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34,1% av vara hyresgaster
ar under 20 ar

Arsredovisning 2025 Aret i siffror
Jamférelse med Malmo: 22,8 %

=T 34,1%
158 4613

Under 2025 har Boplats Syd Vara Yalla lotsar har haft 4613 méten i var bosociala hubb
férmedlat 158 av vara lagenheter

Vart gang

33 16

anstallda sprak:
Albanska
Ambhariska
Arabiska . .

1 7 Bosniska hyresgaster larde

Ejg;ksia sig cykla genom

kvinnor Franska Cykelskolan
Italienska
Kroatiska 170 hyresgaster har lart sig
Kurdiska cykla tillsammans med oss och
Persiska Fastighetsbest&ndet bestar av kvarteret Cykelfrémjandet sedan starten
Polska Térnrosen och delar av Ortagérden och av samarbetet 2019
Serbiska omfattar i nulaget 1687 lagenheter dar

man Somaliska 4851 personer bor i 126 trappuppgangar.
Spanska Nya lagenheter pa gang: 3

21 3,9

sommarjobbare

22

praktikanter

Den genomsnittliga
kotiden var 3,5 ar

Jamfoérelse med Malmo: 3,3 ar

+2,9°/o

Vart serviceindex 6kade med 2,9%. Néar aret var slut
blev vi nominerade till en fjdrde Kundkristallen.




Vd-ord

Vd har ordet

Arsredovisning 2025

Siffrorna pekar
at ratt hall -
nu satsar vi vidare

Alla lagen ar pa sétt och vis normala.
Aven nér vi passerar tider med pandemi,
energikris och inflation med hdga rantor.
Vardagen fortsatter for vara hyresgaster,

i vara hus och for var verksamhet. Fastig-
heter kraver alltid mycket underhall.
Varme, el och vatten ar stora utgifter,
liksom personalkostnader.

Hur vi tar oss igenom, planerar och
prioriterar vara insatser, avgoér hur bra vi
har krattat manegen infér kommande ar.
Den stora utmaningen &r att oavsett lage
vélja ratt, och darmed hitta balansen
mellan vad som &r viktigt for vara hyres-
géster och vad som &r viktigt for oss som
bolag. Och déar tycker jag att Rosengard
fastigheter har lyckats val.

Under 2025 har vi kunnat skérda fruk-
terna av de senaste arens prioriteringar
i vart arbete. Vi kan se tilloaka pé ett ar
dar var organisation och fastighetsdrift
&r véalrustad, redo for nasta ars stora
satsning pa en ny, miljémassig och hall-
bar infrastruktur for avfall och aviopp.

Vi ser ocksa att vart serviceindex 6kar,
stigande siffror som visar att vara hyres-
gaster ar mer nojda &n nagonsin.

Just NKI, N6jd Kund Index, ar en av

de absolut viktigaste matpunkterna

vi kan ha. Den inhdmtade statistiken fran

véra l6pande hyresgastunderstékningar ger

oss tydliga signaler pé att det vi gor gar

i positiv riktning. For mig &r det allra vikti-

gaste alltid hur vi som fastighetsbolag tar

hand om var enda intékt — hyresgésten.
Har handlar det mycket om bemétan-

det vi ger och vilka mal vi satter upp for

trivsel och trygghetsfaktorer som rent

& snyggt och hjalp nar det behdvs. Fak-

torer som tar lang tid att forbattra och

kréaver ett kontinuerligt arbete, men som
ocksa kan raseras relativt snabbt ifall man
gor fel.

Det &r med glédje och &ven viss stolthet
som jag kan konstatera att var NKI-kurva
fortsatter att stiga uppat ar for ar.

Var vision &r att bidra till ett Rosen-
gard som alla i Malmo &r stolta 6ver.
Ytterligare en positiv trend som beféstes
under 2025 var de farska demografiska
siffrorna som visar att sysselsattnings-
och utbildningsgraden ékar medan
bistandstagandet minskar har i Rosengard.

Nar vi far en situation dar fler har ett
arbete att ga till s skapar det manga
positiva ringar pa vattnet. Nar fler bar en
egen forsorjning sa okar integrationen
mycket snabbare och spiller 6ver pa den
upplevda trygghetskanslan.

Hur Rosengard fastigheter kan bidra
till detta genomsyrar hela var verksamhet.
| grund och botten handlar det om hur vi
jobbar med vara bostadsomraden, och
hur vi kan utveckla dessa for att kdnnas
mer trivsamma och trygga.

Statistiken visar att det ar populart
att bo hos oss, dven nér levnadsvillkoren
forbattras. Det finns en stor stolthet bland
de som har vaxt upp pa Rosengard, en
kénsla av hemma och en trygghet i att
ké&nna igen sina grannar. Den har popu-
lariteten och attraktiviteten ar viktig att
bibehalla for ett omrade. Men det gor vi
inte sjalva. Skola, olika fastighetsagare,
polis och féreningar — det &r viktigt att
alla instanser ofértrutet jobbar vidare for
att skapa goda forutsattningar.

Under 2025 har vi bland annat foku-
serat extra pa oriktiga hyresférhallanden

och férdjupat var samverkan med externa
aktorer som pa olika vis erbjuder en
meningsfull fritid och vagar till utbildning
och sysselsattning.

2025 ar dven mitt sista ar som tillfor-
ordnad vd. | den hér rollen har jag framst
forsokt att vara ett bollplank foér perso-
nalen har pa Rosengard fastigheter.

Vi ar ett ungt bolag, men det jag ser hos
var organisation och hur den tanker i dag,
ar nagot som mer och mer borjat likna
ett valfungerande, sjélvspelande piano.
Utover vart forvaltningsuppdrag ser jag
hur vi har byggt upp ett arbetsgang som
trivs ihop, dér alla oavsett position ar
insatta i helheten.

Jag ser aven en organisation som
jobbar dedikerat med att bygga for-
troende mellan bolag och hyresgéster.
Det sker dagligen med var personal ute
i verksamheten och det marks i vart goda
serviceindex for bemdétande och hjalp ar
det behdvs.

Har ar dven de personliga kommen-
tarer i vara hyresgastundersokningar till
stor hjélp. De boende fér ett extra utrymme
att gora sig hérda och vi kan visa att vi
bryr oss och lara hur vi kan férbattra vara
aktiviteter.

Foér mig &r dialogen med, och att lara
k&nna méanniskorna som bor hos oss,

A och O nér vi bygger var organisation
med anstéllda som kénner det dér lilla
extra for sitt arbete och sina hyresgéster.

Patrik Hall, tf vd
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”Vi kan se tillbaka
pa ett &r dar var
organisation och
fastighetsdrift ar
valrustad, redo
for nasta ars &
stora satsning.” >



Agarstruktur

Arsredovisning 2025

Positiva trender
baddar for
proaktivitet

Ett bostadsbolag handlar
inte enbart om fastigheter
och huskroppar. Det hand-
lar lika mycket manniskorna
som bor dér och om livet

i mellanrummen. Och det
handlar om kunskap.

”Om fem till tio
ar ar de som bor
i Rosengard an
mer stolta over
sitt omrade och
har en vilja att
sjalva bidra till
utvecklingen.”

Marie Thelander Dellhag
vd MKB Fastighets AB

Den samlade kunskapen hos vara fyra
agare - Fastighets AB Balder, Heim-
staden AB, MKB Fastighets AB och
Victoriahem AB — starker oss med
erfarenheter, dar vart bosociala arbete
ar var affarsidé. 2025 blev ett rekordar
med positiva demografiska siffror for
Rosengard nar det kommer till 6kad
sysselsdttning och utbildningsgrad samt
minskat bistandstagande.

Det var aven ett rekordar fér Rosengard
fastigheters serviceindex. Kundnéjdheten
bland vara hyresgaster fortsatte att stiga

Erik Selin

vd Fastighets AB Balder

Den positiva demografiska utveck-
lingen i Rosengéard och vara omraden
- hur paverkar det Rosengard fastig-
heter som bostadsbolag?

— Framfor allt paverkar det hela Malmo
och samhaéllet i stort, inte bara har i
Rosengard. Nar alla de har parametrarna
gér i ratt riktning sé spiller det dver pa
helheten. | vart bosociala arbete satsar
vi pa att skapa forutsattningarna for de
har positiva férebilderna som det faktiskt
handlar om. | férlangningen kan det leda
till mindre omflyttning i ett omréde och
darmed att folk trivs mer. Och nar folk
trivs &r de mana och radda om sitt om-
rade, sina hus och hem.

Hur ser din vision for Rosengard
fastigheter 2035 ut?

- Jag ar forhoppningsfull att Malmé och
Rosengard gemensamt och som helhet
fortsatter i den hér positiva trenden. Nar
det gar battre for invanarna kommer &ven
vardeutvecklingen fér bostader och fastig-
heter att ga i positiv riktning, vilket kom-
mer ge Rosengard fastigheter ett stérre
utrymme att utveckla verksamheten.

i positiv riktning under aret. Okningen
med 2,9% har genererat var fjarde
nominering till Kundkristallen foér stérsta
lyft av serviceindex.

Vi for statistik Over det mesta i var
verksamhet. Vi gor det I6pande och
frekvent. For utan spaning ingen aning
— statistiken hjalper oss att fatta ratt
beslut nar det kommer till nya atgarder
men inte minst i vart proaktiva arbete.
P& sa vis kan vi kontinuerligt och lang-
siktigt bidra till ett Rosengéard som alla
i Malmo ar stolta dver.

Patrik Hall

senior advisor Heimstaden AB

Den stadigt stigande positiva kurvan for
serviceindex - hur ser du pa det framat?
— Ett trivsamt hem med néjda och trygga
hyresgaster skall alltid st& i fokus for ett
fastighetsbolag. Rosengard fastigheter
och dess medarbetare har sedan bolagets
bildande maélsatt, matt och utvarderat
kundndjdheten och med gladje kunnat
konstatera att vara hyresgasters ndjdhet
ar langsiktigt stigande. Var ambition &r
oférandrad och vart mal ar en fortsatt
resa mot ett &n hogre betyg och &n fler
hyresgaster som uppskattar sitt boende
och den service vi ger dem.

Hur ser din vision for Rosengard
fastigheter 2035 ut?

- Ar 2035 &r Térnrosen och Ortagarden
ett tryggt omrade som sedan nagra ar
tillbaka lamnat polisens lista dver utsatta
omraden. Har méts och bor ménniskor
med ursprung fran alla delar av varlden,
med egen forsorjning och adekvat utbild-
ning. Skolorna i Rosengard, forenings-
och idrottsliv visar goda resultat och ar
viktiga drivkrafter och forebilder i Malmo-
regionen. Vi ser dven att olika upplatelse-
former har bdrjat blandas med varandra
genom en foértatning av nya radhus och
marklagenheter i vara bostadsomraden.



Marie Thelander Dellhag

vd MKB Fastighets AB

MKB ager resterande bestand i
Ortagarden, samt Rosengardsbestand
i Kryddgarden och Herrgarden. Vilken
ar den framsta erfarenheten som ni
delar mellan MKB och Rosengard
fastigheter?

— Att allt vi gor for att lyfta vara omraden
far mycket storre effekt for alla som bor
dér nér vi gor det tillsammans. Men inte
bara i ett samarbete oss fastighetségare
emellan, utan &ven med boende i omradet,
skola, féreningslivet, staden, polis,
naringslivet och andra lokala aktérer.

Vi fastighetsagare nar resultat genom

att gora vart grunduppdrag riktigt bra,
samtidigt som vi tillsammans med andra
aktorer ser hur vi kan bidra utifran olika
férutsattningar och majligheter.

Hur ser din vision ut for Rosengard
fastigheter 2035?

- Jag ser ett omrade som har knutits
annu narmare centrala Malmé. Om fem till
tio ar &r de som bor i Rosengard an mer
stolta 6ver sitt omrade och har en vilja att
sjalva bidra till utvecklingen, samtidigt som
fler Malmoébor aktivt valjer att flytta hit.
Malsé&ttningen &r att alla vara omraden
ska spegla ett snitt av Malmg, inga ska
halka efter.

Per Ekelund

vd Victoriahem AB

Victoriahem har ett eget bestand

i Herrgarden, dar farska siffror for
2025 visar ett remarkabelt positivt
lyft i den demografiska statistiken.
Finns det ndgon specifik insats fran
Victoriahems sida som kan appliceras
pa Rosengard fastigheter och i s&

fall vad?

- Det malmedvetna arbetet med att halla
en hogkvalitativ férvaltning i kombination
med tid — det &r tva viktiga bestands-
delar. Att det positiva arbetet helt enkelt
far tid att verka och sla igenom. Aven
fértroende hos de boende behéver tid
for att bli riktigt starkt.

Hur ser din vision ut for Rosengard
fastigheter 2035?

- Jag anser att Rosengard fastigheter
bevisar detsamma. Jag ser att det blir
stadigt battre av samma anledning. Att
vanda ett omrade ar ingen "quick fix”.
Bra insatser tillsammans med tid ar det
som gor den stora skillnaden.

Rosengard Fastighets AB ags till lika
delar av Heimstaden AB, Fastighets
AB Balder, Victoriahem AB och MKB
Fastighets AB.

| MKB RS

FASTIGHETS AB

Heimstaden

O| BAL
DER

~

Victoriahem
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Var affarside ar att
satta manniskan fors

"Fastigheter ar pa satt
och vis bara skalet runtom
det vi arbetar f6r och

med — ménniskorna.”

Det sager Amir Karim,

var projektledare inom
fastighetsutveckling.

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

Att satta manniskan forst, bygga relationer
och pa sa vis skapa forutsattningar for att
starka saval livskvaliteten for vara boende
som i omradet — det ar var affarsidé.

Vi p& Rosengard fastigheter finns till for
vara hyresgaster. Genom kontinuitet och
nara samverkan med vara hyresgaster,
samarbetspartner och mellan med-
arbetare skapar vi tillsammans majligheter
som ger ringar pa vattnet langt utanfor
vart fastighetsbestand pa Térnrosen och
Ortagarden. VAr vision &r att bidra till ett
Rosengard som alla i Malmé &r stolta Gver.

Som samhallsbyggare ser vi hur vart
bosociala engagemang leder till battre
férutsattningar for den enskilda individen.
Statistiken visar att andelen boende med
ekonomiskt bistdnd minskar snabbt i
véara kvarter, medan andelen med efter-
gymnasial utbildning liksom sysselsatt-
ningsgraden okar.

2 3

Vi ska genom
fortatningsprojekt
inom vart bestand
pa Rosengard.

Vi ska skapa och
féradla varden
genom en proaktiv

med ett
bosocialt fokus.

Engagerade

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

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

och affarsidé

Samtidigt ar efterfrdgan att bo hos
oss fortsatt hog, den genomsnittliga
kotiden till vara lagenheter ar langre an i
Malmo i stort.

Sedan starten 2017 har vi adderat
30 lagenheter till omradet och nér vi
utvecklar, moderniserar och utdkar vart
bostadsbestand ser vi till att bibehalla
rimliga hyror.

Vi vill driva en stadsutveckling som
alla kan ha nytta av. Genom vart bosociala
arbete skapar vi lagre kostnader och
béttre I6nsamhet. Det ar en I6nsamhet
som vi aterinvesterar direkt in i verksam-
heten — for vara hyresgaster, for Rosengard
och for Malmé.

Var affarsidé ar att satta manniskan
forst. Vi &r darfor extra stolta 6ver att vart
serviceindex har fortsatt att 6ka under
2025 vilket har lett till ytterligare en
Kundkristallen-nominering.

Ett Rosengard som alla i Malmo ar stolta Gver.

4

Vi ska ha ett

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

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



Arsredovisning 2025

Strategi 1
Lokaler blir ursprungliga
lagenheter

Det ar populart att bo hos oss. Vi ser omflyttningar inom be-

standet, positiva flyttkedjor som bidrar till trygghet och trivsel.

Nar det kommer till samtliga Iagenhetsstorlekar férutom ettor
i Malmo sa ar det langst kotid, over 3 &r, till bostader hos oss.

Genom att aterstalla forskolor och kommersiella lokaler till
ursprungliga lagenheter kan vi erbjuda ett varierat utbud av
bostader med 1960-talets generésa matt och omtanksamma
ljusinslapp, parat med dagens standard.

Under varen 2025 kunde vi valkomna nya hyresgaster till
tva tvaor och tre treor pa Bennets vag 47 och 49 samt en
femma pa Bennets vag 8. Vi pabdrjade dven aterstallandet
av ytterligare tre lagenheter, en femma pa 123 kvadratmeter
och tva tvaor pa vardera 63 kvadratmeter, som ska st inflytt-
ningsklara varen 2026.

+30 +6

Lagenheter fran start Lagenheter 2025

Vision & affarsplan

Strategi 2
Utveckling av en hallbar
avfallshantering

"Culture Casbah” &r anledningen till att Rosengard fastigheter
bildades — att vaxa genom fértatningsprojekt inom vart
bestand pa Térnrosen och Ortagarden. Med bygglovet for
avfallshanteringen pa plats kunde vi under 2025 inleda plane-
ringen for att utveckla en fullskalig infrastruktur pa Térnrosen,
med fastighetsnara insamling och fler miljohus for kéllsorte-
ring péa plats 2026.

| namnet ”Culture Casbah” ingar mycket mer an att kon-
struera ett landmarke. Det handlar om att utveckla ett omrade
dar vara hyresgaster och alla andra Malmébor moéts och trivs.
Parallellt med planeringen for infrastruktur och hardare bygg-
material har vi byggt pa de mjuka vardena — hur vi tar hand
om och utvecklar det som redan finns. Fran ritbordet ut till
omradet stravar vi efter att maojliggéra en levande, urban och
kulturellt rik métesplats, med bra nérservice, aktiviteter och
trivsamma boende- och utemiljéer dar manniskorna ges
mojlighet att inspirera och inspireras.

Att skapa levande,
urbana och attraktiva
mdtesplatser &r en del
av malsattningen med
Culture Casbah.

Strategi 3
Vi bygger relationer
for framtiden

Tillsammans med vara hyresgéster, skolor, féreningsliv och
samarbetspartner skapar vi forutsattningar till en givande fritid
och nya vagar och stéttning till utbildning och sysselsattning.
Varje ar tar vi emot praktikanter och sommarjobbare fran
vara omraden. Det bosociala arbetet genomsyrar hela var
verksamhet. Har &r relationskapandet var framsta byggsten.
Vara medarbetare ar bekanta ansikten ute i omradet och
mana om att lara kdnna vara hyresgéster.

Under 2025 samarbetade vi dven proaktivt med omrades-
polisen for att bygga fortroende och framja trygghet genom
stottande hembesok. Vissa saker ar inte alltid matbara, men
var dvertygelse ar att om vi visar att vara hyresgaster ar varda
omtanken, sa ar det en vinst for alla.

Sommarjobbare och praktikanter
under 2025

Strategi 4
Fritidsaktiviteter

och representation

I samhallsbyggandet

Ett fastighetsbolag kan ocksé vara en
samhallsbyggare. Genom vart lokala
samhallsengagemang bidrar vi till ett
Rosengard som alla i Malmoé &r stolta
Over. Under 2025 fattade vi beslutet
att inleda ett samarbete med stiftelsen '?g hﬁ
Momentum fér Skol-IF, skolidrottsfor- TTsk
bundets initiativ som erbjuder meningsfulla fritidsaktiviteter
for barn och unga i direkt anslutning till skoldagens slut.

Tillsammans med natverket Rosengard Samverkan
engagerar vi oss dven fér en utveckling av Ortagérdstorget,
med férhoppningen att torget ska bli mindre av en genom-
fartsled och mer av en livfull métesplats.

2025 tog vi ytterligare ett kliv som samhéllsbyggare genom
att acceptera en plats i styrelsen for Urban Academy — platt-
formen dar néaringsliv, akademi, civilsamhalle och offentlig sektor
har gatt samman for att agera mot bristande representation
i samhallsbyggarbranschen. Malet ar en bransch som speglar
hela Malmé inom en generation!

1



Vara kvarter
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Det ar populart

att bo hos oss

Vi har 6kat lagenhetsbestandet
med 30 nya hem

2025 kunde vi valkomna
hyresgéster till sex nya
bostader i vart omrade.
Under hdsten paborjade

vi dven aterstallandet av
ytterligare tre lagenheter
som ska sté nyckelklara pa
Ortagérden i april 2026.

Den forsta av fyra strategier i var vision-
och afférsplan ar att vi ska utveckla det
befintliga fastighetsbestandet pa Rosen-
gard. Och det &r populart att bo hér. Den
genomshnittliga kétiden f6r en 1agenhet hos
oss pa Rosengard fastigheter var under
2025 hela 3,5 ar.

- Vi vet att manga av de som bor hos
oss garna vill bo kvar i samma kvarter,
aven nér barnen flyttar hemifrén och
familjeférhallanden och darmed boende-
behoven férandras, sager fastighetschef
Jens Ring6.

Genom att aterstalla tidigare verksam-
hetslokaler till ursprungliga lagenheter har
det hittills blivit 30 nya bostader sedan
Rosengard fastigheter bildades 2017.

- Vi arbetar langsiktigt, strategiskt och
ser till helheten. Malsattningen ar att

skapa ett varierat bestdnd med ett utbud
som moter den stora efterfragan pa
bostader hos oss, berattar Amir Karim,
var projektledare ansvarig for bland
annat ombyggnation.

Klassiskt generdsa boytor

Under hésten 2025 paborjade Amir Karim
férberedelserna for att bygga om en tidi-

gare forskola pa Ortagarden och darmed
aterstélla ytterligare tre lagenheter.

- Véra hus &r byggda pa 1960-talet
och vi maste félja den ursprungliga
planlésningen. Men det finns en sérskild
charm med det tycker jag. Jamfért med
det som byggs i dag sé var datidens
lagenheter mycket storre, generdsare och
ljusare. Ofta med mycket fénster och med
tjocka, ljludddmpande betongvaggar.

Genom att aterstélla verksamhetslokaler till ursprungliga ldgenheter kunde vi vdren 2025 vélkomna nya hyresgéster till sex nya hem.



Utan att paverka planlésningen
moderniseras de aterstallda lagenheterna
utifran de senaste standardmatten pa till
exempel garderob- och kéksinredning
med diskmaskin och mikrovagsugn.

— Det som gér mig lite extra stolt &r att
kunna vara med och bidra hela végen — fran
idéfas till slutbesiktning. Det ar speciellt
att fa traffa hyresgasterna nar de hamtar
sina nycklar och héra om deras forsta

”Malsattningen

ar att skapa ett
varierat bestand
med ett utbud som
moter den stora
efterfragan.”

intryck och feedback. Det ger en
bekraftelse pa vart arbete, pa hur vi
utvecklar, férvaltar och fortsatter att
starka Rosengard som en trygg och
attraktiv stadsdel.

Miljéhus, ventilation och stambyten
Under 2026 vantar nya projekt for
Amir Karim och Rosengard fastig-
heter. Med bygglovet pa plats har det
under 2025 planerats fo6r uppférande
av fyra helt nya miljostationer, nya
UVS-system med markférlagda
ventilationskanaler, men dven under-
hall i form av relining av avlopp och
flera stambytesprojekt.

— Vi fortsétter aven att erbjuda
vara befintliga hyresgéster en upp-
frdschning av nuvarande inredning.
Vaggar malas och golv byts ut dar det
behdvs. Allt for att ge bostaden en
nykansla, utan att det blir ett stérre
hyrespaslag, berattar Amir Karim.
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Amir Karim, projektledare pa
Rosengard fastigheter
— Jag har vuxit upp har pa Rosengard
och stadsdelen betyder mycket fér mig.
Jag ville verkligen komma tillbaka och
bidra till en positiv férandring och ut-
veckling med hjalp av allt jag har Iart mig.
Att ge tillbaka skapar ett varde fér mig.
Tanken var inte fastighetsbranschen.
Amir Karim var instélld pa matematik-
studier i Géteborg men fick avbdja
antagningen nér han inte fick tag pa en
studentbostad. Fragan ”Varfor finns det
brist pa bostéader?” tog han med sig nar
han i stéllet valde att studera fastighets-
féretagande vid Malmé universitet.
Sommarvikariatet som student-
medarbetare i kundtjansten har pa
Rosengard fastigheter 2018 ledde till
en deltidstjanst som uthyrare, darefter
till fastighetsférvaltning och sa sma-
ningom rollen som fastighetsutvecklare.
Atta ar senare ar Amir Karim var
projektledare fér ombyggnationer, till
exempel aterstéllande av lagenheter,
hissrenoveringar, olika rotprojekt och
stambyten.

Fakta Nya lagenheter 2025
Bennets vag 47 &49

Den tidigare kommunala férskolan Réd-
klinten p& Ortagérden &terstalldes till
tva lagenheter pa 2 rum och kok, pa

52 respektive 62 kvadratmeter, samt tre
lagenheter pa 3 rum och kok pa vardera
82 kvadratmeter.

Bennets vag 8

Tandl&dkarmottagningen Sétaste Tand-
varden pa Toérnrosen kunde expandera
genom en flytt till férsta vaningen. Den
gamla mottagningen aterstalldes till en
108,5 kvadratmeter stor femrummare med
tva badrum och tva inglasade balkonger.

Paboérjad ombyggnad
hosten 2025

Férskolan Smérblomman pa Ortagarden
aterstalls till en femrummare pa 123 kva-
dratmeter och tva stycken tvarummare
pa vardera 63 kvadratmeter med inflytt-
ning varen 2026.




En motespl

och entrepr:

Bazaaren vid Ortagérds-
torget & mer an bara
butiker. Det ar en vélbehovlig
motesplats som skapar en
levande och attraktiv stads-
del med bra nérservice for
vara hyresgaster i deras
vardag.

Y -

Stora knippor persilja, koriander och
mynta. Réda och gréna druvor, potatis,
bifftomater, h6gar med olika sorters chili,
dadlar, kaktusfrukt och kaki. Lilavita maj-
rovor, skirt grona spetskal, gyllene mango,
rosa drakfrukt och fem olika sorters paron.
Bara fargprakten i sig ar aptitretande hos
Mini Bazaaren Gronsaker & Frukt vid
Ortagardstorget. Hit kommer kunder fran
hela Rosengard, men &ven fran Limhamn,
Arlév och resten av Malmoé.

Agaren Makwan Attar jobbade i manga
ar som arbetsférman inom Malmé stad
innan han bytte bana och blev frukt &
gront-handlaren i Bazaaren. Har har han
just nu séllskap av sonen Dosti som aven
skoter butikens Tiktok-konto. Utbudet i
butiken &r populart. Klass 1-markningen
gor att handlaren kan ta ett par kronor
extra kilot.

— Good morning! Valkommen!

Wa alaykum as-salam!

Det ar tva minusgrader ute den har
dagen, men det kdnns som —13 grader
i blasten. Makwan Attar och kunderna
som Kliver in frdn kylan ute p& Orta-
géardstorget halsar valbekant pa varandra.
Nagon har sagt att sakert 95 procent av
Rosengardsborna vet vem Makwan ar.
Sedan 2021 har han huserat i den fére
detta bokalen i Bazaaren.

— Jag horde talas om att den forra
agaren ville salja och kande att jag ville
testa nagot nytt. Den forsta veckan
tankte jag "Hjélp, vad fasiken har jag
gett mig in pa?!”. Det var for fem ar
sedan, konstaterar Makwan Attar och
skrattar gott at minnet.

Populart pa pendlingsvagen

En vanlig dag kommer han in pa& morgonen
och dppnar butiken. Nar sonen anlédnder
kor frukthandlaren vidare till grossisten
for att fylla pa i hyllorna. Bastséljarna &r
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koriander, sallader, broccoli, bananer,
potatis, 16k, apelsiner och vattenmelon.
Hans egen favorit &r granatapplet.

- Ska vi inte ha ananas ocksa? Ta en
fin ananas, sager en kvinna till sin man
medan hon snabbt och vant rér sig
mellan fruktstanden i butiken. Makwan
hjélper till att valja.

Ortagérdstorget &r n&got av en genom-
fartsled i dag, med en strid strém av pend-
lare som ror sig fran och genom omradet
vidare ut i Malmé och tillbaka. Manga
passar pa att kdpa med sig frukt att ata
under arbetsdagen. P4 hemvagen blir det
farska grénsaker till middagsbordet.

— Det blir ganska langa dagar i butiken.
Och p& sommaren, nar det &r mycket folk
som samlas har ute pé torget for att sitta
ner och umgas ett par timmar, da har jag
oppet till tio, elva pa kvallarna. D3 séljer
vi mycket bér och vattenmeloner.

”»Good morning!
Valkommen!
Wa alaykum
as-salam!”

Makwan Attar, dgare
Mini Bazaaren Grénsaker & Frukt

Hur skulle du beskriva livet

kring Bazaaren?

— Det &r samma folkliv som dverallt, tycker
jag. Det ar ingen skillnad mot i Limhamn
eller Lindangen. Manniskor kommer hit for
att handla, traffas pa torget och pratar lite.

Bra narservice for hyresgasterna
Vagg i vagg med frukt & gront-handlaren
ligger kottbutiken med farskt kott i sina
kyldiskar. | Bazaaren finns bland annat
aven kryddbutik, en livsmedelsbutik,

en arbetscentral och en restaurang.
Rosengard fastigheter stravar efter att
skapa en bazaar med bra nérservice till
sina hyresgaster men aven for resten av
Rosengard och Malmé. Makwan Attar
funderar 6ver vilka grannar och vilket
utbud han sjalva skulle vilja se i de kom-
mersiella lokalerna langs Ortagérdstorget.

Vara kvarter

Makwan Attar har séllskap i butiken av
sonen Dosti som &dven skéter Tiktok-kontot
fér frukt & grént-butiken i Bazaaren.

— Kanske en restaurang till? Till exempel
en jordansk, vietnamesisk eller kanske
irakisk med kyckling och kebab?

— Och ett bageri! Det hade nog funkat
bra hér. Med lite olika sorters bréd och
bakverk fran olika delar av varlden.

Ordet "respekt” ar aterkommande nar
Makwan Attar beskriver relationen till sin
hyresvard Rosengard fastigheter. S& fort
han har nagon idé péa forbattringar, behcver
stélla en fraga eller har behov av justering
i lokalen pa grund av nya regelverk, sa far
han respons och hjalp direkt.

— 84 har det varit fran borjan. De ar
valdigt latta och enkla att ha att géra med.
Jag behdver bara ringa till Amir eller Jens,
sager Makwan Attar om var projektledare
for fastighetsutveckling samt fastighets-
chefen.

15
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Mini Bazaar
Gronsaker och frukt

Historia

Pa den plats som stadsdelen befinner sig lag en
gang ett stort lantbruk med manga anstallda —
Rosengérd. Den sista privata &garen av egendomen
hette Peter Kockum och &r 1959 séldes storre delen
av marken till Malmo stad. Det blev starten pa en ny
era och det dréjde inte manga ar forran byggandet
pabdérjades av bostader pa de forna dkrarna.

Tre tongivande byggherrar - MKB, HSB och BGB -
fick mojlighet att uppféra de moderna bostads-
fastigheterna pa omradet. Forsta spadtaget togs
1962 vilket var startskottet for Térnrosens samtliga
fastigheter som sedan stod fardiga 1965. Efter det
pabérjades byggandet av Ortagarden.

s m
-~ Vastra
Innerstaden

Bunkeflo

Vastra Klagstorp

Tygelsjo
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Prisbelonta
lokaler

| Rosengard finns en stark
entreprendrsanda, men fa
platser fér handel. Hela
omradet var fran borjan
byggt med lagenheter hela
vagen ner i bottenplan,
medan all kommersiell
service centrerades i
kdpcentret Rosengard
Centrum. Omréadet var inte
planerat med platser for
vardagsmaten.

2010 invigde darfor det kommunala fastig-
hetsbolaget MKB de tio butikslokalerna,
bokalerna langs Ortagérdstorget, under
namnet Bennets Bazaar. Syftet var att
framja det lokala entreprenérskapet
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Rosengard
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genom att ge mgjlighet till etablering av
vinstdrivande affarsverksamheter.

Pa sa vis ville man skapa utrymme
for goda forebilder i omradet och bidra

bra utbud med stor nérservicekénsla,
konstaterar fastighetschef Jens Ringo.

— Och har spelar de mjuka vardena in,
kénslan av samhorighet dar vara kom-
mersiella hyresgaster bidrar till omrades-
utvecklingen. Makwan som driver frukt
& grént-handeln har lart kdnna manga av
ménniskorna som bor hér. Den har sam-
horigheten vill vi stétta och underlétta och
gora till en del av vardagen i vara omraden.

Samverkan for levande torg
Vissa av verksamheterna i Bazaaren ar sa

Vara kvarter

aven fran andra delar av Malma. Sjalva
torgytan ags och férvaltas av Malmo
stad, men tillsammans med natverket
Rosengard Samverkan hoppas vi pa att
kunna paverka for att lyfta och utveckla
den levande motesplatsen ytterligare.

— Torget @r en samlingspunkt och har
hade vi garna sett att kommunen kunde
utveckla den pa ett battre satt an nar
platsen uppfordes. Till exempel genom
att dppna upp torget, forma om det,
eventuellt ta bort véndzonen och fa bort
bilar som parkerar dér. Vi hade gérna sett

pass attraktiva att det kommer besdkare en lekplats ocksa, sager Jens Ringd.
till en mer levande stadsdel och naturlig

motesplats. Bazaarens unika "bokaler”,
kombinationen bostad + lokal som var
6ronmarkta for sméaféretagare, vann
samma ar Skanes Arkitekturpris.

*Var forhoppning med
Bazaaren ar att kunna
erbjuda vara hyres-
gaster ett bra utbud

Stor nédrservicekansla
2017 bildades Rosengard fastigheter och
tog 6ver butikslokalerna i sitt bestand. Kon-
ceptet med "bokaler” har blivit opraktiskt
da smaféretagarnas familjer eller verk-
samheter ofta har vuxit ur lokalerna. Men
syftet att framja entreprendérskap, goda
forebilder och bra motesplatser bestar.

- Var férhoppning med Bazaaren ar
att kunna erbjuda véra hyresgaster ett

med stor narservice-
kansla”.

Jens Ringd, fastighetschef
Rosengard fastigheter
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ane &r statistiker och utredare pa

. Under 2025 noterar han och

atagligt positiva trender i sdval
dvriga Rosengard.

olika férutsattningar. ¢
— fér vara hyresgast
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Statistiken i praktiken

Stadens statistik visar markbar
positiv utveckling

Vara hyresgaster

Stadsdelen Rosengard har i manga ar fatt symbolisera en mangd olika
uppfattningar. Nar statistiken landar i ratt kontext kan en del av dessa
forklaras, omvarderas eller avfardas. Uppfattningar kring inkomstférdelning,
sysselsattnings- och utbildningsgrad till exempel.

Under 2025 presenterade Malmo stad
farska siffror som visade pa en progressiv
och positiv utveckling som ligger en bra
bit dver den forvantade uppfattningen.

— Nar jag fick en frdiga om hur inkomst-
fordelningen ser ut i vissa omraden
i Rosengard jamfort med for tio ar sedan,
sd anade jag val att det hade gatt uppat.
Men jag blev verkligen éverraskad 6ver
hur mycket det hade gatt upp, sager Karl
McShane, utredare och statistiker pa
Malmo stads analysenhet.

Han &r specialiserad pa demografi,
befolkningsprognos och bostadsmark-
naden i Malmd. Under 2025 har statistiken
for utbildnings- och sysselséttningsgrad
samt inkomst gatt i helt ratt riktning.

Inte minst i kommunens sé kallade socio-
ekonomiskt utsatta omraden.

Viktigt med kontexten

Térnrosen och Ortagérden dér Rosen-
gard fastigheter ar verksamma har en
liknande positiv utveckling. Statistiska
Centralbyrans (SCB:s) statistik visar att
sysselsattningsgraden har 6kat med

40 procent sedan bottennivan 2009.
Samtidigt gar férvarvsinkomsterna uppét
och andelen invanare med ekonomiskt
bistand har minskat med mer an en tredje-
del bara sedan 2016.

- P& Ortagarden har allting gétt &t ratt
hall. Andelen bistdndstagare har minskat
snabbt, konstaterar Karl McShane.

Statistik ar viktig for att veta hur ett
lage ar och utifran det kunna fatta val-
grundade beslut. Men for att veta om
ett lage &r bra eller daligt, ar det viktigt
att statistiken kan sattas i en jamforbar
kontext.

Andelen bidragstagare pa Ortagarden
har minskat snabbt, men omradet har
anda gatt fran att ligga nast hogst till allra
hogst om man jamfor med samtliga del-
omraden i Malmo.

— Hur forklarar man att det har ar en
positiv eller en negativ utveckling? Det &r
har kontexten kommer in, konstaterar
Karl McShane.

- Att Ortagarden har blivit omradet
med hogst andel ekonomiskt bistand
i Malmo, det ar en story. Men samtidigt
kan man sdga att samma andel har
sjunkit snabbt i Ortagarden, vilket ger
en helt annan story. | det har fallet beror
Ortagardens nya position p& att omradet
Herrgarden har haft en annu béttre ut-
veckling och darfor gatt om.

»P& Ortagarden

har allting gatt at
ratt hall. Andelen
bistdndstagare har
minskat snabbt.”

Karl McShane, statistiker och utredare
pa Malmé stads analysenhet

Lyckoparadoxen

Ett annat exempel p& kontext ar rotationen
pé bostadsmarknaden som en effekt av
godare tider. Har brukar man ibland prata
om "lyckoparadoxen” — trots att det gar
béttre for invanarna, kan siffrorna for den
har typen av omraden vara hyfsat statiska.
Nar sysselsdttningsgraden och férvarvs-
inkomsterna okar i ett sa kallat utsatt
omrade, sa ar det manga som flyttar
vidare. D4 blir det bostader lediga for de
som &nnu inte har gjort samma resa, ofta
just i omraden med manga hyresréatter dar
hyran dessutom ar relativt Iag.

— Men det &r ju ocksd omraden med
sadant har bostadsbestand som man vill
varna i dag. Det gér inte att bygga nya
bostader med sa pass laga hyror nufor-
tiden, konstaterar Karl McShane.
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Ortagéarden och Térnrosen har en
rotation av utflyttning och inflyttning, inte
minst bland studenter som ar en véldigt
rorlig grupp.

— Men &ven om man tar hansyn till
lyckoparadoxen sa visar statistiken i dag
att det anda har blivit battre i omradet.
Vi har fatt en allt hogre sysselsattning
och det ekonomiska bistandet gar ner.

Populart omrade att bo i
Andra siffror och en annan kontext visar
pé ytterligare en story. Efterfragan att bo
i Rosengard &r stor. Stérre an i manga
delar av Malmé. Mediankdtiden till en
lagenhet ar langst i Rosengard, inte minst
i bestndet pa Térnrosen och Ortagérden.
Héar vill man uppenbarligen bo — och bo
kvar.

- Tittar man pé kétiden for lagenheter
i Malmo sé marker vi att det kréavs mer
kotid for att f& en lagenhet i Rosengard
an i resten av staden, for alla storlekar
utom ettor! For fyror &r mediankdtiden
tva ar langre i Rosengard an i Malmé som
helhet, f6r femmor tva och ett halvt ar,
konstaterar Karl McShane.

Bostadsrotationen sker alltsa garna
inom omradet. Och ju fler som bor kvar,
desto mer kédnner man igen sina grannar
och desto stérre blir kdnslan av samhorig-
het. Saval Rosengard fastigheters som
Malmo stads och polisens statistik visar
att tryggheten och trivseln har 6kat i vara
omraden.

"Tittar man pa
kotiden for lagen-
heter i Malmo sa
marker vi att det
kravs mer kotid for
att fa en lagenhet

i Rosengard an i
resten av staden.”

Tuffare bostadsmarknad

Nagot som Karl McShane, hans kollegor
samt forskare pa Malmo universitet tittar
sarskilt pa just nu &r trangboddheten

i Malmo. Den &r stor, men vad ddljer sig
bakom siffrorna och hur ser kontexten ut?

— En markbar del av stadens trang-
bodda behdver tvaor eller treor. Det &r
alltsd inte s& att det bara &r hushall med
fem eller fler barn som &r trdngbodda.
Manga &r till exempel nyblivna féraldrar
med sitt foérsta barn som bara behover
ett eller tva rum till.

Om man foljer trangbodda individer
i Malmo over tid s& &r det ungefar en av
fyra som slutar vara trangbodda redan
efter ett ar.

Men medan mycket géar at ratt hall sa
har trangboddheten i Malmo inte rort sig
sarskilt mycket, vilket ar férvanande med
tanke pa alla andra positiva siffror. S& vad
kan det bero pa? Lyckoparadoxen kan
vara en faktor. Siffran for trangboddhet
blir statisk, men manniskorna bakom
siffrorna &r inte desamma.

- Men det kan ocksé vara nagonting
med Malmds bostadsmarknad generellt.
Den kanske har blivit tuffare? Hur manga
bostéder har vi av olika storlekar? Och hur
manga av de som &r trangbodda skulle
teoretiskt ha rad med en egen bostad?
Aven om du far ett jobb och héjer din
inkomst sa ar det kanske fortfarande ett
stort steg att hitta ndgot som du har rad
med och som ar tillréckligt stort, forklarar
Karl McShane.

Arsredovisning 2025

Okad utbildningsgrad

Malmo stads senaste statistik dver skol-
resultat och utbildningsgrad i Malmé och
Rosengard visar att det gar at ratt hall.
Har ar det framst gruppen med eftergym-
nasial utbildning som har ¢kat. Invanare

i arbetsfor alder som tidigare hade gym-
nasieutbildning skaffar sig nu ocksa en
eftergymnasial utbildning, vilket ligger

i linje med ett allt battre skolresultat.

— Om man tittar pa Térnrosen och
Ortagarden tillsammans sé& ar det en
tydlig 6kning mellan 2012 och 2024. Har
har andelen som gar ut arskurs 9 med
gymnasiebehdrighet 6kat fran 60 procent
till 72 procent, konstaterar Karl McShane.

Andelen forvarvsarbetande i omradet
har okat, samtidigt ar sysselsattnings-
graden fortfarande lag jamfort med
6vriga Malmé. | staden totalt ligger
sysselsattningsgraden pa 74 procent,
medan Térnrosen ligger pa 51 procent
och Ortagarden 49 procent.

- Det vi har pa Ortagarden och Térn-
rosen ar en valdigt internationell befolk-
ning. Hér finns en hég socioekonomisk
utsatthet, men nu ser vi en snabb rorelse
uppat i andelen forvarvsarbetande.

Mellan 2020 och 2023 har den genom-
snittliga inkomsten efter skatt 6kat med
omkring 20 procent i omradet.

— Men inkomsterna i omradet ar fort-
farande bara drygt hélften av vad det
ar i Malmo som helhet. Sa det finns fort-
farande stora skillnader, konstaterar Karl
McShane.

Karl McShane ér specialiserad pd demografi, befolkningsprognos och bostadsmarknad i Malmé.



Statistiken i praktiken - statistiken och tekniken

Resultaten fran statistiska matningar genomsyrar hela var verksamhet, inte
minst de tekniska bitarna som medieférbrukningen av el, vdrme och vatten.

| -
[C
Vi anvander Al for att styra
och 6vervaka var varme-
forsorjning och energiférbruk-
ning. Det ger oss en méngd
data som bland annat hjélper

oss att pa olika satt uppna
energieffektivisering.

0

Som en del av vért vatten-
sparprojekt méter vi aven
vattenforbrukningen. Hittills
har vi installerat perlatorer,
snalspolande munstycken,

i nara 1100 lagenheter.
Vattentrycket upplevs som
oférandrat, samtidigt far vi
en positiv effekt i minskad
vattenforbrukning med cirka
15 procent. Genom att félja
upp data kan vi sedan planera
atgarder som bidrar till effek-
tiviseringen.

Hur fort blir en lagenhet ut-
hyrd? Finns det en orsak till
att det har tagit lite langre tid?
Vi inhdmtar aven statistik
Over uthyrningstiden av vara
enskilda lagenheter. Med
uthyrningsstatistiken kan vi
lokalisera mikrolagen inom
vart bestand som ar mer eller
mindre attraktiva och fatta
beslut om atgarder.

Avfallshantering ar en annan
kélla till bra data. Infor plane-
ringen av ett nytt avfallssystem
pa Térnrosen har vi kunnat
mé&ta méangden avfall som
hanteras. Utifran det kan vi
planera for olika satt att sor-
tera avfall som ger lagre rester
eller mindre viktrestavfall. Det
kan i sin tur paverka témnings-
frekvensen.
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Statistiken i praktiken

Bra representation och
frekvens skapar utrymme
for proaktivitet

Arsredovisning 2025

Pa trappan i hjartat av det nyrenoverade Rosengardsbiblioteket vantar
Suzan Hourieh Lindberg med resvaskan i slaptag. Hon ar pa besok i sin
gamla hemstad for styrelseuppdraget i Urban Academy — plattformen
dar Malmos néaringsliv, akademi och civilsamhalle har gatt samman for
att agera mot bristande representation i samhéallsbyggnadsbranschen.

| styrelsen har hon séllskap av bland andra Rosengard fastigheter.
Malet ar att de som ska vara med och skapa morgondagens livsmiljoer
ska representera hela Malm&s komplexa befolkning.

— Jag éalskar verkligen det héar biblioteket!
Har har jag spenderat en hel del pluggtid
efter skolan, manga fina minnen. Det var
det perfekta stéllet for en nérd som mig.

Statistikern Suzan Hourieh Lindberg
ar medgrundare och vd pa Perspetivo
som har specialiserat sig pa att ta fram
data med hég trovardighet genom att
sakerstalla en mangfald av roster — att
fanga upp svar fran de som sallan nas
med mer traditionella enkater och under-
sékningar.

— Det ar viktigt demokratiskt sett, inte
minst i en tid som var, dar allt ror sig sa
snabbt. Och demografiskt sett &r det
oerhdrt viktigt. Vi ar otroligt komplexa
och heterogena i Sverige i dag, vilket ar
jattespannande i sig, men det marks séllan
i de traditionella undersdkningarna.

Tidigt intresse for statistik
Suzan Hourieh Lindberg kom till Sverige
med sina foraldrar nar hon var fyra ar
gammal. Hennes pappa fran Syrien var
lakare och specialist pa barnsjukdomar,
hennes mamma frdn Makedonien hade
domarlicens. 1991 flyttade familjen in
i barndomshemmet pa Rosengard.
Suzans pappa fick s& smaningom jobb
som allméanlakare pa vardcentralerna
i omradet. Hennes mamma skolade om
sig till férskollarare.

— Flytten till Sverige innebar saklart en
stor férandring for mina foraldrar. De var

anda nojda med jobben som de fick till
slut, men det var nog i samband med det
som jag borjade forsta att det fanns lite
utmaningar i samhéllet.

Hemma i Rosengard var karriaren
tidigt utstakad. Suzan skulle bli 1dkare
precis som sin pappa. Men matematiken
och siffrorna ville nagot annat, redan i
sjunde klass jobbade hon extra som privat-
larare i matematik — 4t gymnasieelever.

»Jag insag att de
som svarade pa
undersokningar
inte represen-
terade hur Sverige
faktiskt sag ut.”

— Att kommunicera via siffror har varit
en bekvamlighetszon fér mig. Jag har
nog alltid forstatt att jag foredrar siffror
framfor ord.

En annan bekvamlighetszon var alltsa
det dlskade biblioteket pa Rosengard,
som under skoltiden blev en fristad for
att grotta ner sig i siffrornas magiska
varld. Det var under hogstadiearen som

Suzan Hourieh Lindberg upptackte att
representationen i olika matningar ofta
inte matchade den demografi som hon
sjalv upplevde hemma i Rosengard.

- Var det bara en kénsla jag bar pa?
Nej, jag inség att de som svarade pa
undersdkningar inte representerade hur
Sverige faktiskt sag ut. Jag insag att det
fanns en lucka och det var da jag bérjade
intressera mig for statistik.

Perspektivtathet skapar tillvaxt

Suzan Hourieh Lindberg blev inte I&kare.
Den tidiga upptackten av férhallandet
mellan statistik och representation skulle
sa smaningom leda till Volvo och upp-
draget som Head of Diversity Management.
Har ansvarade hon for att data, kopplat
till det som i dag kallas fér mangfald och
inkludering, stalldes i forhallande till inno-
vationskraft och tillvéaxt.

Tillsammans med Volvo och flera
andra féretag genomférde hon en studie
kring forhallandet. Den visade att hog
perspektivtathet, det vill saga ju fler olika
perspektiv genom stdrre representation
som man kunde fa in i ett bolag, i kombi-
nation med ett inkluderande ledarskap,
leder till tio ganger hégre innovations-
kraft.

— Det har blev en grundlaggande fraga
fér de medverkande féretagen. Men det
ar ju ockséa en grundlaggande samhalls-
fraga. Vi visade pa nagonting viktigt och
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Suzan Hourieh Lindberg tillbaka pa

uppvéxtens favoritplats Rosengards-

biblioteket. En tidig férebild, som hon

aven fick tillfalle att arbeta med, var

ldkaren och professorn Hans Rosling 1
— den svenska statistikvurmaren som =

med Kkorrekta underlag lyckades stélla

férdomar och ingrodda vérlds- och \ -l

samhéllsupfattningar pdénda. F
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avgorande aven utifran en demokratisk
standpunkt.

Nar pandemin slog till fick aven sam-
hallsinstitutionerna ett wake up-call. Det
blev tydligt att de befintliga systemen for
att nd ut med information var anpassade
fér en mer homogen grupp.

— Det fanns ingen fullt ut inkluderande
infrastruktur nar det kom till att na ut med
information, och &nnu mindre for att samla
in insikter och roster, konstaterar Suzan
Hourieh Lindberg.

Hon hade lett utvecklingen av ett
system for inhdmtning av data med
storre perspektivtathet och kunde nu
hjalpa kommuner och féretag att na ut
till betydligt fler under pandemin. Det
blev startskottet fér undersdknings-
plattformen Perspetivo.

— Som statistiker, men ocksa som
minoriteter i ett samhélle som Sverige,
vet vi att de perspektiv som vi bar pa,

s

"Det finnsen

oerhord kraft
i Malmo6 som int
finns i lika stor
utstrackning
i andra delar
av Sverige.”

v

L

3

som mina féraldrar och manga som jag
kanner bar p4, ofta inte finns represen-
terade i undersokningar. Sa vi utvecklade
en algoritm som gor att vi nar ut aven till
inom citationstecken “svaratkomliga
grupper”.

Att gora saknade réster hérda

29 procent av den svenska befolkningen
ar 25 ar eller yngre. Det &r nastan en
tredjedel och de ar ofta underrepresen-
terade i traditionella undersokningar.

21 procent av befolkningen ar 65 ar
eller aldre. Aven de &r underrepresen-
terade. Liksom de 20-25 procenten av
invanarna som har nagon form av las-
eller skrivsvarighet, ndgot som ingér i alla
former av malgrupper.

21 procent av Sveriges befolkning ar
utrikesfédda och 25 procent har utldndsk
bakgrund (bagge foraldrar ar utrikesfédda).
En tredjedel av den svenska befolkningen

-
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har minst en fordlder som &r utrikesfédd.

- Bland unga ar den siffran uppe i
39 procent. Det &r liksom den snabbast
véxande gruppen i Sverige och dven den
ar ofta underrepresenterad i undersok-
ningar, konstaterar Suzan Hourieh Lind-
berg.

— Om du inte nar de har grupperna sa
gar du miste om mycket. Dels som fére-
tag utifran ett rent tillvaxtperspektiv, dels
som samhallsinstitution nar det kommer
till att forsta vilka behov som finns, for att
i sin tur kunna ta ratt beslut och méta dem.

— Det handlar inte om att manniskor
inte har réster, utan om att deras roster
inte hors.

Urban Academy

Ett konkret satt att ge utrymme for fler
roster tog form har i Malmé under 2025.
Tillsammans med bland andra Rosen-
gard fastigheter arbetar Suzan Hourieh

’ Perspetivo

Fakta Perspetivo

Perspetivo ar ett digitalt under-
s6kningsbolag som jobbar med
statistiska undersokningar sdsom
marknadsundersékningar, sam-
héllsundersékningar och opinions-
undersokningar och levererar
representativa data som speglar
Sveriges heterogena samhalle.

,'.
! @ Urban Academy

Fakta Urban Academy
Rosengard fastigheter sitter i styrel-
sen fér Urban Academy. Ett initiativ
och en plattform med siktet installt
pa att skapa en samhallsbyggnads-
bransch som speglar hela Malmo
inom en generation.

| plattformen finns ett 30-tal
representanter fran naringsliv,
akademi, civilsamhélle och offentlig
sektor som har gatt samman for
att agera mot bristande represen-
tation. Malet ar att 6ka mangfalden
inom branscher som sysslar med
samhallsbyggnad, till exempel
arkitektur, fastighetsbolag, stads-
byggnadskontor och universitet.
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Lindberg med pionjarsatsningen Urban
Academy, en plattform och ett natverk
for att bredda representationen i sam-
hallsbyggnadsbranschen.

Syftet ar att de personer som ska vara
med och utveckla dagens och morgon-
dagens hem och levnadsmiljoer i staden
ska representera hela spektrumet av
Malmds heterogena och komplexa befolk-
ning. | Malmé &r siffran for personer med
utlandsk bakgrund, det vill siga dar bagge
foréldrar &r utrikesfodda, uppe i 49 procent.
Det &r nara halften av stadens invanare.

— Och det ar jattespannande. Det finns
en oerhérd kraft i Malmé som inte finns
i lika stor utstrackning i andra delar av
Sverige. Malmd borde vara en testbadd
fér manga studier.

Statistik for proaktivt bostadsarbete
Suzan Hourieh Lindberg forsta rad till ett
bostadsbolag som samlar in data och

underlag ar att féra diarier och pa sa vis
fa en oversikt pa vilken demografi, det vill
saga andelen kvinnor, mén, alder, bak-
grund och sysselsattning, som man har
natt med sina undersékningar. Sedan
boér man jamféra dessa med Statistiska
Centralbyrans (SCB) arliga demografiska
sammanstallining i omradet.

— Stdmmer det dverens med det egna
underlaget? Den insamlade informationen
behover spegla hur det ser ut i ett omrade
och den malgrupp som materialet avser
att nd. Far du till den speglingen sa kan
du skapa verktyg som ar verkningsfulla,
och du far samtidigt en forstaelse for vilka
grupper som du eventuellt har svéart att na,
forklarar Suzan Hourieh Lindberg.

Hennes andra rad ar att géra matning-
arna sa frekvent som mojligt. Frekvensen
ar viktig eftersom det gor det lattare att
fanga upp saker. Det ar férst dd som man
kan jobba ratt, saval reaktivt, men efter ett
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tag nér man kan borja se monster, dven
proaktivt.

- Det blir valdigt spdnnande nér man
tillsammans med sina hyresgéster forst
far dversikt dver en situation och sedan
kan utveckla ett proaktivt skifte. Fran att
“Vi kommer till er”, till att ”Vi hor er”.

Vad skulle du saga var typiskt fér din
uppvaxt i Rosengard?

- Nu som vuxen sa inser jag givetvis att
min barndom har varit valdigt perspektiv-
rik. Jag och mina bréder har omgivits av
grannar som inte har samma bakgrund
som vara foraldrar. Det har skapat en
djupare forstaelse for andra manniskor
och andra kulturer. Jag skulle nog sam-
manfatta det som ett otroligt rikt liv, en
oerhdrd rikedom. Jag &r valdigt tacksam
for den barndom jag fick i Rosengéard.
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Jenny Tebé&ck ar marknads- och kommunika-

>

)
|
tionschef pa Rosengérd fastigheter. Hon féljer '
statistikens kurvor fran vara I6pande hyresgéast-
undersdékningar i realtid.

<
-

”Statistiken ar
oerhort viktig.
Bakom varje svar
finns en rost, en
boende som talar

om for oss ifall
vi ar pa ratt vag.”
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Statistiken i praktiken

Sakrare matningar visar att
serviceindex pekar uppat

For andra éaret i rad sker
Rosengard fastigheters
hyresgastundersdkning
|I6pande under ett helt
verksamhetsar. Varje dag
far nagra av alla vara
lagenhetsinnehavare den
digitala enkéaten.

Svaren har gett oss ett serviceindex som
pekar i helt ratt riktning — och nér statisti-
ken 6verfors i praktiken kan vi gora de
ratta och bésta insatserna for vara hyres-
gaster och fastigheter.

De arliga siffrorna fran Statistiska
Centralbyran (SCB) berattar hur demo-
grafin i vara bostader ser ut — alder, kon,
bakgrund samt sysselséttnings- och
utbildningsgrad hos de boende.

Var I6pande hyresgastundersokning
med flerspraksalternativ ger en daglig
indikation &ver hur hyresgésterna upple-
ver bemdtande, hjélp nér det behdvs,
trygghet samt rent & snyggt i vara fastig-
heter och pa omradet.

Aven polisens arliga trygghetsmétning
ger oss en bild éver hur den upplevda
tryggheten ar i vara omraden. Rosengard
fastigheter anvander sig mycket av
statistik — och omvéander den i praktiken.

— | grunden handlar det om att vi ska
fatta beslut pa verkliga grunder, inte bara
pa kansla. Man kan ha en kansla av att det
bor si och s& ménga unga manniskor i vara
lagenheter, eller att det ar otryggt i en trapp-
uppgang. Statistiken kan bekrafta men
aven avféarda den har kénslan. Det hjalper
oss att prioritera och fatta ratt beslut kring
insatserna for vara hyresgaster, berattar
Jenny Tebé&ck, marknads- och kommuni-
kationschef pa Rosengard fastigheter.

— Statistiken ger oss inte bara mer
tyngd i vara beslut, utan dven i samtal
med till exempel staden och férenings-
livet. Vi kan tala om att vi gor det vi gor,
eftersom vi vet hur det ar.

Statistik kundndjdhet

Trappstadning

57,6% 61,8%
,6%
51,7%

Okning med

+10%

2023 2024 2025
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Renare, snyggare & tryggare
Statistiken kan &aven hjalpa ett bostads-
bolag att arbeta mera proaktivt. Vi genom-
férde var forsta hyresgastundersékning
2018, mindre an ett halvar efter att
Rosengard fastigheter tog éver driften
av bostadsbestanden i Térnrosen och
Ortagéarden.

— Det var sjalva "nollmétningen”. Och
ju mer vi kan jamfdra 6ver tid, desto tydli-
gare blir det var vi star just nu.

| februari 2025 fick Rosengard fastig-
heter for tredje gangen ta emot den
svenska Kundkristallen for stérsta lyft av
serviceindex-siffror i segmentet bostads-
bolag med 1000-3999 lagenheter. Under
aret har siffrorna blivit annu béattre, vart
serviceindex har 6kat med 2,9%.

— Statistiken ar oerhort viktigt. Bakom
varje svar finns en rést, en boende som
talar om for oss ifall vi ar pa ratt vag.
Oavsett om hyresgésten ar ganska ok
med insatserna, eller mer ndjd eller miss-
nojd, sa far vi en tydlig vagledning for vilka
insatser vi behdver gora for att det ska bli
béttre, men aven for att bibehalla ett redan
bra resultat, konstaterar Jenny Teback.

2024 tog Rosengard fastigheter dver
stadning och skétsel av utemiljéerna
i egen regi. Serviceindex for "Rent &
Snyggt”, saval utomhus som inne i all-
manna utrymmen, visar pa en kundnéjd-
het med stadigt uppatgaende kurva.

— Och da vet vi att till exempel sop-
hantering och stadning ofta &r en 6gon-
blicksbild. Det kan vara hur fint som helst
i ett trapphus, och pa tva sekunder kan

Sophantering

65,6%
59,0%

48,6%

Okning med

+17%

2023 2024 2025
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den upplevelsen vara borta pa grund
av en enskild hdndelse som vi inte kan
paverka, konstaterar Jenny Teback.

Egen personal alla dagar
Hyresgéastundersdkningarna visar att
kundnéjdheten med just trappstéadningen
har 6kat med 10 procent sedan 2023.
No6jdheten med sophanteringen har 6kat
med hela 17 procent.

— Och det ar ju helt fantastiskt. For det
visar pa en positiv forflyttning och for-
andring. Att vi, vadra medarbetare och de
som jobbar med oss, gér nagot positivt.
Vara hyresgaster fortjanar att bo i hela
och rena hus. Jag tror ocksa att man blir
mer stolt och glad dver sitt hus om det ar
rent och fint.

| dag ar Rosengard fastigheters per-
sonal ute pa omradet sju dagar i veckan
for att se 6ver hus och gardar. Logotypen
pé arbetskladerna ar densamma som pa
husen.

— Statistiken hjélper oss i alla delar.
Saval for vad vi ska jobba med i driften,
som i vart bosociala arbete, konstaterar
Jenny Tebéck.

Skapa positiva forutsattningar
2020 6ppnade Rosengard fastigheter
den bosociala hubben p& Ortagarden.
Motesplatsen sanker trosklarna, har kan
foéreningsliv och samhallsaktdrer som
verkar i samma anda som oss hyresfritt
kan erbjuda service och stéd till vara
hyresgéster men dven andra Malmébor:
Hér bedriver Radda Barnen laxhjalp
och Yalla lotsarnas mentorer hjalper
kvinnor fran hela staden med saval for-

aldraskapsfragor som att tillgangliggora
samhallsfunktioner och ge stdd pa vagen
till utbildning och arbete. Nyforetagar-
Centrum Oresund erbjuder i sin tur gratis
affarsradgivning till blivande och befintliga
foretagare.

2016, aret innan Rosengard fastig-

st il e .,'f:u
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heter tog 6ver bestandet i Ortagarden
och Toérnrosen, lag hyresgasternas andel
av forvarvsarbetande i vuxen alder pa
38 procent. Den siffran har 6kat avsevart

”Saker och ting
forandras over

tid och med
statistiken kan vi
fatta ratt beslut
langsiktigt.”

sedan dess. Den senaste matningen vid
arsskiftet 2024/2025 visar p& 51 procent.

- Den hér procentuella 6kningen &r
stor. Dar hoppas och tror jag att vara

-

e

Positiva trender sdvél demografiskt som fér vart serviceindex gér att intresset fér Rosengard fastigheters arbete &r stort.
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insatser kan har gjort en liten skillnad.

Vi kan fastigheter, men vi krokar ocksa
arm med valdigt manga experter inom
andra omraden, for att bli &nnu battre

aven dar, forklarar Jenny Tebéack.

Andelen boende med eftergymnasial
utbildning har ocksa 6kat, medan
andelen vuxna med ekonomiskt bistand
har minskat.

- Vara bosociala samarbeten handlar
mycket om att ge och skapa férutsatt-
ningar for de héar férebilderna — foraldrar
som kommer ut i arbetslivet, fler unga
som far behdrighet till gymnasiet — s& att
de far mojligheten att faktiskt bli det som
de vill och drémmer om.

Langsiktig férvaltning

Rosengard fastigheter &r med sina atta
ar ett ungt fastighetsbolag. Men vi &r har
for att stanna och redan frén starten har
var forvaltning varit langsiktig. Varje krona

aterinvesteras i fastigheterna och verk-
samheten.

— Saker och ting foréndras over tid och
med statistiken kan vi fatta ratt beslut
langsiktigt, konstaterar Jenny Teback.

Bakom varje siffra finns hyresgasternas
rdster, i hyresgéstundersdkningarna kan
de dessutom ldmna anonyma frisvar, men
aven det dagliga arbetet i verksamheten.

- De senaste arens I6pande métning
har gjort att vi kan ta ett helt nytt grepp.
Vi kan se bade tendenser och ga ner
pé detaljniva. Vi kan helt enkelt vara lite
extra pa tarna och snabbfotade med véra
insatser, konstaterar Jenny Teback.

Jenny Tebdck sammanstéller de
I6pande métningarna, gér en benchmark
mot Malmo i stort och gar aterkommande
igenom resultaten med kollegorna vid
olika arbetsmoten. Det gar till exempel att
ta fram en karta och visa i vilket trapphus
som tryggheten har 6kat mycket, eller dar

Trender i Tornrosen & Ortagarden

Siffror inom parentes &r jdmférelsesiffra med totalen fér hela Malmé

Eftergymnasial utbildning (befolkning 25-65 ar)

2016

2024

20,1% (50,1%)

23,2% (54,9%)

Andel med enbart féorgymnasial utbildning (befolkning 25-65 ar)

2016

2024

37,9% (12,2%)

35,7% (10,6%)

Sysselsattningsgrad/andel forvarvsarbetande (befolkning 20-64 ar)

2016

2024

Andelen vuxna som far
ekonomiskt bistand

Kélla: SCB och Malmé stad.

Toérnrosen, 2016-2023

-38%

37,6% (65,9%)

-28%

51,0% (74,0%)

Hela Ortagarden, 2016-2023
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sophanteringen har blivit sémre. Enkelt
och pedagogiskt kan medarbetarna se om
det finns ett hus dar man behdver lagga
lite extra fokus. Statistiken gor att alla &r
mer involverade i arbetet.

Utveckling med och for hyresgasterna
Statistik ar palitlig nar fragorna ar ratt
stallda och representationen bland
respondenterna bred. Mélet foér Rosen-
gard fastigheter ar att komma upp i en
50-procentig svarsfrekvens. Under 2024
narmade vi oss 47 procent.

- Vi och var arbetsstyrka jobbar har,
men betydligt fler manniskor bor hos oss.
Var verksamhet bygger pa att vi skapar
de har resultaten och driver utvecklingen
tillsammans med méanniskorna som bor
hos oss. Den |6pande enkatundersok-
ningen gor att vi kan bjuda in till dialog
annu mer. | dag kan vi vara proaktiva pa
ett helt annat satt.

Okning med

+9,6%

Minskning med

-13,1%

Okning med

+12,3%
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Culture Casbah

Den hallbara boendemil

| Tornrosen tar form

Culture Casbah ar sam-
lingsnamnet for var vision
for stadsutvecklingen av
var del av Rosengard.
Har ryms bade mjukare
och hardare varden med
malsattningen att skapa
ett Rosengard som alla

i Malmo ar stolta 6ver.

)

o

-

De mjukare vardena bestar bland annat av
vart bosociala arbete. | nara samverkan
med vara samarbetspartner erbjuder vi
pa olika sétt vara hyresgéster och andra
Malmdébor méjligheter till att utveckla
sina forutsattningar nar det kommer till
utbildning, arbete och trygghetsskapande
aktiviteter.

- Det bosociala arbetet &r var affarsidé.
Vi lagger stor kraft pad samverkan med
skolor, och foreningsliv for att tillgéanglig-
gora mer fritidssysselsattning for barn,
fér majligheter till sysselséattning fér vuxna
och integrerande insatser som cykelskola.
| &r har det handlat mycket om hur vi tar
hand om det vi redan har, séger fastig-
hetschef Jens Ringé.

Arsredovisning 2025
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Modern avfallshantering

De hardare vardena handlar om den
fysiska livsmiljon har i Rosengards aldsta
omrade, med fler bostader, utvecklingen
av livet mellan husen med trivsamma,
hallbara boendemiljéer och attraktiva
motesplatser.

Parallellt med detaljplaneringen for
Culture Casbah fick vi under slutet av
2025 ett efterlangtat bygglov for att
kunna ta ett helt nytt grepp kring avfalls-
hanteringen i Tornrosen. Vi ska under
2026 bygga en modern avfallshantering
med bade underjordsbehallare for rest-
och matavfall, samt flera miljostationer
utspridda over Tornrosen for évrigt avfall
relaterat till fastighetsnara insamling.
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Omradesutveckling

Efterfragan pa bostader hos oss &r hog.
Sedan 2020 har vi kunnat aterskapa
trettio nya lagenheter i omradet.

— Det motsvarar ju ett nybyggt fler-
familjshus — men utan nyproduktionens
hogre hyressattning, konstaterar Jens
Ring6.

Som en del av omradesutvecklingen
har Rosengard fastigheters satsning
pa att ta éver skotsel av utemiljéer och
stadning tagit ett rejalt kliv upp. | vara
hyresgastundersokningar ar det just
kundnéjdheten fér ”"Rent & snyggt” som
oOkar mest.

— Det &r mycket tack vare var egen
personal. Deras arbete har till stor del
bidragit till en 6kad upplevd trivsel, séager
Jens Ringo.

”Det motsvarar ju ett
nybyggt flerfamiljshus
- men utan nyproduk-
tionens hogre hyres-
sattning.”

Jens Ringé, fastighetschef
Rosengard fastigheter
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Hallbarhet

For oss ar
manniskorna alit

Det bosociala arbetet ar
var affarsidé. Vi finns till
for vara hyresgaster, for
Rosengard och fér Malmo.
| den ordningen. Ett av vara
vardeord ar "Engagerade”.
Vi &r lyhérda och visar
omtanke for vara boende.
Darfor gar en av vara
framsta strategier ut pa att
skapa och foéradla varden
genom en proaktiv Iang-
siktig forvaltning med ett
bosocialt fokus.

— Mycket av mitt arbete under 2025 har
framfor allt handlat om att analysera,
reflektera och utvardera vilka av vara sam-
arbeten som faktiskt genererar nagonting
foér omradet. | stallet for att starta en
massa nya sa har jag velat utveckla de vi
redan har. Ar vi pa ratt vag? Tar vi ratt
beslut?

Det sager Sofia Wittmann, var bosociala
samordnare. Hon leder arbetet tillsammans
med vara medarbetare, med hyresgéaster
och samarbetspartner for att skapa trygg-
het och stolthet i vara hus och omraden.

— | &r har vi till exempel utvecklat vart
samarbete med Yalla lotsarna pa ett mer
genomarbetat satt och i stdrre utstrack-
ning &n tidigare.

Foérdjupade samarbeten

Yalla lotsarna erbjuder saval arbets-
mojligheter som vardagsstod for utrikes-
fodda kvinnor i socialt utanférskap. Tre
dagar i veckan tar lotsarna emot kvinnor

Arsredovisning 2025

fran hela Malmé i var bosociala hubb pa
Bennets vag 29. Har erbjuds foréldra-
skapskurser och stéd i kontakter med
skola, barnomsorg och myndigheter.

Natverket Lokalberedskap Rosengérd
jobbar mycket med samhallsengagemang,
inte minst tillsammans med de olika
trossamfunden i omradet. Det &r ett
samverkansinitiativ dar vi har valt att ga
med, &ven har har vi férdjupat och ut-
vecklat vart samarbete under 2025.

— | det hdr sammanhanget jobbar vi
aven ndra med de andra fastighetsdgarna,
fritidsférvaltningen och polisen for att
bidra i arbetet med polisens medborgar-
|6fte, berattar Sofia Wittmann.

Lyckade hembesoék

| juli 2024 tradde lagen i kraft som ger
hyresvardar utdékade verktyg for att kun-
na sdga upp aktivt kriminella hyresgéster
som utgdr en otrygghet for andra boende
i omradet. | samband med det inledde vi
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hembesok hos familjer dar det fanns
unga personer i riskzonen att hamna
snett.

— Vi ser framst den nya lagen som
ett mandat att kunna stélla storre krav —
fast med omtanke. Vi vill bygga fortroende
och visa att vi tycker att de har unga
personerna ar varda nagonting annat.
De &r varda nagonting battre, forklarar
Sofia Wittmann.

Under aret har vi haft flera lyckade
hembesok. Med gemensamma krafter
visar vi och polisen att vi ser de héar unga
personerna. Vi forklarar hur deras val
kan fa konsekvenser och stéttar dem pa

vagen till positiv férandring.

— Det har proaktiva och langsiktiga
arbetet gar ut pa att skapa relationer
med vara hyresgaster, att skapa tillit. Det
ar viktigt att vi ar dar fér de som kampar
och verkligen vill ndgonting battre, att
vi drar i dem med positiva méjligheter,
berattar Sofia Wittmann.

Manniskorna ar allt
2025 har varit ett utvarderingarnas ar dar
vi har tittat pa hur Rosengard fastigheter
kan utveckla det vi redan goér, och vad
som kan komplettera det vi har.

- Investeringar och dtaganden som

Hallbarhet 33

vi gor ska verkligen vara langsiktiga
satsningar. Det ska vara permanenta
ataganden, konstaterar Sofia Wittmann.

Aret avslutades med att Rosengérd
fastigheter bjod familjerna som bor i vara
hus pa fribiljetter till en vintercirkus. Tomten
delade dessutom ut runt 300 julklappar
till barnen — pussel, bocker, pysselset,
malarbocker samt modellera at de yngre
barnen.

— Vi hyr ut och foérvaltar Iagenheter,
men det &r ju manniskorna i sina hem
som ar allt. Har vi inga hyresgaster sa har
vi inget bolag. Det &r darfor det bosociala
arbetet &r en stor prioritering for oss.

Det ar i vart DNA. Vi har omkring 5000
personer som bor hos oss. Det ger oss
mojligheten att na ut till manga och i for-
langningen gdéra skillnad.

”Det bosociala ansvaret tar vi
gemensamt, alla som jobbar
hos oss. Som samordnare ser
jag 6ver hur val férankrat vart
bosociala synsatt ar aven
internt i foretaget. Ar alla med
pa banan? Hur bidrar alla?

Att synliggora det och stotta
och starka alla mina kollegor i

deras roller, det ar jatteviktigt.”

Sofia Wittmann, bosocial samordnare

4
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Engagemang ér ett vardeord som var
bosociala samordnare Sofia Wittmann och
hennes kollegor jobbar mycket med.
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Hallbarhet

KPI har gett storre
forstaelse for medarbetarnas
betydelsefulla arbete

Na&r vi &r bra pa vart hall-
barhetsarbete och uppnar
vara mal far vi ranterabatt
pa vara banklan. | dialog
med banken sétter vi mal
och krav fér tre nyckeltal
nar det kommer till presta-
tion, sa kallade ESG-KPl:er,
inom milj6, socialt ansvar
och bolagsstyrning.

| bérjan var bankernas lanekrav framst
kopplade till miljo och klimatet, sa kallade
gréna lan. Uppfyllda krav gav ranterabatt
utifrdn hur val ett bolag minskade sin
miljopaverkan. Pa senare ar har bankerna
tagit fram nyckeltal som aven premierar
ett féretags sociala atagande. Gréna lan
har blivit hallbarhetslan. Rosengard
fastigheters CFO (ekonomichef) Karin
Antonsson:

— For mig som framst fokuserar pa de
ekonomiska kraven var det har till en
borjan lite okand mark. Det som har varit
extra positivt ar att de olika ESG-kraven
har gjort det lattare for fler i féretaget att
bli involverade i hallbarhetsarbetet.

Storre forstaelse internt
Ekonomiska fragor kan vara svarbegripliga,
konstaterar Karin Antonsson, men nér
vi internt borjade diskutera de sociala
ansvarsbitarna sé fick vi fler méjligheter
att prata om sadant som &r direkt kopp-
lat till medarbetarnas arbetsuppgifter och
till vara vardeord - néra, engagerade och
stolta.
— Alla fick en storre forstaelse for att
deras jobb ar betydelsefullt och viktigt.
Om en lantagare inte uppfyller bankens
krav for ranterabatt sa blir det i stéllet en
straffrdnta. Karin Antonsson ser tillbaka
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pa ett 2025 dar de senaste arens insatser
bade har baddat for uppfyllda krav och
krattat for utvecklade malséttningar i fort-
satt positiv riktning.

— Nar vi uppfyller kraven s& kan det
ge oss nagra punkter lagre ranta. Men
snarare &n ett par kronor mindre sa &r
det ju sjalva arbetet vi genomfér som ar
den viktiga effekten, konstaterar Karin
Antonsson.

Gynnar staden i stort

| processen med att fornya vara hallbar-
hetslan tittar vi alltid pa vad som &r viktigt
for Rosengard fastigheter, vilka mal vi
sjalva har. Utifran det konkretiserar vi de
tre nyckeltalen och hur vi kan koppla
dess till bankens ESG-krav.

— Det som ar gemensamt for de hér tre
nyckeltalen ar att samtliga inte bara gyn-
nar vara hyresgéster och var verksamhet,
utan de gynnar staden i stort. Vart service-
index for trygghet uppfylldes med rage
under 2025. Klimatkontraktet med Malmé
stad for minskad energiférbrukning ar ett
rent engagemang for staden. Att vi fangar
upp ungdomar och som arbetsgivare
erbjuder en chans till arbetslivserfarenhet
har hela staden nytta av, konstaterar
Karin Antonsson.
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”Det som ar gemensamt
for de har tre nyckeltalen
ar att samtliga inte bara
gynnar vara hyresgaster
och var verksamhet, utan
de gynnar staden i stort.”

Karin Antonsson,
CFO Rosengard fastigheter

Energiintensitet

Uppvarmning utgdr en stor del av ett
bostadsbolags energiatgang. Rosen-
gard fastigheter har sedan tidigare
signerat Malmo stads klimatkontrakt
med malet att sénka var energifor-
brukning till 2030.

Under resans gang har vi bland
annat installerat Al-styrning av upp-
varmningen i lagenheterna. Pa sa vis
har vi kunnat sénka energiférbruk-
ningen och bibehaller ett bra inom-
husklimat. Vi utfér I6pande stam-
byten, byter till snalspolande kranar
i vara lagenheter och gar over till
individuell matning. Vara hyresgéaster
kan fa sankt hyra mot att de betalar
sin faktiska forbrukning av vatten.
Pa sa vis skapas ett ekonomiskt
incitament hos de boende att spara
pa vart allra viktigaste livsmedel.

.
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Serviceindex for trygghet

Aven om vi jobbar mycket med trygg-
hetsfragor, sa hander det saker som
vi inte kan paverka, men som skapar
otrygghet i omradet. Darfor &r det
extra gladjande att var Idpande hyres-
gastundersokning och vart service-
index for 2025 visar pa ett lyft nar
det kommer till hyresgasternas upp-
levda trygghet.

Trygghet méts och upplevs pa flera
satt. Ungdomar som bor i vara hus
erbjuds sommarjobb, var skotsel av
utomhusmiljé och stadning ar mycket
uppskattad i hyresgéstundersokning-
arna. Under 2025 har vi lagt in en
extra vaxel nar det kommer till oriktiga
hyresforhéllande s att vara hyres-
gaster kan kénna sig trygga med
vem som &r deras grannar.

Hallbarhet

Bolagsstyrning

Antal skapade
arbetslivserfarenheter

Pa ett fastighetsbolag finns manga
olika arbetstillféllen och uppdrag.
Varje ar tar vi emot sommarjobbare,
praoelever, praktikanter fran olika
praktiska utbildningar och student-
medarbetare. P& det har viset far
personer som for tillfallet star utanfor
arbetsmarknaden majlighet att skaffa
sig arbetslivserfarenhet.

Totala andelen sommarjobbare och
praktikanter dversteg antalet anstallda
under 2025. Men Rosengard fastig-
heter ar inte ett traditionellt tillvaxt-
bolag, kvalitet &r viktigare fér oss &n
kvantitet. | kravstéllningen fokuserar
vi framst pa att bibehalla kvaliteten
i de arbetslivserfarenheter som vi kan
erbjuda.
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Medarbetare

Stigande positiv

Arsredovisning 2025

trend aven bland

nojda hyresgaster

Nar arbetsaret 2025 var till &nda fick vi beskedet att
Rosengard fastigheter &nnu en gang har blivit nominerat
till Kundkristallen for storsta lyft av serviceindex.

2024 borjade Rosengard fastigheter med
I6pande hyresgastundersdkningar éver
hela aret. P& det viset fick vi farsk och
relevant statistik att arbeta med néar det
kommer till faktorer som trygghet, be-
motande, hjélp nar det behdvs och rent
& snyggt. Hyresgasternas svar och niva
av kundnéjdhet gjorde att vi kunde inleda
2025 med att ta emot Kundkristallen foér
storsta lyft av serviceindex bland Sveriges
bostadsbolag med 1000-3999 |&dgenheter.

Vara I6pande hyresgastundersdkningar
har legat till grund for flera proaktiva
insatser under aret. Nastan ett ar senare,
i andra anden av 2025, visar statistiken
att kundndjdheten inom de fyra del-
index-kategorierna har fortsatt att stiga.
Vi avslutar aret med en sammanlagd
6kning av serviceindex pa 2,9%. Det ar
sjalvklart tack vare vara medarbetares
insatser och engagemang under aret.

Nominerad
KUMDKRISTALLEN
2026
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Trygghet

+ 0,7 %

Sofia Wittmann &r var bo-
sociala samordnare. Hon
leder bland annat arbetet
med var bosociala hubb.

Tillsammans med externa samarbets-
partner erbjuder vi har alltifran laxhjalp till
unga, stéttning till utbildning och syssel-
sattning for kvinnor, samt mentorskap for
féretagare. Sofia leder bland annat dven
planeringen for den arliga Rosengards-
festivalen och aktiviteter som cykelskola
— trygghetsskapande insatser som vi gor
tillsammans med lokala samverkans-
organisationer som ocksa verkar for
Rosengards basta.

Hur ser du pa att kundnojdheten

okar inom trygghet?

— Det &r ett kvitto pa att Rosengérd har
blivit en tryggare stadsdel. Polisens arliga
matning visar pa de hogsta siffrorna
sedan 2015, tryggheten 6kar generellt
sett. Och allting hanger ihop, fran att vi
anstéllde fler medarbetare och tog 6ver

”Vi ska fortsatta
vara odmjuka,

ta till oss av
konstruktiv kritik,
inte ta saker for
givna och vaga
prova nya saker.”

driften av trappstédning och utomhus-
miljo, till att omradespolisen jobbar mer
proaktivt med att bygga relationer till
familjer, barn och &ldre. Som bolag har vi
ocksa lart kanna vara hyresgaster mer
och mer, det finns en stor vélvilja mellan
grannen och medmanniskan i husen och
det forsoker vi stotta pa olika satt.

Vad har ni gjort rent praktiskt som kan
vara orsaken till arets 6kning?

— De bosociala fragorna ar inte latta att satta
siffror pa, man kan liksom inte mata vanlig-
het. Men jag hoppas och tror att det kan
bero pa vart fokus pa relationsbyggande.

Férhoppningar infér 2026 - vad skulle
kunna ge ytterligare lyft?

— Fran min horisont ar det att uppréatthalla
och utveckla alla medarbetares engage-
mang i de bosociala fragorna. Vi ska
behalla empatin och ha det som férhall-
nings- och tankesétt i bolaget. Vi ska
fortsatta vara 6dmjuka, ta till oss av kon-
struktiv kritik, inte ta saker for givna och
vaga prova nya saker. Vi &r ett ungt bolag
och ju mer vi lar kdnna méanniskorna som
bor hos oss, desto battre service kan vi ge
och erbjuda med vart bosociala arbete.

Vad ar det basta med ditt jobb?
— Kollegorna tanker jag pa forst, att vi ar
ett litet, prestigeldst bolag. Vi hjalper
verkligen varandra, &r snabbfotade, bra
pa att improvisera och l6ser manga saker
tillsammans.

— Det kréavs att det ar hogt i tak for
att kunna goéra det, och det har vi. Det

Sofia
samardnare pa Rosengédrd
fastigrheteri fyra ar.

ittmann har varit bosocial

Medarbetare

gor i sin tur att vara jobb kénns och blir
meningsfulla. De flesta av oss med huvud-
ansvar inom forvaltningen har dessutom
varit har i flera &r nu. Vi kdnner varandra
val och det gor att vart samarbete flyter
pa ett fint satt.

Vad har varit utméarkande fér 2025?

— Fran mitt perspektiv har det framst varit
ett ar for reflektion och utvardering. Jag
har lagt fokus pa att 6ka medvetenheten
kring vara arbetssétt och sett over vilka
samarbeten i det bosociala arbetet som
fungerar val.

— P4 ett satt har det varit att skérda
frukten av de senaste arens arbete med
att bygga och skapa foértroende: Vi har
lart kdnna manga hyresgéster, oss kolle-
gor sinsemellan och vara samarbetspart-
ner &nnu battre.
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Medarbetare

Olivia Barjasic Persson
jobbade i manga ar som
flygvérdinna innan hon
skolade om sig inom
fastighetsféretagande.
Hon har jobbat pa Rosen-
gérd fastigheter i fem ar.
Férst som férvaltnings-
assistent, dérefter som
bitrddande fastighets-
utvecklare och nu som
fastighetsutvecklare.

Bemotande/
Ta kunden pa allvar

+1,6%

Olivia Barjasic Persson ar fastighetsutvecklare har pa
Rosengard fastigheter. Hon ser 6ver behov av underhall
och skdtsel for att se till att standarden héjs och fastig-

heterna inte tappar i varde.

Det kan gélla alltifrdn renovering av hiss
och fasad, till malningsarbeten, stam-
byten och byte av vitvaror. Hon traffar
ofta hyresgésterna hemma i lagenheterna
och tillsammans lagger de upp en plan
for saval mindre som stérre renoveringar.

Vad ar det som gor att du trivs

med det har jobbet?

- Det hander séa otroligt mycket. Ingen
dag ar den andra lik. Jag traffar s& manga
maéanniskor och tycker om att skapa bra
kontakt, aven med vara leverantorer. Det
ar framfor allt métet med méanniskorna
som satter guldkant pa jobbet.

Hur ser du pa att kundnéjdheten

6kar inom ditt omrade?

— Forst och framst ar jag sa glad Gver att
omvarldslaget med ekonomin i stort ser
battre ut an tidigare. Det har varit ett par
tunga ar for alla verksamheter i samhallet,
dar man har fatt prioritera lite hardare.
Men under 2025 har det vant. Vi ar pa
vag mot ett battre lage nar det kommer
till att mota 6nskemal direkt och det tror
jag kan ha bidragit till kundnéjdheten.

— | &r har vi &ven jobbat mycket med att
ga igenom vara rutiner. Vi har haft interna
aktiviteter och en kickoff med gastfore-
lasare for att bli mer enhetliga. Dels sa att
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hyresgasterna ska far kontakt med ratt
person direkt, dels sa att de ska fa samma
svar oberoende av vem de pratar med.

— Vi har aven tittat pa hur vi féljer upp
arenden och skapar forstaelse hos hyres-
gasterna for vara insatser. | slutédnden
handlar det om att skapa engagemang,
visa att vi tar dem p4 allvar, att vi tar oss
tid och gor vart basta.

Vad har ni gjort rent praktiskt

under 2025 som kan vara orsaken

till den 6kade kundnéjdheten?

— Jag tror att mycket handlar om de nya
rutinerna som vi har arbetat fram tillsam-

”Vi har aven tittat
pa hur vi foljer
upp arenden och
skapar forstaelse
hos hyresgasterna
for vara insatser.”

mans, alla medarbetare. Vi tar verkligen
kunden pa allvar och aterkopplar inom
48 timmar. Om nagon upplever att det ar
morkt och otryggt pa en plats, sa sitter vi
inte bakom vara skarmar och noterar.
Aven vi fastighetsutvecklare har som
rutin att ga ut, underséka och vid behov
ta hjélp av externa entreprendrer.

— Att vi tog in stédpersonal och ute-
milj6 i egen regi for tva ar sedan tror jag
har gjort jattestor skillnad. Kollegorna ar
valdigt kunniga i det de gor, de &r super-
duktiga. Man kan se med blotta 6gat vilket
lyft det har blivit. Och nar det ar snyggt
och rent sa tror jag ocksa att man bryr
sig mer om sitt omrade, inte bara som
boende utan &ven som medarbetare.

Vad ar det basta med ditt jobb?

— Jag élskar verkligen att jobba med
service, det ar dar jag vill att vi hela tiden
strévar efter att bli battre och moter for-
vantningar pa olika s&tt. Férutom motet
med manniskorna sa tycker jag dven
mycket om fastighetsbranschen, just for
att det ar sa varierande.

— Det jag alskar med mina kollegor ar
att det ar hogt i tak. Vi kan prata valdigt
Oppet och informellt. Vi & manniskor helt
enkelt och kan sé&ga det vi tycker och
ténker. Det ar valdigt skont. Vi har fatt en
jattefin teamkénsla dar alla ar viktiga.
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Hjalp nar det behovs
+4,3°/o

Abbas Abdi ar en av vara
husvérdar i Ortagarden. Han
tar ofta den férsta kontakten
med vara hyresgaster nar vi
har fatt in ett arende.

Utdver akuta saker som till exempel en
vattenlacka eller fel med el som behdver
atgardas direkt, utfor han, vara fem andra
husvardar och tva reparatorer olika repara-
tioner, regelbunden tillsyn av fastigheter
och brandskyddsanlaggningar samt
dagliga morgonrundor for tillsyn av utom-
husmiljon.

Abbas Abdi har varit anstélld hos Rosengard
fastigheter sedan starten 2017. Har har han
haft lite olika roller, dels som omradesansvarig,
dels som drifttekniker med fokus pd tekniska
omrdden som automatik, ventilation, vdrme,
passagesystem, brandlarm och installation.
Sedan 2022 &r han en av véra sex husvardar.

Hur ser du pa att kundnéjdheten

6kar inom ditt omrade?

- Det later ju jattebra. Om ett arende inte
ar akut ska hyresgasten fa aterkoppling
inom 48 timmar. Och pa plats brukar vi
ofta ge hyresgasterna lite mer tid och inte
bara reparera. Vi lyssnar och checkar av
om de behover hjalp med nagot annat.
Ibland ar det ocksa nagon &ldre som
kanske vill f4 prata och ha lite sallskap
en stund, och da far de det.

Vad har ni gjort rent praktiskt som kan
vara orsaken till 6kningen under 2025?
— Jag tror att det hanger ihop med att vi
tog 6ver driften av utomhusmiljé och
stadning for tva ar sedan. Personalbytet
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Medarbetare

till egna medarbetare har gett resultat. En
storre insats under 2025 var annars att vi
renoverade ett garage som har brunnit.
Vi passade pa att frdscha upp det och
det kan ocksé vara en anledning till att
hyresgéasterna ar ndjdare nu.

Vad ar det basta med ditt jobb?

— Kollegorna, men aven att varje dag
traffa vara hyresgéaster och se att de blir
nojda med vara insatser. Vara hus ar ald-
re och har system som ibland kan vara
lite extra utmanande att atgarda. Det ar
roligt att forklara for hyresgéasten hur det
fungerar och 16sa felet. Det &r tillfredstal-
lande att se att de forstar att vi har gjort
vart basta.

”Vi lyssnar och checkar av
om de behadver hjalp med
nagot annat. Ibland ar det
ocksa nagon aldre som
kanske vill fa prata och ha
lite sallskap en stund.”
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Medarbetare

Rent & Snyggt

+4,3%

Faisal Ismail ar miljévard
pa Rosengard fastigheter.
Han ar en av dem som
anstélldes vid arsskiftet
2023-2024 infoér att vi
skulle ta dver driften av
utomhusmiljé och stadning
i egen regi. Sedan dess
har serviceindex fér "Rent
& Snyggt” pekat spikrakt
uppat.

— Jag kor grasklippare, beskéar buskar
och trad, allt som har med utomhus-
miljéerna att gora. Vi miljovardar gar aven
morgonrundor varje dag och kollar att

det ser bra ut i utrymmen som kéllare,
miljéhus och liknande.

“Jag kanner att vi

Ni far jattebra betyg i hyresgést-
undersékningarna. Vad tror du det
beror pa?
— Att vi alltid fokuserar pa att hyresgaster
ska bli néjda. Nar det kommer till ute-
miljéerna gor vi fint, klipper gras och
beskar och ordnar med fina grillplatser
sa att de boende kan sitta ute och njuta.
— Men det beror nog mycket pa att
hyresgasterna kan forlita sig pa att vi tar
hand om saker nér det behdvs och att
vi hjalper till. Vi &r ute och pratar och
lyssnar och har en bra kontakt med vara
hyresgéster.

Ar det nagot sarskilt som ni har
fokuserat pa under 2025 nar det
kommer till utemiljén?

— Det senaste aret har vi planterat mycket,
framst olika sorters blommor och buskar.
Nasta &r kommer vi att fokusera pa
beskéarningar av buskage och trad.

ska fortsatta pa den
vagen vi ar inne pa nu.
Da kommer det bli

battre och battre,

arstid efter arstid.”

Faisal Ismail har alltid gillat att arbeta utomhus.

Han har jobbat med landskapsskétsel i flera ér,
och &ven studerat fastighetsskétsel. Han och de
évriga miljévérdarnas insatser sticker ut i mét-
ningarna fér "Rent & Snyggt” i vdra omraden.
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Utomhusmiljéerna blir bade snyggare
och tryggare.

Vad skulle du vilja utveckla vidare

i ert arbete?

- Det &r en bra fraga. Jag kanner att vi
ska fortsatta pa den vagen vi ar inne pa
nu. D& kommer det bli battre och battre,
arstid efter arstid och hyresgésterna
kommer att bli &n mer ndjda.

Vad tycker du ar det basta med

ditt jobb?

— Det ar flera saker. Forst och framst
mina kollegors personligheter, jag trivs
jattebra med mina kollegor. Sedan &r det
att tréffa hyresgésterna. Jag gillar att
vara utomhus, jag gillar att jobba med
vaxter och sa vidare, ocksa for att folk
kommer att kunna njuta av det vi gor.
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstallande direktoren for Rosengard
Fastighets AB, org.nr 559085-4708, avger hdrmed redovisning
for koncernen och moderbolaget for rakenskapsar 2025.

Arsredovisningen ar uppréttad enligt IFRS Redovisnings-
standarder utgivna av International Accounting Standards
Board (IASB) samt tolkningsuttalanden fran International Financial
Reporting Interpretation Committee (IFRIC), sddana de antagits av
EU. Vidare har R&det for héllbarhets- och finansiell rapportering
rekommendation RFR 1, Kompletterande redovisningsregler fér
koncerner, tillampats.

Information om verksamheten och vasentliga handelser
under rdkenskapséret

Bolagets verksamhet ska huvudsakligen vara att forvalta fastig-
heter i vilka bostadslagenheter upplats med hyresratt, och att,
som ett led i detta, férvarva fastigheter, bygga eller bygga om hus,
samt att bedriva annan i samband dérmed stdende verksamhet.
Bolaget bedriver fastighetsforvaltning genom att vara &gare till
fastighetsdgande bolag. Bolaget har sitt sate i Malmd. Rosen-
gard Fastighets AB 4r moderbolag i en koncern som bestar av
fyra dotterbolag, varav tva &ger och forvaltar fastigheter.

Vasentliga handelser

Koncernen och moderbolaget

Koncernen har sedan 2018 arrenderat ut ett markomrade till
Malmé kommun. Markomradet omfattar 1578 kvm tomtyta, har
utlagts som allméan plats i form av GC-vag och cykelparkering.
Koncernen har under 2024 tecknat en éverenskommelse om
fastighetsreglering med Malmé kommun. Tilltrade vantas ske
under 2026 nar fastighetsregleringen vunnit laga kraft.

Flerarsjamforelse

Koncernen

Nettoomséttning, tkr

Resultat efter finansiella poster, tkr
Balansomslutning, tkr

Antal anstéllda, medeltal

Antal anstéllda vid &rets slut
Soliditet, %

Avkastning pa totalt kapital, %
Avkastning pa eget kapital, %

Moderbolaget

Resultat efter finansiella poster, tkr
Balansomslutning, tkr

Antal anstallda, medeltal

Antal anstéllda vid arets slut

Nyckeltalsdefinitioner framgér av not 1

Vision

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

Strategi

e Att utveckla befintligt fastighetsbestand pa Rosengard.

® Att vaxa framst genom foértatningsprojekt inom det egna
bestandet pa Rosengard.

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

e Att ha ett lokalt samhallsengagemang i syfte att medverka till
och stédja utvecklingen p& Rosengard genom samverkan.

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

Koncernen &ger vid rakenskapsarets utgang 2 st (2) fastig-
heter varav moderbolaget 0 st (0). Fastigheternas sammanlagda
uthyrningsbara yta uppgar i koncernen till 132180 kvm (132 163)
varav 122763 kvm (122 293) avser bostéder, totalt antal bostader
uppgar till 1687 st. Det redovisade vardet for fastigheterna upp-
gick till 2168 858 Tkr (2071213).

Hyresvérdet i koncernens fastighetsbestand bedoms till
184 459 Tkr (182 180). Under aret har totalt 47 912 Tkr (36 233)
investerats i fastigheter varav 46 267 Tkr (31 446) avser inves-
teringar i befintligt fastighetsbestand och 1645 Tkr (4 787) avser
investeringar i Culture Casbah. Fastigheternas redovisade varde
inkluderar orealiserade vardeférandringar om 49 733 Tkr (125 554),
vilka uppkommer pga skillnader mellan fastigheternas bokférda
varde och fastigheternas marknadsvarde.

2025 2024 2023 2022
185 118 178 510 168 073 157 809
92 959 162 669 -44 514 -221 210
2 226 757 2107 915 1946 102 1944 916
34 37 30 30

36 35 33 30

491 48,5 46,2 48,4

5,7 8,0 neg neg

8,5 12,8 neg neg
2025 2024 2023 2022
-18 754 —16 047 -19 785 -15 623
483 229 489 922 506 569 493 357
34 37 30 30

36 35 33 30
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Miljofragor
Fastighetsforvaltning och projektutveckling medfor miljopaverkan.
Ingen av koncernens hyresgaster bedriver verksamhet som har
miljopaverkan och som &r tillstdnds- eller anmalningspliktig.
Rosengard Fastighets AB bedriver inte ndgon egen verksamhet
som har direkt negativ miljopaverkan.

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

Mojligheter och risker

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

Hyror och kunder

Koncernens intéakter paverkas av fastigheternas uthyrningsgrad,
mojligheten att ta ut marknadsmassiga hyror for lokaler samt
kundernas betalningsférmaga. Uthyrningsgrad och hyresnivaer
styrs till stor del av den allmé@nna och samt regionala konjunk-
turutvecklingen. For hyresbostader ar efterfragan fortsatt hog
med kotid pa 3,5 ar vilket minskar risken for vakanser. For att
begransa risken fér minskade hyresintakter och férsémrad
uthyrningsgrad efterstravar koncernen att skapa langsiktiga
relationer med bolagens hyresgaster. Vid arsskiftet hade
koncernen en ekonomisk uthyrningsgrad pa 98 procent (98).
En forandring pa +/- 1 procent pa arliga hyresintakter skulle
paverka resultatet fére skatt med +/- 1812 Tkr. En férandring
pa +/- 1 procent av den ekonomiska uthyrningsgraden skulle
paverka resultatet fore skatt med +/- 1 845 Tkr.

Skuldférvaltning och riskhantering
Koncernens storsta finansiella risk &r avsaknad av finansiering.
For att begransa refinansieringsrisken arbetar koncernen
kontinuerligt med att omférhandla 1&n och att diversifiera
forfallostrukturen av 1&nen. Det arbetet sakerstéller samtidigt att
en konkurrenskraftig l&ngsiktig finansiering vidmakthalls.
Koncernens genomsnittliga kreditbindning uppgick till 3,6 ar (1,6).
Ranterisk uppkommer genom att svangningar i marknads-
rantan paverkar resultat och kassafléde. Hogre marknadsranta
innebar hogre rantekostnad men det sammanfaller ofta ocksa
med hégre inflation och ekonomisk tillvéxt. Det medfér att 6kade
réantekostnader delvis kompenseras av saval minskade vakans-
grader och hogre hyresintékter genom 6kad efterfragan saval
som att hyrorna regleras med index. Vid en omedelbar 6kning
av marknadsrantan med en procentenhet och antagande om
oférandrad laneportfolj skulle réantekostnaderna 6ka med 8 768
Tkr (8 493). Koncernen hade i arsskiftet rantebarande skulder
till kreditinstitut om 864,8 Mkr, varav 625 Mkr av dessa var rante-
sékrade med rénteswapar till en genomsnittlig fast ranta om
2,4 procent. For mer information se not 10, Derivatinstrument
och not 18, Finansiella risker och finanspolicies.

Fastighetskostnader

| fastighetskostnader ingar direkta kostnader sdsom kostnader
for drift, media, underhdll, tomtrattsavgéld och fastighetsskatt.
Bolagen ansvarar for att fastighetsbestandet ar val underhallet
och i gott skick. Med lokal narvaro dkar kunskapen om respek-
tive fastighets behov av férebyggande insatser, vilket i langden
ar mer kostnadseffektivt &n omfattande reparationer. Koncernen
arbetar kontinuerligt med férbattringar gallande driftskostnader
sdsom véarme- och elférbrukning for att stéandigt forbéattra kost-
nadseffektiviteten med hjélp av rationella tekniska l6sningar,
praktiska insatser och kontinuerlig uppféljning. En férandring
med +/- 1 procent av fastighetskostnaderna skulle paverka
resultatet fore skatt med —/+ 836 Tkr (766).

Véardeférandringar férvaltningsfastigheter

Koncernen redovisar sina forvaltningsfastigheter till verkligt
varde med vardefordndringar i resultatrakningen. Marknads-
bedémningar av fastigheter innehaller alltid ett visst matt av
osékerhet i gjorda antaganden och berdkningar. Osékerheten
avseende enskilda fastigheter bedéms i normalfallet ligga inom
intervallet +/- 5-10 procent. Os&kerheten varierar med typ av
fastighet, geografiskt lage och med fastighetskonjunktur.

Koncernen foljer I6pande upp de affarer som genomforts pa
marknaden for att underbygga och sakerstélla varderingarna.
Dessutom later koncernen regelbundet delar av fastighets-
bestandet varderas av extern part. Se &ven not 6, Férvaltnings-
fastigheter. Marknadsvardet pa forvaltningsfastigheterna skulle
férdndras med +/- 198 000 Tkr (181 000) vid en férandring

av hyresintdkterna om +/- 5 procent. Om avkastningskravet
forandras med 0,25 procentenheter paverkas marknadsvardet
med 122 000 Tkr (111 000). Vid en vardeférandring av forvalt-
ningsfastigheterna med +/- 5 procent skulle resultat fére skatt
paverkas med +/- 108 443 Tkr (103 561). Soliditeten, inklusive
agarlan, skulle vid positiv vardeférandring av férvaltningsfastig-
heterna med 5 procent uppga till 50,4 procent och vid mot-
svarande negativ vardeforandring uppga till 47,6 procent.

Kéanslighetsanalys

Resultat-
effekt fore

Faktor skatt, Tkr

Férandring

Hyresintakter +/-1 procent +/—-1 812
Ekonomisk uthyrningsgrad +/-1 procent +/-1 845
Rénteniva for

rantebarande skulder + 1 procentenhet e
Fastighetskostnader +/-1 procent +/— 836
Véardeforandringar fastigheter +/- 5 procent  +/- 108 443
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Likviditet
Koncernens likvida medel uppgick vid arsskiftet till 50 605 Tkr
(28 499).

Skatt
Koncernen redovisar en aktuell skattekostnad om 3 896 Tkr

(1802) och en uppskjuten skattekostnad om 18 770 Tkr (37 445).

Uppskjuten skatt uppstar framférallt pa grund av temporéara
skillnader mellan redovisade vdrden och skatteméassiga varden
avseende forvaltningsfastigheterna.

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

Kassafléde och finansiell stéllning

Koncernens tillgdngar den 31 december uppgick till 2 226 757 Tkr
(2107915). Dessa har finansierats dels med eget kapital om
1092886 Tkr (1022593), dels med skulder om 1133 871 Tkr
(1085 322) varav 864 786 Tkr (837 647) ar ranteb&rande.
Kassaflodet fran den I6pande verksamheten fore forandring

av rorelsekapital uppgick till 43 226 Tkr (37 114).

Agarférhallanden

Bolaget dgdes per 31 december 2025 av:

Balder Storstad AB, org nr 556676-4378

® Heimstaden Bostad Invest AB, org nr 559190-1607

o MKB Fastighets AB, org nr 556049-1432

e Victoriahem Holding Rosengérd AB, org nr 556909-4484.

De fyra bolagen dgde 25 procent vardera av roster och kapital.

Arsredovisning 2025

Egna aktier
Bolaget &ger inga egna aktier.

Arets resultat i koncernen

Arets férvaltningsresultat i koncernen, dvs resultat exklusive
vardeforéndringar och skatt uppgick till 45 843 Tkr (37 115),
vilket motsvarar 458 kr (371) per aktie.

Arets resultat efter skatt uppgick till 70 293 Tkr (123 422),
motsvarande 703 kr (1234) per aktie. Resultatet har paverkats
av orealiserade vardeforandringar avseende fastigheter med
49 733 Tkr (125 554). Koncernens hyresintakter uppgick under
aret till 182 213 Tkr (176 751). Finansnettot uppgick till -34 032
Tkr (=40 179).

Forslag till vinstdisposition i moderbolaget

Till &rsstammans férfogande star
foljande vinstmedel:

Balanserat resultat 273 915 799

Arets resultat —7 654 701
266 261 098

Styrelsen foreslar att vinstmedlen

disponeras sa att

I ny rakning overfors 266 261 098
266 261 098

Betraffande bolagets redovisade resultat for rakenskapsaret,
stallning per bokslutsdatum samt bolagets finansiering och
kapitalanvéndning under &ret hanvisas till resultat- och balans-
rékning jamte tillhdrande noter. Samtliga belopp ar i Tkr om inte
annat anges.
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Koncernens rapport
over totalresultat

not 2025 2024
Hyresintakter 185 118 178 510
Fastighetskostnader 2,3,4,5 —-83 578 —76 582
Drifts6verskott 101 540 101 928
Vardeférandringar forvaltningsfastigheter, orealiserade 6 49 733 125 554
Forvaltnings- och administrationskostnader 4,7,23 -24 282 -24 634
Rorelseresultat 126 991 202 848
Finansiella poster
Finansiella intakter 8 999 2214
Finansiella kostnader 9 -32 414 -43 418
Derivat vardeférandringar orealiserade 10 -2 617 1025
Finansnetto -34 032 -40 179
Resultat fére skatt 92 959 162 669
Aktuell skatt 11 -3 896 -1 802
Uppskjuten skatt 11 -18 770 -37 445
Arets resultat 70 293 123 422
Arets totalresultat 70 293 123 422
Arets resultat hanférligt till
Moderbolagets aktiedgare 70 293 123 422
Arets totalresultat hanférligt till
Moderbolagets aktiedgare 70 293 123 422
Forvaltningsresultat fére skatt 45 843 37 115
Forvaltningsresultat fore skatt per aktie, kr 458 371

Resultat efter skatt per aktie, kr 703 1234
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Koncernens rapport
over finansiell stallning

Tillgdngar not 2025-12-31 2024-12-31
Materiella anlaggningstillgdngar

Forvaltningsfastigheter 6, 19 2 168 858 2071213
Inventarier, verktyg och installationer 12 376 591
Summa materiella anlaggningstillgdngar 2169 234 2071804

Finansiella anlaggningstillgdngar

Derivat 10 0 1025
Summa anlaggningstillgdngar 0 1025
Summa tillgéngar 2169 234 2 072 829

Omsattningstillgdngar

Kundfordringar 13 2080 2379
Ovriga kortfristiga fordringar 648 1126
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 14 4190 3082
Likvida medel 15 50 605 28 499
Summa omsiéttningstillgdngar 57 523 35 086
Summa tillgdngar 2 226 757 2107 915
Eget kapital och skulder not 2025-12-31 2024-12-31
Eget kapital 16

Aktiekapital 17 1000 1000
Ovrigt tillskjutet kapital 299 000 299 000
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 792 886 722 593
Summa eget kapital 1 092 886 1022 593
Totalt eget kapital 1 092 886 1022 593
Skulder

Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld " 225 045 206 275
Langfristiga réntebarande skulder 18,19 861 925 834 786
Summa langfristiga skulder 1 086 970 1 041 061
Kortfristiga skulder

Kortfristiga réntebdrande skulder 18, 19 2 861 2 861
Derivat 10 1592 0
Leverantdrsskulder 5715 4842
Ovriga skulder 10 500 7 397
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 21 26 233 29 161
Summa kortfristiga skulder 46 901 44 261

Summa eget kapital och skulder 2 226 757 2107 915
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Koncernens rapport over
forandringar i eget kapital

Aktiekapital Ovrigt tillskjutet  Balanserade vinst- Summa eget kapital

kapital medel inklusive

arets resultat
Ingdende eget kapital 2024-01-01 1000 290 000 599 171 899 171
Arets resultat/totalresultat - - 123 422 123 422
Utgaende eget kapital 2024-12-31 1000 299 000 722593 1022 593
Ingédende eget kapital 2025-01-01 1000 299 000 722 593 1022 593
Arets resultat/totalresultat - - 70293 70 293
Utgdende eget kapital 2024-12-31 1000 299 000 792 886 1 092 886
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Koncernens rapport
over kassafloden

Tillgangar not 2025 2024
Den I6pande verksamheten 15

Driftséverskott 101 540 101 928
Forvaltnings- och administrationskostnader —24 282 -24 635
Betalt finansnetto -34 032 -40 179
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore férandring av rorelsekapital 43 226 37 114
Foéréndring rorelsefordringar -115 395
Foéréndring rorelseskulder -232 989
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 42 879 38 498

Investeringsverksamheten

Investeringar i befintliga fastigheter och projekt -47 912 -36 303

Kassaflode fran investeringsverksamheten -47 912 -36 303

Finansieringsverksamheten

Upptagna lan 864 786 0
Amortering av skuld —837 647 -2 861
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 27 139 -2 861
Arets kassaflode 22 106 -666
Likvida medel vid arets boérjan 28 499 29 165

Likvida medel vid arets slut 50 605 28 499
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Moderbolagets
resultatrakning

not 2025 2024
Ovriga rérelseintakter 21 394 20 652
Rorelsens kostnader
Ovriga externa kostnader 2,3,4 -10 748 -10 882
Personalkostnader 7 -21 337 -20 630
Av- och nedskrivningar av materiella anlaggningstillgangar —142 -195
Summa rérelsens kostnader -32 227 -31 707
Rorelseresultat -10 833 -11 055
Resultat fran finansiella poster
Ovriga rénteintékter och liknande resultatposter 8 1303 1502
Rantekostnader och liknande resultatposter 9 -7 235 -10 035
Vardeférandringar derivat orealiserade 10 -1 989 3541
Summa resultat fran finansiella poster -7 921 -4 992
Resultat efter finansiella poster —18 754 —16 047
Bokslutsdispositioner 22 10 689 22 523
Skatt pa arets resultat 11 410 -2 589
Arets resultat* -7 655 3887

* Moderbolaget har inga poster som redovisas i Ovrigt totalresultat varfér summa totalresultat 6verensstdmmer med &rets resultat.
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Moderbolagets
balansrakning

Tillgdngar not 2025-12-31 2024-12-31

Anlaggningstillgdngar
Materiella anldggningstillgdngar

Inventarier, verktyg och installationer 12 192 334
Finansiella anlaggningstillgdngar
Andelar i koncernféretag 25 461 286 461 286
Fordringar hos koncernféretag 17 985 22721
Derivat 10, 18 1552 3 541
480 823 487 548
Summa anlaggningstillgdngar 481 015 487 882
Omsattningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Aktuella skattefordringar 4 14
Ovriga kortfristiga fordringar 53 75
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 14 804 325
861 414
Kassa och bank 1353 1626
Summa omsiéttningstillgangar 2214 2040
Summa tillgangar 483 229 489 922
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Eget kapital och skulder not 2025-12-31 2024-12-31

Eget kapital 16

Bundet eget kapital

Aktiekapital 17 1000 1000

Fritt eget kapital

Ovrigt tillskjutet kapital 299 000 299 000

Balanserad vinst eller forlust -25 084 -28 972

Arets forlust —7 655 3887
266 261 273915

Summa eget kapital 267 261 274 915

Obeskattade reserver 43 169

Avséattningar

Uppskjuten skatteskuld 320 730

Summa avsattningar 320 730

Langfristiga skulder

Skulder till koncernforetag 210 602 209 078

Summa langfristiga skulder 210 602 209 078

Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder 449 533

Ovriga skulder 1 606 1436

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 21 2948 3 061

Summa kortfristiga skulder 5003 5030

Summa eget kapital och skulder 483 229 489 922
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Sammandrag avseende forandring
I moderbolagets eget kapital

Antal Aktiekapital Ovrigt Balanserat Arets Summa

aktier tillskjutet resultat resultat eget

kapital kapital

Ingdende eget kapital 2024-01-01 - 1000 299 000 —24 267 -4704 271 029
Disposition enligt beslut bolagsstdmma - -4 704 4704

Arets resultat - 3887 3887

Utgdende eget kapital 2024-12-31 1000 299 000 -28 971 3887 274 916

Ingdende eget kapital 2025-01-01 1000 299 000 -28 971 3887 274 916

Disposition enligt beslut bolagsstamma - - - 3 887 -3 887 -

Arets resultat - - - - -7 655 -7 655

Utgdende eget kapital 2025-12-31 1000 299 000 -25 084 -7 655 267 261
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Kassaflodesanalys
for moderbolaget

not 2025 2024
Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat fore finansiella poster -10 833 -11 054
Justering for poster som inte ingér i kassaflodet, mm 26 142 195
Erhallen ranta 1303 1502
Erlagd rénta —7 235 -10 035
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére fordandring -16 623 -19 392
av rorelsekapital
Foéréndring roérelsefordringar 10 115 22 666
Foéréndring rorelseskulder -26 -629
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -6 534 2645
Investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anlaggningstillgangar 0 =71
Investeringar i dotterbolag 0 -1 000
Kassaflode fran investeringsverksamheten 0 -1 071
Finansieringsverksamheten
Forandring utlaning koncernbolag 6 261 -292
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 6 261 -292
Arets kassafléde -273 1282
Likvida medel vid arets bérjan 1626 344

Likvida medel vid &rets slut 1353 1626
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Noter, gemensamma
for moderbolag och koncern

Not 1 Tillampade redovisningsprinciper

Allmén information

De finansiella rapporterna for Rosengard Fastighets AB, per
den 31 december 2025, har godkénts av styrelsen och kommer
att forelaggas arsstamma 2026-05-12 for faststallande. Rosen-
gard Fastighets AB (privat), org.nr 559085-4708, med sate i
Malmo, utgdr moderbolaget fér en koncern med dotterbolag
enligt not 25, Andelar i dotterféretag. Bolaget ar registrerat

i Sverige och adressen till bolagets huvudkontor i Malmd ar
Rosengard Fastighets AB, Box 8076, 200 41 Malmd. Besoks-
adressen ar Kopparbergsgatan 2C. Rosengard Fastighets AB
ar ett fastighetsbolag som direkt eller indirekt ska &ga, effektivt
férvalta och aktivt utveckla fastigheter som har férutsattningar att
generera ett stabilt vixande kassafldde och en god vardetillvaxt.

Redovisningsprinciper

Koncernredovisningen har uppréattats i enlighet med IFRS
Redovisningsstandarder utgivna av International Accounting
Standards Board (IASB) samt tolkningsuttalanden fran Inter-
national Financial Reporting Interpretation Committee (IFRIC),
sadana de antagits av EU. Vidare har Radet for hallbarhets-och
finansiell rapporterings rekommendation RFR 1, Kompletterande
redovisningsregler fér koncerner, tillampats.

Arsredovisningen fér moderbolaget har uppréttats enligt
Arsredovisningslagen, Radet for hallbarhets-och finansiell
rapporterings rekommendation RFR 2 (Redovisning for juridiska
personer) och uttalande fran Radet fér hallbarhets- och finansiell
rapportering. Moderbolaget tillampar samma redovisnings-
principer som koncernen férutom i de fall som anges nedan under
avsnittet Moderbolagets redovisningsprinciper. De avvikelser
som férekommer mellan moderbolagets och koncernens principer
foranleds av begrénsningar i méjligheterna att tillampa IFRS
i moderbolaget till féljd av arsredovisningslagen.

Den funktionella valutan fér moderbolaget ar svenska kronor,
vilken aven utgdr rapporteringsvalutan for moderbolaget och
koncernen. De finansiella rapporterna presenteras i svenska
kronor avrundade till tusen kronor om inte annat anges.

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

Att uppratta finansiella rapporter i enlighet med IFRS kraver
att foretagsledningen gér bedémningar och uppskattningar samt
gor antaganden som paverkar tillampningen av redovisnings-
principerna och de redovisade beloppen av tillgangar, skulder,
intékter och kostnader. Uppskattningarna och antagandena
baseras pa historiska erfarenheter och andra faktorer som
under radande forhallanden forefaller vara rimliga. Resultatet
av dessa uppskattningar och antaganden anvénds 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 dndringen

gOrs om andringen endast paverkat denna period eller i den
period andringen gors och framtida perioder om &ndringen
paverkar bade aktuell period och framtida perioder.

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

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

Klassificering mm
Anlaggningstillgdngar och langfristiga skulder bestar i allt
vasentligt av belopp som forvantas atervinnas eller betalas efter
mer an tolv manader réknat fran balansdagen. Omséattnings-
tillgdngar och kortfristiga skulder bestéar i allt vasentligt av
belopp som férvantas tervinnas 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 ar. Bolagets rantebdrande
skulder ar till sin karaktér langfristiga, da de I6pande forlangs.

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

Konsolideringsprinciper

Dotterbolag ar alla féretag (inklusive strukturerade foretag) dver
vilka koncernen har bestdmmande inflytande. Koncernen har
bestdmmande inflytande &ver ett féretag nér den exponeras fér
eller har ratt till rorlig avkastning fran sitt innehav i féretaget och
kan péverka avkastningen genom sitt bestimmande inflytande

i foretaget. Vid bedémningen om ett bestdmmande inflytande
foreligger, ska potentiella rostberattigande aktier, som utan dréjs-
mal kan utnyttjas eller konverteras, beaktas.

| kdpeskillingen ingér aven verkligt varde pa alla tillgangar eller
skulder som ar en féljd av en éverenskommelse om villkorad
képeskilling. Férvarvsrelaterade kostnader kostnadsférs nar de
uppstar. Nar forvarv sker av ett bolag utgor forvarvet antingen ett
forvarv av rorelse eller forvarv av tillgang. Ett forvarv av tillgang
identifieras om det forvarvade bolaget endast dger en eller flera
fastigheter. Till dessa fastigheter finns hyreskontrakt, men det
finns ingen personal anstalld i bolaget som kan bedriva rorelse.

Vid rérelseférvarv under gemensamt bestdmmande inflytande,
de facto control, redovisas forvarvet till historiska anskaffnings-
varden, vilket innebér att tillgdngar och skulder redovisas till de
varden de har upptagits i respektive foretags balansrékningar.
P4 sa satt uppkommer ingen goodwill.

Nar ett forvarv sker av en grupp av tillgangar eller netto-
tillgangar som inte utgér en rérelse férdelas anskaffningsvardet
for gruppen pé de enskilda identifierbara tillgadngarna och
skulderna i gruppen baserat pa deras relativa verkliga varden
vid férvarvstidpunkten.
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Dotterbolags finansiella rapporter tas in i koncernredovis-
ningen fran och med den tidpunkt det bestdmmande inflytandet
uppstar till det datum da det bestammande 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 &gare. Vid forvarv frdn innehavare utan bestammande
inflytande redovisas skillnaden mellan verkligt varde pa erlagd
kopeskilling och den faktiska férvarvade andelen av det redo-
visade vardet pa dotterforetagets nettotillgdngar i eget kapital.
Vinster och forluster pa avyttringar till innehavare utan bestam-
mande inflytande redovisas ocksa i eget kapital.

Koncerninterna fordringar och skulder, intakter eller kost-
nader och orealiserade vinster eller férluster som uppkommer
fran koncerninterna transaktioner mellan koncernbolag, elimineras
i sin helhet vid upprattandet av koncernredovisningen.

Hyresintakter och serviceintakter

Hyresintakter avser intakter fran operationella leasingavtal.

| hyresintakter ingar hyra, tillagg for investeringar och fastig-
hetsskatt samt 6vriga tillaggsdebiteringar sdsom varme, vatten,
kyla, sophantering etc da dessa inte bedémts vasentliga for

att sarredovisa. Bade hyresintakter och tillaggsdebiteringar
redovisas linjart i koncernens resultatrakning baserat pa villkoren
i leasingavtalet. Den sammanlagda kostnaden for lamnade
rabatter redovisas som en minskning av hyresintékterna linjart
over leasingperioden. Hyresintakter och tillaggsdebiteringar
betalas i forskott och redovisas som forutbetalda hyresintékter
i balansrakningen.

Kostnader f6r operationella leasingkontrakt

Kostnader avseende operationella leasingkontrakt och férmaner
erhdllina i samband med tecknandet av ett avtal redovisas i kon-
cernens rapport dver totalresultatet linjart dver leasingavtalets
I6ptid. | koncernen och i moderbolaget har inga leasingkostnader
redovisats. Det finns ett mindre antal operationella leasingavtal
av ringa omfattning, dér koncernen ar leasetagare, dessa avser
framst personbilar. Koncernen har valt att tilldmpa undantagen
att inte redovisa korttidsleasingavtal och leasingavtal for vilka den
underliggande tillgdngen har ett mindre varde som nyttjanderatts-
tillgdngar och leasingskuld i balansrékningen.

Finansiella intédkter och kostnader
Finansiella intakter och kostnader bestar av ranteintakter pa
bankmedel och fordringar samt rantekostnader p& skulder.
Ranteintakter pa fordringar och rantekostnader pa skulder
berédknas med tillampning av effektivrantemetoden. Effektiv-
réntan ar den rénta som gor att nuvardet av alla framtida in- och
utbetalningar under rédntebindningstiden blir lika med det redo-
visade vardet av fordran eller skulden. Réanteintakter respektive
réantekostnader inkluderar periodiserade belopp av transak-
tionskostnader och eventuella rabatter, premier och andra skill-
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nader mellan det ursprungligen redovisade véardet av fordran
respektive skuld och det belopp som regleras vid forfall. Réante-
komponenten i finansiella leasingbetalningar &r redovisad

i koncernens rapport dver 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 férséljning inkluderas
i tillgdngens anskaffningsvarde. Aktivering av lanekostnader
sker under férutséttningen 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 vérderas och redovisas i koncernen

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

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i koncernens
rapport over finansiell stallning nér bolaget blir part till instru-
mentets avtalsmassiga villkor. Kundfordringar tas upp nér faktura
har skickats. Hyresfordran redovisas som fordran i den period
da prestationer, vilka motsvarar fordrans varde, har levererats
och betalningar motsvarande fordrans varde @nnu ej influtit.
Skuld tas upp ndr motparten har presterat och avtalsenlig
skyldighet foreligger att betala, &ven om faktura &nnu inte
mottagits. Leverantdrsskulder tas upp nar faktura mottagits.

En finansiell tillgang tas bort fran koncernens rapport Gver
finansiell stalining nér rattigheterna 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 fullgérs eller p& annat satt utslacks.
Detsamma galler for del av en finansiell skuld.

Forvarv och avyttring av finansiella tillgangar redovisas pa
affarsdagen, som utgor den dag da bolaget forbinder sig att
forvarva eller avyttra tillgdngen. Upplaning redovisas nér likviden
erhalls.

Koncernen foérdelar sina finansiella instrument i féljande
kategorier i enlighet med IFRS 9; upplupet anskaffningsvérde,
verkligt varde via Ovrigt totalresultat och verkligt varde via
resultatrakningen. Klassificeringen baseras pa karaktaren av
tillgdngens kassafléden och péa den affarsmodell tillgangen
omfattas av.

Finansiella tillgangar till upplupet anskaffningsvérde
Réantebarande tillgangar (skuldinstrument) som innehas med
syftet att inkassera avtalsenliga kassafléden och dér dessa
kassafloden endast bestar av kapitalbelopp och ranta varderas
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till upplupet anskaffningsvarde. Det redovisade vardet av dessa
tillgangar justeras med eventuella férvantade kreditférluster som
redovisats (se stycke nedskrivning nedan). Ranteintakter fran
dessa finansiella tillgangar redovisas med effektivrantemetoden
och redovisas som finansiella intdkter. Koncernens finansiella
tillgéngar som vérderas till upplupet anskaffningsvarde utgors
av kundfordringar och likvida medel.

Finansiella skulder till upplupet anskaffningsvérde

Koncernens 6vriga finansiella skulder klassificeras som var-
derade till upplupet anskaffningsvéarde med tillampning av
effektivrdntemetoden. Finansiella skulder till upplupet anskaff-
ningsvarde bestar av ranteb&rande skulder (lAng och kortfristiga),
ovriga langfristiga skulder och leverantérsskulder. Koncernens
Finanspolicy, som uppdateras minst en gang per ar, anger rikt-
linjer och regler fér hur uppléningen skall ske. Overgripande
malsattning for finansférvaltningen ar att upplaningen skall
sékerstalla bolagets kort- och langfristiga kapitalférsorjning,
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
mojliga finansnetto inom givna riskramar. Upplaning redovisas
inledningsvis till verkligt vérde, netto efter transaktionskostnader.
Upplaning redovisas dérefter till upplupet anskaffningsvarde
och eventuell skillnad mellan erhallet belopp (netto efter
transaktionskostnader) och aterbetalningsbeloppet redovisas

i rapporten Over totalresultat férdelat Gver laneperioden, med
tillampning av effektivrantemetoden. Upplaning klassificeras
som kortfristig i balansrdkningen om féretaget inte har en
ovillkorad réttighet att senareldgga skuldens reglering i minst
tolv manader efter rapportperioden. Limnade utdelningar
redovisas som skuld efter det att bolagsstdmman godkéant
utdelningen. Leverantdrsskulder och andra rérelseskulder har
kort férvéntad |16ptid och vérderas utan diskontering till nomi-
nella belopp.

Derivatinstrument

Derivatinstrument utgors bland annat av ranteswappar for att
tacka risker for ranteférandringar. Derivat ar ocksa avtalsvillkor
som &r inbadddade i andra avtal. Inbaddade derivat skall sar-
redovisas om det inte &r ndra relaterade till vardkontrakten.
Derivatinstrument redovisas till verkligt varde. Vardeférandringar
pé derivatinstrument, fristdende saval som inbaddade, redovisas
i koncernens resultatrakning.

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 framétriktad information.
Koncernens finansiella tillgangar for vilka férvantade kredit-
forluster bedéms utgors i allt vasentligt av kundfordringar
(hyresfordringar). Koncernen véljer reserveringsmetod baserat
pa om det skett en vasentlig 6kning i kreditrisk eller inte.
Koncernen redovisar en kreditreserv fér sddana forvantade
kreditforluster vid varje rapporteringsdatum. Fér koncernens
finansiella tillgangar (i allt vasentligt kundfordringar) tillampar
koncernen den férenklade ansatsen for kreditreservering, det
vill séga, reserven kommer att motsvara den férvantade forlusten
over hela kundfordringens livslangd. Fér att mata de férvantade
kreditforlusterna har kundfordringar grupperats baserat pa for-
delade kreditriskegenskaper och forfallna dagar. Koncernen
anvander sig utav framatblickande variabler for forvantade kredit-
forluster. Férvantade kreditférluster redovisas i koncernens
rapport 6ver totalresultat i posten Hyresintakter.

Arsredovisning 2025

Forvaltningsfastigheter

Férvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att
erhélla hyresintékter eller vardestegring eller en kombination av
dessa. Initialt redovisas forvaltningsfastigheter till anskaffnings-
kostnad, vilket inkluderar till forvarvet direkt hanférbara utgifter
och lanekostnader. Férvaltningsfastigheter redovisas enligt
verkligt varde metoden. Det verkliga vardet baseras pa externa
varderingar som goérs av utomstdende oberoende varderings-
man. Verkliga vérden baseras pa marknadsvérden, vilket &r det
beddmda belopp som skulle erhéllas i en transaktion vid varde-
tidpunkten mellan kunniga parter som &r oberoende av varandra
och som har ett intresse av att transaktionen genomfors efter
sedvanlig marknadsforing dar bada parter férutsatts ha agerat
insiktsfullt, klokt och utan tvang. Saval orealiserade som
realiserade vardeférandringar redovisas i resultatrdkningen.
Varderingarna gors vid varje arsslut.

Intakt av fastighetsférsaljningar redovisas normalt pa till-
tradesdagen om inte risker och férméaner 6vergatt till koparen
vid ett tidigare tillfélle. Kontrollen 6ver tillgadngen kan ha 6vergatt
vid ett tidigare tillfélle &n tilltradestidpunkten och om sa har
skett intaktsredovisas fastighetsforsaljningen vid denna tidigare
tidpunkt. Vid bedémning av intaktsredovisningstidpunkt
beaktas vad som avtalats mellan parterna betraffande risker
och férmaner samt engagemang i den |6pande 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
férvaltningsfastighet for fortsatt anvandning som férvaltnings-
fastighet redovisas fastigheten aven fortsattningsvis som
forvaltningsfastighet. Fastigheten redovisas enligt verkligt varde
metoden och omklassificeras inte till materiell anlaggnings-
tillgdng under ombyggnadstiden.

Tillkommande utgifter laggs till det redovisade vardet endast
om det ar sannolikt att de framtida ekonomiska férdelar som &r
forknippade med tillgdngen kommer att komma foretaget till del
och anskaffningsvardet kan beraknas p3 ett tillforlitligt satt. Andra
tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period de
uppkommer. Avgdrande fér bedémningen nér en tillkommande
utgift laggs till det redovisade vardet &r om utgiften avser utbyten
av identifierade komponenter eller delar darav, varvid sddana
utgifter aktiveras. Aven i de fall ny komponent tillskapats ldggs
utgiften till det redovisade vardet.

Nedskrivningar

De redovisade vardena for 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 beraknas tillgdngens atervinningsvarde. For
undantagna tillgangar enligt ovan prévas varderingen enligt
respektive standard.

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

Kassaflodesanalys

Kassaflddesanalysen har uppréttats enligt den indirekta metoden,
vilket innebdar att resultatet justeras fér transaktioner som inte
medfort in- eller utbetalningar under perioden samt for even-
tuella intékter eller kostnader som hanférs till investerings- eller
finansieringsverksamheten.
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Ersattningar till anstallda

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

Pensioner

Pensionsplaner klassificeras som antingen avgiftsbestdmda
eller forménsbestamda. Pensionsplanerna i koncernen ar
avgiftsbestdmda. Koncernen betalar avgifter for pensionsplaner
enligt kollektivavtal. Koncernen har inga ytterligare betalnings-
forpliktelser nar avgifterna val &r betalda. Avgifterna redovisas
som personalkostnader nar de forfaller till betalning. Férutbetalda
avgifter redovisas som en tillgang i den utstrackning som kontant
aterbetalning eller minskning av framtida betalningar kan komma
koncernen tillgodo.

Erséattningar vid uppségning

En avsattning redovisas i samband med uppséagningar av per-
sonal endast om féretaget ar bevisligen férpliktigat att avsluta
en anstallning fére den normala tidpunkten eller nar ersattningar
ldmnas som ett erbjudande for att uppmuntra frivillig avgang.

Avsattningar

En avsattning redovisas i balansrakningen nar koncernen har en
befintlig legal eller informell forpliktelse som en féljd av en in-
traffad handelse och det &r troligt att ett utfléde av ekonomiska
resurser kommer att kravas for att reglera forpliktelsen samt att
en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan goéras. Dar effekten
av nér i tiden betalning sker &r vasentlig, berdknas avsattningar
genom diskontering av det forvantade framtida kassaflddet till
en rantesats fore skatt som aterspeglar aktuella marknads-
beddmningar av pengars tidsvérde och om det ar tillampligt,
de risker som ar férknippade med skulden.

Skatter

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

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrédkningsmetoden
med utgangspunkt i temporara skillnader mellan redovisade
och skattemassiga varden pa tillgangar och skulder. Féljande
temporéra skillnader beaktas inte; for temporér skillnad som
uppkommit vid férsta redovisningen av goodwill, férsta redovis-
ningen av tillgdngar och skulder som inte &r rorelseférvéarv och
vid tidpunkten for transaktionen inte paverkar vare sig redovisat
eller skattepliktigt resultat. Vidare beaktas inte heller temporéra
skillnader hanforliga till andelar i dotterbolag som inte forvantas
bli &terférda inom 6verskadlig framtid. Varderingen av uppskjuten
skatt baserar sig pa hur redovisade varden pa tillgangar eller
skulder forvantas bli realiserade eller reglerade. Uppskjuten skatt
berédknas med tillampning av de skattesatser och skatteregler
som &r beslutade eller i praktiken beslutade per balansdagen.
Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder nettoredovisas
om dessa géller samma skatteverk (land).

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporéra
skillnader och underskottsavdrag redovisas endast i den man
det ar sannolikt att dessa kommer att kunna utnyttjas. Vardet
pa uppskjutna skattefordringar reduceras néar det inte langre
beddms sannolikt att de kan utnyttjas.
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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 &ger en eller flera
fastigheter. Till dessa fastigheter finns hyreskontrakt, men det
finns ingen personal anstalld i bolaget som kan bedriva rorelse.
Vid redovisning som ett férvarv av tillgang redovisas ingen
uppskjuten skatt. Samtliga av koncernen genomfoérda férvérv
har klassats som forvarv av tillgang varfér ingen uppskjuten skatt
redovisas hanforlig till fastigheter avseende dessa férvérv.

Eventualférpliktelser

En eventualforpliktelse redovisas nér det finns ett mojligt
atagande som harrér fran intraffade handelser och vars fore-
komst bekréftas endast av en eller flera osékra framtida
handelser eller nar det finns ett &tagande som inte redovisas
som en skuld eller avsattning pa grund av att det inte ar troligt
att ett utflode av resurser kommer att kréavas.

Nya och dndrade standarder som tillampas
for férsta gdngen 2025
Nya och &ndrade standarder och tolkningar som har tratt i kraft
1 januari 2025 har inte fatt ndgon vasentlig paverkan pa koncer-
nens redovisning.

De redovisningsprinciper och berakningsmetoder som till-
ampas ar oférandrade jamfort med arsredovisningen for 2024.

Nya och andrade standarder som @nnu ej

tillampats av koncernen

IFRS 18 behandlar presentation och upplysningar i finansiella
rapporter och ska tillampas for rakenskapsér som inleds den

1 januari 2027 eller senare. Standarden ar &nnu inte antagen
av EU. Standarden ersétter IAS 1, Utformning av finansiella
rapporter, och infor nya krav som syftar till att uppné en 6kad
jamférbarhet for liknande féretag och ge anvandarna mer rele-
vant information och transparens.

De nya kraven innebér bland annat att samtliga intakts-
och kostnadsposter ska klassificeras utifran tre huvudkategorier:
rorelse, investering eller finansiering. IFRS 18 infér &ven obliga-
toriska delsummeringar och utékade upplysningskrav avseende
vissa resultatmatt, s kallade "Management-defined performance
measures” (MPM).

Ledningen analyserar fér ndrvarande de fullstdndiga kon-
sekvenserna av att tilldmpa IFRS 18 i koncernens finansiella
rapportering. De materiella effekter som hittills har identifierats
ar foéljande. Rorelseresultatet kommer att utgdra en obligatorisk
delsumma i den nya standarden vilket fér koncernen kommer att
inkludera vardeférandringar pa férvaltningsfastigheter (samt
nedskrivningar pa goodwill om applicerbart). Detta ar en tydlig
férandring fran nuvarande uppstaliningsform.

Den nya uppstaliningsformen innebar ocksé att nuvarande
férvaltningsresultat inte kommer presenteras direkt i resultat-
rakningen da en sadan delsummering inte ar mojlig i IFRS 18.
| stallet kommer forvaltningsresultatet utgéra ett MPM med till-
hdrande upplysningar i not.

Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolaget har uppréttat sin &rsredovisning enligt Arsredo-
visningslagen och Radet for hallbarhets- och finansiell rappor-
terings rekommendation RFR 2, Redovisning fér juridisk person.
Rekommendationen innebar att moderbolaget i arsredovisningen
for den juridiska personen skall tilldmpa samtliga av EU godkanda
IFRS och uttalanden sa langt detta ar mojligt inom ramen for
arsredovisningslagen och med hénsyn till sambandet mellan
redovisning och beskattning. Rekommendationen anger vilka
undantag och tillagg som galler i férhallande till IFRS.
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Skillnader mellan koncernens och moderbolagets
redovisningsprinciper

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

Klassificering och uppstéllningsformer

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

Dotterbolag

Andelar i dotterbolag redovisas i moderbolaget enligt anskaff-
ningsvardemetoden. Som intékt redovisas endast erhélina
utdelningar under forutséttning att dessa hérror fran vinstmedel
som intjénats efter férvarvet. Utdelningar som Overstiger dessa
intjanade vinstmedel betraktas som en aterbetalning av inves-
teringen och reducerar andelens redovisade vérde.

Intékter

Moderbolagets intékter bestér i huvudsak av forvaltningstjénster
gentemot dotterbolag. Dessa intakter redovisas i den period de
avser.

Anteciperade utdelningar

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

Finansiella garantier

Moderbolagets finansiella garantiavtal bestar i huvudsak av
borgensférbindelser till forman fér dotterbolag och intresse-
bolag. Finansiella garantier innebér att bolaget har ett dtagande
att ersétta innehavaren av ett skuldinstrument fér férluster som
denne adrar sig pa grund av att en angiven galdenar inte fullgor
betalning vid forfall enligt avtalsvillkoren. Fér redovisning av
finansiella garantiavtal tillampar moderbolaget RFR 2 p 72 som
innebar en lattnad jamfért med reglerna i IFRS 9 nér det galler
finansiella garantiavtal utstallda till férman for dotterbolag och
intressebolag. Moderbolaget redovisar finansiella garantiavtal
som avséttning i balansrakningen nar bolaget har ett atagande
for vilket betalning sannolikt erfordras for att reglera atagandet.

Arsredovisning 2025

Skatter

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

Koncernbidrag och aktiedgartillskott

Foretaget redovisar koncernbidrag och aktiedgartillskott i enlighet
med Radet for hallbarhets-och finansiell rapportering RFR 2.
Aktiedgartillskott fors direkt mot eget kapital hos mottagaren och
aktiveras i aktier och andelar hos givaren, i den méan nedskrivning
ej erfordras. Koncernbidrag redovisas som intakt i resultatrék-
ningen av mottagande part och som kostnad for givande part.
Skatteeffekten redovisas i enlighet med IAS 12 i resultatrakningen.

Definitioner nyckeltal

Soliditet

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

Avkastning pa totalt kapital
Resultat 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 fér uppskjuten
skatteskuld).

Férvaltningsresultat
Resultat fore skatt med aterlaggning av vardeférandringar
och dvriga kostnader.

Belaningsgrad fastigheter
Rantebarande skulder med direkt eller indirekt pant i fastigheter
i forhallande till fastigheternas verkliga varde.

Férvaltningsresultat fére skatt
Resultat fore skatt med aterlaggning av vardeférandringar.
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Not 2 Erséattning till revisorer

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

Koncernen Moderbolaget

2025 2024 2025 2024
PwC
Revisionsuppdraget 252 242 252 242
Ovriga tjanster 7 0 7 0
Summa 259 242 259 242

Not 3 Operationell leasing

Leasingavtal dar koncernen ar leasetagare

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

Leasingavtal dar koncernen ar leasegivare
Koncernen hyr ut sina férvaltningsfastigheter enligt operationella leasingavtal. De framtida icke uppségningsbara leasingbetalningarna

ar som foljer:

2025 2024

Bostéader, parkering mm (inom ett ar) 166 891 163 579
Kommersiella lokaler

Inom ett ar 9077 9711

1-5 ar 17 156 22 044

193 124 195 334

Den genomsnittliga kontraktslangden i portféljens kommersiella kontrakt uppgick till 1,3 ar (1,3).

Not 4 Rorelsens kostnader fordelade pa funktioner och kostnadsslag

Koncernen Moderbolaget

2025 2024 2025 2024
Fastighetskostnader 83 578 76 582 0 0
Férvaltnings- och administrationskostnader 24 282 24 634 10 748 10 882
Summa 107 860 101 216 10 748 10 882

Not 5 Specifikation av fastighetskostnader

2025 2024
Driftskostnader 25 966 23 074
Mediakostnader 33 046 32 023
Underhall 19 667 16 817
Fastighetsskatt 3513 3295
Ovriga externa tjénster fastighetsknutet 1385 1373

Summa 83 577 76 582



Arsredovisning 2025

Not 6 Forvaltningsfastigheter

2025-12-31 2024-12-31

Ing&ende verkligt varde 2071213 1909 426
Investeringar i befintliga fastigheter 46 267 31 446
Pagaende projekt 1645 4787
Vardeférandring, orealiserad 49 733 125 554
Utgaende verkligt viarde 2 168 858 2071 213

Forvaltningsfastigheter redovisas i koncernens rapport éver finansiell stélining till verkligt varde och vérdeférédndringarna redovisas
i koncernens rapport Gver totalresultatet. Fastigheternas verkliga varde baseras pa externa varderingar. Verkligt varde &r det bedémda
belopp som skulle inkasseras i en transaktion vid vardetidpunkten mellan kunniga parter som &r oberoende av varandra och som har
ett intresse av att transaktionen genomfors efter sedvanlig marknadsféring, dar bada parter férutsatts ha agerat insiktsfullt, klokt och
utan tvang. Samtliga férvaltningsfastigheter har bedémts vara i niva tre i vardehierarkin enligt IFRS 13 *Vérdering till verkligt varde”.

Koncernens befintliga fastigheter ar vérderade av oberoende varderingsforetag per 2025-12-31. Aktuella och/eller férvantade
outnyttjade byggréatter &r ej beaktade i varderingen, Culture Casbah ar i bokslutet varderat till nedlagda kostnader. Fastigheterna
ingar i stallda sékerheter avseende skulder till kreditinstitut, se not 19.

Marknadsbeddmning av fastigheter innehaller alltid ett visst matt av osékerhet i antaganden och berékningar. Osékerheten
avseende enskilda fastigheter beddéms i normalfallet ligga inom intervallet +/- 5-10 procent och ska ses som den osékerhet som
finns i gjorda antaganden och berdkningar. | en mindre likvid marknad kan intervallet vara stérre. For koncernens del innebar ett
oséakerhetsintervall om +/- 5 procent ett vardeintervall om +/- 108 Mkr, motsvarande 2 060-2 277 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).

Not 7 Anstéllda och personalkostnader

Koncernen Moderbolaget

2025 2024 2025 2024
Medelantalet anstéllda
Kvinnor 16 17 16 17
Man 18 20 18 20
Totalt 34 37 34 37
Loner, ersattningar, sociala avgifter och pensionskostnader
Loner och erséttningar till styrelsen och verkstéllande direktéren 0 655 0 655
Léner och ersattningar till évriga anstéllda 15434 14 587 15 434 14 587
Totalt 15434 15 242 15434 15 242
Sociala avgifter enligt lag och avtal 5193 5107 5193 5107
Pensionskostnader for styrelsen och verkstéallande direktéren 16 51 16 51
Pensionskostnader for évriga anstallda 1057 1109 1057 1109
Totalt 21700 21 509 21700 21509
Styrelseledaméter och ledande befattningshavare
Styrelseledamdter pa balansdagen:
Mén 4 4 4 4
Totalt 4
Verkstéllande direktéren och andra ledande
befattningshavare
Kvinnor
Mén 2 2 2
Totalt

Kostnader for tillférordnad VD har fakturerats fran Heimstaden med ett belopp om 1135 tkr.
Inga styrelsearvoden har utgatt under rékenskapsaret.
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Not 8 Finansiella intakter

Koncernen Moderbolaget

2025 2024 2025 2024
Rénteintakter 999 2214 723 816
Ranteintakter, dotterbolag 0 0 580 686
Summa 999 2214 1303 1502

Not 9 Finansiella kostnader

Koncernen Moderbolaget

2025 2024 2025 2024
Réntekostnader -31 331 —42 758 -18 -3
Rantekostnader, dotterbolag 0 0 -7 209 -10 025
Ovriga finansiella kostnader -1 083 -660 -8 -7
Summa -32414 -43 418 -7 235 -10 035

Not 10 Derivatinstrument

Koncernen anvander rantederivat for att uppna onskad rantebindningsstruktur vilket innebar att det 6ver tiden uppstar vardefor-
andringar i rantederivatportféljen. Vardeférandringarna uppkommer framst till féljd av férandrade marknadsrantor. | balansrakningen
redovisas verkligt varde som kortfristiga eller langfristiga tillgangar eller skulder baserat pa |6ptiden fér derivatet, &ven om néagot
belopp inte kommer att regleras i kontanter.

Det totala nominella beloppet &r 625 000 Tkr. Derivaten har ett negativt varde. Koncernen har derivat som forfaller ar 2027, 2029

samt 2030. Genomsnittlig swaprénta ar 2,4%.

Not 11 Skatter

Koncernen Moderbolaget

2025 2024 2025 2024
Aktuella skattekostnader (-)/skatteintdkter (+)
Aktuell skatt -3 896 -1 802 0 0
Uppskjuten skattekostnad (-)/skatteintakt (+)
Uppskjuten skatt avseende temporéra skillnader, -19 309 -35 368 0 0
férvaltningsfastigheter
Uppskjuten skatt avseende temporéra skillnader, derivat 539 211 410 -730
Uppskjuten skatt vid férandring av underskottsavdrag 0 -1 866 0 -1 859
Summa uppskjuten skatt -18 770 -37 445 410 -2 589
Totalt redovisad skatt -22 666 -39 247 410 -2 589
Koncernen 2025 2024
Avstamning av effektiv skatt
Resultat fére skatt 92 959 162 669
Skatt enligt géllande skattesats for moderbolaget 20,6 % -19 150 -33 510
Ej skattepliktiga intakter/ej avdragsgilla kostnader -3 587 -5873
Schablonintakt periodiseringsfond 27 -39
Justering &ndrad skattesats temporéra skillnader 20,6 % -1 6
Avdrag for tidigare ej avdragsgill ranta 99 0
Underskottsavdrag, ej varderade 0 168

Redovisad effektiv skatt -22 666 -39 248
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Moderbolaget 2025 2024

Avstamning av effektiv skatt

Resultat fére skatt -8 065 6477

Skatt enligt gallande skattesats f6r moderbolaget 20,6% 1661 -1 334

Ej skattepliktiga intékter/ej avdragsgilla kostnader -2 071 -1254

Schablonintakt periodiseringsfond 0 0

Ej avdragsgill rénta som ej aktiveras 0 0

Redovisad effektiv skatt -410 -2 588
Uppskjuten

Koncernen skatteskuld Netto

Uppskjuten skatteskuld 2025-12-31

Uppskjuten skatteskuld hanfér sig till féljande:

Fastigheter —222 429 —222 429

Derivat -320 -320

Ovriga temporara skillnader -2 296 -2 296

Summa -225 045 -225 045

Uppskjuten skatteskuld 2024-12-31

Uppskjuten skatteskuld hanfér sig till féljande:

Fastigheter —203 818 -203 818

Derivat -211 211

Ovriga temporara skillnader —2 246 —2 246

Summa -206 275 -206 275

Redovisat

Balans per Over resultat-
Koncernen 2025-01-01 réakningen

Forandring av uppskjuten skatt i temporéara skillnader
och underskottsavdrag

Forvarv och
avyttring
av bolag

Balans per
2025-12-31

Fastigheter —201 962 -19 309 0 -221 271
Derivat 211 539 0 328
Ovriga temporara skillnader -4102 0 0 -4102
Aktivering av vérdet av underskottsavdrag 0 0 0 0
Summa -206 275 -18 770 0 -225 045

Av ovanstéende berdknas 0 Tkr regleras inom 12 ménader.

Redovisat

Balans per Over resultat-
Koncernen 2024-01-01 rakningen

Foérandring av uppskjuten skatt i temporéra skillnader
och underskottsavdrag

Forvarv och
avyttring
av bolag

Balans per
2024-12-31

Fastigheter -166 594 -35 368 0 -201 962
Ovriga temporara skillnader 0 211 0 =211
Ovriga temporéra skillnader -4 102 0 0 -4 102
Aktivering av vérdet av underskottsavdrag 1 866 -1 866 0 0
Summa -168 830 -37 445 0 -206 275
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Redovisat

Balans per Over resultat-

2025-01-01 réakningen

Moderbolaget

Foérandring av uppskjuten skatt i temporéara skillnader
och underskottsavdrag

Forvarv och
avyttring
av bolag

Balans per
2025-12-31

Aktivering av vérdet av underskottsavdrag 0 0 0 0
Derivat -730 410 0 -320
Summa -730 410 0 -320

Redovisat

Balans per Over resultat-

Moderbolaget 2024-01-01 réakningen

Foérandring av uppskjuten skatt i temporéra skillnader
och underskottsavdrag

Forvarv och
avyttring
av bolag

Balans per
2024-12-31

Aktivering av vardet av underskottsavdrag 1866 -1 866 0 0
Derivat 0 -730 0 -730
Summa 1866 -2 596 =730
Not 12 Inventarier, verktyg och installationer

Koncernen Moderbolaget

2025 2024 2025 2024
Ing&ende anskaffningsvarden 2 399 2 327 1826 1755
Inkép 31 71 0 71
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 2430 2 398 1826 1826
Ing&ende avskrivningar -1 807 -1 506 -1 492 -1 297
Arets avskrivningar —247 -301 —142 -195
Utgdende ackumulerade avskrivningar -2 054 -1 807 -1 634 -1 492
Utgdende restvidrde enligt plan 376 591 192 334

Not13 Kundfordringar

Kundfordringar &r upptagna till det belopp som beraknas inflyta. Samtliga férfalina kundfordringar éverstigande 90 dagar har bedémts
individuellt avseende forlustrisk. Nedskrivningar gors for osédkra kundfordringar. Ett av stegen i beddmning av kreditforlustreserv ar
att samla in och analysera historiska forluster pa hyresfordringar, detta bedéms har utforts i tillrackligt stor utstrackning for att kunna
bedéma att eventuell avvikelse fran nuvarande reserveringsmodell ej skulle kunna bli materiell i ett vasentlighetsperspektiv.

Forandringar i reserven for forvantade kreditforluster hanforliga till hyresfordringar ar som foljer for rakenskapsaret 2025:

Koncernen 2025

Ingdende balans per 1 januari 2025 2212
Arets férandring av forlustreserven redovisad i resultatrakningen -530
Arets konstaterade hyresforluster 1818
Aterforing av ej utnyttjat belopp -757
Per 31 december 2025 2743

Mer an Mer én

Ej forfallna 30 dagar 60 dagar

Koncernen fodringar forfallna forfallna
31 december 2025

Kundfordringar 163 1421 518

Forvantad forlustniva 8% 1% 55%

Redovisat varde brutto 150 1265 233

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

Mer an

90 dagar
forfallna

2697 4799
84%
431 2080
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Not 14 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Koncernen Moderbolaget

2025-12-31 2024-12-31 2025-12-31 2024-12-31

Upplupna intékter 82 98 0 8
Forsakringar 1420 0 179 0
Hyresrabatter 581 736 0 0
Serviceavtal 274 460 0 0
Ovriga finansiella kostnader 1103 985 0 0
Forutbetalda projektkostnader 55 442 0 0
Ovriga poster 675 361 625 317
Summa 4190 3082 804 325

Not 15 Koncernens och moderbolagets rapport éver kassafléden

Koncernen Moderbolaget

2025 2024 2025 2024
Likvida medel
Féljande delkomponenter ingdr i likvida medel
Kassa och bank 50 605 28 499 1353 1626
Summa enligt balansrdkningen 50 605 28 499 1353 1626
Summa enligt kassaflédesanalysen 50 605 28 499 1353 1626
Erhalina och betalda réantor
Erhallen ranta 999 909 601 703
Erhéllen ranta derivat -2 617 2330 702 799
Betald ranta -32 414 -43 418 —7 235 -10 035
Summa -34 032 -40 179 -5932 -8 533

Avstamning av skulder hanférliga till Belopp vid Ej kassa- Belopp vid
finansieringsverksamheten, Tkr arets ingang flode arets utgang
Koncernen

Réntebarande skulder 837 647 27 139 0 864 786
Summa skulder hanfoérliga till finansieringsverksamheten 837 647 27 139 0 864 786
Moderbolaget

Réntebarande skulder 0 0 0 0

Summa skulder hanférliga till finansieringsverksamheten

Not 16 Eget kapital

Aktiekapital
Per den 31 december 2025 omfattade aktiekapitalet 100 000 aktier & 10 kr.

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

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

Utdelning
Styrelsen foreslar arsstdmman att ingen utdelning lamnas fér verksamhetséaret 2025.

Vinstdisposition
Styrelsen har féreslagit att till stdmman férfogande vinstmedel om 266 261 098 kr &verfors i ny rékning.
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Not 17 Aktiekapitalets utveckling

Foérandring Totalt antal Totalt antal ute- Kvotvéarde Totalt aktie-

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

16 nov 2016 Starttidpunkt 5000 5000 10,00 50000
27 sept 2017 Nyemission 95 000 100 000 100 000 10,00 1000 000
31 dec 2025 100 000 100 000 10,00 1000 000

Not 18 Finansiella risker och finanspolicyer

Rosengérd Fastighets AB &r finansierat med eget kapital och skulder dar majoriteten av skulderna utgoérs av rantebéarande skulder.
Andelen eget kapital paverkas av vald finansiell risknivd som i sin tur paverkas av langivarens krav pa eget kapital for att erbjuda
marknadsmassig finansiering.

Finanspolicy

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

Likviditetsrisk

Med likviditetsrisk avses risken att sakna tillrackligt med likvida medel for att kunna fullfélja foretagets betalningsdtaganden.
Styrelsen kan oaktat langsiktigt mal besluta om tillfalligt 6kad likviditet till exempel vid 6kad beredskap for stérre affarer.
Per bokslutsdagen uppgick koncernens likvida medel till 50 605 (28 499) Tkr.

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

For att uppréatthalla eller justera kapitalstrukturen, kan koncernen férandra den utdelning som betalas till aktiedgarna, aterbetala
kapital till aktieagarna, utfarda nya aktier eller sélja tillgdngar for att minska skulderna.

P& samma satt som andra féretag i branschen bedémer koncernen kapitalet pa basis av beldningsgraden. Detta nyckeltal
beréknas som réntebdrande skulder dividerad med fastigheternas marknadsvarde. Réntebarande skulder med direkt eller indirekt
pant i fastigheter i forhallande till fastigheternas verkliga varde.

Belaningsgrad fastigheter per 31 december 2025 respektive 2024 var som foljer:

2025 2024
Rantebéarande skulder till kreditinstitut 864 786 837 647
Marknadsvarde fastigheter 2 168 858 2071213
Belaningsgrad fastigheter, % 39,9 40,4

Refinansieringsrisk

Med refinansieringsrisk avses risken att koncernen inte kan aterfinansiera sig i framtiden eller endast till kraftigt 6kade kostnader.
Koncernen har idag inga skriftliga kreditloften, utan arbetar kontinuerligt med att ta upp nya Ian och omférhandla befintliga 1an.
Mojligheter till refinansiering har inte paverkats av den konjunktursattning som det oroliga varldslaget bedoms medfora, dock
férvantas fortsatt Okade réntekostnader.

Loptidsanalys finansiella skulder
Kassaflodet per ar avseende finansiella skulder vid antagande om nuvarande storlek pa koncernen.
Kassaflédet avser rantekostnader, amortering, leverantdrsskuld och reglering av 6vriga finansiella skulder.
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Koncernen 2025-12-31

Arsredovisning 2025

Forfallostruktur l1&n 0 0 372 789 492 000 0
Réntekostnader 1an 6 201 18 879 49 787 14 511 0
Skulder till narstaende 0 0 0 0 0
Derivat 1592 0 0 0 0
Ovriga skulder 7 875 6 689 8 060 0 0
Leverantérsskulder 5715 0 0 0 0
Summa 21 383 25 568 430 636 506 511 0
Moderbolaget 2025-12-31

Forfallostruktur I&n 0 0 0 0 0
Rantekostnader 1an 0 0 0 0 0
Skulder till narstaende 0 0 0 0 0
Rantekostnader narstdende 0 0 0 0 0
Ovriga skulder 2243 1911 4 0 0
Leverantorsskulder 449 0 0 0 0
Summa 2692 1911 4 0 0

Koncernen 2025-12-31

Finansiella
tillgangar
viarderade

till upplupet
anskaffnings-
véarde

Skulder
varderade till
verkligt varde

via resultat-
rakningen

Skulder
varderade

till upplupet
anskaffnings-
varde

Totalt
redovisat
varde

Totalt
verkligt
varde

Derivat 0 0 0 0 0
Kundfordringar 2080 0 0 2080 2 080
Ovriga fordringar 648 0 0 648 648
Likvida medel 50 605 0 0 50 605 50 605
Summa fordringar 53 333 0 0 53 333 53 333
Langfristiga réantebarande skulder 0 0 861 925 861 925 861 925
Kortfristiga ranteb&rande skulder 0 0 2 861 2 861 2 861
Derivat 0 0 1592 1592 1592
Ovriga skulder 0 0 22 624 22 624 22 624
Leverantdrsskulder 0 0 5715 5715 5715
Summa skulder 0 0 894 717 894 717 894 717
Koncernen 2024-12-31

Derivat 1025 0 0 1025 1025
Kundfordringar 2 379 0 0 2379 2 379
Ovriga fordringar 1126 0 0 1126 1126
Likvida medel 28 499 0 0 28 499 28 499
Summa fordringar 33 029 0 0 33029 33 029
Langfristiga rantebarande skulder 0 0 834 786 834 786 834 786
Kortfristiga rantebdrande skulder 0 0 2 861 2 861 2 861
Ovriga skulder 0 0 22 939 22939 22 939
Leverantdrsskulder 0 0 4 842 4 842 4 842
Summa 0 0] 865 428 865 428 865 428
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Moderbolaget 2025-12-31

Finansiella
tillgdngar
varderade

till upplupet
anskaffnings-
varde

Skulder
varderade

till upplupet
anskaffnings-
varde

Totalt
redovisat
virde

Totalt
verkligt
virde

Fordringar hos koncernféretag 0 0 0 0
Derivat 1552 0 15652 15652
Ovriga fordringar 57 0 57 57
Likvida medel 1353 0 1353 1353
Summa fordringar 2962 0 2962 2962
Langfristiga réantebarande skulder 0 0 0 0
Skulder till koncernféretag 0 161 340 161 340 161 340
Kortfristiga réntebdrande skulder 0 0 0 0
Ovriga kortfristiga skulder 0 4150 4150 4150
Leverantérsskulder 0 449 449 449
Summa skulder 0 165 939 165 939 165 939
Moderbolaget 2024-12-31

Fordringar hos koncernféretag 0 0 0 0
Derivat 3 541 0 3 541 3 541
Ovriga fordringar 89 0 89 89
Likvida medel 1626 0 1626 1626
Summa fordringar 5 256 0 5 256 5 256
Langfristiga rantebarande skulder 0 0 0 0
Kortfristiga rantebdrande skulder 0 161 340 161 340 161 340
Ovriga kortfristiga skulder 0 4083 4083 4083
Leverantérsskulder 0 533 533 533
Summa skulder 0 165 956 165 956 165 956

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 kassafléde och resultat till foljd av forandringar i rantenivaer. Den faktor som framst
paverkar ranterisken ar rantebindningstiden. L&ng bindningstid innebar en forutsdgbarhet i kassaflédet men det innebar oftast ocksa
hogre réantekostnader. Rédnteexponering hanteras av moderbolagets finansfunktion, som ansvarar for att identifiera och hantera
denna exponering. Risken skall hanteras med risksakringsinstrument som rédnteswappar, réntetak och réntegolv. Som dvergripande
nyckeltal anvands rantetackningsgrad. Tackningsgraden skall vid varje mattillfélle Gverstiga 1,5 ganger avseende finansiering fran

kreditinstitut.

Valutarisk

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

Prisrisk

Koncernens intakter paverkas av fastigheternas uthyrningsgrad, nivdn pa marknadsmaéssiga hyror samt

kundernas betalningsférmaga.
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Kreditrisker

Kundfordringar

Risken att koncernens kunder inte uppfyller sina &taganden, det vill sdga att betalning ej erhalls fér kundfordringar, utgér en
kundkreditrisk. Koncernens kunder kreditkontrolleras varvid information om kundernas finansiella stallining inhamtas fran olika
kreditupplysningsforetag. En berdkning av kreditrisken gors i samband med nyuthyrning och lokalanpassning for befintlig kund.
| kreditpolicyn anges beslutsnivaer for olika kreditrisker, hur vardering av krediter och osakra fordringar skall hanteras.
Bankgaranti, depositioner av fértida hyror eller annan sékerhet kravs for kunder med 1ag kreditvardighet eller otillracklig
kredithistorik. | syfte att félja kundernas kreditvardighetsutveckling sker en |6pande kreditbevakning.

Upplaning, férfallostruktur och rantor

Vid arets utgang hade koncernen bindande laneavtal till kreditinstitut om sammanlagt 864 786 Tkr (837 647). Kreditavtalen utgdrs
av bilaterala avtal med svenska banker. Netto rédntebdrande skulder efter avdrag for likviditet om 50 605 Tkr (28 499) uppagick till
814 181 Tkr (809 148).

Avtalen kan delas upp i tva kategorier:

e Lan mot stéllande av sédkerhet i form av reversfordringar pa dotterbolag med déari pantférskrivna pantbrev.
Sakerheten har kompletterats med pant i dotterbolagens aktier/andelar.

® Lan mot stallande av pantbrev i fastighet.

| vissa fall kompletteras siakerheten med garantier for rantetackningsgrad, soliditet och belaningsgrad. Koncernen uppfyller alla

garantier vid arsskiftet. Kreditavtalen innehaller sedvanliga uppséagningsvillkor.

Den genomsnittliga kreditbindningstiden pa l1an mot kreditinstitut uppgick per den 31 december till 3,6 ar (1,6). Den genomsnittliga
réantan per bokslutsdagen uppgick till 2,9 procent (3,9). Den genomsnittliga rantebindningstiden vid samma datum uppgick till
3 manader. Andelen 1&n med ranteférfall under kommande 12-méanaders period uppgick till 100 procent (100). | Iangfristiga rantebarande
skulder ingér 1an som omférhandlas under kommande ar med 0 Tkr (0). Vid en omedelbar 6kning av marknadsrantan med en procent-
enhet och antagande om oférandrad laneportfolj skulle rantekostnaderna 6ka med 8 768 Tkr (8 493). Det gar inte att utesluta att en
generell 6kning eller minskning av marknadsréntor dven kan péaverka avkastningskravet som anvénds vid vardering av koncernens
fastigheter, se forvaltningsberéttelsen fér hur véardet pa koncernens fastigheter paverkas vid en dndring av avkastningskravet.

Not 19 Stéllda sdkerheter
Koncernen Moderbolaget
2025-12-31 2024-12-31 2025-12-31 2024-12-31

For egna skulder
Avseende Skulder till kreditinstitut

Fastighetsinteckningar 873 000 843 000 0 0
Aktier i koncernbolag 833 195 755 741 459 225 459 225
Summa stéllda sékerheter 1706 195 1598 741 459 225 459 225

Not 20 Eventualférpliktelser

Koncernen Moderbolaget

2025-12-31 2024-12-31 2025-12-31 2024-12-31
Ovriga ansvarsférbindelser (Garantibelopp Fastigo) 308 305 308 305
Summa eventualforpliktelser 308 305 308 305

Not 21 Upplupna kostnader och férutbetalda intdakter

Koncernen Moderbolaget

2025-12-31 2024-12-31 2025-12-31 2024-12-31

Rantekostnader 485 3995 2 0
Personalkostnader 2 001 1875 2 005 1884
Forskottsbetalda hyror 14 492 14 022 0 0
Fastighetskostnader 8714 8 492 400 400
Administrationskostnader 541 777 541 777

Summa 26 233 29 161 2948 3 061
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Not 22 Bokslutsdispositioner

Erhélina koncernbidrag 72 0
Erhélina koncernbidrag 10 564 22 620
Féréndring av dveravskrivningar 54 -97
Summa 10 690 22 523

Not 23 Narstaende

Narstaenderelationer

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

Moderbolaget
Moderbolaget har bestammande inflytande éver dotterbolag enligt not 25, Andelar i dotterféretag.

Sammanstallning over narstdendetransaktioner

Koncernen

Koncernen har kopt fastighetsadministrativa tjanster av bolag i Balderkoncernen fér 4 956 Tkr (5 286), av bolag
i Heimstadenkoncernen for 1 135 Tkr (975 Tkr), samt av bolag i MKB-koncernen for 1531 Tkr (1417).
Tjansterna &r prissatta pa marknadsmassiga villkor.

Moderbolaget

Moderbolaget har kdpt fastighetsadministrativa tjanster av bolag i Balderkoncernen fér 4 956 Tkr (5 286), av bolag

i Heimstadenkoncernen for 1 135 Tkr (975 Tkr), samt av bolag i MKB-koncernen for 812 Tkr (734). Moderbolaget har utfért
fastighetsadministrativa tjanster at dotterbolag uppgaende till 21 945 Tkr (21 542).

Tjansterna &r prissatta pa marknadsmassiga villkor.

Transaktioner med nyckelpersoner i ledande stéllning
Foretagets styrelseledamoter och ordférande har ej erhéllit ndgot styrelsearvode.

Not 24 Viktiga uppskattningar och bedémningar

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

Foérvaltningsfastigheter

For viktiga antaganden och bedémningar i samband med vardering av forvaltningsfastigheter se not 6, Férvaltningsfastigheter.
Koncernen redovisar sina fastigheter enligt verkligt varde metod vilket innebér att vardeférandringar redovisas i resultatrédkningen.
Resultatet kan darfor paverkas vasentligt. De bedomningar som gors i samband med varderingen ar antaganden om framtida
intékter och kostnader, samt vilka investeringar som kommer att krévas. Vid vérderingen diskonteras dessa kassafléden tillbaka
till véarderingstidpunkten med en diskonteringsrénta. Valet av diskonteringsrénta &r dven denna en véasentlig bedémning som

gors av koncernen. Extern vardering har gjorts i samband med bokslutet. Se férvaltningsberéttelse fér kdnslighetsanalys avseende
férédndringar i fastigheternas vérde.

Klassificering av forvéarv

Redovisningsstandarden IFRS 3s regel om klassificering av forvarv som rorelseférvéarv eller tillgadngsforvarv utgar fran att en
individuell beddmning méste goéras av varje enskild transaktion. Fran 1 januari 2020 tillampas andringen i IFRS 3 vilken bland
annat innebar att ett frivilligt koncentrationstest kan tillampas for att férenkla bedémningen av om transaktionen inte ar en
verksamhet/rérelse. Se dven not 1, Tilldmpade redovisningsprinciper, under rubriken Konsolideringsprinciper.
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Not 25 Andelar i dotterféretag

Bokfort

Kapital- Rostratts- varde

Moderbolaget andel, % andel, %  Antal aktier 2024-12-31
Culture Casbah Vastra Fastighets AB, 559085-4492 100 100 50 000 380 896
Culture Casbah Ostra Fastighets AB, 559085-4500 100 100 50 000 78 329
Rosengard Fastighets Projekt AB, 559183-9005 100 100 50 000 2011
Culture Casbah AB, 559183-9013 100 100 50 000 50
Summa 461 286

Moderbolaget

2025-12-31 2024-12-31

Ingdende anskaffningsvirden 461 886 460 886
Aktiedgartillskott 0 1000
Utgaende ackumulerat anskaffningsvarde 461 886 461 886
Ing&ende uppskrivningar/nedskrivningar -600 -600
Arets férandringar

Utgaende ackumulerade uppskrivningar / nedskrivningar -600 -600
Utgaende redovisat varde 461 286 461 286

Not 26 Justeringar fér poster som inte ingdr i kassaflode, m.m

Koncernen Moderbolaget

2025 2024 2025 2024
Avskrivningar - - 142 195
Summa justeringar 0 0 142 195

Not 27 Vasentliga handelser efter rakenskapsarets slut

Jens Ring6 har utsetts till tillforordnad VD fran och med 23 februari 2026.
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Underskrifter

Resultat- och balansrakningarna kommer att férelaggas arsstamman 2026-05-12 for faststéllelse.

Arsredovisningen beslutades den 17 mars 2026.

Malmé den dag som framgar av var elektroniska underskrift.

Gunnar Ostenson Erik Selin
Ordférande

Patrik Hall Per Ekelund
Ordférande

Jens Ring6

vd

Var revisionsberéattelse har lamnats den dag som framgar av min elektroniska underskrift.

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Carl Fogelberg
Auktoriserad revisor
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Styrelse

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

Marie Thelander Dellhag Mattis Falkentoft Tobias Falk

Suppleant, Suppleant, Suppleant,

Vd, MKB Fastighets AB Country Manager, CFO, Victoriahem AB

Heimstaden Sweden
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Ledningsgrupp
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Patrik Hall Jenny Teback Karin Antonsson Jens Ring6
Tf vd, Marknads- och CFO, Fastighetschef,
Rosengéard fastigheter kommunikationschef, Rosengard fastigheter Rosengérd fastigheter

Rosengérd fastigheter
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Rosengard 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




