordran eller skulden. Ranteintékter respektive
rantekostnader inkluderar periodiserade belopp av transaktions-
kostnader och eventuella rabatter, premier och andra skillnader
mellan det ursprungligen redovisade vardet av fordran respektive
skuld och det belopp som regleras vid forfall. Rantekomponenten
i finansiella leasingbetalningar ar redovisad i koncernens rapport
over totalresultatet genom tillampning av effektivrantemetoden.

Lanekostnader som &r direkt hanférbara till konstruktion eller
produktion av en tillgdng och som tar betydande tid i ansprak
att fardigstalla for avsedd anvandning eller forsaljning inklude-
ras 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 véarderas och redovisas i koncernen

i enlighet med reglerna i IFRS 9. Finansiella instrument som
redovisas i koncernens rapport dver finansiell stéllning in-
kluderar pa tillgangssidan likvida medel och kundfordringar.
Bland skulder aterfinns leverantérsskulder och laneskulder.
Finansiella instrument redovisas initialt till anskaffningsvarde
motsvarande instrumentets verkliga varde med tillagg for trans-
aktionskostnader for alla finansiella instrument. De finansiella
instrumenten klassificeras vid forsta redovisningen utifran det
syfte instrumenten forvarvades vilket paverkar redovisningen
darefter.

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

En finansiell tillgéng tas bort frdn koncernens rapport Gver
finansiell stallning nér réttigheterna i avtalet realiseras, forfaller
eller bolaget forlorar kontrollen éver dem. Detsamma géller for del
av en finansiell tillgang. En finansiell skuld tas bort nar forpliktelsen
i avtalet fullgors eller pa annat sétt utslacks. Detsamma géller for
del av en finansiell skuld.

Forvarv och avyttring av finansiella tillgdngar redovisas pa
affarsdagen, som utgor den dag da bolaget forbinder sig att
férvarva eller avyttra tillgdngen. Uppléning redovisas nar likviden
erhalls.

Koncernen fordelar sina finansiella instrument i féljande
kategorier i enlighet med IFRS 9; upplupet anskaffningsvarde,
verkligt vérde via 6vrigt totalresultat och verkligt vérde via resultat-
rakningen. Klassificeringen baseras pa karaktéren av tillgdngens
kassafléden och pa den affarsmodell tilgdngen omfattas av.

Finansiella tillgdngar till upplupet anskaffningsvérde
Rantebarande tillgangar (skuldinstrument) som innehas med
syftet att inkassera avtalsenliga kassafléden och dar dessa
kassafléden endast bestar av kapitalbelopp och rénta varderas
till upplupet anskaffningsvéarde. 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 intékter. Koncernens
finansiella tillgdngar som varderas till upplupet anskaffningsvar-
de utgors av kundfordringar och likvida medel.

Finansiella skulder till upplupet anskaffningsvérde

Koncernens 6vriga finansiella skulder klassificeras som
varderade till upplupet anskaffningsvarde med tillampning

av effektivrantemetoden. Finansiella skulder till upplupet
anskaffningsvarde bestéar av rantebarande skulder (lang och
kortfristiga), 6vriga langfristiga skulder och leveranttérsskul-
der. Koncernens Finanspolicy, som uppdateras minst en gang
per ar, anger riktlinjer och regler for hur upplaningen skall ske.
Overgripande maélséttning for finansférvaltningen &r att uppla-
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ningen skall sékerstalla bolagets kort- och langfristiga kapital-
férsorjning, anpassa den finansiella strategin och hanteringen av
finansiella risker efter bolagets verksamhet s& att en langsiktig
stabil kapitalstruktur uppnas och bibehalls samt att uppna basta
modjliga finansnetto inom givna riskramar. Uppléaning redovisas
inledningsvis till verkligt vérde, netto efter transaktionskostnader.
Upplaning redovisas dérefter till upplupet anskaffningsvar-

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

i rapporten Over totalresultat fordelat Gver laneperioden, med
tillampning av effektivrantemetoden. Upplaning klassificeras som
kortfristig i balansrdkningen om féretaget inte har en ovillkorad
rattighet att senarelagga skuldens reglering i minst tolv manader
efter rapportperioden. Ldmnade utdelningar redovisas som skuld
efter det att bolagsstdmman godkéant utdelningen. Leverantors-
skulder och andra rérelseskulder har kort férvantad 16ptid och
véarderas utan diskontering till nominella belopp.

Nedskrivningsprévning for finansiella tillgangar

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 forvantade
kreditférluster bedéms utgors i allt vasentligt av kundfordringar
(hyresfordringar). Koncernen valjer reserveringsmetod base-

rat pa om det skett en vasentlig 6kning i kreditrisk eller inte.
Koncernen redovisar en kreditreserv for sddana forvéantade
kreditforluster vid varje rapporteringsdatum. Fér koncernens
finansiella tillgéngar (i allt vésentligt 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 férfallna dagar. Koncernen
anvander sig utav framatblickande variabler for férvantade kre-
ditférluster. Forvantade kreditforluster redovisas i koncernens
rapport 6ver totalresultat i posten Hyresintakter.

Foérvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter &r fastigheter som innehas i syfte att
erhélla hyresintékter eller vardestegring eller en kombination av
dessa. Initialt redovisas férvaltningsfastigheter till anskaffnings-
kostnad, vilket inkluderar till férvarvet 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 varden baseras pa marknadsvarden, vilket &r det
bedémda belopp som skulle erhallas i en transaktion vid varde-
tidpunkten mellan kunniga parter som ar oberoende av varandra
och som har ett intresse av att transaktionen genomférs efter
sedvanlig marknadsforing dar b&da parter forutsatts ha agerat
insiktsfullt, klokt och utan tvang. Saval orealiserade som realise-
rade vardeférandringar redovisas i resultatrakningen. Vardering-
arna gors vid varje arsslut.

Intakt av fastighetsforsaljningar redovisas normalt pa tilltra-
desdagen om inte risker och férmaner Gvergatt till képaren vid
ett tidigare tillfalle. Kontrollen 6ver tillgdngen kan ha 6vergatt
vid ett tidigare tillfalle &n tilltradestidpunkten och om sa har
skett intdktsredovisas fastighetsforséljningen vid denna tidigare
tidpunkt. Vid bedémning av intdktsredovisningstidpunkt beaktas
vad som avtalats mellan parterna betraffande risker och férméaner
samt engagemang i den I6pande férvaltningen.

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

Om koncernen pabdrjar en ombyggnation av en befintlig for-
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valtningsfastighet fér fortsatt anvandning som forvaltningsfastig-
het redovisas fastigheten dven fortsattningsvis som forvaltnings-
fastighet. Fastigheten redovisas enligt verkligt varde metoden
och omklassificeras inte till materiell anlaggningstillgdng under
ombyggnadstiden.

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

Nedskrivningar

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

Om det inte gar att faststélla vasentliga oberoende kassafl6-
den till en enskild tillgang skall vid prévning av nedskrivnings-
behov tillgangarna grupperas till den lagsta niva dar det gar att
identifiera vasentliga oberoende kassafléden, en sa kallad kas-
sagenererande enhet. En nedskrivning redovisas nar en tillgangs
eller kassagenererande enhets redovisade varde éverstiger
atervinningsvardet. En nedskrivning belastar resultatrakningen.

Kassafl6desanalys

Kassaflodesanalysen har uppréttats enligt den indirekta metoden,
vilket innebar att resultatet justeras for transaktioner som inte
medfért in- eller utbetalningar under perioden samt for eventuella
intakter eller kostnader som hanférs till investerings- eller finan-
sieringsverksamheten.

Ersattningar till anstallda

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

Pensioner

Pensionsplaner klassificeras som antingen avgiftsbestamda eller
férmansbestamda. 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 nar 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 uppségning

En avséttning redovisas i samband med uppségningar av personal
endast om foretaget &r bevisligen forpliktigat att avsluta en anstall-
ning fére den normala tidpunkten eller nar ersattningar lamnas
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 utfléde av ekonomiska
resurser kommer att krévas for att reglera forpliktelsen samt att
en tillférlitlig uppskattning av beloppet kan géras. Dar effekten
av nér i tiden betalning sker &r vasentlig, berdknas avsattningar
genom diskontering av det férvantade framtida kassaflddet till
en rantesats fére skatt som aterspeglar aktuella marknadsbe-
démningar av pengars tidsvarde 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 underlig-
gande transaktion redovisas i 6vrigt totalresultat eller direkt mot
eget kapital varvid tillhérande skatteeffekt redovisas i dvrigt
totalresultat eller i eget kapital. Aktuell skatt &r skatt som ska
betalas eller erhéllas avseende aktuellt &r, med tillampning av
de skattesatser som ar beslutade eller i praktiken beslutade per
balansdagen. Hit hor aven justering av aktuell skatt hanforlig till
tidigare perioder.

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrakningsmetoden
med utgangspunkt i temporéra skillnader mellan redovisade
och skatteméssiga varden pa tillgangar och skulder. Féljande
temporéra skillnader beaktas inte; for temporar skillnad som
uppkommit vid forsta redovisningen av goodwill, férsta redovis-
ningen av tillgdngar och skulder som inte &r rérelseférvarv och
vid tidpunkten for transaktionen inte paverkar vare sig redovisat
eller skattepliktigt resultat. Vidare beaktas inte heller temporéra
skillnader hanférliga till andelar i dotterbolag som inte férvantas
bli aterforda inom Gverskéadlig framtid. Varderingen av uppskju-
ten skatt baserar sig pa hur redovisade varden pa tillgangar
eller skulder férvantas bli realiserade eller reglerade. Uppskju-
ten skatt berdknas med tilldmpning 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 tempora-
ra skillnader och underskottsavdrag redovisas endast i den man
det &r 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 forvarv av tillgang. Ett forvarv av tillgang
identifieras om det férvarvade bolaget endast éger en eller flera
fastigheter. Till dessa fastigheter finns hyreskontrakt, men det
finns ingen personal anstalld i bolaget som kan bedriva rérelse.
Vid redovisning som ett forvarv av tillgang redovisas ingen upp-
skjuten skatt. Samtliga av koncernen genomférda férvarv har
klassats som forvarv av tillgang varfor ingen uppskjuten skatt
redovisas hanforlig till fastigheter avseende dessa férvérv.

Eventualforpliktelser

En eventualforpliktelse redovisas nar det finns ett mojligt atag-
ande som harrér fran intraffade handelser och vars forekomst
bekréftas endast av en eller flera osékra framtida handelser eller
nar det finns ett atagande 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 2022
Nya och andrade standarder och tolkningar som har tratt i kraft 1
januari 2022 har inte fatt ndgon vasentlig paverkan pa koncernens
redovisning.

De redovisningsprinciper och berédkningsmetoder som tillam-
pas ar oférandrade jamfort med arsredovisningen for 2021.

Nya och @ndrade standarder som annu ej tillampats

av koncernen

Ett antal nya standarder och tolkningar tréader i kraft fr raken-
skapsar som borjar 1 januari 2023 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 rekommendation
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 &r majligt 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 fér moderbolaget har till-
lampats konsekvent p& samtliga perioder som presenterats

i moderbolagets finansiella rapporter.

Klassificering och uppstéllningsformer

Moderbolagets resultatrékning och balansrékning ar uppstéallda
enligt arsredovisningslagens scheman. Skillnaden mot IAS 1,
Utformning av finansiella rapporter, som tillampas vid utform-
ningen av koncernens finansiella rapporter ar framst redovisning
av finansiella intékter 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 forvarvet. 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 intékter 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 bestéar 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 jamfort 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 atagande 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 Rédet for finansiell rapportering RFR 2. Aktieagartillskott
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
6vriga kostnader.

Beléningsgrad 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.

Arsredovisning 2022

Not 2 Ersattning till revisorerna

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

Koncernen Moderbolaget

2022 2021 2022 2021
PwC
Revisionsuppdraget 285 171 285 171
Ovriga tjénster 18 - 18 -
Summa 303 171 303 171

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, dér koncernen &r leasetagare, dessa avser framst personbilar. Koncernen har valt att tillampa undantagen att inte redovisa
korttidsleasingavtal och leasingavtal for vilka den underliggande tillgangen har ett mindre varde som nyttjanderattstillgdngar och
leasingskuld i balansréakningen. Betalningar hanférliga till dessa leasingavtal redovisas som en kostnad linjéart dver leasingperioden.

Leasingavtal dar koncernen éar leasegivare
Koncernen hyr ut sina forvaltningsfastigheter enligt operationella leasingavtal. De framtida icke uppségningsbara leasing-
betalningarna &r som foljer:

2022 2021

Bostéader, parkering m.m. (inom ett ar) 138 974 137 002
Kommersiella lokaler

Inom ett &r 8349 7714

1-5 ar 15717 11 131

>5ar 2209 39

165 249 155 886

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

Not 4 Rorelsens kostnader fordelade pa funktioner och kostnadsslag

Koncernen Moderbolaget

2022 2021 2022 2021
Fastighetskostnader 79 845 74 857 - -
Fdrvaltnings- och administrationskostnader 28 052 32 809 10 808 10 990

Summa 107 897 107 666 10 808 10 990
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Not 5 Specifikation av fastighetskostnader

2022 2021
Driftskostnader 26 736 25544
Mediakostnader 29 892 28 298
Underhall 18 067 16 466
Fastighetsskatt 3100 3 005
Ovriga externa tjanster fastighetsknutet 2050 1544
Summa 79 845 74 857

Not 6 Forvaltningsfastigheter

2022-12-31 2021-12-31
Ingéende verkligt varde 2086 090 1638 744
Investeringar i befintliga fastigheter 84 521 69 081
Pagaende projekt 1822 2 441
Under aret kostnadsford del av projekt* - -9 095
Vardeférandring, orealiserad -255 521 384 919
Utgaende verkligt varde 1916 912 2086 090

* Tidigare aktiverade investeringar avseende nedlagt projekt

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

Koncernens befintliga fastigheter ar vérderade av oberoende varderingsforetag per 2022-12-31. Aktuella och/eller férvantade
outnyttjade byggrétter &r ej beaktade i varderingen, Culture Casbah &r i bokslutet varderat till nedlagda kostnader. Fastigheterna
ingdr i stallda sékerheter avseende skulder till kreditinstitut, se not 19.

Marknadsbeddmning av fastigheter innehaller alltid ett visst matt av osakerhet i antaganden och berakningar. Osékerheten av-
seende enskilda fastigheter beddms i normalfallet ligga inom intervallet +/- 5-10 procent och ska ses som den osakerhet som finns
i gjorda antaganden och berékningar. | en mindre likvid marknad kan intervallet vara storre. Fér koncernens del innebér ett oséker-
hetsintervall om +/- 5 procent ett vardeintervall om +/- 96 Mkr, motsvarande 1 821 - 2 013 Mkr.

Investeringsataganden
Per bokslutsdagen har koncernen investeringsataganden fér nybyggnad/ombyggnad samt kdp av fastigheter p& 0 Tkr (0).
Moderbolaget har per den 31 december investeringsataganden pa 0 Tkr (0).
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Not 7 Anstallda och personalkostnader

Koncernen Moderbolaget

2022 2021 2022 2021
Medelantalet anstallda
Kvinnor 12 10 12 10
Méan 18 17 18 17
Totalt 30 27 30 27
Loner, ersattningar, sociala avgifter och pensionskostnader
Léner och ersattningar till styrelsen och verkstallande direktéren 908 1358 908 1358
Léner och erséattningar till dvriga anstallda 12 732 9 757 12 732 9 757
Totalt 13 640 11 115 13 640 11 115
Sociala avgifter enligt lag och avtal 4 457 3 636 4 457 3 636
Pensionskostnader for styrelsen och verkstéallande direktéren 233 461 233 461
Pensionskostnader fér 6vriga anstallda 969 710 969 710
Totalt 19 299 15922 19 299 15922
Styrelseledaméter och ledande befattningshavare
Styrelseledamoter pa balansdagen:
Mén 4 4 4 4
Totalt 4 4 4 4
Verkstéllande direktéren och andra ledande
befattningshavare
Kvinnor 3 3 3 3
Man 1 1 1 1
Totalt 4 4 4 4

Bonusavtal har tecknats med VD om rorlig erséattning for aren 2021-2023, dels arligen med maximalt 15% av bruttoarsionen, dels for
hela perioden med maximalt 20% av bruttolénen under perioden. Inga styrelsearvoden har utgatt under rakenskapsaret.

Not 8 Finansiella intakter

Koncernen Moderbolaget

2022 2021 2022 2021
Rénteintékter 28 6 2 =
Rénteintékter, dotterbolag - = 203 302
Summa 28 6 203 302

Not 9 Finansiella kostnader

Koncernen Moderbolaget

2022 2021 2022 2021
Réntekostnader -15 055 -9 605 -1 -4
Rantekostnader, dotterbolag - - -4 956 -2 737
Kursdifferenser - - - -
Ovriga finansiella kostnader -574 -389 —174 -8

Summa -15 629 -9 994 -5 131 -2749
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Not 10 Skatter Redovisat
Koncernen Moderbolaget Gver Forvérv och
Balans per resultat- avyttring av Balans per
2022 20l 2022 2o Koncernen 2022-01-01  rakningen bolag  2022-12-31
Aktuella skattekostnader (-)/skatteintikter(+) Férandring av uppskjuten skatt i temporéara skillnader och
Aktuell skatt -5 = - = underskottsavdrag
Fastigheter -212 455 43 071 0 -169 384
Uppskjuten skattekostnad (-)/skatteintakt (+) Ovriga temporéra skillnader -4102 0 0 -4 102
Uppskjuten skatt avseende temporara skillnader 43 071 -89 282 - - Aktivering av vérdet av underskottsavdrag 2 032 786 0 2 818
Uppskjuten skatt vid féréandring av underskottsavdrag 786 2032 786 2032 Summa -214 525 43 857 0 -170 668
Summa uppskjuten skatt 43 857 —87 250 786 2 032 . .
Av ovanstaende beraknas 0 Tkr regleras inom 12 manader.
Totalt redovisad skatt 43 852 -87 250 786 2032
K 2022 2021 Redovisat
oncernen 0 0 6ver Forvirv och
Avstamning av effektiv skatt Balans per resultat- avyttring av Balans per
Koncernen 2021-01-01 rakningen bolag 2021-12-31
Resultat fére skatt -221 210 417 458 Féréndring av uppskjuten skatt i temporéra skillnader och
underskottsavdrag
) Fastigheter -123 321 -89 134 0 —212 455
Skatt enligt géllande skattesats for moderbolaget 20,6% 45 569 -85 996 . . )
. o . . Ovriga temporéra skillnader -3954 -148 0 -4 102
Ej skattepliktiga intakter/ej avdragsgilla kostnader -1 700 -1 250 o .
L o Aktivering av vérdet av underskottsavdrag 0 2032 0 20832
Schablonintakt periodiseringsfond -17 17
L . . Summa -127 275 -87 250 0 -214 525
Justering &ndrad skattesats temporéra skillnader 20,6 % 0 13
Redovisad effektiv skatt 43 852 —-87 250
Redovisat
6ver Forvérv och
Moderbolaget 2022 2021 Balans per resultat- avyttring av Balans per
Avstémning av effektiv skatt MOderbOIaget 2022-01-01 rﬁkningen bolag 2022-12-31
Férandring av uppskjuten skatt i temporara skillnader och
Resultat fo katt 8 890 13 088 underskotisavdrag
esultattore ska B - Aktivering av vérdet av underskottsavdrag 2032 786 - 2818
Summa 2032 786 0 2818
Skatt enligt géllande skattesats for moderbolaget 20,6% 1831 2 696
Ej skattepliktiga intakter/ej avdragsgilla kostnader -1 045 -664 Redovisat
Redovisad effektiv skatt 786 2032 over Forvarv och
Balans per resultat- avyttring av Balans per
Moderbolaget 2021-01-01 rakningen bolag 2021-12-31
Uppskjuten Forandring av uppskjuten skatt i temporara skillnader och
Koncernen skatteskuld Netto underskottsavdrag
Uppskjuten skatteskuld 2022-12-31 Aktivering av vardet av underskottsavdrag - 2032 - 2032
Uppskjuten skatteskuld hdnfér sig till féljande: Summa 0 2032 Y 2032
Fastigheter -169 383 -169 383
Ovriga temporéra skillnader -1285 -1285
Summa -170 668 —170 668

Uppskjuten skatteskuld 2021-12-31

Uppskjuten skatteskuld hanfér sig till féljande:

Fastigheter -212 454 —212 454
Ovriga temporara skillnader -2 071 -2 071
Summa -214 525 -214 525
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Not 11 Inventarier, verktyg och installationer Not 13 Foérutbetalda kostnader och upplupna intdkter
2022 2021 2022 2021 2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Ing&dende anskaffningsvarden 1589 1463 1514 1388 Upplupna intékter 126 144 - -
Inkép 300 126 75 126 Foérsakringar 1116 993 30 26
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 1889 1589 1589 1514 Serviceavtal 260 707 - -
Ovriga finansiella kostnader 800 267 - -
Ing&ende avskrivningar -757 -465 -718 —442 Forutbetalda projektkostnader 925 245 150 -
Arets avskrivningar -363 -292 -307 =277 Ovriga poster 641 17 641 416
Utgaende ackumulerade avskrivningar -1120 -757 -1025 -719 Summa 3868 2773 821 442
Utgaende restvérde enligt plan 769 832 564 795

Not 14 Koncernens och moderbolagets rapport éver kassafléden

Not 12 Kundfordringar
Kundfordringar &r upptagna till det belopp som beréknas inflyta. Samtliga férfallna kundfordringar éverstigande 90 dagar har be- AEIETIE Medarbeldast

démts individuellt avseende forlustrisk. Nedskrivningar gérs fér osékra kundfordringar. Ett av stegen i bedémning av kreditforlustre- 2022 2021 2022 2021
serv &r att samla in och analysera historiska forluster pa hyresfordringar, detta bedéms har utforts i tillrackligt stor utstréackning 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 3n Mer 3n Mer 3n Kassa och bank 20 531 29 205 780 320
Ej férfallna 30 dagar 60 dagar 90 dagar Summa enligt balansrékningen 20 531 29 205 780 320
Koncernen fodringar forfallna forfallna forfallna Summa enligt kassaflédesanalysen 20 531 29 205 780 320
Loérdag, december 31, 2022
Kundfordringar 183 1684 49 2185 4101 Erhallna och betalda réantor
Forvantad forlustniva 1% 8 % 100 % 100 % - Erhallen ranta 28 6 204 302
Redovisat varde brutto — kundfordringar 181 1544 0 0 1726 Betald ranta -15 629 -9 994 -5131 -2 749
(hyresfordringar) Summa -15 601 -9988 -4927 -2447

Forandringar i reserven for forvantade kreditforluster hanforliga till hyresfordringar &r som féljer for rakenskapsaret 2022:

Belopp j Belopp

vid arets Kassa- vid arets
Koncernen 2022 Avstamning av skulder hanforliga till finansieringsverksamheten, Tkr ingang flode utgéng
Ingéende balans per 1 januari 2022 1722 Koncernen
Arets foérandring av forlustreserven redovisad i resultatrakningen 523 Rantebirande skulder 767 818 20 846 R 797 664
Arets konstaterade hyresfriuster 246 Summa skulder hanférliga till finansieringsverksamheten 767818 29846 0 797664
Aterforing av ej utnyttjat belopp —246
Per 31 december 2022 2245 Moderbolaget

Det férekommer inga hyresfordringar i annan valuta &n respektive bolags funktionella valuta. Rantebarande skulder - i, i, -

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

Aktiekapital
Per den 31 december 2022 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 arsstamman att ingen utdelning Iamnas fér verksamhetsaret 2022.

Vinstdisposition
Styrelsen har féreslagit att till stdmman férfogande vinstmedel om 274 732 561 kr 6verfors i ny rakning.

Not 16 Aktiekapitalets utveckling

Forandring Totalt antal Totalt antal ute- Kvotviarde 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 2022 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 for 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 utifran en bedémning av koncernens samlade behov av likviditet, finansiering
och ranterisk. Koncernen har marknadsmassiga covenantvillkor for sin upplaning. Dessa har varit uppfyllda under verksamhetsaret.
Uppfdljning av villkoren sker 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 marknadsvarde. Rantebarande skulder med direkt eller indirekt pant i fastig-
heter i forhallande till fastigheternas verkliga varde.

Belaningsgrad fastigheter per 31 december 2022 respektive 2021 var som foljer:

2022 2021
Réantebarande skulder till kreditinstitut 797 664 767 818
Marknadsvérde fastigheter 1916 912 2086 090

Belaningsgrad fastigheter, % 41,6 36,8

Arsredovisning 2022

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 lan och omférhandla befintliga 1an. Mojligheter
till refinansiering har inte paverkats av den konjunktursattning som det oroliga véarldslaget bedoms medféra, dock férvantas fortsatt
Okade rantekostnader. Koncernen har erhallit offerter for refinansiering avseende lan som forfaller kommande ar.

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 20 531 (29 205) 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 man

Koncernen 2022-12-31

Forfallostruktur lan 133 535 427 569 23279 213 281 0
Rantekostnader 1an 7705 15 369 17 430 4 221 0
Skulder till narstaende 0 0 0 0 0
Rantekostnader narstdende 0 0 0 0 0
Ovriga skulder 10 875 1421 3855 0 0
Leverantdrsskulder 6 343 0 0 0 0
Summa 158 458 444 359 44 564 217 502 0
Moderbolaget 2022-12-31

Forfallostruktur [&n 0 0 0 0 0
Rantekostnader 1an 0 0 0 0 0
Skulder till narstadende 0 0 0 0 0
Réantekostnader narstdende 0 0 0 0 0
Ovriga skulder 2 665 1 421 15 0 0
Leverantérsskulder 566 0 0 0 0
Summa 3231 1421 15 0 0
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Koncernen 2022-12-31

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 2022

Totalt
verkligt
varde

Kundfordringar 1726 0 0 1726 1726
Ovriga fordringar 1110 0 0 1110 1110
Likvida medel 20 531 0 0 20 531 20 531
Summa fordringar 23 367 0 0 23 367 23 367
Langfristiga rantebarande skulder 0 0 236 560 236 560 236 560
Kortfristiga rantebdrande skulder 0 0 561 184 561 184 561 184
Ovriga skulder 0 0 16 151 16 151 16 151
Leverantdrsskulder 0 0 6 343 6 343 6 343
Summa 0 0 820 238 820 238 820 238
Koncernen 2021-12-31

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 30679
Langfristiga rantebarande skulder 0 0 578 764 578 764 578 764
Kortfristiga rantebdrande 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

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

Ranterisk

Med ranterisk 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 réantegolv. Som évergripande nyckeltal an-
vands rantetackningsgrad. Réntetackningsgraden skall vid varje méttilifalle Gverstiga 1,5 ganger avseende finansiering fran kreditinstitut.

Vid &rets slut saknas risksakringsinstrument 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 stallning inhdmtas fran olika kreditupplys-

ningsforetag.

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 sakerhet kravs for kunder med Iag kreditvardighet eller otillracklig kredithistorik. | syfte att folja kundernas kreditvardighets-
utveckling sker en I6pande kreditbevakning.
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Finansiella
tillgdngar
varderade

Skulder

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

Moderbolaget 2022-12-31

Fordringar hos koncernféretag 0 0 0 0
Ovriga fordringar 0 0 0 0
Likvida medel 780 0 780 780
Summa fordringar 780 0 780 780
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 4101 4101 4101
Leverantdrsskulder 0 566 566 566
Summa 0 166 007 166 007 166 007
Moderbolaget 2021-12-31

Fordringar hos koncernféretag 0 0 0 0
Ovriga fordringar 12 0 12 12
Likvida medel 320 0 320 320
Summa fordringar 332 0 332 332
Langfristiga rantebéarande skulder 0 0 0 0
Kortfristiga rantebdrande skulder 0 161 340 161 340 161 340
Ovriga kortfristiga skulder 0 2 554 2 554 2 554
Leverantdrsskulder 0 472 472 472
Summa 0 164 366 164 366 164 366

Upplaning, férfallostruktur och rantor

Vid arets utgang hade koncernen bindande laneavtal till kreditinstitut om sammanlagt 797 664 Tkr (767 818). Kreditavtalen utgors
av bilaterala avtal med svenska banker. Netto rantebdrande skulder efter avdrag for likviditet om 20 531 Tkr (29 205) uppgick till 777
133 Tkr (738 613) .

Avtalen kan delas upp i tva kategorier:

e Lan 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 lan mot kreditinstitut uppgick per den 31 december till 1,4 ar (1,4). Den genomsnittli-
ga réntan per bokslutsdagen uppgick till 4,0 procent (1,3). Den genomsnittliga réntebindningstiden vid samma datum uppgick till 3
manader. Andelen lan med ranteforfall under kommande 12-méanaders period uppgick till 100 procent (100). | Iangfristiga rantebarande
skulder ingar l&n som omférhandlas under kommande &r med 0 Tkr (0).

Vid en omedelbar 6kning av marknadsrantan med en procentenhet och antagande om oférandrad laneportfélj skulle rantekostna-
derna 6ka med 8 087 Tkr (7 785). Det gar inte att utesluta att en generell 6kning eller minskning av marknadsrantor aven kan paverka
avkastningskravet som anvands vid vardering av koncernens fastigheter, se férvaltningsberattelsen fér hur vardet pa koncernens
fastigheter paverkas vid en andring av avkastningskravet.
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Not 18 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Réntekostnader 1894 673 - =
Personalkostnader 2165 1149 2150 1141
Forskottsbetalda hyror 12 248 11 528 - -
Fastighetskostnader 7 824 7 223 - -
Administrationskostnader 493 232 493 232
Summa 24 624 20 805 2643 1373

Not 19 Stallda sakerheter

2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
For egna skulder
Avseende Skulder till kreditinstitut
Fastighetsinteckningar 798 596 772 095 - -
Aktier i koncernbolag 666 316 835 369 459 225 459 225
Summa stéllda sékerheter 1464912 1607 464 459 225 459 225

Not 20 Eventualférpliktelser

2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Ovriga ansvarsférbindelser (Garantibelopp Fastigo) 259 226 259 226
Summa eventualforpliktelser 259 226 259 226

Not 21 Bokslutsdispositioner

Lamnade koncernbidrag —241 -9 085
Erhélina koncernbidrag 6 974 8 436
Summa 6 733 -649

Not 22 Andelar i dotterféretag

Bokfort

Kapital- Rostratts- vérde

Moderbolaget andel, % andel, %  Antal aktier 2022-12-31
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

2022-12-31 2021-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 460 886 459 886
Aktieagartillskott - 1000
Utgdende ackumulerat anskaffningsvarde 460 886 460 886
Ingdende uppskrivningar/nedskrivningar -600 -
Arets forandringar
-Nedskrivningar - -600
Utgaende ackumulerade uppskrivningar / nedskrivningar -600 -600

Utgdende redovisat varde 460 286 460 286

Arsredovisning 2022

Not 23 Narstdende

Narstaenderelationer

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

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

Sammanstéllning 6ver narstaendetransaktioner

Koncernen
Koncernen har képt fastighetsadministrativa tjanster av Fastighets AB Balder fér 5 295 Tkr (5 338), samt av MKB Fastighets AB for
1872 Tkr (1 531). Tjansterna &r prissatta pa marknadsmassiga villkor.

Moderbolaget

Moderbolaget har kdpt fastighetsadministrativa tjanster av Fastighets AB Balder fér 5 295 Tkr (5 338), samt av MKB Fastighets AB
for 763 Tkr (763). Moderbolaget har utfért fastighetsadministrativa tjanster at dotterbolag uppgaende till 19 866 Tkr (17 142). Tjans-
terna ar prissatta pa marknadsmassiga villkor.

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

Not 24 Viktiga uppskattningar och bedémningar

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

Forvaltningsfastigheter

Foér viktiga antaganden och bedémningar i samband med vérdering av férvaltningsfastigheter se not 6, Férvaltningsfastigheter.
Koncernen redovisar sina fastigheter enligt verkligt varde metod vilket innebar att vardeférandringar redovisas i resultatrédkning-
en. Resultatet kan darfér paverkas vasentligt. De bedémningar som gérs i samband med varderingen &ar antaganden om framtida
intékter och kostnader, samt vilka investeringar som kommer att krdvas. Vid varderingen diskonteras dessa kassafléden tillbaka till
varderingstidpunkten med en diskonteringsrénta. Valet av diskonteringsrénta ar dven denna en vasentlig bedémning som gérs av
koncernen. Extern vardering har gjorts i samband med bokslutet. Se férvaltningsberéttelse for kanslighetsanalys avseende férand-
ringar i fastigheternas varde.

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 fér att forenkla bedémningen av om transaktionen inte ar en verksamhet/rérelse. Se dven not
1, Tillampade redovisningsprinciper, under rubriken Konsolideringsprinciper.

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

Koncernen Moderbolaget

2022 2021 2022 2021
Avskrivningar - = 307 277
Summa justeringar 0 0 307 277

Not 26 Vasentliga handelser efter rakenskapsarets slut

Det pagéende kriget i Ukraina i kombination med fortsatta effekter av pandemin innebér risk for 6kade priser pa material till fastig-
hetsutvecklingsprojekt. Hogre priser eller brist pa material kan innebara 6kade kostnader bade fér pagaende projekt och for I6pan-
de drift av fastigheter. Bolaget féljer utvecklingen och anpassar I6pande verksamheten utifran férandrade forutsattningar
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Underskrifter

Resultat- och balansrakningarna kommer att férelaggas arsstamman 2023-05-02 for faststallelse.

Malmé 2023-03-14

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

Var revisionsberattelse har lamnats 2023-03-15

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Carl Fogelberg
Auktoriserad revisor

Arsredovisning 2022

Arsredovisning 2022

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 2022. Bolagets
arsredovisning och koncernredovisning ingar pa sidorna 32-62 i
detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i
enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga
avseenden rattvisande bild av moderbolagets finansiella stall-
ning per den 31 december 2022 och av dess finansiella resultat
och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen. Koncern-
redovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningsla-
gen och ger en i alla vasentliga avseenden réattvisande bild av
koncernens finansiella stéllning per den 31 december 2022
och av dess finansiella resultat och kassafléde for aret enligt
International Financial Reporting Standards (IFRS), sdsom de
antagits av EU, och arsredovisningslagen. Forvaltningsberattel-
sen ar forenlig med arsredovisningens och koncernredovisning-
ens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstdmman faststéaller koncernens
rapport over totalresultat och rapport 6ver finansiell stallning
samt resultatrékningen och balansrakningen fér moderbolaget
och koncernen.

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

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

Annan information dn arsredovisningen och koncern-
redovisningen

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

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

| samband med var revision av arsredovisningen och kon-
cernredovisningen ar det vart ansvar att lasa den information
som identifieras ovan och évervdaga om informationen i vésentlig
utstréackning ar oforenlig med arsredovisningen och koncernre-
dovisningen. Vid denna genomgéng beaktar vi &ven den kunskap

vi i 6vrigt inhdmtat under revisionen samt bedémer om informa-
tionen i 6vrigt verkar innehalla vasentliga felaktigheter.

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

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret
for att &rsredovisningen och koncernredovisningen upprattas
och att de ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen
och, vad galler koncernredovisningen, enligt IFRS, sa som

de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Styrelsen och
verkstallande direktdren ansvarar &ven for den interna kontroll
som de beddémer &r nédvéandig for att uppréatta en arsredovis-
ning och koncernredovisning som inte innehaller nagra vasent-
liga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredo-
visningen ansvarar styrelsen och verkstallande direktoren for
beddmningen av bolagets och koncernens férmaga att fortsatta
verksamheten. De upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden
som kan paverka formagan att fortsatta verksamheten och att
anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt
drift tillAmpas dock inte om styrelsen och verkstéllande direkto-
ren avser att likvidera bolaget, upphdra med verksamheten eller
inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehaller ndgra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, och att lamna en revisionsbe-
rattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet ar en
hog grad av sdkerhet, men &r ingen garanti fér 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 tilsammans
rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska beslut som
anvandare fattar med grund i arsredovisningen och koncernre-
dovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av
arsredovisningen och koncernredovisningen finns p& Revisors-
inspektionens webbplats:

www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar

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

Uttalanden
Utover var revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen har vi aven utfért en revision av styrelsens och verkstal-
lande direktérens forvaltning fér Rosengéard Fastighets AB for
ar 2022 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt fér-
slaget i férvaltningsberéattelsen och beviljar styrelsens ledaméter
och verkstallande direktdren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till moderbolaget och kon-
cernen enligt god revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort
vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

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

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltning-
en av bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat
att fortldpande bedéma bolagets och koncernens ekonomiska
situation, och att tillse att bolagets organisation ar 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 nédvandiga for att bolagets bokforing ska
fullgbras i dverensstdmmelse med lag och for att medelsférvalt-
ningen ska skoétas pa ett betryggande satt.

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 direktoren i nagot 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 2022

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller férlust, och darmed vart uttalande om detta,
ar att med rimlig grad av sékerhet bedéma om 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 férslag
till dispositioner av bolagets vinst eller férlust inte &r férenligt med
aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av for-
valtningen finns pa Revisorsinspektionens webbplats:

www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar

Denna beskrivning &ar en del av revisionsberattelsen.

Malmo den dag som framgar av var elektroniska signatur.

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Carl Fogelberg
Auktoriserad revisor

Arsredovisning 2022

Styrelse

Marie Thelander
Dellhag

Suppleant,

Vd, MKB Fastighets AB

Tom Rasmussen
Suppleant,

Senior Investment
Manager, Heimstaden AB

Tobias Falk
Suppleant,
CFO, Victoriahem AB

Gunnar Ostenson Erik Selin Patrik Hall Per Ekelund
Transaktionsansvarig, Vd, Fastighets AB Balder Agarrepresentant, \Vd, Victoriahem AB
MKB Fastighets AB Heimstaden AB

Ledningsgrupp

Karin Antonsson

Petra Sérling
Vd, Marknads- och CFO,

Jenny Teback Jens Ring6
Fastighetschef,
Rosengard fastigheter

Rosengard fastigheter kommunikationschef,

Rosengard fastigheter

Rosengard fastigheter
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Rosengérd Fastighets AB

Box 8076, 200 41 Malmo

Besok: Kopparbergsgatan 2c, vaning 2
Véxel: 040-685 43 50

E-post: info@rosengardfastighet.se
Webb: rosengardfastigheter.se
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