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REFLEKTIONER

N&r jag var liten sa brukade jag dagdrémma. Jag kunde fantisera om att jag tog med ndgra kompisar hem
for férsta gangen och hur imponerade de blev nér det visade sig att jag bodde pa... Malmdhus slott!

Andra tdnkbara adresser var Frans Suells sommarbostad vid Folkets Park eller Slottsméllan vid Mélleplat-
sen. Ja, det var ju inga nybyggen direkt men det var inte sa konstigt n&r man tanker efter. Det fanns inga
nybyggda drémbostéder i Malmd pa den tiden sa jag fick forlita mig pa historiska byggnader. Jag minns
inte att det byggdes sé&rskilt mycket éverhuvudtaget, och det som byggdes var praktiska bostdder med smé
energisnala fénster som sdg ut som skottgluggar, inte helt olika de pd Malméhus slott faktiskt. S& visst, de
kittlade min fantasi men kanske inte pd samma sé&tt som dagens nybyggda drémbost&der gér.

Det verkar som att alla arkitekter nufértiden har fri tillgdng till Krumelurpiller. Det byggs lekfulla, fan-
tasieggande hus som fér 30 ar sedan skulle ha refuserats fér att de var alldeles for orealistiska. Men jag
undrar vad dagens barn fantiserar om. Turning Torso eller ndgot annat hus i Vastra hamnen? Zlatans hus
kanske? Det ar ju faktiskt mer realistiskt an mina fantasiadresser. For inte ens Zlatan skulle val kunna
knacka pa porten till Malméhus slott och erbjuda Malmé stad en summa de inte skulle kunna motsta, eller?

N&r man nyligen fragade elvaaringar om deras drémboende i framtiden s& svarade en flicka att hon vill
bo i ett "mellanstort” hus pd 200 kvadrat i tva vaningar. N&gra andra vill bo modernt och miljévénligt dar
badvatten varms upp av spisens eftervdrme och dir man har en kryddgard tillsammans med grannarna.
Man kan ju tolka svaren som att de har barnen har det ganska bra och darfér kan tillata sig att drémma stort
och miljévanligt om framtiden. Det kan till och med vara sa att de har barnen redan bor i ndgot annat barns
drém. Att ha ett eget rum dér de kan fa vara i fred och dar det finns studiero.

Bostadsdrémmar skulle kunna vara ett spel dar vi flyttar var spelgubbe fram pa en spelplan. N&r vi &r barn
kanske vi drémmer om att sld en fyra och flytta in i Zlatans hus. Efter gymnasiet drémmer vi om férsta lyan,
kanske tar vi fem steg framat och flyttar in i ett kollektiv med kompisarna. S& smaningom hamnar vi néra
en lekplats och gronomrade. Stérre, sedan mindre. Nagra slar dubbla sexor och tillbringar vinterhalvaret pa
varmare breddgrader. Men allt fler unga far pa grund av studier och tidsbegransade projektanstéliningar
stanna kvar pa ruta ett. Gdng pa gang far de upp kortet "Sta dver ett slag"”. Deras drémboende férblir helt
enkelt dréommen om en egen bostad.

SUSANNA DZAMIC, RADIOPRATARE OCH KRONIKOR



INNEHALL

2013 i korthet

VD-ord

Affarsidé, mal och strategier
Hela Malm - var marknad

BOENDE FOR ALLA | MALMO
Stadsutveckling

Nyproduktion

Affarsutveckling

LONSAMHET FOR HELA MALMO
Medarbetare

Produktivitet

Samverkan

VI ARBETAR FOR HELA MALMO
Sociala investeringar

Urban akupunktur

Miljo

Riskhantering
Finansiell riskhantering
Fastigheternas varde
Resultatstruktur
Femarsoversikt

ARSSTAMMA

o M~ N

10
12
14
18

22
24
26
30

34
36
38
40

48
50
52
54
56

4

ARSREDOVISNING
Férvaltningsberattelse f
Resultatrakningar '
Balansrakningar

Eget kapital
Kassaflodesanalyser
Bokslutskommentarer

Noter

Forslag till vinstdisposition

Revisionsberattelse
och Granskningsrapport

Oversiktlig redovisning enligt IFRS
Redovisning enligt IFRS
Agardirektiv

Bostadspolitiska mal 2012-2014
Bolagsstyrningsrapport

Ledning

Styrelse

Fastighetsbestand
Fastighetsbestand, register

Karta

58
60
62
63
64
65
66
67

R 70

Y 1

L72

%
"
75
76
79
80
82
84
92

Ordinarie arsstdmma halls den 17 mars 2014, klockan 08.30 pa MKB Fastighets AB (publ), huvudkontoret,

Adlerfelts vag 3 i Malmao.

I enlighet med kommunfullméktiges beslut den 24 maj 1984 &r arsstamman offentlig. Kommunfullmaktlges

ledaméter dger ratt att stélla frégor vid stdmman. Fragorna ska ldmnas in skriftligt i férvag.




MKB PA TVA MINUTER

FASTIGHETSBESTAND OCH MARKNADSANDEL

Med 22 700 (22 670) ldagenheter och cirka 1100 kommersiella
lokaler ar MKB det stérsta fastighetsbolaget i Malmé. Hyres-
intdkterna uppgick under 2013 till 1,8 (1,7) miljarder kronor.

MKB:s marknadsandel av det
av hyresratter i Malmo totala bostadsbestandet i Malmé

33% 15%
> D

MKB:s marknadsandel

MARKNADSVARDE

21,6 MILJARDER
KRONOR

FASTIGHETSVARDE OCH MARKNADSVARDE
Fastighetsinnehavet under 2013 uppgick till 7,7 (7,7) miljarder
kronor i bokfért varde. Marknadsvardet uppskattas till cirka 21,6
(20,6) miljarder kronor, en férandring pa 4,9 (7,9) procent sedan
2012.

OMSATTNING

1,8 MILJARDER
KRONOR

MEDARBETARE
MKB hade vid drsskiftet 280 (268) medarbetare.

HALLBAR PRODUKTION AV NYA HYRESBOSTADER
» MKB:s mal &r att kunna byggstarta omkring 500 nya
bostadder om aret om det enligt bolagets bedémningar finns
en varaktig efterfragan pa dessa. Under 2013 fardigstalldes
28 lagenheter och vid arsskiftet 2013/2014 fanns cirka
650 lagenheter i produktion.

» MKB strdvar alltid efter att bygga kostnadseffektivt med
god kvalitet fér 1ang hallbarhet och laga driftkostnader.

AGARE
MKB Fastighets AB ar ett kommundgt aktiebolag som ar heldagt
av Malmo stad.

STYRELSE

MKB:s politiskt tillsatta styrelse nomineras av Malmé stads
kommunfullmaktige och speglar den partipolitiska sammansatt-
ningen. Styrelsen utgdrs av nio ledaméter och fem suppleanter.
Ordférande &r Lars Svensson (S).

VISION OCH VARDERINGAR

MKB:s vision ar: Det gransiésa MKB. MKB:s kdrnvarden ar: var-
dagsnadra, mangsidiga och modiga. Det innebér att MKB finns
ndra kunden i kundens vardag, att MKB erbjuder ett brett och
varierat utbud av bostdder och service som passar kunder med
olika behov, och att MKB sdker nya I8sningar for att hela tiden
utveckla produkter och tjanster.

LEDNING OCH ORGANISATION

MKB:s VD sedan november 2013 ar Terje Johansson. Ledningen
utgdérs av VD, CFO, affarsutvecklingschef, HR-chef, kommunika-
tionschef, teknisk chef, CSR-chef och tre fastighetschefer. For-
valtningen ar uppbyggd kring husvarden som nav, med ansvar
for fastighet och kund. Husvarden har ett supportteam av olika
kompetenser och specialister som exempelvis bosociala utveck-
lare, fastighetsutvecklare, uthyrare och MKB Direkt (kundtjanst)
till sitt férfogande i sin relation med kunden.

OMSLAGSBILD

Sarah Namuwaya Menyha med schnauzern Fanny utanfér
"Bennets bazaar", MKB:s bokaler langs Bennets vdg i Rosengard.



2013 | KORTHET

RESULTAT | SAMMANDRAG (Mkr) 2013 2012
Omsattning 1817 1749
Resultat efter finansnetto 200 197
Beddmt marknadsvdrde 21593 20583

RESULTAT- OCH KASSAFLODESUTVECKLING (MKR)
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UNDERHALL OCH INVESTERINGAR

For fjarde aret i rad hade MKB en fortsatt htg underhallsvolym
som ett resultat av betydande underhall, framfér allt i fastighe-
ter byggda fére 1975. Underhdll och férbattringsinvesteringar
uppgick till totalt 588 (588) miljoner kronor, bland annat avse-
ende badrumsrenoveringar. Underhdllet uppgick till 272 (275)
kronor per kvadratmeter.

NYTT FJARRVARMEAVTAL - ETT STEG PA VAGEN
MOT FOSSILFRITT MALMO 2020

MKB tecknade under 2013 avtal med E.ON om att kdpa forny-
bar fjdrrvarme till bolagets nyproducerade ldagenheter. Avtalet
ar ett steg for att nd de hogt stallda klimatmalsattningar som
Malmé stad och MKB arbetar utifran.

HYRESFORHANDLING

Hyreshdjning fran den 1 april 2013 faststalldes till 1,55 procent,
med mojlighet till fastighetsspecifika tilldgg och avdrag om 0,45
procent.

FORSTA SPADTAGET | HOLMASTAN

Holmastan handlar om framtidens boende och ar ett unikt sam-
arbete mellan Malmd stad, MKB och Riksbyggen. Har planeras
dver 1100 nya bostdder de kommande 15 dren. Den 5 december
togs det forsta spadtaget fér Holma torg, dar det bland annat
ska uppforas 611dgenheter (1&s mer pa sidan 32).

NYPRODUKTION

Totalt fardigstallides 28 (133) ldgenheter och vid arsskiftet pa-
gick produktion av ytterligare 644 (648) lagenheter. Investe-
ringen i nya bostader uppgick till 375 (385) miljoner kronor.

CULTURE CASBAH PRISAT IGEN

2012 vann forslaget Culture Casbah en internationell arkitekt-
tavling fér "Térnrosen Tower” i Rosengard. Under 2013 vann
projektet ett prestigefyllt pris i klassen Best Futura Project pa
den arliga tavlingen MIPIM Awards som &ger rum pa den stora
internationella fastighetsmé&ssan i Cannes, Frankrike (I1ds mer pa
sidan 13).

"FORMA FRAMTIDEN" - FOR ETT EFFEKTIVARE

OCH LONSAMMARE MKB

Férandringar och utmaningar i omvériden paverkar MKB. Det &r
viktigt for MKB att leverera sunda finanser och ekonomiska var-
den till staden och en bra boendemiljo fér sina kunder. For att
mota omvarldens férandringar och nya krav har 2013 prdglats av
férandringsinitiativet "Forma framtiden” (I1&s mer pa sidan 24).

TERJE JOHANSSON NY VD
MKB:s styrelse utsdg under 2013 Terje Johansson till ny VD for
bolaget. Han kommer narmast fran tjdnsten som VD pa Halm-
stad Fastighets AB.

Terje Johansson eftertradde Sonny Modig, som varit MKB:s
VD sedan 2007 och som gick i pension efter sommaren. Terje
Johansson tilltradde tjansten som VD den 1 november 2013.

MKB ARSREDOVISNING 2013 1
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ANNU ETT STARKT

N&r vi summerar 2013 kan vi konstatera att
det blev ett bra ar fé6r MKB. Bolagets resultat
efter finansnetto blev 200 miljoner kronor.
MKB:s I6nsamhet skapar férutsattningar for
nyproduktion och ger mdjlighet att uppratt-
halla en hdg niva pa férvaltning och underhall
av vart befintliga bestand. Det langsiktiga
malet &r att ett vélskétt och I6nsamt MKB
ska bidra till en attraktiv stadsmiljé som gyn-
nar hela Malmé. Vinstnivdn kan ocksa ses i
relation till vara intdkter som var drygt 1,8
miljarder kronor eller marknadsvédrdet pa
vara fastigheter som uppgick till cirka 21,6
miljarder kronor.

2 MKB ARSREDOVISNING 2013

RESULTAT MOJLIGGOR
FORTSATT HOG
UNDERHALLSNIVA

Basen for var verksamhet &r det befintliga bestandet och var
framsta uppgift &r alltid att ta hand om vara nuvarande hyres-
gaster. Aldersstrukturen i MKB:s bestand préaglas av en hég andel
fastigheter byggda under 1960- och 1970-talet. Darfor har bolaget
under ett antal ar valt att 6ka underhallsvolymen till nivder som
berdknas ligga 50 procent dver var normala niva. 2013 underhsll
vi fér 461 miljoner kronor, motsvarande 272 kronor per kvadrat-
meter, vilket ar cirka 40 procent &ver snittet fér kommundgda
bostadsbolag.

HOGA MALSATTNINGAR FOR NYPRODUKTION
En av bolagets stora utmaningar &r att leva upp till var dgares
krav pa nyproduktion av ldgenheter. Malet &r att producera om-
kring 500 nya ldgenheter per ar under férutsattning att det finns
tillrdcklig efterfrdgan pa och betalningsférmaga for hyresréatter.
N&r det galler fardigstallda ldgenheter blev 2013 ett mellanar.
For 2014 ser foérutsattningarna battre ut. Vid utgdngen av 2013
hade MKB startat byggprocessen for cirka 650 ldagenheter som
kommer att fardigstéllas de kommande aren. Ett s&tt att ndrma
sig malet kan vara att ytterligare diversifiera MKB:s nyproduktion,
bland annat genom att studera mdjligheterna att bygga till Idgre
kostnader och dédrmed skapa fler kvalitetsnivaer i vart bestand.
Fér MKB &r det i detta sammanhang vdalkommet att forutsatt-
ningarna for de tva kommande aren nu &r fastlagda i och med den
hyresdverenskommelse som tecknats.



Terje Johansson, VD.

HALLBARHETSFRAGORNA ALLT VIKTIGARE
Hallbarhetsfrdgorna star i fokus for MKB. Att inom ramen fér
MKB:s I6nsamhet arbeta med miljé och social hadllbarhet &r viktigt
for att utveckla var verksamhet. Fradgornas betydelse har ékat det
senaste decenniet och for MKB utgdr de idag en strategisk priori-
tering pa samma gang som de &r en naturlig del av det vardagliga
arbetet.

Genom nyproduktion, som syftar till att skapa en attraktiv,
modern och trygg boendemiljé fér nuvarande och potentiella
hyresgaster bidrar vi till stadens hallbarhet.

STADSUTVECKLING KRAVER INFRASTRUKTUR

Idag ser vi en positiv utveckling pd den lokala fastighetsmark-
nadeniflera av de omréden som tidigare férknippades med segre-
gation och utanférskap. | Rosengard har nya fastighetségare tagit
Iangsiktiga initiativ som bidragit till att stirka stadsdelens attrak-
tivitet fér bade hyresgdster och andra potentiella fastighetsdgare.
Fér en fortsatt positiv utveckling ar emellertid investeringar i
stadens infrastruktur betydelsefulla, med Malm&ringen som den
for MKB enskilt viktigaste faktorn.

Jag ser mycket fram emot att fa leda och utveckla MKB:s verk-
samhet. Malmd &r en dynamisk stad, som vagar sticka ut och som
det &r svart att inte vara nyfiken pa. Stadens nérhet till dvriga
Europa bidrar till stor inflyttning. | Malm®, precis som i andra stor-

VD-ORD

stader, finns det dven utmaningar. Eftersom MKB &ar den stérsta
hyresréttsaktdren i staden understryker det vart ansvar att arbe-
ta vidare med de bosociala fragorna.

MKB har ett mycket bra utgangsldge. Bostadsmarknaden i Mal-
mo praglas av ett fortsatt starkt intresse for hyresratten, det vill
sdga MKB:s produkt Men alla behover standigt férandras for att
félja med i utvecklingen - sa dven vi. Vi &r ett av Sveriges stérsta
allmannyttiga bostadsbolag och vi har en stolt tradition av att
ligga langt fram i utvecklingen av var bransch.

Det gor vi till exempel genom var sjélvférvaltning (I&s mer pa
sidan 37), var affarsutveckling, med bland annat Greenhouse i
Augustenborg (I&s mer pa sidan 38) och kvarteret Trevnaden (ls
mer pa sidan 30), samt energieffektivisering. Bland annat har en
valdigt stor del av vara Idgenheter utrustats med temperaturgivare
inomhus, vilket mojliggor en betydligt effektivare uppvarmning.

MKB ska fortsatta att vara en ledande aktor. Och vi ska fort-
satta att bidra till hela Malm&s utveckling.

Det ar med stor entusiasm som jag griper mig an det uppdrag
som jag fatt.

Malmé i februari 2014

g

Terje Johansson, VD
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AFFARSIDE, MAL OCH STRATEGIER

EN VAL FUNGERANDE BOSTADSMARKNAD
AR GRUNDEN FOR MALMOS TILLVAXT

En vél fungerande bostadsmarknad &r en
grundfoérutsattning for Malmés tillvdxt och
vélférd. Det &r ocksa utgdngspunkten i Malmd
stads dgardirektivoch uppdrag till MKB, och &r
grunden for bolagets affarsidé, mal och stra-
tegier. MKB ska spela en aktiv roll inom en rad
olika omraden som utveckling av bostadsmark-
naden, socialainvesteringar, miljo, férvaltning,
underhall, bostadsproduktion, férvdrv och
hyressattning.

4 MKB ARSREDOVISNING 2013

AFFARSIDE

MKB ska bidra till en positiv utveckling av Malmé genom balanse-
rad hyressattning och nyproduktion. Verksamheten ska drivas ut-
ifran ett affarsmassigt synsatt. Detta géller &ven bolagets sociala
insatser for 6kad sysselsattning och minskat bidragsberoende.

MAL

MKB:s &vergripande mal aterges i direktiv fran dgaren Malmdo
stad. Under 2013 fick MKB nya &qgardirektiv. For de fullstdndiga
dgardirektiven se sidan 74.

MKB ska vara en ledande aktdr pd Malmds bostadsmarknad
med stort fortroende hos kunderna.

MKB ska vara ett féredome for andra fastighetsdgare.

MKB ska genom effektiv férvaltning medverka till att hyres-
ratten blir en attraktiv och prisvérd upplatelseform.

MKB:s bostader och omraden ska tillgodose de boendes behov
av trygghet, trivsel, valmojlighet och service.

MKB ska genom nyproduktion av hyresratter aktivt stédja en
Iangsiktigt balanserad bostadsmarknad.

MKB ska utveckla innovativa och hdgt stallda miljdambitioner i
nyproduktion och férvaltning, med energieffektivitet i fokus.



AFFARSIDE, MAL OCH STRATEGIER

STRATEGIER
MKB:s strategier baseras pa tva viktiga férutsattningar:

ATT SKAPA ETT ATTRAKTIVARE MALMO

MKB ska bidra till att det ar attraktivt att bo i Malmd. Bolaget ska
ha en Iénsam verksamhet och stark balansrdkning, vilket ger ut-
rymme for investeringar och risktagande i nya projekt som resul-
terar i mervarden for samhallet.

ATT SKAPA ETT OPPNARE MALMO FOR ALLA

MKB ska verka for transparens i sin verksamhet. Ett 6ppet férhall-
ningssatt i alla led gér det ldttare att nd affdrsmalen. Kunderna
far da majlighet att komma med 6nskemal och paverka bostader-
nas utformning, underhall och utveckling. Méjligheten att paverka
gdller dven andra intressenter som organisationer, forsknings-
och utbildningsinstitutioner och leverantérer med flera.

Torghandel pd Méllevangstorget intill Axel Ebbes staty "Arbetets &ra”.

AFFARSUTVECKLING

MKB bidrar till att utveckla hela Malmd genom att vara en drivande
aktor i stadsutvecklingen. Det sker bland annat genom utveckling
av nya boendeformer som kollektiv-, senior- och studentboenden,
fér att moéta en ny efterfragan som inte tillgodoses i traditionell
nyproduktion eller i befintligt bestdnd. Pa s satt mojliggérs nya
flyttkedjor inom bestandet som annars inte hade uppstatt. MKB
arbetar ocksd med fértatning av staden genom ny-, om- och till-
byggnad som &r socialt, ekonomiskt och ekologiskt hallbar.

Att skapa trygghet och trivsel fér kunderna ar avgérande fér
MKB nu och i framtiden. Bolaget ska identifiera sociala investe-
ringar som kan férdandra fér manga méanniskor inom ramen for
MKB:s I6nsamhet och sammanfallande intressen.

Miljefrdgorna paverkar alla manniskors och féretags férutsatt-
ningar. Fér MKB &r miljdarbetet sedan flera ar en strategiskt viktig
och naturlig del av det dagliga arbetet. Miljdkraven maste kontinu-
erligt balanseras mot andra faktorer och i takt med att regelver-
ken utdkas blir det allt fler kriterier att ta hansyn till. Under 2014
kommer MKB att formulera nya, Idngsiktiga miljdmal (I&s mer om
MKB:s miljdarbete pa sidorna 40-47).

MKB ARSREDOVISNING 2013 5



AFFARSIDE, MAL OCH STRATEGIER En levande stadskarna med
Sankt Petri kyrka i bakgrunden.




| bérjan av 2013 introducerade MKB tio nya bosociala utvecklare
som under temat "Tryggt och trivsamt hela vdgen hem" arbetar
med férebyggande bosocialt arbete, sociala investeringar och
storningshantering. Arbetet utférs i samverkan med flera aktérer,
till exempel fritidsgardar, polis, faltgrupper, Hyresgéastféreningen,
skolan och féreningar. En doktorand pa Malmd hdgskola ska félja
arbetet under fyra ar.

FORVALTNING

MKB ska driva en aktiv och affarsmassig forvaltning av sitt fast-
ighetsbestand. Det sker pa ett flertal s&tt. Forvaltningen innebéar
att MKB har ndra kontakt med sina kunder, bland annat genom de
23 omradeskontoren. Férvaltningen har kontinuerlig dialog med
de boende i omradena. Erfarenheter och idéer tas tillvara i omra-
desstrategier som uppdateras |6pande.

Under 2013 har arbetet med omradesstrategierna utvecklats
och en generell 6versyn har gjorts. Oversynen &r en konsekvens
av de organisatoriska forandringar som genomforandet av det in-
terna processarbetet Forma framtiden inneburit, dar bland annat
husvardarna fatt delvis nya funktioner.

Omradesstrategierna kopplas i allt hégre grad samman med
MKB:s 6vergripande investerings- och tillvaxtstrategi. Det innebar
att satsningar och resurser placeras i de omraden som priorite-
ras av strategiska skal. Mals&attningen &r att langsiktigt bidra till
att halla samman och utveckla Malmé. Omradesstrategierna &r
darmed en tydlig aterspegling av de &gardirektiv som Malmé stad
angett.

UNDERHALL OCH RENOVERING

MKB:s underhalisarbete ska praglas av varsamhet, kontinuitet och
professionalism. Underhallet gérs dér det finns verkliga behov
och ska ske sa effektivt som mgjligt. Arbetet bestar av I6pande
underhall, intéktshdjande underhall som héjer standarden, kost-

AFFARSIDE, MAL OCH STRATEGIER

nadsreducerande underhall, till exempel insatser fér l&gre energi-
férbrukning samt underhall av estetisk karaktar fér 6kad trivsel.
Allt underhall ska vara Idnsamt och motiveras pa affarsméssiga
grunder.

Under 2013 satsade MKB 272 kronor per kvadratmeter i under-
hall. Det motsvarar en totalkostnad pa 461 miljoner kronor, vilket
ar mer an 40 procent hogre an genomsnittet fér kommunagda
bostadsbolag.

BOSTADSPRODUKTION
Malmo vaxer och nyproduktion av hyresratter ar centralt fér en
Idngsiktigt balanserad bostadsmarknad i Malmé. Malet &r att
MKB ska kunna byggstarta omkring 500 nya ldgenheter var-
je ar, under férutsattning att det finns tillrdcklig efterfrdgan pa
och betalningsférmaga fér nya hyresratter. Att producera en ny
hyresbostad kraver 30 procent i eget kapital for MKB.
Produktionen av nya hyresbostader sker i forsta hand enligt
MKB:s strategi for fortatning och utveckling av de strak som bin-
der samman staden samt enligt Malmd stads prioriterade utveck-
lingsomraden. Fér MKB &r det ett évergripande innovativt mal att
bygga kostnadseffektivt till god kvalitet. Bolagets nyproduktion
sker alltid 1angsiktigt och i huvudsak fér egen férvaltning. Under
2013 fardigstallde MKB 28 ldgenheter och vid arsskiftet fanns
cirka 650 lagenheter i produktion.

MARK- OCH FASTIGHETSFORVARV

Malmo stad behover tillféras nya lagenheter, darfor prioriterar
MKB markférvarv for att skapa mdojligheter fér nyproduktion.
Bolaget underséker kontinuerligt och aktivt forutsattningarna for
markférvarv i hela Malmd med malet att genomféra olika typer
och storlekar av nyproduktion. Dock ar utbudet av byggbar mark
litet. MKB ser &ven positivt pa méjligheterna att férvarva fastig-
heter.

MKB:S UPPDRAG OCH ORGANISATION

KUNDER & INTRESSENTER BEHOV

ORGANISATION MKB

e @ |

FORVALTNINGSTEAM LEDNING STYRELSE

Husvard med hjélp av - CFO
« Bosocial utvecklare « Affdrsutv.chef

- Fastighetsutvecklare - Teknisk chef

Malmé stad \\// Underhélla  Fastighetsskotare w Egr;rncw;:fukatuonschef ordf. Lars
En vélfungerande och och utveckla « Forvaltare Terje ° Mot Svensson (S)
attraktiv boendemiljo fastigheter Johansson © N cn€

® « 3 fastighetschefer
\/-lv NORR OSTER VASTER ' '
- > m < LOKAL  STUDENT  SENIOR ' '
1] mn
mn
]
Bra och prisvarda
boenden och lokaler Balansera UTHYRNING
I fastighets- Nyproducerade EKONOMI & FINANS
bestandet och befintliga
bostader AFFARSUTVECKLING
TEKNIK 8 ledaméter
attls@ka :("ﬁt'?a!':;” KOMMUNIKATION & MARKNAD
almds undtj

attraktions-
kraft och bidra
till en stad

for alla

Information och
kommunikation

CSR - CORPORATE SOCIAL RESPONSIBILITY 'T'*'

5 suppleanter

HR - HUMAN RESOURCES
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VAR MARKNAD

HELA MALMO -\VVAR MARKNAD

MKB Fastighets AB dger och férvaltar fastigheter i Malmé stad.
Laget i Oresundsregionen och nérheten till dvriga Europa samt
de satsningar som genomfoérs for att skapa en attraktiv stad gor
att staden véxte for 29:e aret i rad. De senaste 20 aren har Mal-
mds befolkning dkat med 71 000 invanare (cirka 30 procent). Den
stérsta okningen har skett i dldersgrupperna 0-5 ar och 25-39 ar.

Malmé ar en ung och internationell stad. Det finns 175 lander
och 150 sprdk representerade i staden och en tredjedel av befolk-

Hyllie Boulevard, Hyllie.

ningen (30 procent) &r fédda utomlands. Néra hélften av invanar-
na &r under 35 ar (49 procent).

Det ar positiv“ﬂga villbo i Malmé. Det &r en utmaning att
I6sa bostadsbehovet pa ett s&tt som moter efterfragan utifran de
s6kandes forutsattningar och 6nskemal pa kort sfﬁch samtidigt

behalla ett l1angsiktigt tdnkande och en helhetssyn i planeringen
av staden.
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INVANARE | MALMO STAD PER 31/12 2013

312 841

ANTAL HYRESBOSTADER | MALMO

VAR MARKNAD

HUSHALLENS SAMMANSATTNING 2012

%
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1-persons-
40 hushall
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ANTAL PERSONER i HUSHALL

Storre dgare Antal Andel
MKB 22700 33%
Stena 5458 8%
Heimstaden 2 850 4%
Akelius 2156 3%
Willhem 2 054 3%
Hugo Aberg 2 000 3%
HSB 1930 3%
Lifra 1500 2%
Ikano Bostad 640 1%
Atrium Ljungberg 218 <1%
Ovriga 27 706 40%
Summa 69212 100%

INVANARE UNDER 35 AR

49%

ANTAL BOSTADER EFTER UPPLATELSEFORM | MALMO
2012-12-31 (totalt 149 686 )

Bl Andel hyresratt
[ Andel bostadsratt
M Andel smahus

18%
46%

varav MKB 15%

36%

Kallor: Malmé stad, SCB och MKB.
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ATT SKAPAETT
ATTRAKTIVARE

MKB:s grundldggande uppdrag &r att bidra
till Malmos attraktivitet genom att erbjuda
bra och prisvdrda bostader till befintliga och
blivande malmdébor. MKB &r en stor aktor i
staden, en sjattedel av malméborna bor hos
MKB. En viktig uppgift &r darfér ocksa att
varda och utveckla det befintliga bestandet.

12 MKB ARSREDOVISNING 2013

MALMO

Trygghet och bra boende &r MKB:s fokusomraden nar det géller
stadsutveckling. Fér att dstadkomma det och samtidigt géra Mal-
md attraktivare utvecklas det befintliga bestandet kontinuerligt.

For att skapa trygghet &r det viktigt att Malmé &r en hallbar
stad. En hallbar stad &r en tat stad med ett effektivt anvéandande
av gemensamma resurser, infrastruktur, kollektivtrafik, skolor,
vard och omsorg.

Urban akupunktur ar en metod som MKB anvander for att bidra
till en hallbar stad. Urban akupunktur &r specifika punktinsatser
for fortatning, konceptutveckling och strategiska samarbeten.
Syftet &r att skapa sa stor effekt som méjligt for en tat och hallbar
stad (I1&s mer pa sidan 38).

Med nya hus, torg, handel med mera, fértatar MKB den befint-
liga bebyggelsen. P& sa satt skapas fler méten vilket 8kar gemen-
skapen och darmed tryggheten. For det &r i motena mellan
manniskor som den nodvandiga tilliten skapas, vilket i sin tur ska-
par den tolerans som behdvs fér att staden ska halla ihop béttre.



Under 2013 har MKB:s kampanj
”Séq‘hej till din grénne” utvecklats
med™"'S&qg hej i skolan&hos bland
Yannsl eleverna i Ny&alaské::lan‘

MKB LOKAL

MKB:s lokaler &r huvudsakligen uthyrda till féretag med
verksamheter som kompletterar boendet med olika former
av serviceverksamhet. Ytorna ar nastan uteslutande integre-
rade i bostadsbestandet. Det finns lokaler fér kontor, butik,
restaurang, vard och utbildning, friskvard och skdnhet, lager
och bokaler. Cirka 10 procent av MKB:s intdkter kommer fran
uthyrning av lokaler.

MKB STUDENT

Malmdés utveckling mot en kunskapsstad har Okat antalet
studenter som i sin tur efterfragar studentbostédder. Fér att
méta efterfrdgan pa studentbostéder har bolaget satsat pa
ett eget affarsomrade, MKB Student, och erbjuder student-
bostdder i olika delar av Malmd. MKB har idag narmare
1 000 studentldgenheter och erbjuder savél korridorrum
med gemensamma ytor som ldgenheter med k6ék och bad-
rum. Studenthusen finns bland annat vid Varnhemstorget,
Dalaplan och i Segevang.

STADSUTVECKLING

CULTURE CASBAH - GOR ROSENGARD
TILL EN CENTRAL DEL AV MALMO

Culture Casbah. Illustration: Lundgaard &
Tranberg Arkitekter A/S, Danmark.

Culture Casbah &r ett stadsutvecklingsprojekt med malet att
utveckla och vitalisera Rosengard till en trygg, eftertraktad
och central del av Malmé. Projektet innehaller cirka 200 nya
bostader och 30 lokaler for affarsverksamhet.

Tanken &r att sdvél Tornet som évriga byggnader i projek-
tet utformas med en blandning av bostdder och lokaler fér
handel och service. Nya byggnader ska vaxa fram, det vill
sdga att planering och projektering sker i mindre steg.

En férandring, komplettering och utbyggnad av infrastruk-
turen och straken till och frdn Rosengéard &r en férutsattning
fér att projektet ska lyckas. Tillkomsten av Rosengard station
4r den enskilt viktigaste parametern. Malet &r att transport-
systemet inom Rosengard ska vara en naturlig del av omra-
det for att 6ka tillgdngligheten. Byggandet av Culture Casbah
ar planerat att delas in i flera avgransade etapper dar varje
etapp ska kunna avbrytas eller senareldggas utan att genom-
forda etapper upplevs som ofdrdiga eller mindre attraktiva.

MKB ARSREDOVISNING 2013 13
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650 LAGENHETER OVER
HELA MALMO | PRODUKTION

MKB har 22 700 hyresbostdder, vilket mot-
svarar en tredjedel av alla hyresratter i Mal-
md. MKB har som mal att ha en projektportfélj
som gor det mdojligt att byggstarta omkring
500 légenheter i genomsnitt per ar. Malet
féorutsatter att efterfrdgan pd hyresrétten
som ett eftertraktat alternativ pad bostads-
marknaden bestar.

14 MKB ARSREDOVISNING 2013

Under de senaste tio aren har MKB fardigstallt cirka 1 600 hyres-
bostdder och forvarvat cirka 650. Det innebar ett genomsnitt
pa cirka 225 ldgenheter per ar. Tittar man &nnu l&ngre tillbaka
i tiden s& har MKB sedan 1995 producerat och férvarvat cirka
6 000 ldgenheter.

Vid utgangen av 2013 hade MKB pagdende byggprojekt mot-
svarande cirka 650 ldgenheter som ska slutféras de narmaste
aren. Totalt bedémer MKB att bolaget kommer att fardigstélla
cirka 400 bostdder under 2014, varav merparten med inflyttning
i november och december.

| EN VAXANDE STAD VAXER UTMANINGARNA

Om Malmé fortsatter att vdxa i samma takt som de senaste aren
kommer utmaningarna pa bostadsmarknaden att véxa. Det géller
bade efterfragan och tillgang. Tillgdngen pa byggbar mark &r en
utmaning fér att fa till stdnd nya projekt och en béttre fungerande
bostadsmarknad.
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| Sofielund i kvarteret Trevnaden byggs 171 nya lIdgenheter varav cirka

NYPRODUKTION

45 fér kollektivboende. Inflyttning startar under 2014 (Ids mer pa sidorna 20 och 30).

Av den totala byggkostnaden fér en Idgenhet kravs cirka 30 pro-
cent i eget kapital. Med 650 Idgenheter i pagdende produktion
innebdr det investeringar fér MKB pa mer &n en miljard kronor.

Investeringarna i nyproduktion ska ske i alla delar av Malmo
enligt MKB:s strategi for fortatning och utveckling av strdk som
binder samman staden. Alla projekt ska vara prisvarda for kunden,
samtidigt som de ska generera en tat och hallbar stad. MKB tar
ett stort ansvar for utvecklingen av Malmo genom att bygga nytt
Over hela staden. Det gér MKB till en unik aktor i Malmo stad.

Att det produceras fler bostdder ar viktigt for Malmos utveck-
ling. MKB &r det bolag som utifran storlek bér bidra med de
stérsta volymerna. For att stérka stadens attraktivitet far MKB:s
nyproduktionsprojekt garna ha tydliga varden som tillfér platsen
och stadsbilden ett mervdrde utéver sjdlva volymen. Flera nypro-
duktionsprojekt kompletterar det befintliga bestdndet med saval
kreativ arkitektonisk utformning som nya koncept. Ett sddant kan
Culture Casbah i Rosengard bli. Andra &r Greenhouse i Augusten-
borg, Holmastan i Holma och kvarteret Trevnaden i Sofielund.

ANTAL FARDIGSTALLDA LAGENHETER 2004-2013

A Nyproduktion A Forvarv m— SUMMa

587

AA.
AAAMAAA

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
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Greenhouse Augustenborg &r planerat att
bérja byggas under 2014. P& bilden projektets
Iy 14-vaningshus med odlarldgenheter.
~lllustration Jaenecke Arkitekter.

MKB ARSREDOVISNING 2013

FARDIGSTALLDA 2013

TORNROSEN, ROSENGARD

| omradet Térnrosen i Rosengard har MKB tidigare ska-
pat 30 nya ldgenheter genom att bygga om tvattstugor
till bostader. Under 2013 frigjordes yta for ytterligare 24
ldgenheter som fardigstalldes under aret.

PRINSEN OCH FAGOTTEN
| kvarteren Prinsen och Fagotten fardigstalldes fyra ldgen-
heter, varav tre pa vindar.

PAGAENDE NYPRODUKTION
SJOJUNGFRUN, VASTRA HAMNEN

| kvarteret Sjomannen i Vastra hamnen byggs 187
ldgenheter. Projektet bestar av fyra huskroppar med sex
till elva vaningar. Inflyttning 2015-2016. Arkitekt &r Juul &
Frost Arkitekter.

TREVNADEN, SOFIELUND

| kvarteret Trevnaden i Sofielund uppfor MKB tre hus-
kroppar med 171 l1dgenheter, varav cirka 45 som kollektiv-
boende, tolv LSS-boenden samt nio radhus. Inflyttning
2014. Arkitekt ar Kanozi Arkitekter.

HYLLIE BOULEVARD, HYLLIE

P& Hyllie Boulevard, i kvarteret Marknadsplatsen i Hyllie,
bygger MKB 93 ldgenheter, varav tolv LSS-boenden, for-
delade pa tva huskroppar. Inflyttning 2014. Arkitekt &r
Stanislaw Welin, FOJAB arkitekter.

HOLMA TORG, HOLMA

Mitt i bostadsomradet Holma, i kvarteret Hacksaxen, upp-
fér MKB 61 ldgenheter, sex lokaler och ett torg. Tva av
husen blir hyresratter, ett av husen kommer att erbjudas
att saljas till Riksbyggen och bli bostadsratter. Arkitekt ar
Arne Joénsson, Arkitektlaget i Skane. Torget utformas i
samarbete med Gatukontoret. Inflyttning 2016.

BOHUS, DALAPLAN

| kvarteret Bohus 5 vid Dalaplan byggs ett 15-vaningshus
med 56 ldgenheter. Inflyttning 2014. Arkitekt ar Jonas
Johansson, Jais Arkitekter.

KOGGEN, VASTRA HAMNEN

| kvarteret Koggen i Vastra hamnen byggs 51 Idgenheter.
Inflyttning 2014. Arkitekt ar Arne Jénsson, Arkitektlaget
i Skane.

TRUMPETEN, MELLANHEDEN

Vindsombyggnad i fyra fastigheter i kvarteret Trumpeten
i Mellanheden, vilket totalt ger 17 nya ldgenheter. Plane-
rad inflyttning 2014. Arkitekt ar Syd Ark Konstruera.

BOKEN, VASTRA SORGENFRI
| kvarteret Boken i Vastra Sorgenfri sker ombyggnation
av lokaler till sex ldagenheter.



PLANERAD NYPRODUKTION

SOFIA, RORSJOSTADEN

| kvarteret Sofia i Rorsjostaden planerar MKB att upp-
féra ett nytt bostadsprojekt med 167 lagenheter, varav
elva LSS-boenden samt forskola. Arkitekt ar Tegnestuen
Vandkunsten arkitektkontor i Képenhamn.

LIMHAMN
| Limhamn planeras nyproduktion i tva kvarter, cirka 300
lagenheter.

GREENHOUSE, AUGUSTENBORG

| Augustenborg uppfér MKB ett 14-vaningshus och tolv
radhus med sammanlagt 46 bostader for ett hallbart och
gront boende. Arkitekt ar Kenji Miyazu, Jaenecke Arkitek-
ter.

NYTORP, LORENSBORG

| Lorensborg planeras nybyggnation av 28 lagenheter
genom pdbyggnad med en vaning pa fyra befintliga fyra-
vaningshus. Arkitekt &r Kenji Miyazu, Jaenecke Arkitekter.

VASTRA HAMNEN
| Vastra hamnen planeras nyproduktion av cirka 130 ldagen-
heter.

SORGENFRI
| samarbete med flera byggbolag och Malmé stad plane-
ras nyproduktion av 90 lagenheter.

KATTEN, CITY

| city, i omradet Lugnet, planerar MKB nyproduktion av
48 lagenheter genom pabyggnad av tva nya vaningar
pa befintliga fastigheter. Arkitekt &r Christer Blomqvist,
Tengbom Arkitekter.

KURATORN, FLENSBURG
| kvarteret Kuratorn, i omradet Flensburg, planerar MKB
nyproduktion av 300 ldgenheter.

HOLMASTAN, HOLMA

Pa den tomt som deltog i arkitekttdvlingen Europan 11i Hol-
ma planerar MKB och Riksbyggen att under 15 ar uppféra
cirka 1100 hyres- och bostadsréatter (I1&s mer pa sidan 32).

CULTURE CASBAH, ROSENGARD

Planering av ett stadsutvecklingsprojekt med visionen
att férstérka Rosengard. | projektet planeras cirka 200
ldgenheter och 30 lokaler for affarsverksamhet. Arkitekt
&r Lundgaard & Tranberg Arkitekter, Danmark (I&s mer pa
sidan 13).

TIDPLANER OCH GENOMFORANDE

Projekten som anges ovan och i tabeller till hdger ar ett
uttryck for MKB:s utvecklingsprojekt och nyproduktions-
ambitioner. Tidplaner och genomfdrande styrs av flera
faktorer och projekten har ddarmed olika férutsattningar
att genomforas. Av stor betydelse dr bland annat plan-
process, miljohdnseenden och kostnadsnivder. Under
2014 valjer vi att i fotnoter precisera vilka forutsattningar
respektive projekt har for att genomféras.

NYPRODUKTION

ANTAL FARDIGSTALLDA LAGENHETER
i nyproduktion samt antal férvarvade ldgenheter

Nyproduktion Forvarv Summa
2004 129 21 150
2005 78 = 78
2006 171 289 460
2007 = = =
2008 286 301 587
2009 235 7 242
2010 190 = 190
2011 331 18 349
2012 133 = 133
2013 28 = 28
Summa 1581 636 2217

Féardigstédlld nyproduktion
under 2013

Toérnrosen, Rosengard
Prinsen och Fagotten

Summa

P&gdende nyproduktion
2013-12-31

Sjojungfrun, Vastra hamnen
Trevnaden, Sofielund

Hyllie Boulevard, Hyllie
Holma torg, Holma

Bohus, Dalaplan

Koggen, Vastra hamnen
Trumpeten, Mellanheden
Boken, Vastra Sorgenfri
Ovrigt

Summa

Planerad nyproduktion,

byggstart 2014 2015
Sofia, Rorsjéstaden 167Y
Limhamn 1502 150
Greenhouse, Augustenborg 463
Nytorp, Lorensborg 284
Vindar 189
Vdsta hamnen 130
Sorgenfri 90
Katten, Lugnet 48

Kuratorn, Flensburg

Holmastan

Culture Casbah, Rosengard

Summa 409 418

1) Forutsatter att forskolan flyttar.

2) Under upphandling.

3) Produktion pagar.

4) Projektering p&gar.

5) Risk for férsening pa grund av verklagande.
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187
171
93
61
56
51
17

644

2016

150
150
120
420
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ENGAGERADE MEDARBETARE,
MARKNADSINSIKT OCH
SAMARBETEN GER FRAMGANG
| AFFARSUTVECKLINGEN

MKB:s affarsutveckling och innovationskraft bygger pa att utveckla staden och gora
den mer attraktiv, samt att starka MKB:s stéllning pa bostadsmarknaden. Forutsatt-
ningar for framgangsrik affarsutveckling ar att MKB har en stark balansrakning och
en [dnsam verksamhet, samt att bolaget har ett langsiktigt perspektiv och formaga att
analysera och tolka omvariden. Det som MKB bygger idag ska atminstone besta dver
100 ar, vilket innebdr att man maste utga fran morgondagens efterfragan och behov.

Affarsutvecklingen ska skapa mervarden i MKB:s bostadsutbud
och ge incitament som stdrker viljan att flytta till staden. MKB
bedriver affarsutveckling genom aktiv produkt- och koncept-
utveckling samt fortatning av Malmé for att binda samman staden.
Det pagar ocksa standig utveckling av bolagets processer for att
optimera arbetet mot uppdraget - att bidra till att géra Malmé till
en stad som manniskor vill flytta till och sedan trivs och bor kvar i.

MKB:s syn pa innovationskraft &r férmagan att tanka nytt och
annorlunda. Utgdngspunkten &r att géra en genomarbetad ana-
lys, férstd omvarlden och dess férdndringar och hur det paverkar
verksamheten samt identifiera hur framtidens efterfragan ser ut.
Utifrén analysen utvecklar MKB en tydlig omrddes- och investe-
ringsstrategi.

18 MKB ARSREDOVISNING 2013

ENGAGERADE MEDARBETARE

Medarbetarna ar en viktig inspirationskalla i MKB:s affdrsutveck-
lingsarbete och en viktig komponent i bolagets innovationskraft.
Det &r de som rér sig i omradena och har kunskap om och insikt
om kundernas behov och 6nskemal. P& MKB finns en intern kul-
tur som tillvaratar medarbetarnas innovationer. Genom att tillata
Oppenhet och frihet for att prova olika saker hittar bolaget nya
och innovativa I&sningar. MKB:s ndra dialog med kunderna &r en
av bolagets viktigaste konkurrensfordelar.

INSPIRATIONSKALLOR OCH ERFARENHETSUTBYTEN

MKB arbetar utifran flera aspekter for att sdkerstélla framgéngs-
rik affarsutveckling. Bolaget tar utgdngspunkt i de faktorer som
bidrar till att en stad upplevs som attraktiv. Ndgra sddana fakto-



pr—- N r AFFARSUTVECKL'NG

Medarbetarna &r en viktig
inspirationskdlla i MKB:s
affdrsutvecklingsarbete.

Det &r de som har kunskap om
kundernas behov och 6nske-
mal. MKB har en intern kultur
som tillvaratar medarbetarnas
innovationer. P& bilden Emma
Wigur, husvérd i City.

*

| —
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rer &r trygghet, social hallbarhet, ékat boendeinflytande, behov
av flexibilitet i boendet och ett bra utbud av bostader.

For att det som MKB erbjuder ska matcha marknaden inspire-
ras bolaget genom omvarldsbevakning och analys samt interna
och externa erfarenhetsutbyten. En viktig del dr den ndra dialo-
gen med Malmé stad. Med staden férs resonemang kring hur Mal-
mos och MKB:s prioriteringar och insatser kan starka varandra.
Dialogen med Malmés invanare och olika samarbetspartners &r
andra viktiga kunskapskdllor for MKB i arbetet med att forma
framtidens boende.

BIDRA TILL OKAD RORLIGHET

Det attraktiva boendet skapasiden vardagliga ndra férvaltningen,
men dven genom att MKB erbjuder marknaden ndgot som &r
nytt och innovativt. En produkt, en boendeform eller ett koncept
som inte redan finns tillgéngligt i staden, i ett omrade eller i det
enskilda boendet.

Malsattningen &r att utbudet ska bidra till 6kad rérlighet pa
bostadsmarknaden och skapa nya flytt- och rérelsemdnster i sta-
den och samtidigt koppla ihop olika delar av Malmé fér att fa en
t&t och hallbar stad.

Ett exempel pd affarsutveckling i flera dimensioner &r MKB:s
satsning i kvarteret Trevnaden i Sofielund. Projektet omfattar 171
nya ldgenheter varav cirka 45 for kollektivboende, och inflyttning
beraknas ske under 2014. Kvarteret byggs for manniskor som
vill bo med olika hég grad av gemenskap och som har behov av
ett flexibelt boende som inte ar begransat till den egna lagen-
hetens fyra vdggar. Utvecklingsarbetet kdannetecknas av hég grad
boendeinflytande genom MKB:s samarbete med KiM (Kollektivhus
i Malm®). Tillsammans har parterna skapat en boendeform som,
baserat pd bland annat forskning kring kollektivhus och KiM:s
erfarenheter, ska méta marknadens efterfrdgan. Att slutkunden
kommer in i ett sddant tidigt skede av utvecklingsprocessen &r ett
nytt satt for MKB att arbeta pa (se &ven sidan 30).
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Andra exempel pd hur MKB arbetar med att utveckla nya koncept
ar seniorstrategin som styr hur bolaget ska hantera den demogra-
fiska utvecklingen i staden och efterfrdgan relaterad till denna. En
3tgard som har vidtagits inom ramen for seniorstrategin &r fram-
tagande av en tillganglighetsinventering. | denna har MKB studer-
at vilka mojligheter det idag finns for dldre att bo kvar i sitt omra-
de och hur tillgdngligheten kan anpassas i olika fastigheter. Detta
arbete ligger sedan till grund for bolagets forvaltningsstrategi.

VARDAGSNARA, MANGSIDIGA OCH MODIGA

MKB:s karnvarden ar en grundsten i bolagets innovationsar-
bete. Genom att agera vardagsnira, mangsidigt och modigt i
utvecklingsarbetet kan bolaget hitta nya Iésningar fér en efter-
traktad bostadsmarknad. Ett exempel dr de tio bosociala utveck-
lare som MKB tillsatt under 2013 for att stdrka dialogen med de
boende. Dessa ska forebygga och hantera stérningar som kan
uppsta i bostadsomradet, tillsammans med husvérdar och fastig-
hetsskdtare. De ska bygga upp och utveckla Idngsiktiga kontakter
med kunderna men ocksa med skola, Malmé stad, féreningsliv och
lokala myndigheter. Okad trygghet och trivsel i bostadsomradena
skapar attraktiva omraden och néjda kunder vilket starker MKB:s
mojligheter till en I6nsam affar ocksa i framtiden.

Under aret vann MKB:s innovativa stadsutvecklingsprojekt
Culture Casbah ett prestigefyllt pris i klassen Best Futura Project
pa den arliga internationella tavlingen MIPIM Awards. Culture
Casbah &r ett kreativt koncept for att fa strak och kommunikatio-
ner att battre koppla ihop Rosengdrd med andra delar av Malmd.
Ursprungsidén till projektet kommer fran MKB:s medarbetare i
omradet. Utéver att knyta samman olika delar av Malmé &r malet
att tillféra nya boendeformer och 6ka utbudet av kommersiella
lokaler, vilket tidigare funnits i begrdnsad omfattning i omradet
(se dven sidan 13).



AFFARSUTVECKLING

Gerd Andersson bor i kvarteret Lien, Solbacken.
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Andrés Chévez,
fastighetsskétare pa Potatisakern, Fridhem.
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LONSAMHET FOR HELA MALMO

PROCESSINRIKTAT ARBETSSATT
SKA OKA AFFARSMASSIGHETEN

MKB:s fas:ghetsforvaltare Ma ug'Qeﬁ%?reon e
hemma hos en MKB-kund. .

MKB har en grundldggande tro pa att alla medarbetare har férmaga och kompetens att fatta egna affdrsméssigt riktiga

beslut som gagnar bolaget och bolagets kunder. 2013 har préglats av genomférandet av Forma framtiden som bygger

pa just detta. Infér 2014 &r férdndringen genomférd och bolaget fortsétter att arbeta i det nya processinriktade ar-

betssatt som Forma framtiden innebar.

Férandringar och utmaningar i omvérlden paverkar MKB. Det &r
viktigt for bolaget att leverera sunda finanser och ekonomiska
varden till staden och en bra boendemiljo fér sina kunder. For att
méta omvarldens férdndringar och nya krav pabérjade MKB 2012
ett forandringsinitiativ, Forma framtiden.

Syftet med forandringen ar att skapa varaktiga forbattringar
pd bade verksamhets- och individniva, att minska driftkostna-
derna samt Oka tryggheten for kunderna. Utvecklingsarbetet
har i forsta hand handlat om processer, snarare an organisation.
MKB har identifierat fem tydliga huvudprocesser som aterspeglar
uppdraget. Varje process har darefter genomlysts fér att astad-
komma en forbattring med siktet instéllt pd att arbeta flexiblare,
mobilare och smartare.
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INKORNINGSPERIOD AVSLUTAD

Under aret har inkérningsperioden avslutats och bolaget kan
bérja arbeta pa riktigt enligt det nya processinriktade sattet. Fér
att kunna mata de resultat som Forma framtiden genererar har
effektmal tagits fram. Under 2014 kommer dessa att utvecklas
vidare.

Husvardens roll har varit en central komponent i Forma fram-
tiden. Hela férvaltningsverksamheten tar sin utgdngspunkt i kun-
den och husvérden ska vara MKB:s ansikte utat mot kunderna.

Ur kundens perspektiv marks forandringen genom att trygg-
hetsfragorna fatt stérre utrymme med dkat fokus pa férebyggan-
de insatser. Den sarskilda satsningen pa bosociala utvecklare &r
ytterligare en faktor som starkt trygghetsarbetet.



KOMPETENSUTVECKLING

Under 2012 och 2013 har MKB gjort stora kompetens-
utvecklande satsningar fér bolagets chefer. Under 2014
kommer fokus i hdgre grad att ligga pa kompetensutveck-
ling av specialister och nyckelpersoner inom bland annat
projektledning och personligt ledarskap.

Forma framtiden staller fortsatta krav pa 6kad kom-
petensutveckling inom olika omrdden. Arbetet fortsatter
med insatser fér att skapa forstdelse fér bolagets verk-
samhet och utmaningar och férse samtliga medarbetare
med verktyg for att fatta ratt beslut.

Precis som manga andra bolag verksamma inom fast-
ighetsbranschen ar MKB mitt uppe i ett generationsskifte,
som under 2013 bland annat inneburit personalbyten pa
ledningsgruppsniva. Denna generationsvaxling staller
sérskilda krav pd@ kompetensférsérjning och ledarskap.
Rekryteringsbehovet har hittills i stor utstrackning I6sts
genom internrekrytering. Det finns ett behov av extern
rekrytering for att komplettera med fler specialister
och bredda rekryteringsunderlaget for chefspositioner.
| MKB:s framtida rekryteringsstrategi ingar ett ékat inslag
av extern rekrytering kombinerat med att ta tillvara egna
talanger.

MANGFALD OCH JAMSTALLDHET

Férebyggande arbete mot diskriminering ar ett lagkrav
och en frdga om maénskliga rattigheter, men fragorna &r
ocksa av stor betydelse fér MKB:s verksamhet. MKB:s mal
att arbeta innovativt kréver dkat fokus pa fragor som rér
mangfald och jamstélldhet. Darfér arbetar bolaget allt
mera aktivt och strategiskt med dessa fragor. MKB:s lika-
behandlingsarbete &r en viktig byggsten i utvecklingen.

Den medarbetarenkdt som gjordes 2012 visade att
det omrade d&r kvinnors och mans upplevelser skiljer
sig mest at &r kombinationen av férvérvsarbete och for-
dldraskap. Under de kommande aren kommer MKB dar-
for att arbeta sarskilt fér att underldtta forvarvsarbete i
samband med férdldraskap. Dessutom kommer MKB att
arbeta med frdgor om kompetensutveckling fér att frémja
aldres majligheter till utveckling i arbetslivet.

Utifran Malmé stads Utvecklingsplan fér jamstéalldhets-
integrering finns ambitionen att dven kunderna ska marka
av MKB:s jamstalldhetsarbete bland annat genom att fra-
gorna finns med i byggprocessen och i utformningen av
nya bostdder. MKB kommer under 2014 fokusera pa att
gbra mangfaldsarbetet till en del av bolagets arbete med
innovation och utveckling och Idngsiktig affarsmassighet.

MKB:s ambition &r att medarbetarna ska spegla mang-
falden i Malmé. Hogst andel medarbetare med utlandsk
bakgrund finns i forvaltningen bland de medarbetar-
grupper som dagligen moter kunderna. Daremot saknas
denna mangfald till stor del fortfarande i férsérjningen pa
chefssidan. | den nya ledningsgrupp som skapades 2013
finns lika manga man som kvinnor. Av det totala antalet
chefer (30) i bolaget &r 14 kvinnor och 16 man.

Under 2014 kommer MKB att intensifiera sitt mang-
faldsarbete. Bland annat planeras kompetensutveckling
inom mangfald, fér att pa sa satt skapa férutsattningar
for 6kade sociala innovationer inom bolaget.

MEDARBETARE

ANTAL ANSTALLDA

2013 2012
Antal anstéllda 280 268
varav man 174 168
varav kvinnor 106 100
varav husvard 69 67

ALDERSFORDELNING
2013 2012

upp till 29 ar 26 20
mellan 30-49 ar 153 138
50 &r och &ldre 101 110

1.7% (8,4)

KONSFORDELNING

Bl man SO
kvinnor
62% 38%

38% (38) 3,4% (2,9)

ALDERSFORDELNING

per 2013-12-31 o
44 ar

25 30 35 40 45 50 55 60 65 ar
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LONSAMHET FOR HELA MALMO

ATT GORA RATT SAKER PA RATT SATT

MKB arbetar standigt for att forbattra sin for-
maga att géra ratt saker pa ratt séatt. Process-
arbetet Forma framtiden som sjésattes under
aret har inneburit ett stort steg vidare fér
MKB:s arbete for att 6ka sin produktivitet och
astadkomma sténdiga forbattringar.
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Forma framtiden inkluderar en rad atgarder for att skapa ett pro-

cessinriktat arbetssatt och en specialisering som ska bidra till
dkad produktivitet och affarsmassighet. Under aret har process-
arbetssdttet inforts i stora delar av organisationen, en férandring
som varit tidskrdvande och som paverkat verksamheten. Under
2014 forvantas effekterna forstarkas ytterligare i form av forbatt-
rad produktivitet inom hela bolaget.

Grundldaggande for stravan mot 6kad produktivitet ar att samt-
liga medarbetare delar filosofin om standig forbattring. MKB har
darfér under manga ar arbetat med att dka den breda kompe-
tensen hos medarbetarna med utbildningar i bland annat affars-
mannaskap.

100-JAKTEN - ETT FORHALLNINGSSATT

FOR OKAD AFFARSMASSIGHET

Sedan 2011 har ett projekt for att forbattra produktiviteten och
starka konkurrenskraften pagatt inom bolaget. Projektet som gatt
under namnet "100-jakten”, har haft malet att férbattra MKB:s
I6nsamhet med 100 miljoner kronor fram till och med 2013, ett mal




som istort sett har uppfylits. Syftet har varit att 6ka affarsmassig-
heten i det dagliga arbetet.

Grundtanken har varit att hitta ett férhaliningssatt for att
arbeta smartare. Fokus har legat pd processer som skapar stérre
varden for kunden och bolaget, det vill sdga samma tankesatt som
praglar Forma framtiden. Projektet har lett till ett férdjupat tank-
ande kring affarsmdssighet hos medarbetarna och kommer i fort-
sattningen att naturligt inkluderas i det dagliga arbetet. Detsam-
ma géller de férebildsprojekt dar medarbetare fran olika delar av
bolaget utbyter erfarenheter for att skapa effektivare arbetssatt.

HELT, RENT OCH SNYGGT
MKB ar en fastighetsdagare som vill ha fastigheter och utemiljder
som &r hela, rena och snygga - bade idag och i framtiden. Genom
stor nérvaro och snabba atgarder omsatter MKB begreppet skét-
selkvalitet i praktisk handling. Det handlar om omsorg i detaljerna,
men ocksd om att dtgdrda problem direkt nar de uppstar.
Valvardade gardar, tvattstugor och trapphus har varit viktigt
for MKB i manga ar. Helt, rent och snyggt &r ett fundament for att

PRODUKTIVITET

Garden vid Bergsgatan 32, kvarteret Hagen vid Méllevangstorget.

skapa trygghet och stolthet bland de boende.

MKB kan genom fortsatt hog skdtselkvalitet och skapande av
motesplatser bidra till att Malmd blir en tryggare stad. Det hand-
lar ocksd om att MKB:s medarbetare &r synliga i omréddena och
snabbt atgardar eventuella fel eller skador.

SAMARBETE BEHOVS

MKB tar tydligt ansvar for sina bostadsomraden. Samtidigt har
bolaget en férvdantan om att kunderna ska ta sin del av ansvaret.
MKB har darfor initierat flera projekt, bland annat i Kroksback,
Herrgdrden i Rosengard och Seved i Sofielund d&r bolaget och
kunderna gemensamt har arbetat for ¢kad trygghet och for att
halla omradet i bra skick. Arbetet med sjalvférvaltning i flertalet
av bostadsomradena &r ett annat initiativ som bidrar till en dkad
grad av gemensamt ansvarstagande mellan MKB och kunderna.
MKB har ocksa ndra samarbete med Malmo stad for att saker-
stilla hog skotselkvalitet av de delar av bostadsomradena som
inte faller under MKB:s ansvar, till exempel gang- och cykelvéagar,
vissa lekplatser och stérre gronomraden.
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KOSTNADSEFFEKTIVT OCH

MILJOEFFEKTIVT UNDERHALL

Ett av MKB:s uppdrag i dgardirektiven ar att "sakra sina fastig-
heters varde och ge de boende en god service". Underhallsstrate-
gin utgar fran varje huskropps individuella férutsattningar och be-
hov, och tar hansyn till hur ett projekt paverkar de boende redan i
ett tidigt planeringsskede.

MKB &r ett av de bostadsbolagilandet som satsar mest pa upp-
rustning och modernisering av sitt bestadnd. Arligen genomférs
500-600 underhallsprojekt uppgaende till cirka 600-700 miljo-
ner kronor. Den genomsnittliga aldern pa en fastighet i bestandet
ar drygt 50 ar, vilket inneb&r en stor utmaning fé6r MKB. Manga
hus behdver nya tak, ny fasadbeklddnad, nya stammar eller nya
fonster. De senaste dren har bolaget darfér successivt férstarkt
sin egen planerings- och genomférandekapacitet for att kunna ta
sig an de utmaningar som finns pa underhalissidan.

EKONOMISK LONSAMHET OCH MILJOEFFEKTIVITET
Grundprincipen &r att renoveringsatgarder ska séattas in efter
behov, inte efter schablonma&ssiga livsldngder pa takpapp, fénster
eller andra delar av byggnadernas konstruktion. MKB ser pa varje
huskropp individuellt och atgarderna planeras pa byggnadsniva,
for att insatserna ska goras vid ratt tidpunkt. Det har positiva
ekonomiska effekter och bidrar ocksa till minskad miljébelastning
genom att material och utrustning anvands under sa lang del av
sin optimala livslangd som mgjligt. Genom att noga vardera beho-
ven for varje hus kan MKB arbeta kostnadseffektivt, miljdeffektivt
och med minsta mdojliga storning for de boende.

MKB:s underhallsinsatser kan delas upp i:

+ Direkt underhalisrelaterade atgéarder: sedvanligt underhall
da livslangden har [6pt ut.

* Intdktshojande atgarder: férbattringar som hojer standarden.

* Kostnadsreducerande atgarder: exempelvis dtgérder som
innebdr minskad energianvandning.

« Atgérder av estetisk karaktar: férbattringar som hojer
trivseln, exempelvis trappmalning.

INDIVIDUELL VARMVATTENDEBITERING

MKB har infért en modell dér varje hushall betalar fér sin egen
del av varmvattenférbrukningen i fastigheten. Annu har model-
len bara tillampats i ett fatal fastigheter. Under aret har en tek-
nisk [6sning for individuell vattenmatning handlats upp med sikte

pa att allt fler fastigheter ska kunna inkluderas i modellen under
kommande ar.

Varmvattnet stdr for en betydande del av energianvéndningen
i MKB:s fastighetsbestand, i genomsnitt 40 procent av uppvarm-
ningskostnaderna. En minskad varmvattenanvandning ar en av de
viktigaste atgarderna for att fortsdtta minskningen av bolagets
energianvandning.

Med individuell matning av varmvattenanvdndningen far
kunderna sjalva mojlighet att paverka sin energianvandning och
miljdpaverkan. Det finns ocksd en rattviseaspekt eftersom kun-
derna da enbart betalar for det vatten som de férbrukar.

SAMMA RENOVERINGSSTRATEGI FOR MILJONPROGRAMMET

| den bostadspolitiska debatten &r renovering av omradena i mil-
jonprogrammet ett flitigt diskuterat dmne. F6r MKB:s del gdller
samma renoveringsstrateqi fér dessa omraden som foér évriga be-
standet, det vill séga att alla fastigheter renoveras kontinuerligt
och med maélet att 6ka kundnéjdhet och fastighetsvérde.

Renoveringar och underhdll i fastigheterna &r viktiga delar i
MKB:s dvergripande investeringsstrategi. Flera av bostadsomra-
dena har nu uppnatt den alder da det &r dags fér genomgripande
renoveringar som kan sakra fastigheternas langsiktiga varde. Det
innebdr att MKB for ndrvarande har historiskt hdga kostnader for
underhall och renoveringar.

Cirka haften av MKB:s totalt 22 700 Idgenheter ar byggda fére
1975, varav cirka 7 000 ldgenheter finns i det s kallade miljon-
programmet. Det dr en hdg andel i relation till andra jamférbara
bostadsbolag.

STORA RENOVERINGSINSATSER

Fér MKB sammanfaller fér narvarande underhalisbehovet fran
flera olika generationer fastigheter. Stérre underhallsatgarder
for fastigheter byggda p& 1940- och 50-talet behdver genomfdras
samtidigt som renoveringarna av de fastigheter som ar byggda
under miljonprogrammet p& 1960- och 70-talet har kommit igang.
Det har inneburit att MKB har férdubblat sina satsningar pa reno-
vering och underhdll de senaste aren.

Fér MKB &r renoveringarna en framtidsfraga och en viktig del i
bolagets Idngsiktiga investeringsstrategi. Besluten om renovering
ar affarsmassiga och MKB rdknar med att de stora investeringar
som kommer att géras de ndrmaste aren kommer att resultera i
ett dkat fastighetsvarde.

FORBATTRINGSINVESTERINGAR OCH UNDERHALLSKOSTNADER 2000-2013 (kr/kvm)

m== Underhallskostnader Summa

=== Forbattringsinvesteringar 2013 2012
Lagenhetsunderhall

347 (tillval mot hyrestillagg) 80 78

Ovrigt Idgenhetsunderhall 40 40

® 272 Fastighetsunderhall 137 139

Lokalunderhall 11 12

Energibesparande atgarder 3 6

® 75 Summa kostnadsfért underhall 272 275

/\\/\__ Férbattringsinvesteringar 75 72
Summa underhall och

forbattringsinvesteringar 347 348

2000 2005 2010 2013
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LONSAMHET FOR HELA MALMO

SAMVERKAN

MED HELA MALMO

| 6ver tio ar har MKB arbetat systematiskt och malmedvetet for att samverka mer med
andra aktorer i samhallet. For tio ar sedan gjorde MKB den st6rsta delen av arbetet
i egen regi. Idag ar det tvartom. Huvuddelen gors i nagon form av samarbete med

externa parter.

MKB:s mal &r att sd ofta som mdjligt skapa en stark kunskaps-
allians. Komplexa fragestaliningar kréver breda I6sningar tillsam-
mans med olika aktdrers kompetens.

MKB har idag till exempel i princip inga totalentreprenader nar
det gdller nyproduktion. Det ar alltid minst fem och ibland upp
till tolv aktérer. | det strategiska arbetet med samarbetsformer
ingdr ocksa att arbetet ska utféras i kontinuerlig dialog med de
som &r med i projektet. Under sjédlva arbetet halls hela tiden upp-
handlingstraffar och leverantérstraffar for att forstdarka gemen-
samhetskanslan.

Vid stora omdanande projekt eller fornyelse behovs flera akto-
rer for att f& genomslagskraft och dven méjliggéra infrastruktur-
satsningar, till exempel vid Holmastan, dar Malmd stads gatukon-
tor ar en viktig partner.

MKB arbetar ndra andra fastighetsdgare, inte minst i Rosen-
gard, till exempel Contentus och Victoria Park. | férvaltningen
arbetar MKB i kontinuerlig dialog med andra fastighetsdqgare,
dven med bostadsrattsinnehavare.

MKB har en ndra och tat dialog med bolagets kunder. F6r MKB
ar det till exempel en sjdlvklarhet att arbeta ndra Hyresgdst-
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foreningen kring boinflytande. En annan aktdér som MKB utvecklat
projekt tillsammans med och dar boinflytande &r en viktig del, ar
KiM (Kollektivhus i Malm®).

For att ytterligare bredda MKB:s natverk i samhdllet och for
att sprida sitt samhdllsengagemang arbetar bolaget dven med
intresseorganisationer och andra samhallsaktorer inom vitt skilda
omraden. Det kan vara aktiviteter tillsammans med PRO, Antira-
sistiska filmdagar eller fotbollsskola med FC Rosengard.

TRYGGHET | FORSTA KOLLEKTIVHUSET

Tillsammans med intressefdreningen KiM (Kollektivhus i Malm®),
NCC och Kanozi Arkitekter bygger MKB ett nytt kvarter med fokus
pa bogemenskap. Kvarteret Trevnaden bestar av 171 Idgenheter,
varav 45 i kollektivboende. Med projektet vill MKB utveckla hyres-
rétten och méta efterfrdgan pa ékad bogemenskap.

KiM har haft en kontinuerlig dialog med saval MKB som arkitek-
ter kring bland annat planlésningar, gemensamma ytor och bygg-
teknik. Tack vare samarbetet byggs fastigheten med dnnu hégre
miljdambitioner (se dven sidan 20).
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LONSAMHET FOR HELA MALMO

HOLMASTAN SUDDAR UT GRANSERNA

MELLAN GAMMALT OCH NYTT

Tillsammans med Malmd stad och Riksbyggen har MKB startat ett
arbete i norra Hyllie fér att skapa Holmastan. Arbetet inleddes
med en internationell arkitekttavling for unga arkitekter, Europan
11. De tva vinnande férslagen omvandlades sedan under 2012/2013
till ett vardeprogram mellan de tre aktorerna. Den 5 december
2013 togs det forsta spadtaget fér att bygga Holma torg, den
forsta delen av skapandet av Holmastan. Holma torg bestar av tre
punkthus med totalt 61 I&genheter. Tva hus blir hyresldgenheter
och det tredje planeras bli bostadsratter. Mellan husen bildas ett
nytt torg som ar tankt som en motesplats, ett andra vardagsrum,
fér de boende i Holma.

Idag ser Holma fortfarande ut som nar det byggdes pa 70-talet,
men snart kommer det att bli férandring. Cirka 1100 bostdder
planeras de kommande 15 dren. Tanken &r att sudda ut grénserna
mellan gammalt och nytt och sa fréet till en grén europeisk sma-
stad.
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SAMARBETE MED STAT OCH STAD

Under 2013 tréffade MKB en 6verenskommelse om ett samarbete
med Skatteverket. Syftet ar att férebygga ekonomisk brottslighet
och minska risken fér osund konkurrens. Skatteverket kommer
genom information och service forenkla fér MKB att valja foretag
som skoter sin redovisning och betalning av skatter och avgifter.
MKB star infor stora investeringar i nyproduktion samtidigt som
aktiviteten inom underhall och férbattringsinvesteringar &r hég.

MKB har ocksd ett kontinuerligt och ndra samarbete med
Malmd stad i saval planerings- som genomférandefaser. Det hand-
lar om att samarbeta med stadsbyggnadskontoret och fastighets-
kontoret, stadsomraden, férvaltningar med mera.

MKB har ett aktivt samarbete med Malmd stads bostadsfor-
medlare Boplats Syd och samarbetar dven med Lokalférsérjnings-
enheten i Malmo stad och andra organisationer nar det galler
sociala boenden.



SAG HEJ | SKOLAN
Trygghet &r en av de viktigaste fragorna fér Malmo. Bade MKB:s
egen erfarenhet och Cecilia Hennings forskning vid Halsohdgsko-

lan i Jonképing visar att de sma detaljerna i vardagen; ett enkelt
hej eller en nick, har stor betydelse for grannsamja, trivsel, trygg-
het och kdnslan av samhorighet.

Under 2012 lanserade MKB kampanjen "Saqg hej till din granne”
i ett forsok att fa till stand fler sociala relationer i vardagen mel-
lan grannar, sa kallade sociala tunna band. Kampanjen fick stort
medialt genomslag bade lokalt och nationellt.

Arbetet fortsatte under 2013 och kampanjen syntes i samband
med en rad publika evenemang som exempelvis Eurovision Song
Contest och Malmofestivalen.

Under 2013 startade ett férdjupat projekt som bygger pa "Sé&g
hej till din granne”. Det nya projektet heter "Sdg hej i skolan"” och
vander sig till elever i drskurs 4 och 5. Aven har &r malsattningen
att starka kanslan av samhorighet, relationen till MKB och till om-
radet dar eleverna bor.

SAMVERKAN

Tva pilotprojekt genomférdes under hésten 2013 i Nydalaskolan
och Stenkulaskolan. Skolorna har elever som till dvervdagande de-
len bor i MKB:s fastigheter. Under 2014 kommer ytterligare skolor
med MKB:s fastigheter som huvudsakligt upptagningsomrade att
involveras.
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VI ARBETAR FOR HELA MALMO

CSR AR EN DEL AV MKB:S AFFARSFILOSOF]

En dkad social hallbarhet &r viktig fér att Malmé ska vara en attraktiv stad. Att skapa trygghet och trivsel fér kunderna

ar avgodrande fér MKB nu och i framtiden. Det gor bolaget genom att arbeta strategiskt med sociala investeringar.

Att ta samhéllsansvar och géra sociala investeringar, Corporate
Social Responsibility (CSR), har under manga ar varit en naturlig
del av MKB:s sétt att férvalta bostéder. Genom att underhall och
férvaltning gar hand i hand med sociala investeringar arbetar
bolaget med ett helhetsperspektiv, som langsiktigt dkar vardet
och I6nsamheten i fastigheterna och attraktiviteten fér kunderna.
Att kontinuerligt féra en dialog med och vara ndra kunden &r
karnan i MKB:s forvaltning. Till vardags handlar det om att ta ett
bostadssocialt ansvar och darigenom minska kostnaderna for till
exempel klottersanering, hantering av stérningar och omflytt-
ningar.

MKB arbetar fér en tryggare och mer sammanhallen stad
genom kundndra forvaltning, ny- och ombyggnationer, skapande
av moétesplatser och férstérkning av strak som binder samman
stadens olika delar saval fysiskt som mentalt.

Arbetet for att utveckla och halla samman staden inklu-
derar ocksa en rad strategiska och praktiska samarbeten med
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bland andra Malmo stad, det lokala naringslivet, myndigheter,
foéreningar, andra fastighetsagare samt universitet och hégskolor.
MKB har till exempel bidragit med sina erfarenheter och kunskap
till Malmékommissionens arbete for ett socialt hallbart Malmé.

ETT SAMLAT GREPP KRING CSR-FRAGORNA

CSR &r av strateqisk vikt fér MKB och under 2013 har en sarskild
tjdnst som CSR-chef skapats. Uppdraget ar att ta ett samlat grepp
kring bolagets sociala investeringar, samtidigt som insatserna ska
fortsatta att vara [6nsamma for MKB och bolagets kunder.

MKB:s Idnga och strategiska arbete med CSR-fragor har lett
till ett stort intresse fran flera aktérer. Genom att samla ansva-
ret fér CSR-frdgorna har det externa samarbetet underlittats
genom att det nu finns en naturlig ingdng och talesperson for
frdgorna. Under 2013 har det blivit tydligt att uppmérksamheten
kring CSR-fragorna vaxer och att det finns en stor efterfragan
inom flera samhélissektorer for att fa ta del av MKB:s erfaren-
heter pd omradet.



Odling av
Augustenborgs

odlargrupp

Stadsod/mg I Augustenborg

Sedan januari 2013 har bolaget tio tjanster som bosociala
utvecklare. De arbetar med férebyggande bosocialt arbete,
sociala investeringar och stoérningshantering. Trygghets-
fragorna &r ett omrade som &r sarskilt prioriterat. De boso-
ciala utvecklarna har en ndra dialog med kunderna om deras
boendesituation och dnskemal fér omradet. De idéer som
kunderna for fram resulterar darefter ofta i konkreta férslag
och atgarder.

Under aret har MKB delfinansierat en doktorandtjanst
vid Malmé hégskola dar forskningen &r inriktad pa att hitta
metoder for att mata och folja upp foretagsnyttan av soci-
ala investeringar. Forskningsprojektet kommer att f6lja och
analysera fyra utvalda CSR-satsningar utifran ett féretags-
nyttigt perspektiv.

Engagerad personal med kunskap om vikten av en ndra
dialog med kunderna ar en av MKB:s viktigaste konkurrens-
fordelar. Darfér &r CSR och varderingsfragorna sarskilt prio-
riterade i den interna kompetensutvecklingen. All personal
samlas regelbundet till en s& kallad varderingsverkstad dar
ett antal etiska och varderingsmaéssiga fragestaliningar dis-
kuteras gemensamt.

SOCIALA INVESTERINGAR

SJALVFORVALTNINGEN 20 AR

genom tekmska forandr/ngar' ‘En_/osnl-ng var s;alvforvaltrﬁngen Ha,'

'S a/vfprvaltérn
e W

Tillsammans med Hyresgadstféreningen och de boende startade
MKB 1993 ett initiativ for att bidra till att forandra det sociala
klimatet i Holma. Initiativet, som innebar att delar av ansvaret
fér skdtsel och underhall forflyttades till de boende, ddptes till
sjalvférvaltning. Gemenskapen bland de boende ar en viktig del
av sjalvférvaltningen. Att arbeta tillsammans mot ett mal star-
ker sammanhallningen pa garden vilket bidrar till kad trygghet
och battre dialog med MKB.

2013 firade MKB:s sjalvférvaltning 20-arsjubileum och idag
finns det 632 anslutna hushall i 14 olika omraden. Flest sjalv-
forvaltare finns i Holma, Nydala, Gullviksborg och Kroksback.
MKB arbetar kontinuerligt med att utveckla sjalvférvaltningen
och anpassa den till framtidens utmaningar.

MKB:s sjalvférvaltning har inspirerat manga andra fastig-
hetsbolag runt om i Sverige och féranlett ett mycket stort antal
studiebestk med nationella sdvél som internationella besdkare.
MKB kan se att gardar med aktiva sjalvférvaltningsgrupper har
blivit attraktiva. Dessa gardar har i genomsnitt fler sékande per
|agenhet, lagre omflyttning samt drabbas i mindre utstrackning
av skadegorelse.
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FORTATNING BIDRAR TILL
ATT SKAPA EN TRYGG OCH
EFTERTRAKTAD STAD

En viktig del i MKB:s affarsutveckling ar att arbeta med fértatning av hela Malma. Det
sker bland annat genom punktvisa insatser, sa kallad urban akupunktur, for att skapa
moten, liv och rorelse i olika omraden och 1dngs de strak som binder samman olika
delar av staden. Genom moéten skapas dkad tolerans, dkad trygghet och stdarkt attrak-
tivitet. Straken 6kar rérligheten i staden samt dppnar upp och kopplar samman olika

omraden.

MKB:s arbete med urban akupunktur innebér tidsbegransade
insatser saval som permanenta projekt. For att nd énskade resul-
tat ar det viktigt att vdlja ratt platser. Den urbana akupunkturen
ska vara grundad i de behov som finns i staden och i det aktuel-
la omrddet. Det handlar om att kdnna staden och identifiera de
rorelsemdonster och férutsattningar som finns.

POP UP-BUTIK, BOKALER
OCH EKOSTADEN AUGUSTENBORG
En tidsbegrénsad insats som har genomfdrts under aret &r Stads-
missionens butik i Augustenborg, en sa kallad pop up-butik. Buti-
ken dppnade under ett par manader i en av MKB:s tillflligt tomma
lokaler pa Augustenborgs torg. Syftet var att skapa ett mervérde
for de boende i omradet men ocksa att locka dem som inte bor i
omradet och dérmed dppna upp platsen. Att skapa goda férut-
sattningar for livet mellan husen &r en viktig del i MKB:s affars-
utveckling.

Exempel pad mer permanent urban akupunktur & MKB:s pro-
jekt med bokaler (Bennets bazaar) i Rosengard. Bokaler &r en
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upplatelseform som kombinerar boende och niringsverksamhet.
MKB invigde sina forsta bokaler 2010 och blev da férst med att
genomféra ett sddant projekt i ett miljonprogramsomrade. Syftet
med bokalerna &r att utveckla omradet, skapa nya méjligheter for
tillvéxt och motverka utanférskap genom att éppna upp omradet
mot resten av staden. Bokalerna lockar nationella savél som inter-
nationella studiebesok till omradet.

Projektet Greenhouse, som MKB bérjar bygga i omradet Eko-
staden Augustenborg under 2014, bestar av tre sammanhéang-
ande delar: ett 14-vaningshus med odlarldgenheter, tolv radhus
samt det gamla tvatteriet/férradet med ekoprofilférskola och en
ny taktradgard. Ekoprofilférskolan, som byggs i samarbete med
Malmé stad, &r ocksd ett exempel pd urban akupunktur. Fére-
komsten av farliga egenskaper ska minimeras i allt byggmaterial,
inredning och &vrigt material som barnen kommer i kontakt med.
Genom denna ekologiskt hallbara profil vill MKB och Malmé stad
locka smabarnsféraldrar att vélja férskolan &ven om man inte bor
i omradet.



Fortdtning genom urban akupunktur sker bland
annat genom att skapa méten, liv.och rérelse
ldngs de strak som binder samman omradena.
Hé&r Ahmed som grillar l1&ngs bokalerna vid
Bennets vag i Rosengard.

"URBA

|

N AKUPUNKTUR
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EN TAT OCH GRON STAD

40

Det ska varalatt att leva miljovanligtistaden.
Utvecklingen av miljélésningar bidrar till
en dkad efterfrdgan pa stadens boende dir
manga miljéatgérder tillsammans bidrar till
en attraktiv stadsmiljé. MKB:s mal &r en tat
och grén stad med minskad miljébelastning.

MKB ARSREDOVISNING 2013
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Globalt pagdr sedan decennier en utveckling dér allt fler man-
niskor flyttar till stdderna. Malmé ar inget undantag, och staden
vantas fortsatta vdxa. Med sin starka stéllning pd bostadsmark-
naden i Malmé har MKB ett sdrskilt ansvar for att utveckla gréna
I6sningar for sina kunder. MKB har idag en ledande roll i arbetet
for att bidra till och lyfta fram effektiva och innovativa miljéinsat-
ser i staden.

MKB arbetar for att férandra bilden av att miljdarbete i staden
innebadr restriktioner fér den enskilda individen. Miljéinsatser ar
tvartom snarare en nyckel fér att skapa varden som 6kar attrak-
tiviteten och kvaliteten i ett omréde. Det kan till exempel géilla
tillgéng till bilpool, odlingsmdjligheter eller en ekologiskt hallbar
forskola.

Den tdta staden skapar en positiv miljdutveckling genom
att den ger effektiva I6sningar som minskar miljobelastningen.
Uppmaningen "Bli miljokampe - flytta till staden” sammanfattar
MKB:s mal med en t&t och grén stad med minskad miljébelastning.



MILJOTANKANDE | HELA ORGANISATIONEN

MKB:s langsiktiga Idnsamhet kréver ett grént perspektiv i hela
bolaget. Uteblivna eller alltfér begrénsade satsningar pa miljon
skulle 1angsiktigt innebara en betydande ekonomisk riskfaktor for
bolaget.

Under 2013 genomférde MKB insatser for att astadkomma
en kunskapshdjning och kulturféréndring i hela bolaget genom
en utbildningssatsning utifran strategin "Bli miljskdmpe - flytta
till staden” som omfattade samtliga medarbetare. Darutdver har
funktionen miljostrateg tillkommit under avdelningen Affarsut-
veckling. Syftet &r att lyfta de gréna fragorna till att finnas med
och genomsyra hela beslutsprocessen.

NY ENERGIMALSATTNING FOR ALL NYPRODUKTION
Alla MKB:s nyproduktionsprojekt ska startas med malet att vara
ndra-nollenergibyggnader, i enlighet med Energimyndighetens
definition. Malet med MKB:s nyproduktion ska alltid vara att kom-
ma sd ndra 55 kWh per kvadratmeter som mgjligt, vilket ligger
betydligt under gdllande lagkrav.

FORNYBAR FJARRVARME

Merparten av MKB:s energianvdndning kommer fran fjarrvarme,
vars energikallor (bland andra naturgas) fortfarande ger upphov
till stora utsldpp, ndgot som &r svart fér MKB att sjédlva paverka.
Det ar bakgrunden till att MKB gick in i en dialog med E.ON om
mojligheten att kdpa férnybar fjarrvarme. Dialogen har resulterat
i ett avtal med E.ON om inkép av fornybar fjarrvarme till MKB:s
nyproducerade ldgenheter - ett viktigt steg mot malet att fa for-
nybar energi for hela bestandet.

GREENHOUSE
Under aret har projekteringen av MKB:s profilprojekt Greenhouse
i Ekostaden Augustenborg fortsatt, med byggstart under 2014.
Greenhouse ska bli ett boende som &r innovativt inom energi,
miljéteknik, odling, livsstilsfrdgor och social gemenskap. Fastighe-
ten ska bli ett passivhus med bland annat smarta elnat, grona tak
och tak med solceller, enkla och smarta [6sningar for kallsortering
samt separat matning och debitering av varmvatten och el.
Under aret har dven beslut fattats att integrera en kommu-
nal forskola med ekoprofil i Greenhouse. | allt byggmaterial, all
inredning och alla évriga material som barnen kommer i kontakt
med kommer forekomsten av dmnen med farliga egenskaper att
minimeras. MKB gar ddrmed langre &n vad lagstiftningen kréver,
till exempel undviks hormonstdérande dmnen i det byggmaterial
som anvands.

HYLLIE BOULEVARD
Utmed huvudgatan Hyllie Boulevard i Hyllie fardigstaller MKB ett
bostadshus med 93 klimatsmarta hyresbostdader. Bland annat

MILJO

kommer en del av energiférsérjningen att ske genom en solcells-
anldggning och varmvattenférbrukningen kommer att matas indi-
viduellt. | kundernas hyra ingar till exempel tillgang till bilpool och
odlingsmdjligheter. Produktionen av Idgenheterna sker i enlighet
med Malmd stads vision om sddra Hyllie som Oresundsregionens
klimatsmartaste stadsdel, vilket bland annat innebar hdgre krav
an Boverkets byggregler avseende innemiljd, material och energi.

GRONA INNOVATIONER

Tillgdngliga I6sningar rdacker inte fér att méta miljéutmaningarna.
| flera miljéfrdgor ser MKB att utvecklingstakten mattas av -
mycket av det som &r enkelt att géra har redan gjorts. Nagra
exempel &r energieffektivisering i det befintliga bestandet och
beteendefrdgor som till exempel kéllsortering. Samarbeten, inno-
vationer och nya l6sningar ar darfér motorn for utvecklingen
av MKB:s miljéarbete och i férldngningen utvecklingen av kund-
erbjudandet. For att bolaget ska kunna ta del av forskning och
utveckling inom omradet pagar ett antal externa samarbeten.
Samarbeten med externa partners ar samtidigt en mdjlighet att
fordjupa MKB:s férankring i Malmé och i regionen.

Ett exempel pa samarbeten under 2013 &r Nearly zero energy
Neighbourhoods (ZenN) ddr MKB i samarbete med IVL Svenska
Miljdinstitutet och Malm® stad utvarderar metoder for omfattande
energieffektivisering i det befintliga bestandet.

Tillsammans med Lunds Tekniska Hogskola, Danska Tekniska
Universitetet och SWEGON AB testar MKB en ny metod for konver-
tering av sjalvdragsventilation till frdn- och tilluftsventilation med
varmeatervinning.

En 16sning hur hushall utan tillgdng till bil ska kunna lamna
grovavfall fér aterbruk utarbetas tillsammans med Malmé stad.

MKB deltar ocksa i arbetet med att utveckla en innovations-
plattform fér Malmé Sydost tillsammans med bland andra Malmo
stad och Region Skane.

UTMANINGAR

Energianvdndningen i det befintliga bestdndet och omstélining
till férnyelsebar energi ar fortsatt ndgra av de allra stoérsta ut-
maningarna. Analyser av MKB:s miljdpaverkan pekar mot att
klimatpdverkan fran betonganvéndning vid nyproduktion och fran
kundernas transporter ar ungefdar i samma storleksordning som
fran den direkta energianvandningen. Det sistndmnda bekré&ftar
betydelsen av MKB:s mdjlighet att genom produktutveckling och
stadsutveckling underlatta fér kundernas mdjligheter att minska
sin miljdpaverkan. Samtidigt &r det viktigt att se utmaningarna
som méjligheter. Mdnga av dsningarna skapar arbetstillfallen och
bidrar darmed till en védxande arbetsmarknad - en viktig faktor for
den sociala hallbarheten.
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PA TAKEN

En solcellsanldggning
finns. Ytterligare tre
projekteras.

UPPVARMNING

160 kWh/m2 (BOA+LOA) vdrme,
varav cirka 1/3 &r varmvatten.

fiérrvérme KLIMAT-
(0,5% gas) BELASTNING

1,6 ton CO2
per lagenhet.

\

UTVECKLING
AV GRONA MILJON

¢ En dtlig vaxtvagg
i omradet Seved.

* Fyra profilgardar med fokus
pa biologisk mangfald.

42 MKB ARSREDOVISNING 2013



MILJO

DEN GRONA HYRESVARDEN

Korta miljofakta

ELFORSORJNING

20 kWh/m?2 (BOA+LOA)

A ursprungsmarkt
vindkraftsel.

MOBILITET

| LAGENHETEN Bilpool kommer
att inga i-hyran i tre
inventerad inom- nyproducerade
husmiljo. fastigheter.

har fjarrmatning av

@ inomhustemperatur.
@ har matare for

individuell matning
av varmvattnet.

MILJOHUSEN

YY) har tillgéng till sortering
av matavfall.

har tillgang till sortering
av forpackningar
och tidningar.

—

RESTAVFALL

Potential for ytterligare
sortering:

matavfall
forpackningar
och tidningar

@ restavfall
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MILJORESULTAT

Arbete pagar med framtagande av nya miljdmal fér MKB. Miljéresultaten f6r 2013 redovisas darfor i férhallande till tre av Malmé stads
dvergripande mal och/eller till MKB:s miljdmal fér &r 2010-2012. | avsnittet Miljdnyckeltal pa sidan 46 aterfinns resultat dver tid.

SVERIGES KLIMATSMARTASTE STAD

@ Energianvandning

Malmd stad: Energianvandningen i stadens for-
valtningar och bolag ska ar 2020 ha minskat med
30 procent jamfért med den arliga genomsnittliga
anvandningen ar 2001-2005.

Resultat

« MKB minskade sin energianvandning per
kvadratmeter med 3 procent jamfért med
snittet 2001-2005 (el och varme). Sedan 1993,
da nuvarande statistik inférdes, har den speci-
fika anvéndningen minskat i snitt med 15 pro-
cent. Samtidigt har bestandet 6kat kraftigt,
inklusive aldre bestand med hég anvandning,
varfér det &r relevant att se pa fler matt &n
den specifika anvdndningen. Fran 1991 till
2006 6kade bestandet med cirka 30 procent,
utan att den totala anvandningen av vérme
andrades, vilket motsvarar en effektivisering
om cirka 25 procent.

Under 2013 forandrades inte energianvand-
ningen fér uppvarmning jamfért med aret innan.
Férutsattningarna for driftoptimering for-

.

(% Transporter

MKB ska minska sin klimatpdverkan genom
person- och varutransporter.

RESOR | KILOMETER PER ANSTALLD

=== MKB fordon
Egen bil i tjansten
= Tag
Flyg utrikes >500 km
Flyg inrikes <500 km

Bilpool ® 730
625
/—\__\. 410
/

225

25

10

2007 2009 2011 2013

44 MKB ARSREDOVISNING 2013

battrades genom fler matare fér inomhustemp-
eratur. Den uppmatta inomhustemperaturen
pa i snitt 22,3 °C visar en driftoptimerings-
potential p& uppemot 7 procent av uppvarm-
ningen, motsvarande cirka 1 grad i snitt.
MKB:s mal &r att kunderna ska ha en medeltem-
peratur pa 21 °C under uppvarmningssasongen.
Férberedelserna for individuell debitering av
varmvatten gick framat. 10 procent av ldgen-
heterna har méatare installerade, debitering
pabérjades for knappt 400 hushall. Atgarden
har potential att minska energianvdndningen for
varmvatten med 20 procent och de forsta
projekten bekraftar det utfallet.
Under 2013 minskade elanvandningen med
2,5 procent jamfort med 2012, tack vare byte av
utomhusbelysning och tvattutrustning.
Forbattringar i klimatskalet genomférdes pa
cirka 10 fastigheter, dessa kommer att drift-
optimeras 2014.
« Under aret antogs en malsattning om att endast
bygga nadra-nollenergibyggnader framover.

Resultat

« Den positiva utvecklingen kring évergang till
tag fran flyg for tjansteresor holl i sig.

« Pilotprojekt for bilpool som alternativ till att
anvanda egen bil i tjdnsten genomfordes.

RESOR | KILOMETER PER ANSTALLD MED TAG

+150 %

RESOR | KILOMETER PER ANSTALLD MED FLYG INRIKES

OMRADET KROKSBACK,
VATTENANVANDNING 2003-2013 m3/Igh

=== Hela Kroksback (34 procent debiterade)
=== Delomrdde S6rback (76 procent debiterade)
Ovriga (ej debiterade)

230
o 201
2
‘ Vattensparprojekt
1 Information om varmvattenmatning
2 Installation av matare (] 166
3 Start debitering
3
2003 2005 2007 2009 2011 2013

..i“ Klimat och férnybar energi

Malmd stad: Andelen férnybar energi ska vara
100 procent i stadens férvaltningar och bolag ar
2020. Utslappen av vaxthusgaser i Malmo ska
minska med minst 40 procent raknat fran ar
1990 till 2020.

Resultat

+ 68 procent av energianvandningen kom

fran férnyelsebara energikallor.

Under 2013 tecknades avtal om férnybar

fidrrvarme for nyproduktion.

+ Tre solcellsanldggningar projekterades for
drifttagande 2014, om totalt 65,5 kWt
installerad toppeffekt.

« Klimatpdverkan per Idgenhet minskade
nagot sedan MKB bérjade sina berdkningar
2004. Fjarrvarmens sammansattning har
haft stérst paverkan pd utfallet, darutéver
har en viss minskning skett genom minskad
energianvandning och inkdp av vindkraftsel.



FRAMTIDENS STADSMILJO FINNS | MALMO

# Biologisk mangfald

MKB ska framja urban biologisk mangfald.

Ekostaden Augustenborg

| Ekostaden Augustenborg ska MKB utveckla och
testa I6sningar for ekologiskt hallbar stadsutveck-

ling i avsikt att hitta basta I6sningarna fér 6vriga Resultat

bestandet. « En ekolekplats invigdes i Segevang.
« Stadsodling fortsatte att vara populart
Resultat i flera bostadsomraden.

.

Projektering av spjutspetsprojektet Greenhouse
Augustenborg pagick. Konceptutveckling av
Lowtoxfdrskola tillkom under 2013.

Metod for avfallsinformation fordes vidare

till dvriga bestandet.

Ekostaden Augustenborg inledde samarbete
for att utvecklas till centrala Malmds mest
biodiversa bostadsomréde.

MKB medverkade i utvecklandet av en stads-
néra aterbrukscentral pd Gulmaran.

MKB kn&t ndrmare samarbete med
Skandinaviska Grona Taket Institutet for att
synliggdra Ekostadens I&sningar an mer.
Ekostaden attraherar uppemot 300 studiebesdk
om dret.

« Metoder for 6kad biodiversitet fortsatte att
utvecklas i nyproduktionsprojektet Koggen
i Vastra Hamnen.

.

MILJO

’m Inomhusmiljo

-

MKB ska 6ka kundndjdheten i inomhusmiljéfragor.

Resultat
+ Inomhusmiljén inventerades i omradena

Ortagérd och Térnrosen, Rosengard. Utfallet

sa héar 1angt visade pa problematik med ventila-
tion. Att ventilationen utmarker sig ar relativt
vanligt vid inomhusmiljéinventeringarna och
fortsatter vara en viktig fokusfraga for kvalitets-
sakring av inomhusmiljon.

Planering av fortsatta radonméatningar pagick.
Inga tillkommande undersdkningar gjordes
under 2013.

| MALMO AR DET LATT ATT GORA RATT

Avfall

MKB ska minska det osorterade restavfallet fran
bostads- och lokalkunder. Utsortering av matavfall
ar obligatoriskt i Malmo stad och ska vara fullt
inford senast 2014.

MKB ska minska mangden farliga @mnen och

produkter och material i MKB:s verksamhet.

Resultat

Resultat

é Hallbara material och produkter

minska den negativa miljépaverkan orsakad av

.

Matavfallssorteringen nadde 2 159 nya kunder
under 2013. Huvuddelen av MKB:s kunder
kommer ha tillgang till utsortering av matavfall
2014 men det kommer vara svart att nd alla,
framfor allt i de delar av bestdndet som saknar
annan fastighetsndra kallsortering.

Satsningen pa matavfallsinformatdrer som delar
ut MKB:s egenutvecklade kallsorteringskassar
samt monterar matavfallshdllare visade sig
framgangsrik; kéllsorteringen dkade mer &n vid
andra informationsinsatser.

MKB:s forsta hus klassat enligt Miljébyggnad
silver byggdes under aret.

MKB tecknade avtal om leverans av farg och
vitvaror med hdgre miljéprestanda &n tidigare.
Tack vare battre energiklassning av kyl och frys
sdnks kundernas elanvadndning.

MKB bytte till LED-belysning i badrumsskapen
vid stambytesrenoveringar.

Satsningen pa att inféra en ny typ av innovativ
sndlspolande blandare fortsatte. Under 2013
bytte MKB ut 2 500 blandare.

.
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VI ARBETAR FOR HELA MALMO

MILJONYCKELTAL

Enhet 20044 2011 2012 2013
Klimatpaverkan baserad pa faktisk energianvandning Ton CO, /Igh, &r 1,8 1,7 1,6 1,6
Total primarenergiprestanda® ngvffglmar 64
kWh/kvm
. 170 164 161 161
Normaldrskorrigerad energianvandning for BOA+ LOA, ar
uppvarmning inklusive varmvatten? kWh/kvm
Ao & 121 118 118
kWh/kvm
‘ BOA+ LOA, & 23 20,7 20,5 20
Fastighetsel® Wk
vm
Ay, &1 15,2 15,1 14,7
Koldioxidutslapp som undviks tack vare kundernas sortering .
av forpackningar och tidningar Ton €O, /igh, ar 0,20 0,24 0,26
Andel ldgenheter som har tillgang till fastighetsnéra sortering N
av férpackningar och tidningar® U 73,7 90,8 91,5 91,6
Andel ldgenheter som har tillgang till matavfallssortering % 8 34,5 59,2 68,5
Andel av bestandet som omfattats av inomhusmiljéinventering .
(ackumulerande) * 2 e o1 e
Andel miljébilar (enligt Malmé stads definition frdn och med 2011) % 4 20 21 21

1) Berdknas frdn 2013.

2) Redovisning per yta enligt JA. inférdes nar lagen om energideklarationer kom och finns darfor ej for 2004.

3) Avser sortering i MKB:s och FTI ABs regi. Fér ar 2004 finns endast uppgift fér MKB:s regi.
4) 2004 finns med som referens, eftersom det var dd MKB startade sina klimatber&kningar.

MILJOPOLICY

MKB FOR MALMO - MKB FOR MILJON - MKB FOR ETT HALLBART BYGGANDE OCH BOENDE

Hallbar utveckling ska prioriteras i vart miljdarbete och MKB
Fastighets AB ska vara en stark aktor i samhadllsbyggnads-
sektorn.

MKB ska i sin roll som Malm@s stérsta bostadsbolag verka for
en gron, hallbar och tat stadsutveckling i var nyproduktion,
affarsutveckling och i vart befintliga fastighetsbestand.

Vi ska erbjuda vara kunder ldgenheter med god inomhus-
miljo och 1ag negativ paverkan pa klimat, halsa och miljo.
Vi ska erbjuda ett boende dér vi ger vara kunder férut-
sattningar och inspiration att sjdlva ta ansvar och géra
hallbara val.

Vi ska ha en basniva for vart miljdarbete som utgar fran
lagkrav och kraven fran var dgare, Malmé stad. Var ambi-
tionsniva ska utga ifran det strategiskt basta pa lang sikt
utifran ekologisk, ekonomisk och social hallbarhet. Vi anser
att ett malinriktat miljdarbete &r en férutsattning for affars-
massighet.
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+ Viska strava efter att vara branschledande i arbetet med
energieffektivisering och fastighetsndra kallsortering samt
i arbetet med rena, gréna stadsmiljéer.

Vi ska fortsatta att utveckla och férbattra arbetet med
produktval, férnybara energislag, transporter, férebyggande
av fororening och kvalitetssdkrad inomhusmiljo.

Vi ska alla arbeta for att minimera férluster och spill i vara
arbetsprocesser. Vi ska vara 6ppna for nya idéer och vi ska
ha milj6 i atanke i alla vardagliga beslut. Vi ska tillgodose vara
kunders férvantningar pa ett ansvarsfullt miljdarbete och
sjdlva vara en god forebild. Alla medarbetare har ett ansvar
for att policyn foljs.



] .
Energieffektivt byggande bidrar till interiéra mervérden, har i en MILJO
nyproducerad Idgenhet pad Hyllie Boulevard, med djupa fénster-
smygar och fint ljusinslapp.




RISKHANTERING

RISKHANTERING OCH MOJLIGHETER

All affarsverksamhet &r utsatt fér risker. Darfér gér MKB en arlig
riskanalys med syfte att identifiera och mata riskerna samt att
forhindra att riskerna blir verklighet. Med en god 6verblick och
kontroll pa riskerna kan de férvandlas till méjligheter. Under 2013
gjordes en uppféljning av handlingsplanerna fér de operativa
riskerna och krisledningsorganisationen. Under aret férdjupades
och utvidgades systemen for intern styrning och kontroll. Bland
annat har ansvarsroller, system for efterlevnad, kvalitetssdk-

ring och dokumentation uppdaterats. Sarskild uppmdarksamhet
har under aret dgnats at korruptionsrisker. Finanspolicyn upp-
daterades i december. | samarbete med stadskontorets trygg-
hets- och sdkerhetsfunktion (ATOS) genomfdrdes under 2013 en
risk- och sdrbarhetsanalys. Under dret har dven kriskommunika-
tionen vidareutvecklats genom att en kriskommunikationsplan
tagits fram.

STRATEGISKA RISKER
RISK
AFFARSRISK

Forsamrat konjunkturldge och/eller regional konkur-
renskraft med stigande arbetsléshet och minskad in-
flyttning kan leda till vakanser, framfér allt i omraden
med héga hyror, som nyproducerade lagenheter och
befintliga omraden som BoO1, City och Potatisdkern.

NYPRODUKTION

MKB planerar fér en omfattande arlig nyproduktion.
Radande byggpriser balanserar pa grénsen fér rimlig
I6nsamhet och risktagande. Trots en viss avmattning
i branschen dér bland annat efterfragan pa villor
och bostadsratter avtagit bedéms anda risken fér
stigande byggkostnader som relativt hog, eftersom
branschen har férmaga att anpassa sig till den rad-
ande konjunkturen.

HYRESSATTNING

Efterfrégan pd hyresldgenheter &r stor, vilket gor att
det kan vara svart fér den enskilde kunden att fa den

bostad som efterfragas samtidigt som det innebar en

god riskmarginal for samre tider for MKB. Riksdagen
har beslutat att hyressittningen ska baseras pa

affdrsmassiga principer och stddja en val fungerande

bostadsmarknad. MKB ser att det finns en risk att
hyrorna inte 6kar i takt med kostnaderna.

LEGALA RISKER
AVTALSRISKER

| bolagets verksamhet finns manga affarsmassiga

och ekonomiska avtal med kunder, leverantorer
och andra motparter.

OMVARLDSFORANDRINGAR

Bolaget paverkas av politiska beslut om skatter,

avgifter och andra regleringar. Aven branschspecifika

regler rorande kommunala bostadsbolag, hyreslag,
hyresséattning med flera kan paverka affarsverk-
samheten.
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EXPONERING

MKB:s fastighetsbestand var vid utgéngen av 2013
22 700 lagenheter. Per den 31/12 2013 pagick nypro-
duktion av cirka 650 ldgenheter.

Malet &r att kunna byggstarta omkring 500 nya
ldgenheter per ar om det enligt bolagets bedémning-
ar finns en varaktig efterfrdgan pa dessa.

Bostadshyror star fér ndrmare 90 procent av MKB:s
intakter.

Sammanfattningsvis beddms riskexponeringen i
dessa fragor som normala for ett féretag av MKB:s
storlek och karaktar.

Sammanfattningsvis bedéms MKB:s riskexponering i
dessa fradgor som normala fér branschen.

HANTERING

Riskerna balanseras till viss del genom ett val diffe-
rentierat bostadsbestand och att MKB uppratthaller
en god konkurrenskraft i form av valskotta fastig-
heter och goda relationer till kunderna. MKB
genomfor en bred marknadsféring av nyproduktion.
MKB anvander dven nya kanaler som Blocket och
Lagenhet Direkt som komplement till Malmé stads
bostadsférmedling Boplats Syd.

MKB sprider risken genom att bygga kontinuerligt
och i férsta hand mindre projekt, bygga med hég
kvalitet avseende l&ge och standard samt uppratt-
halla en hég kompetens kring LOU (Lagen om
offentlig upphandling). Bolaget varierar upphand-
lingsformerna for att i stérsta mojliga utstrackning
passa till det enskilda projektets férutsattningar.

MKB balanserar risken med varierande ambition for
upprustning och nyproduktion. Bolaget arbetar ocksa
aktivt for att stodja framvaxten av effektiva spelreg-
ler for hyressattningen, exempelvis Malmdmodellen.

For att sakerstdlla en adekvat riskhantering har
bolaget egen intern kompetens och upparbetade
samarbeten med stadskontorets juridiska avdelning
och flera advokatkontor beroende pa fragestélining.
En évergripande riskgenomgéng har genomférts
under aret liksom ett urval djupare analyser. Genom-
gdngen har inte indikerat att det skulle féreligga
nagra kritiska riskbilder.

For att balansera riskerna har bolaget en noggrann
omvarlds- och intressebevakning och deltar aktivt i
den offentliga dialogen.



OPERATIVA RISKER
RISK
ATERINVESTERINGAR OCH UNDERHALL

MKB underhaller fastigheterna kontinuerligt utifran
tredrig rullande dtgérdsplanering, med grunden i det
periodiska underhallet. Det finns en relativt hog risk
for att priserna for entreprenader 6kar, sarskilt under
hégkonjunktur.

IT-SAKERHET

Bolagets IT-policy féreskriver en hog datasakerhet
och atgarder vidtas kontinuerligt och systematiskt.

MILJORISKER

Bolaget bedriver sedan flera ar ett systematiskt milj-
arbete med en mycket stor bredd inom savél traditio-
nellt miljarbete som livsstilsfragor bland kunder och
medarbetare (se miljdavsnittet pd sidorna 40-47).

FORTROENDERISKER

Fortroendet for bolaget hos boende, dgare, allmén-
het, medier och &vriga intressenter ar centralt for ett
publikt bolag som MKB. For chefer och medarbetare
sker I6pande utbildning i relevant lagstiftning (offent-
lighet och sekretess, PUL, korruption med flera).

KORRUPTION, MUTOR OCH BESTICKNING

Reglerna om muta och bestickning &r i grunden
desamma vare sig de avser privat eller offentlig
sektor. | praktiken tilldmpas reglerna strangare for
den som &r anstalld i den offentliga sektorn, dit
MKB:s verksamhet rdknas.

FORSAKRINGSBARA RISKER

MKB har ett sedvanligt férsakringsprogram for att
skydda férsakringsbara tillgdngar och intressen.
Programmet omfattar fysiska tillgangar (fastigheter,
inventarier med mera), olika sorters skadestands-
skyldigheter, formdgenhetsbrott samt skade-
standskrav gentemot VD eller styrelse. Analys av
forsakringsrisker gors regelbundet i samband med
upphandling och med hjélp av extern konsult.

DRIFTNETTORISKER

EXPONERING

Med hansyn till ldersstrukturen och ambitions-
behoven fér MKB:s fastigheter kommer underhalls-
behovet under de ndrmaste sju-atta aren att ligga pa
strax under 300 kronor per kvadratmeter eller cirka
500 miljoner kronor per &r (motsvarande 230-240
kronor per kvadratmeter eller cirka 400 miljoner
kronor per ar enligt K3-reglerna).

Sammanfattningsvis beddms riskexponering i dessa
frdgor som medelstor for ett féretag av MKB:s storlek
och karaktar.

For dvriga kanda risker utover klimatférdandringar
beddmer bolaget risken som kontrollerad. Denna
kan dock 6ka om experter och myndigheter gér nya
upptdckter och omprévar grénsvarden.

Sammanfattningsvis beddéms riskexponeringen i
dessa fragor som normala for ett féretag av MKB:s
storlek och karaktar.

Sammanfattningsvis beddms riskexponeringen i
dessa fragor som normala for ett féretag av MKB:s
storlek och karaktar.

MKB:s exponering ligger i nivd med andra liknande
bolag.

Nedan redovisas effekterna av vissa vasentliga faktorer avseende driftnetto, réntor och fastighetsvarde.

Berdkningarna baseras pa momentan férandring.
Hyresforéndring bostader

Hyresforandring lokaler

Drift- och underhallskostnader

Fjarrvarme

Elkraft

Upprakning fastighetsskatt

RISKHANTERING

HANTERING

MKB:s 13ga skuldsé&ttning och goda planering begrén-
sar risken for att bolaget inte ska kunna vardesdkra
fastigheterna. Vid ogynnsamma forutsattningar finns
mojlighet att senareldgga delar av upprustnings-
programmet. Genom god framférhalining vid
upphandling kan prisékningarna delvis motverkas.
Dessutom minimerar MKB risker for oseriésa aktorer
genom att prova olika typer av samverkansformer
for att gemensamt minimera risker tillsammans med
bolagets leverantérer.

Under &ret férbattrades sdkerheten mot dataintrdng
och risken for system- och leverantérsberoenden
ytterligare. Prioriterade tgardsomréaden &r fortsatt
dataintrang, inmatning och dokumentation av led-
ningsnat, flytt av serverhall for att sakerstalla el- och
kylleverans samt minskad risk for sabotage.

Under 2013 har arbetet med att kartldgga hur bola-
get maste arbeta med klimatanpassning inletts. Detta
kommer fortsatta under 2014.

Varje ar arrangerar bolaget sa kallade vérderings-
verkstader med hela personalen dar man tar fram
gemensamma varderingar och diskuterar vad de
innebar i praktiken. For leverantorer och andra
externa parter finns kontrollrutiner i samband med
upphandling. Regelbundna traffar arrangeras med
leverantérer och entreprendrer.

Under &ret har bolagets policy rérande korruptions-
risker med mera gatts igenom med samtlig personal.
| policyn ingar, férutom regler rérande givande och
tagande av mutor, fradgor knutna till bisysslor, jav

och intressekonflikter. MKB har en kontinuerlig och
levande diskussion dar bolagets hallning inforlivas pa
ett naturligt sétt, till exempel vid arliga genomgangar.

MKB bedriver idag ett framgangsrikt Systematiskt
brandskyddsarbete (SBA). Genom detta har antalet
brander i allmdnna utrymmen minskat kraftigt. For-
sakringsbolaget har darfér nedgraderat risken hos
MKB med f&ljd att premien fr@n varen 2014 minskar
med néra 20 procent pé fastigheterna. MKB informe-
rar kontinuerligt sina kunder via hyresavin om risker
for att undvika brander.

Foérandring Effekt
+/- 1% 17 Mkr
+/- 2% 3 Mkr
+/- 1% 13 Mkr

+/- 5 6re/kwh 16 Mkr
+/- 10 6re/kwh 5 Mkr
+/- 10% 4 Mkr
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FINANSIELL RISKHANTERING

FINANSIELL RISKHANTERING

MKB ar i sin verksamhet exponerad for ett antal finan-
siella risker, som rdnterisk, finansieringsrisk och kredit-
risk. Bolaget arbetar kontinuerligt med att identifiera och
virdera dessa risker i syfte att minimera effekterna pa
bolagets verksamhet och framtida utveckling. Ramarna
fér den finansiella riskhanteringen faststélls arligen av
MKB:s styrelse i en finanspolicy, som omprdvas minst en
gang per ar. Policyn ryms inom ramarna for Malmé stads
finanspolicy.

RANTERISK

Rénterisk &r risken att férdndringar av marknadsrantorna pa-
verkar MKB:s upplaningskostnad. Fér att hantera och begransa
ranteriskerna arbetar MKB med en riskmodell, dar samtliga finan-
siella positioner marknadsvérderas och kvantifieras utifrdn en
normportfdlj. Normportféljen innebdr en jdmn rantebindnings-
struktur frén en dag upp till fyra ar och det &r vid avvikelser fran
denna norm som rdnterisken kvantifieras.

For att kunna kvantifiera ranterisken gors historiska analyser
for att utreda hur stor den mest sannolika ranteférandringen blir
pa olika I6ptider (VAR-analys). Utifrdn dessa parametrar har sty-
relsen gett ett riskmandat pd 0,55 procent av nettoldneskulden
(fér narvarande 28 miljoner kronor) med mdjlighet att i vissa situ-
ationer ga upp till 0,69 procent (35 miljoner). Det innebér att om
de sannolika réanteférandringarna intréffar far vardeférandringen
inte dverstiga 28 miljoner respektive 35 miljoner kronor. Den 31
december 2013 var riskutnyttjandet 8,8 miljoner kronor (13,9).

FINANSIERINGSRISK
Finansieringsrisk ar risken att ndédvandigt kapital inte kan anskaf-
fas dverhuvudtaget eller endast till mycket hdg kostnad.

MKB:s policy for att begrdnsa denna risk &r att Idneférfallen
ska vara jamnt fordelade dver tiden samt att den genomsnittliga
kapitalbindningen pa réntebirande skulder ska dverstiga tva ar.
Bolaget ska ocksé halla en likviditetsreserv som tacker det samla-
de finansieringsbehovet de kommande sex manaderna. Summan
av likvida medel och bekraftade kreditldften var 3,8 miljarder kro-
nor, varav outnyttjade krediter uppgar till 3,8 miljarder. Omedel-
bart lyftbara krediter uppgar till 3,8 miljarder kronor.

KREDITRISK

Kreditrisk ar risken att en motpart inte kan uppfylla sina ekono-
miska ataganden gentemot MKB. Denna risk uppstar dels vid pla-
cering av likvida medel, dels som motpartsrisken vid derivatavtal.
For att minimera denna risk ska motpartsriskerna spridas nar det
galler nettoexponering och totalt engagemang.

Kostnaderna for finansiering med 18ng kapitalléptid har 6kat
avsevart i sparen av finanskrisen, oavsett om upplaningen har
skett 6ver bank eller emission av obligationer. | syfte att erhdlla
Idng kapitalldptid till 1dg kostnad har bolaget fyra "obligations-
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paket" pa sammanlagt 1,3 miljarder kronor med aterstaende I6pti-
der pd mellan 2 och 4,5 ar. Paketen innehaller upplaning i form av
I&n, placering i bostadsobligationer och upplaning via repomark-
naden. Paketens rdnterisker ar neutraliserade. Upplagget hdéjer
bruttolaneskulden i motsvarande man.

Pa extra bolagsstdmman den 28 oktober 2013 beslutades det
om nya generella dgardirektiv som avser att MKB ska anslutas
till kommunens koncernkonto och vara hdnvisat till kommunens
internbank i samtliga frdgor rérande banktjanster, kapitalforsorj-
ning och finansiell riskhantering.

RANTEKOSTNADER
Den sedan mycket 1dng tid konsekvent tillimpade inriktningen:
rating, relativt kort réntebindning skyddat av réntetak, 1dnga
kreditavtal samt hég andel publik finansiering, har gjort att MKB
dver tid haft mycket 1dga finansieringskostnader.

Under 2013 uppgick den genomsnittliga rantekostnaden till 2,4
procent (2,4), varav vardedifferenser avseende derivat minskade
kostnaden med 0,4 procentenheter (-0,4).

LANEPORTFOLJ

Laneportféljen bestar av en balanserad blandning av kort- och
langfristiga krediter och den finansiella nettoskulden 6kade under
aret med 228 miljoner kronor. Den totala l&neportféljen pa 6,4
miljarder kronor &r férdelad pa lan hos internbanken (4 miljarder
kronor), certifikat (0,2 miljarder kronor), obligationslan (0,4 mil-
jarder kronor), 1&n pa repomarknaden (0,8 miljarder kronor) samt
tva bilaterala Ian (1,0 miljarder kronor). Den genomsnittliga rénte-
bindningstiden, inklusive derivatpositioner, uppgick vid arsskiftet
till 2,1 &r. Medelréntesatsen uppgick vid samma tidpunkt till 2,2
procent inklusive periodiserat marknadsvarde for derivat. Med
beaktande av kreditl6ften uppgick den genomsnittliga medelldp-
tiden for [dnen till 2,9 ar. Derivatpositionerna (exklusive de rénte-
bytesavtal som &r knutna till ovan ndmnda paket) bestod vid ars-
skiftet av fem rantetak och tio rantebytesavtal. Rantetaken hade
en volym om 4,0 miljarder kronor med langsta I6ptid december
2015 och medelléptid pd 1,2 &r (2,2). Strikenivadn &r 4,0 procent
pd samtliga réntetak. Réntebytesavtalen, s& kallade swaps, har
en volym pa 1,6 miljarder kronor med en genomsnittlig 16ptid
pd 2,9 &r och en marknadsrénteniva pa i snitt 1,5 procent. Deri-
vaten redovisas enligt Redovisningsradets rekommendationer till
marknadsvéardet pd bokslutsdagen, netto -20,0 miljoner kronor.
Kommunfullmdktige i Malmd har beslutat att mdéjliggéra fér kom-
munstyrelsen att bevilja borgen eller 1dn fran Malmé stad pa hela
MKB:s uppldning, dock hégst 8 miljarder kronor varav 4 miljarder
var utnyttjat vid arsskiftet. MKB betalar marknadsmassig avgift
for att kompensera for de battre villkor som dessa ataganden
innebar. Den publika finansieringen - certifikat och obligationer
- vilar pa bolagets rating. Inga av MKB:s uttagna pantbrev (2,5
miljarder kronor) var beldnade vid arsskiftet.



FINANSIELL RISKHANTERING

UTSIKTER 2014

Laneskulden berdknas 6ka med runt 500 miljoner kronor under LANESKULD OCH RANTA 2009-2013
2014 med anledning av pagaende och planerade investeringar.
Bolagets strategi &r att dven fortsattningsvis uppratthalla en hdg
finansiell kompetens och arbeta med en stor uppsattning finansie- 5000
ringsverktyg, (Iang/kort kapitalbindning, kreditavtal, rating, deri-

vat med mera) for att med hog flexibilitet kunna optimera olika

marknadslagen. @

KREDITVARDIGHET ® 2.4%
MKB ar sedan 1998 kreditvarderat av Standard & Poor’s. De aktu-
ella kreditbetygen ar:

Laneskuld Mkr [ R&nta Mkr === Ré&nta %

+ Langfristig internationell upplaning AA - (stable)
« Kortfristig internationell upplaning Al B f 0 |
* Kortfristig inhemsk upplaning Ki 2009 2011 2013 2009 2011 2013

LAN OCH RANTEBARANDE TILLGANGAR 2013-12-31

Mkr Ladneram* Varav utnyttjat Andel % Rénta % Sakerstallning
Certifikatprogram 4 000 199 3 1,2 Rating
Repoldn** 1230 796 12 1,1 Obligationer
Bilaterala 1an - 1000 16 2,1 Borgen
Obligationslan = 360 6 3,7 Rating
Direktlan Malmd stad - 3996 63 2,1

Kreditldften 3200 - = - Borgen och pantbrev
Checkrakningskredit 100 - = - Pantbrev
Summa Ian 6351 100

Bostadsobligationer 1275 Se not 16
Bank 76

Summa rénteb&rande tillgdngar 1351

Finansiell nettoskuld 5000

* Omedelbart lyftbara krediter uppgar till 3 790 miljoner kronor.
** Fgrsdljning av bostadsobligationer med avtal om aterkdp, sé kallat repoavtal.

FORFALLOSTRUKTUR FINANSIELL NETTOSKULD 2013-12-31

. Léneférfall
Réanteforfall exkl derivat Réanteférfall inkl derivat*** Laneforfall inkl kreditavtal

Mkr  Rantesats Andel Mkr Réntesats Andel Mkr Andel Mkr Andel
2014 3620 - 73% 2370 - 48% 1890 38% 0 -
2015 110 - 2% 360 - 7% 860 17% 800 16%
2016 = - - 600 - 12% = - 500 10%
2017 360 - 7% 610 - 12% 1000 20% 1950 39%
2018 410 - 8% 410 - 8% 750 15% 1 000 20%
2019 500 - 10% 500 - 10% 500 10% 750 15%
>2023 150 3%
Medelranta = 1,9% - D 2,2% - = - = -
Medelléptid - - 1,2 a&r - - 2,1ar - 1,6 ar ke 2,9ar
Summa 5000 100% 5000 100% 5000 100% 5000 100%

* Swappar ar marknadsvarderade.
** Kapitalbindningen ska éverstiga tva ar. Kreditléfte rdknas med max tva ar (Finanspolicy).
*** Cappar pa 4 000 miljoner kronor med strike 4% finns som férsékringsskydd.

MKB ARSREDOVISNING 2013 51



FASTIGHETERNAS VARDE

FASTIGHETERNAS VARDE

Vardet pd MKB:s fastigheter 6kade totalt sett under
2013 med 4,9 procent (7,9) till 21,6 miljarder kronor
(20,6) (vardetidpunkt januari 2014). Efter justering for
nytillkomna fastigheter, varda 342 miljoner kronor, har
vardeférandringen under aret uppgatt till 3,2 procent.
Direktavkastningen var 2,6 procent (2,7) och total-
avkastningen uppgick darmed till 5,8 procent (8,2).

MKB:s fastigheter ar bokférda till 7,7 miljarder kronor (7,7). Det
motsvarar 4 553 kronor per kvadratmeter (4 512). Fastigheternas
marknadsvarde bedéms av MKB till 21,6 miljarder kronor, vilket
motsvarar 12 708 kronor per kvadratmeter (vardetidpunkt janu-
ari 2014). Till grund for varderingen ligger en intern vardering av
samtliga fastigheter som haft foljande syften:

+ Att presentera bedémt marknadsvarde, justerad soliditet
och totalavkastning.

+ Att faststalla eventuella ned- och uppskrivningsbehov.

+ Att anvdndas som en del i den ekonomiska uppfoljningen.

VARDERINGSMETOD

Varderingen féljer Svenskt Fastighetsindex (SF1) riktlinjer. Den har
gjorts med hjdlp av en avkastningsbaserad metod, dar framtida
driftnetton, réntebidrag och stérre underhallsbehov samt rest-
vardet vid kalkylperiodens slut beddémts fér varje enskild fastig-
het. For kalkylering har analysverktyget Datscha anvants. Anta-
ganden kring drift- och underhallsnivder samt avkastningskrav
har validerats av auktoriserade fastighetsvérderare pa NAI Svefa,
som dven har stallt fastigheternas marknadsvarden i relation till
ortsprismetoden. Vérderingen baseras pa hyresnivan i januari
2014. 1 kanslighetsanalysen belyses bland annat vilken effekt olika
hyresdkningar har pa varderingen.

Samtliga fastigheter har kategoriserats utifran lage, skick och
alder. Drift- och underhallskostnaderna har bedémts utifran till-
ganglig marknadsinformation om avkastningskrav samt drift- och
underhaliskostnader. | kalkylen har stérre renoveringsbehov ta-
gits med, dar det beddémts som nddvéndigt for att uppréatthalla
fastighetens skick och standard. Drift- och underhallskostnader-
na ligger i intervallet 297-575 kronor per kvadratmeter med ett
medelvarde pa 419 kronor per kvadratmeter.

OMRADE - MARKNADSVARDE

Direktavkastningen har justerats for risker kopplade till de objekt,
dar det har bedémts som nddvandigt. Det genomsnittliga direkt-
avkastningskravet fér bostader ligger pa 5,1 procent (5,2). Tabel-
len visar i sammandrag direktavkastningen i olika delar av staden.

REFERENSTABELL DIREKTAVKASTNING BOSTADER (%)

Omréde 2013 2012
Augustenborg 5,5 55
Bellevuegarden 5,0 5,0
Fridhem 3,5 3,5
Holma 5,75 5,75
Lorensborg 4,75 5,0
Mellanheden 4,0 4,25
Rdérsjostaden 4,0 4,25
Sorgenfri 5,25 5,5
Toérnrosen 6,5 6,5
Vdstra hamnen 4,0 4,0

Samtliga indata i vérderingsmodellen framgar av tabellen nedan.

Vardetidpunkt Januari 2014
Kalkylperiod 10 ar
Inflation 2%

1,5% ar 2014,

Hyresutveckling per ar
resterande ar 2%

Drift- och underhallskostnad, medel 419 kr/kvm
Driftkostnadsutveckling 2%
Underhallskostnadsutveckling 2%
Vakansgrad Bostader 0,1-2,5%
Vakansgrad Lokaler 2-10%
Kalkylranta 55-10%

Direktavkastningskrav (bostader) 3,5-6,60% (medel 5,1%)

BEDOMT MARKNADSVARDE

Marknadsvardet pd MKB:s fastighetsbestand bedémdes vid vér-
deringstidpunkten i januari 2014 till 21,6 miljarder kronor. Det be-
démda marknadsvardet i januari 2013 var 20,6 miljarder kronor.
Efter justering for nytillkomna och salda fastigheter, virda 342
miljoner kronor, har vardet 6ékat med 3,2 procent.

Beddmt lage Totalyta, kvm Marknadsvarde, tkr
A 382 370 7932 153
B 700 302 8 577 320
C 616 560 5083 862
Summa 1699 232 21593 335
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Ytandel Vardeandel  Avkast. krav bostdder Kr/kvm
23% 36% 4,0% 20745
41% 40% 5,3% 12 248
36% 24% 6,1% 8 246

100% 100% 5,1% 12 708



KANSLIGHETSANALYS

En kanslighetsanalys har gjorts fér att belysa vad olika faktorer
har for effekt pd marknadsvéardet. Resultatet av analysen framgar
av tabellen nedan.

Justerat
Kanslighet varde Mdr Forandring

Marknadsvarde 21,6
Driftkostnader (momentan) 1% 21,5 -1%
Hyresdkning (momentan) 1% 22,0 2%
Hyresdkning (momentan) 3% 22,7 5%
Direktavkastning minskning 0,5% 24,0 11%
Direktavkastning minskning 1% 26,9 25%
Direktavkastning 6kning 0,5% 19,7 -9%

FASTIGHETERNAS TOTALAVKASTNING
Totalavkastningen for fastighetsbestandet, det vill sdga direkt-
avkastningen plus arets vardeférandring, uppgick till 5,8 procent
(8,2). Direktavkastningen &ar enligt SFl:s definition det verkliga
redovisade driftnettot inklusive réntebidrag i relation till fastig-
hetens genomsnittliga varde under aret (marknadsvérdet vid
arets bérjan med tilldgg fér halften av arets investeringar och
halften av drets driftnetto). Direktavkastningen blev 2,6 procent
(2,7). Det gav tillsammans med vérdeférandringen pa 3,2 procent
(5,5), exklusive nytillkomna fastigheter, en totalavkastning for
bestandet pa 5,8 procent (8,2).

REDOVISAD OCH JUSTERAD SOLIDITET

OVERVARDE

Det sammanlagda vardet av de fardigbyggda fastigheterna var vid
arsskiftet 21,6 miljarder kronor, vilket motsvarar 12 708 kronor

FASTIGHETERNAS TOTALAVKASTNING %

= \/ardeforandring Totalavkastning

== Direktavkastning (summa)
5,8
® 3.2
® 26
2009 2010 2011 2012 2013

FASTIGHETERNAS VARDE

per kvadratmeter. Med utgangspunkt fran marknadsvardet bergk-
nas fastigheternas évervarde till 13,9 miljarder kronor. Det ar en
6kning med cirka 7 procent fran férra aret.

TAXERINGSVARDE

Taxeringsvardet uppgick vid arsskiftet till 16,1 miljarder kronor
(13,1) eller 9 461 kronor per kvadratmeter (7 731). Det totala tax-
eringsvardet uppgick till 74 procent av det bedémda marknads-
vardet (63).

Mkr Mark Byggnad Totalt

Bostader 4393 10 841 15234

Lokaler 160 682 842

Summa 4553 11523 16 076

ddrav tomtratt 99 247 346
JUSTERAD SOLIDITET

Bolagets redovisade egna kapital uppgar till 2,9 miljarder kronor
och soliditeten till 29 procent. Med hansyn till dvervarden i fast-
ighetsbestandet, 13,9 miljarder kronor, kan den justerade solidite-
ten, utan justering for skatteeffekter, beraknas till 71 procent. De
olika varderingsbegreppen sammanfattas nedan.

Fastighets- Fastighets-
varde varde Eget
Mkr kr/kvm kapital Soliditet
Enligt bokféringen
2013-12-31 7737 4553 2895 29%
Enligt marknadsvarden 21593 12708 16799 71%

REDOVISAD OCH JUSTERAD SOLIDITET %

(soliditet med hansyn till dvervdrde pa

fastigheterna utan hansyn till skatteeffekter)
0 Soliditet @@ Justerad soliditet

71

2009 2010 2011 2012 2013
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RESULTATSTRUKTUR

RESULTATSTRUKTUR

MKB:s resultat efter finansnetto 6kade nagot under 2013 till 200
miljoner kronor (197). Hyresintdkterna dkade med 62 Mkr (91),
medan driftkostnaderna 6kade med 40 Mkr (1). Underhdllsnivan
drnagot lagre 461 Mkr (466). Driftnettot férbattrades med 35 mil-
joner kronor till 551 miljoner (516). Det beror framfér allt pa 6kade
hyror och driftkostnader samt ndgot I&gre underhallsvolym.

Bolagets langsiktiga resultatférmaga - uttryckt som super-
driftnetto (driftnetto fére underhdll) - har starkts. Superdrift-
nettot ska langsiktigt svara fér bolagets férmaga att betala rantor
och underhall och 8kade med knappt 3 procent till 596 kronor per
kvadratmeter, totalt 1 012 miljoner kronor. De senaste fem aren
har superdriftnettot i genomsnitt ¢kat nistan 5 procent per ar.
Eftersom underhall och réntor varierar éver tiden 6kar betydelsen
av att den underliggande resultatférmagan utvecklas stabilt.

Under senare ar har bolagets underhallsvolym 6kat kraftigt.
Under 2013 uppgick volymen till 272 kronor per kvadratmeter
(275). Det ar 83 kronor mer per kvadratmeter an genomsnittet
for kommundgda bostadsbolag 2012, vilket motsvarar 141 miljo-
ner kronor. Underhalisnivdn under de kommande sju till atta aren
bedéms ligga strax under 300 kronor per kvadratmeter, vilket
med den nya komponentredovisningen som géller frdn och med
ar 2014 motsvarar 230-240 kronor per kvadratmeter.

Den genomsnittliga rantekostnaden fér bolaget uppgick till
2,4 procent (2,4), motsvarande 115 miljoner kronor netto, varav
vardedifferenser avseende derivat minskade kostnaden med 0,4
procent eller 18,5 miljoner kronor.

For att kunna behalla bolagets finansiella kapacitet, i l[juset av
de mycket omfattande underhalisbehoven dven under komman-
de ar och en atergdng till normala réntenivder, krévs resultat-
forbattringar framéver, bade i form av hyreshdjningar och pro-
duktivitetsforbattringar. 100-jakten, ett program med syfte att
hoja produktiviteten, har pagatt sedan 2011 och inneburit substan-
tiella effektiviseringar inom flera omraden, bland annat hyres-
effektivitet, inkdp/upphandling, driftoptimering , skadehantering,
reparation/skétsel och att nyttja komponenter optimalt vid under-
hall. Sammanstéliningen 6éver resultaten padgdr, bedémningen &r
att bolaget kommit en bra bit, fast inte hela vagen till 100 miljoner.

Direktavkastningen pd bokfért fastighetsvarde uppgick 2013
till 7,5 procent (7,1). Totalavkastningen, baserat pa fastigheternas
marknadsvéarden, uppgick till 5,8 procent (8,2), férdelat pa 2,6
procent (2,7) i direktavkastning och 3,2 procent (5,5) i vardefor-
andring. Rantetdckningsgraden 2013 okade till 4,8 (4,5) framst
beroende pd aterldggning av vardefdrandring fastigheter.

MARKNAD OCH HYRESINTAKTER

Aven 2013 har kidnnetecknats av fortsatt stor brist pd hyresldgen-
heter. | genomsnitt har vakanserna uppgatt till cirka 0,7 procent,
samma som 2012. Vakanserna beror pd volymen Idgenhetsreno-
veringar och moderniseringar. Merparten av ldgenheterna var
kontrakterade fér senare inflyttning. Omséattningen pa kunder
uppgick till 12,6 procent (9,8), vilket indikerar en viss férbattring
men &nda en obalans pa hyresmarknaden i Malmé. En balanserad
hyresmarknad torde uppvisa en omsattning runt 15-20 procent.
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Den genomsnittliga bostadshyran i januari 2014 var 1 085 kronor
per kvadratmeter. Férhandlingarna med Hyresgdstféreningen om
2014 och 2015 &rs bostadshyror &r avslutade och resulterade i ett
tvaadrsavtal pa totalt 3 procent dver tva ar.

MKB har sedan bérjan pa 1990-talet genomfért en successiv
differentiering av hyrorna i bestandet med hansyn till fastig-
heternas ldge och kvalitet. Snitthyrorna i C-lagen ar mellan 865
och 1100 kronor per kvadratmeter, medan ldgenheter i A-ldgen
har snitthyror pa 1100-1 350 kronor per kvadratmeter, beroende
pd vardedr. | fastigheter nyproducerade pa 2000-talet och som
ligger i A-ldgen, exempelvis Potatisdkern och Vastra hamnen,
ligger hyrorna pa mellan 1 400 och 1 850 kronor per kvadrat-
meter, med ett snitt pd 1 550 kronor per kvadratmeter. Totalt
sett beddms hyrorna ligga under den marknadsmassiga jamvikts-
nivan; de flesta delmarknader kdnnetecknas av 6verefterfragan.
Efterfragedverskottet bedéms vara stérst i fastigheter i A-ldgen
och som dr producerade fore millenniumskiftet.

Under 2013 fortsatte bruksvdrdesdversynen i bestandet. De
nya hyrorna tas ut av nyinflyttade kunder (inflyttningshyror).
Sittande kunder far den nya hyran férst efter en langre infasnings-
period. Om det nya bruksvardet sjunker, genomfdrs sankningen
direkt. Vid arsskiftet hade knappt 21900 ldgenheter varderats en-
ligt det nya systemet, endast cirka 700 I&genheter aterstar. Med
anledning av detta har bolaget tillsammans med Hyresgdastfor-
eningen och Fastighetsdgarna syd pabdrjat en uppdatering av den
sa kallade Malmdmodellen som ska ligga till grund fér en férnyad
vdardering av samtliga ldgenheter. Syftet med &versynen ar att
fa en |dpande anpassning av hyressattningen fér att darigenom
stddja hyresmarknadens funktionssatt.

LOKALER, ARSHYROR OCH YTOR 2014-01-01

Arshyra Uthyrningsbara ytor
Lokaltyp Mkr Andel % Tkvm Andel %
Kontor 30 21 28 18
Butiker 43 30 38 24
Kommunal service 47 33 44 28
Ovriga 22 16 47 30
Summa 142 100 157 100

DRIFTKOSTNADER

MKB:s driftkostnad, exklusive underhall, tomtrattsavgsld och
fastighetsskatt, 6kade 2013 med drygt 5 procent till 442 kronor
per kvadratmeter. Okningen &r hanférlig till taxedkningar pa var-
me och vatten, 6kad administration (starkt upp inom bland annat
uthyrning, MKB Direkt, teknik och CSR), skotsel samt 6kade skade-
kostnader. De totala driftkostnaderna har under flera ar legat un-
der snittet for kommundgda bostadsbolag. Kostnadsnivan ska ses
i relation till MKB:s kundstruktur med en hdég andel barnfamiljer
i manga omraden och hdg boendetithet. Kostnader fér central
administration ingdr i driftkostnadsbegreppet.



DRIFTKOSTNADER (kr/kvm) 2013 2012
Reparationer/Skador 49 45
Skotsel, inre och yttre 96 92
Renhallning 24 23
Vatten 34 33
El 26 27
Bransle 106 101
Administration 87 79
Ersattning till Hyresgastféreningen 5 4
Kabel-TV, Bredband 5 5
Ovriga driftkostnader 10 11
Summa driftkostnader 442 420

UNDERHALLSKOSTNADER

MKB:s fastigheter &r i gott skick och underhdlls fortlépande
enligt plan. Ambitionen &r att utnyttja aterstdende livslang-
der hos olika komponenter, men ocksa férnya och moder-
nisera nar efterfragan finns. Satsningarna pa bestandet har
dkat kraftigt under senare ar. 2013 blev utfallet ndgot légre
&n féregaende ar, kostnaderna uppgick till 272 kronor per
kvadratmeter (275). Det ska jamféras med snittet for SABO-
féretagen som uppgick till 189 kronor ar 2012.

Skalet till de 6kade insatserna under senare ar &r alders-
strukturen pa fastigheterna. Utdver fastigheternas ytterskal;
fonster, tak och fasader, handlar det bland annat om renove-
ring av stammar, badrum och kék. Under den kommande sju
till ttadrsperioden bedéms den arliga kostnadsnivan ligga pa
strax under 300 kronor per kvadratmeter (vilket motsvarar
230-240 kronor per kvadratmeter med K3-reglerna). Dar-
utdver tillkommer investeringar i kvalitetsékningar pa cirka
75-100 kronor per kvadratmeter. Sammanlagt innebar det en
arlig underhalls- och investeringsvolym i bestandet pa cirka
350-400 kronor per kvadratmeter eller uppemot 600-700
miljoner kronor.

| underhallet ingdr inte reparationer, vilka redovisas som
driftkostnader. Sadant ldgenhetsunderhall och tillval som
hyresgédsterna bestéller av MKB, och betalar genom tilldgg pa
hyran, har 6kat kraftigt under senare ar och uppgick 2013 till
80 kronor per kvadratmeter.

FASTIGHETSSKATT

Fastighetsskatten uppgick 2013 till 36 miljoner kronor (40), 21
kronor per kvadratmeter. Bolagets latenta fastighetsskatt ar
mycket 1&g. Den definieras som den aterstdende skattereduk-
tion som ldmnas pa fastigheter med vérdedr 2003 och yngre.
Denna reduktion uppgar till 6,4 miljoner kronor, 4 kronor per
kvadratmeter, och bortfaller successivt till och med &r 2022.

SKATTESITUATION

Skillnaden mellan bokféringsmassigt restvarde pa fastighe-
terna och skattemdassigt varde uppgick vid utgangen av 2013
till 934 miljoner kronor (957). Temporara skillnader for finan-
siella instrument uppgar till 25 miljoner kronor (48). MKB har
inga obeskattade reserver.

RESULTATSTRUKTUR

RESULTAT- OCH KASSAFLODESUTVECKLING (MKR)

=== Resultat Superdriftnetto

= Kassafldde Driftnetto
1012
551
@ 435
M. 200
2009 2010 2011 2012 2013

RANTETACKNINGSGRAD

(Resultat efter finansnetto plus avskrivningar plus upp- och nedskrivningar
av fastigheter plus réntenetto delat med réntenetto).

2009 2011 2013

DRIFT OCH UNDERHALLSKOSTNADER (kr/kvm)

— Drift Superdriftnetto
- Underhall Driftnetto
» 596
@ 442
324
/\. >72
2009 2011 2013 2009 2011 2013
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FEMARSOVERSIKT

FEMARSOVERSIKT, RAKENSKAPER

ENLIGT OFFICIELL REDOVISNING

RESULTATRAKNING (Mkr) 2009 2010 2011 2012 2013
Nettoomsattning 1579 1591 1658 1749 1817
Fastighetskostnader och central administration -1130 -1283 -1262 -1233 -1266
Bruttoresultat inklusive central administration 449 308 396 516 551
Avskrivningar =ilE&9 -196 -202 -214 -216
Aterféring och nedskrivning fastigheter = -12 = 11 =ile)
Finansnetto -64 -59 -159 -116 -115
Resultat efter finansiella poster 195 42 35 197 200
BALANSRAKNING (Mkr) 2009 2010 2011 2012 2013
Anlaggningstillgdngar exklusive obligationer 7173 7 347 7 709 8 106 8 475
Obligationer = 1511 1157 1041 1275
Omsattningstillgangar exklusive likvida tillgangar 97 179 130 51 74
Likvida medel 68 116 72 112 76
Summa tillgangar 7339 9153 9 067 9310 9 900
Eget kapital 2 543 2570 2588 2764 2 895
Avsatt till skatt 251 246 250 201 202
Lan 4142 5892 5772 5925 6351
Ovriga langfristiga skulder 7 16 23 21 15
Kortfristiga skulder exklusive l1an 396 430 434 400 438
Summa skulder och eget kapital 7 339 9153 9 067 9 310 9 900

ENLIGT INOFFICIELL OVERSIKTLIG IFRS-REDOVISNING*

RESULTATRAKNING (Mkr) 2009 2010 2011 2012 2013
Nettoomsattning 1579 1590 1658 1749 1817
Fastighetskostnader och central administration -1042 -1155 -983 -927 -961
Bruttoresultat inklusive central administration 537 435 675 822 856
Avskrivningar -10 -11 -12 -10 -12
Vardeférandring fastigheter 220 -95 968 639 323
Finansnetto -64 -59 -159 -116 -115
Resultat efter finansiella poster 682 271 1472 1335 1 051
BALANSRAKNING (Mkr) 2009 2010 2011 2012 2013
Anldggningstillgdngar exklusive obligationer 17 033 17 435 19 234 20769 22 036
Obligationer = 1505 1157 1041 1275
Omséttningstillgangar exklusive likvida tillgdngar 97 179 130 51 74
Likvida medel 68 116 72 112 76
Summa tillgangar 17 198 19 235 20593 21972 23413
Eget kapital 9810 9999 11082 12 145 12 891
Avsatt till skatt 2 844 2 899 3281 3482 3719
Lan 4142 5892 5773 5925 6351
Ovriga l&ngfristiga skulder 7 16 23 21 15
Kortfristiga skulder exklusive 1an 396 430 434 400 438
Summa skulder och eget kapital 17 198 19 235 20 593 21972 23413

*Redovisningen gor inte ansprak pa att vara fullstdndig utan syftar till att illustrera hur en &vergdng skulle framsta.
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FEMARSOVERSIKT

FEMARSOVERSIKT, NYCKELTAL

ENLIGT OFFICIELL REDOVISNING

2009 2010 2011 2012 2013
Direktavkastning, % 6,9 4,7 57 7.1 7.5
Avkastning pa eget kapital, % 7.9 1,6 1,3 7.4 7.1
Avkastning pa totalt kapital, % 3,7 1,9 3,2 4,7 3,9
Réntetdckningsgrad, ggr 6,6 51 2,5 4,5 4,8
Soliditet, % 35 28 29 30 29
Skuldsattningsgrad, ggr 1,6 1,7 1,7 1,7 1,7
Investeringar, Mkr 350 384 568 514 543
Bruttokassafléde foére investeringar, Mkr 384 250 237 400 435
Genomsnittlig skuldrénta kalenderaret, % 1,7 1,5 3,5 2.4 2,4
Driftnetto, kr/kvm 272 185 236 305 324
Superdriftnetto, kr/kvm 509 486 532 580 596
Driftkostnader, kr/kvm 398 439 425 420 442
Underhallskostnader, kr/kvm 237 300 296 275 272
Total drift- och underhallskostnad inklusive
fastighetsskatt, kr/kvm 658 764 745 719 735
ENLIGT INOFFICIELL OVERSIKTLIG IFRS-REDOVISNING*

2009 2010 2011 2012 2013
Direktavkastning, % 3,4 2,7 3,8 4,3 4,3
Avkastning pa eget kapital 7,2 2,7 14,0 11,5 8,4
Avkastning pa totalt kapital 4,5 2,1 8,7 7,4 54
Rantetdckningsgrad, ggr 7.8 7.4 4,2 7.1 7.4
Soliditet, % 57 52 54 55 55
Skuldsattningsgrad, ggr 0,4 0,4 0,4 0,4 0,4
Investeringar, Mkr 438 512 847 820 848
Bruttokassafléde fore investeringar, Mkr 472 377 516 706 740
Genomsnittlig skuldrénta kalenderaret, % 1,7 1,5 3,5 2.4 2,4
Driftnetto, kr/kvm 326 262 403 485 503
Superdriftnetto, kr/kvm 509 485 533 580 596
Driftkostnader, kr/kvm 398 439 425 420 442
Underhallskostnader, kr/kvm 184 224 130 94 92
Total drift- och underhaliskostnad inklusive
fastighetsskatt, kr/kvm 604 685 578 538 555
FASTIGHETSRELATERADE UPPGIFTER
Vakansgrad bostader, % 0,3 0,3 0,5 0,7 0,7
Flyttningfrekvens bostader, % 11,5 10,6 11,4 9,8 12,6
Totalavkastning enligt SFI 5,6 2,8 10,1 8,2 5,8
*Redovisningen gor inte ansprak pa att vara fullstdndig utan syftar till att illustrera hur en 6vergang kan paverka olika nyckeltal.
Direktavkastning - Resultat fére avskrivning i procent av genomsnittligt vérde pa fardigstallda fastigheter.
Avkastning pa eget kapital - Resultat fére skatt i procent av genomsnittligt eget kapital.
Avkastning pd totalt kapital - Resultat fére skatt med &terldggning av réntekostnader i procent av genomsnittlig balansomslutning.
Réntetdckningsgrad - Resultat fére skatt med aterldggning av avskrivningar, vardeférandringar av fastigheter och réntenetto delat med rantenetto.
Soliditet - Eget kapital i procent av balansomslutningen.
Skuldsattningsgrad - Rantebarande skulder minus rénteb&rande tillgdngar delat med eget kapital.
Bruttokassafléde fére investeringar - Resultat fére skatt med aterldggning av avskrivningar, vardeférandringar av fastigheter och resultat av fastighetstransaktioner.
Genomsnittlig skuldrénta kalenderéret - Finansnetto med aterldggning av réntebidrag i procent av genomsnittligt rntebdrande nettoldneskuld under &ret.
Driftnetto, kr per kvm - Resultat fore avskrivning minskat med central administration delat med genomsnittlig uthyrningsbar area.
Superdriftnetto, kr per kvm - Driftnetto med &terldggning av underhaliskostnader.
Vakansgrad bostdder - Bruksvardeshyra for vakanta lagenheter i procent av bruttohyor.
Flyttningsfrekvens - Antalet avflyttningar under &ret i procent av genomsnittligt antal 1dgenheter.
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Sj6bergska palatset vid Drottningtorget fick ett hedersomndmnande vid Malmé stads
Stadsbyggnadspris 2013. Fastigheten uppfordes i slutet av 1800-talet och dr den enda
kvarvarande bebyggelsemiljé dar bade bostadshus och verksamhetsanldggning finns
bevarade. Delar av restaureringsarbetet har skett med metoder och material som &r
anpassade till byggnadens alder, karaktar och byggnadshistoriska vérde. Dekora-
tionsmalningen som gjordes var ett unikt projekt. Hantverkarna dterskapade éldre
malningar utifrdn gamla fotografier i kombination med en intressant nytolkning.
Fastigheten férklarades som byggnadsminne 1987 och &dgs sedan 1998 av MKB.
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FORVALTNINGSBERATTELSE 2013

Styrelsen och verkstéllande direktéren féor MKB Fastighets AB
(publ) (org.nr 556049-1432) ldamnar hdrmed arsredovisning fér
verksamheten ar 2013. MKB har Malmé stad som enda aktiedgare.
Foretaget ar anslutet till Fastigo Arbetsgivareorganisation och
SABO (Sveriges Allménnyttiga Bostadsforetag).

MKB Fastighets AB (MKB) &r moderbolag i koncernen. Férutom MKB
omfattade koncernen under redovisningsaret MKB Net AB (org. nr
556139-3629), som bedriver verksamheter knutna till koncernens
bredbandsnat och dotterbolaget Mellersta Sundhomen Parkerings
AB (org. nr 556853-7574).

KONCERNEN

FASTIGHETSBESTANDET

Koncernens uthyrningsbara yta 6kade under aret med 152 kvadrat-
meter och uppgick i slutet av december till 1 699 232 kvadratmeter.
Antalet l1dgenheter 6kade med 30 till 22 700 (22 670). Vid arsskiftet
pagick nyproduktion i 644 Idgenheter som kommer att fardigstéllas
successivt under 2014, 2015 och 2016.

VIKTIGA HANDELSER UNDER ARET

Ny bolagsordning och &gardirektiv

Kommunfullmaktige antog den 29 augusti 2013 en ny bolagsordning,
nya sarskilda dgardirektiv och generella dgardirektiv for bolaget som
faststélldes pa den extra bolagsstdmman den 28 oktober 2013.

Omfattande pdgdende nyproduktion av bostéder
Totalt fardigstélides 28 Idgenheter och vid arsskiftet pagick produk-
tion av ytterligare 644 lagenheter.

Stora insatser har gjorts fér att bygga upp en betydande och mang-
sidig projektportfélj som ska méjliggdra igadngsattning dd marknads-
forutsattningar finns. Som en konsekvens av fortsatt utveckling i sam-
spelet mellan MKB, Malmé stads foérvaltningar och naringsliv har flera
storre stadsutvecklingsprojekt initierats, Holmastan - the Europan city
i norra Hyllie och Culture Casbah i Rosengard.

Fortsatt stor omfattning pa underhall och férbéttring av bestandet
Till f6ljd av fastighetsbestandets aldersstruktur, med en hég andel hus
byggda fére 1975, planeras betydande insatser de ndrmsta sju till atta
aren uppgaende till runt 600-700 miljoner kronor arligen, vilket &r 50
procent éver normaliserad niva fér MKB. Underhall och férbattrings-
investeringar uppgick under aret till totalt 588 miljoner kronor (588),
varav 461 miljoner (466) kostnadsférdes som underhall. Fasadrenove-
ringar, takomlaggningar, fénsterbyten och badrumsrenoveringar har
skett i stor omfattning.

Finansiering
Bolagets kreditbetyg fér |angfristig finansiering bekraftades under
aret till AA - av kreditvérderingsinstitutet Standard & Poor's.

Malmo stad har i och med de nya dgardirektiven tagit dver mark-
nadsutlaningen i syfte att effektivisera kommunkoncernens finans-
forvaltning. Samarbetet med Stadskontoret har darmed fordjupats
ytterligare och MKB har upptagit I&n hos Internbanken pd 4 miljarder
kronor, som motiveras med ranteskillnaden som Malmé stads AAA
rating innebar.
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Efterfragan pa hyresbostader har varit fortsatt mycket stark under
aret. S& gott som alla delmarknader kdnnetecknades av brist. Vid
arsskiftet var 138 Idgenheter outhyrda, vilket motsvarar 0,6 procent
av bestandet (144 respektive 0,6). Vakanserna reflekterar den dkade
volymen av mer omfattande ldgenhetsrenoveringar och moderni-
seringar. Merparten av de vakanta ldgenheterna var kontrakterade
fér senare inflyttning. Omsé&ttningen pa Idgenheter uppgick till 12,6
procent (9,8), vilket indikerar en viss férbattring, men att det alltjamt
finns en obalans pa bostadsmarknaden. Efterfragan pa nyproducerade
|dgenheter ar generellt svagare eftersom hyran i de flesta fall upp-
levs som hdg. Vakansen i nyproduktionen &r nagot hogre &n i befintligt
bestand och &ven omséattningen &r hégre under de férsta aren.

RORELSERESULTAT

Resultatet efter finansnetto uppgick under aret till 200 miljoner
kronor (197). Den underliggande resultatférmagan utvecklades
positivt: Driftnettot fére underhall (intékter minus driftkostnader, det
sd kallade superdriftnettot) 8kade med 31 miljoner kronor till 1 012
miljoner. Férbattringen &r hanforlig till ett ndgot stérre bestand och
hdgre hyror. De totala hyresintdakterna 6kade med 3,6 procent eller 62
miljoner kronor till 1779 miljoner (1 717). Av 6kningen kan 23 miljoner
kronor hanféras till den generella hyreshéjningen fér bostader pa 1,55
procent +/- 0,45 procent fran och med den 1 april 2013. Av den 6vri-
ga 6kningen av hyresintdkterna &r huvuddelen heldrseffekter av nya
fastigheter och standardhdjningar i bestandet.

De totala driftkostnaderna (inklusive central administration,
exklusive underhall och tomtrattsavgéld) kade till 751 miljoner kronor
(712), samtidigt som den genomsnittliga férvaltningsytan har utdkats
med knappt 6 100 kvadratmeter mellan aren. Driftkostnaderna per
kvadratmeter 6kade med drygt 5 procent till 442 kronor per kvadrat-
meter (420).

Underhallskostnaderna uppgick till 461 miljoner kronor (466), vilket
motsvarar 272 kronor per kvadratmeter (275). Underhalisvolymen,
som ligger mer an 40 procent éver snittet fér kommundgda bostads-
bolag, har sin grund i att en stor andel av fastighetsbestandet natt en
alder dar mer omfattande underhallsatgarder behdvs, bland annat tak,
fasader, fonster, renovering av stammar och badrum.

De totala avskrivningarna uppgick till 216 miljoner kronor (214),
varav 204 miljoner (204) avsag byggnader och 5 miljoner (2) bred-
bandsnétet. Byggnaderna skrivs av med 2,0 procent per ar pa anskaff-
ningsvardet (bokfdért anskaffningsvarde justerad for upp- och ned-
skrivningar) och bredbandsnatet med 20 procent per ar.

Finansnettot forbattrades marginellt till -115 miljoner kronor (-116).
Den genomsnittliga rantekostnaden fér den finansiella nettoskulden
var oférandrad, 2,4 procent (2,4).

KASSAFLODE

Det operativa kassaflédet fran rérelsen (resultat efter finansnetto med
aterlaggning av avskrivningar och vardeférandringar fastigheter) upp-
gick till 435 miljoner kronor (400).

INVESTERINGAR

De totala investeringarna uppgick under aret till 543 miljoner kronor
(514). Av investeringarna avsag 375 miljoner (385) nybyggnad inklusive
mark och 127 miljoner (122) ombyggnad och férbattringar.



Under aret fardigstalldes 28 ldgenheter, varav 24 i omradet Térn-
rosen i Rosengard, 3 i kvarteret Prinsen (City) och 1 i Mellanheden.
Vid arsskiftet pagick produktion av 644 nya lagenheter, déribland 93
i kvarteret Marknadsplatsen (Hyllie Boulevard i Hyllie), 171 i kvarteret
Trevnaden (Sofielund), 187 i kvarteret Sjémannen och 51 i Koggen
(Vastra hamnen), 56 i kvarteret Bohus (Dalaplan) samt 61 i kvarteret
Hacksaxen (Holma torg i Holma).

LIKVIDITET OCH SOLIDITET
Det synliga egna kapitalet uppgick vid arsskiftet till 2 895 miljoner
kronor (2 764), vilket innebar en soliditet pd 29 procent (30). De
fardigstallda fastigheterna var vid arsskiftet bokférda till 7 737 mil-
joner kronor (7 667). Det genomsnittliga bokférda vérdet pa fardig-
stallda fastigheter uppgick till 4 553 kronor per kvadratmeter (4 512).
Den finansiella nettoskulden (I&n minus ranteb&rande tillgangar)
Okade med 228 miljoner kronor till 5 000 miljoner eller 2 943 kronor
per kvadratmeter. De likvida medlen uppgick vid arsskiftet till 76 mil-
joner (112). Vid arsskiftet uppgick summan av lyftbara nya krediter till
3 790 miljoner. P& balansdagen var den genomsnittliga réntan i lane-
portfoljen 1,9 procent. Inkluderat rantederivaten uppgick den genom-
snittliga réntan i laneportféljen till 2,2 procent. Den genomsnittliga
rénteldptiden med hansyn till rantederivat var 2,1 ar. Det finns &ven
réntetak (Cappar) pd 4 000 miljoner med strike 4 procent som férsak-
ringsskydd och med en genomsnittlig I6ptid pa 1,2 ar.

FINANSPOLICY

Styrelsen faststéller minst en gang per ar, senast i december 2013, en
finanspolicy som reglerar granserna for risker avseende rantor, finan-
siering, motparter samt kontrollsystem.

FASTIGHETERNAS VERKLIGA VARDEN

Marknadsvardet pa fastigheterna har MKB beré&knat till 21 593 miljoner
kronor (20 583) per den 1januari 2014. Varderingen féljer Svenskt Fast-
ighetsindex (SF1) riktlinjer. Den ar gjord med hjdlp av en avkastnings-
baserad metod, dar framtida driftnetton, rantebidrag, stérre under-
hallsbehov och restvardet vid kalkylperiodens slut bedéms fér varje
enskild fastighet. F6r hamtning av generell marknadsinformation och
kalkylering har analysverktyget Datscha anvants. Marknadsvardering-
en har féranlett nedskrivning av fastigheter i kvarteret Faladsmar-
ken (Segevang) med 10 miljoner kronor samt i kvarteret Trevnaden
(Sofielund) med 48 miljoner kronor samt uppskrivningar av fyra fastig-
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heter i Vastra hamnen (Salongen 10 och 12, Propellern 1 och Ankarspe-
let) samt en fastighet vid Ostervérn (Yngve 1) med totalt 39 miljoner
kronor.

MODERBOLAGET

Resultatet efter finansnetto for moderbolaget uppgick till 189 miljoner
kronor (183). Det egna kapitalet uppgick till 2 849 miljoner (2 727),
medan den redovisade soliditeten uppgick till 29 procent (29).

UTSIKTER 2014 FOR KONCERNEN

Frdn och med rikenskapsaret 2014 ska K3-reglerna fran Bokférings-
némnden tillimpas (BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovis-
ning med tillhdrande vdgledning). Det kommer innebdra forandringar i
externredovisningen och resultatstrukturen framdover.

Den allménna efterfrdgan pa befintliga hyresbostdder i regionen
ar mycket stark. Resultatet efter finansnetto for 2014 beddms till i
nivd med eller ndgot hégre &n 2013 medan kassaflédet (resultat efter
finansiella poster med aterldggning av avskrivningar och véardefor-
dndringar fastigheter) berdknas till ndgot ldgre &n 2013 pa grund av
dkad underhallsvolym. Prognosen &r dock beh&ftad med flera oséker-
hetsmoment, sdsom réntor och nedskrivningsrisker framst avseende
nyproducerade fastigheter. Férhandlingarna med Hyresgastféreningen
om 2014 och 2015 ars bostadshyror &r avslutade och resulterade i ett
tvaarsavtal pd totalt 3 procent 6ver tvad ar. Rdntekostnaderna antas
dka nagot jamfort med 2013. Underhallsvolymen planeras ligga pa en
mycket hég niva, runt 230 kronor per kvadratmeter med K3-reglerna,
vilket motsvarar knappt 290 kronor per kvadratmeter. Fluktuationer i
dessa parametrar inverkar pa bolagets resultat.

Med hé&nsyn till att det arliga renoveringsbehovet under de ndrmsta
sju till atta dren planeras att ligga pa en hdg niva beroende pa alders-
strukturen i bestandet och att marknadsréntorna sa smaningom torde
atergad till ett normalldge runt 4 procent, kommer det att behévas en
kombination av atgarder fér att behalla bolagets finansiella position,
bland annat successiv hajning av hyresnivan och en kontinuerlig pro-
duktivitetsutveckling.

De totala investeringsutgifterna under 2014 ber&knas uppga till
drygt 800 miljoner kronor exklusive eventuella fastighetsférvary,
varav cirka 200 miljoner i férbattringsinvesteringar i bestandet och
cirka 600-650 miljoner i nyproduktion. Under 2014 berdknas ytterli-
gare cirka 400 nya ldgenheter kunna byggstartas, daribland, kvarteret
Sofia (Rorsjostaden) och Greenhouse (Augustenborg).
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RESULTATRAKNINGAR

RESULTATRAKNINGAR

NETTOOMSATTNING KONCERNEN MODERBOLAGET

Mkr Not 2013 2012 2013 2012
Hyresintdkter 1 1779,4 1717,2 1779,4 1717,2
Ovriga intakter 2 37,4 31,6 16,6 11,1
Summa nettoomsattning 1816,8 1748,8 1796,0 1728,3
FASTIGHETSKOSTNADER EXKLUSIVE AVSKRIVNINGAR

Driftkostnader 3,4,5 -738,2 -699,4 -734,2 -695,3
Underhall 6 -461,3 -465,8 -461,3 -465,8
Fastighetsskatt -35,7 -39,5 -35,7 -39,5
Summa fastighetskostnader -1235,3 -1204,7 -1231,2 -1200,6
BRUTTORESULTAT FORE AVSKRIVNINGAR 581,5 544,0 564,8 527,7
Avskrivningar 7 -216,1 -213,7 -210,9 -211,5
BRUTTORESULTAT 365,4 330,3 353,9 316,1
Centrala administrations- och marknadsfoéringskostnader 8,9, 23 -30,7 -28,5 -30,7 -28,5
Nedskrivning av fastigheter -58,4 -15,4 -58,4 -15,4
ﬁ\terfijring av nedskrivning av fastigheter 39,3 26,6 39,3 26,6
RORELSERESULTAT 315,5 313,0 304,1 298,8
RESULTAT FRAN FINANSIELLA INVESTERINGAR

Ranteintdkter och liknande resultatposter 62,0 114,8 62,0 114,8
Rantekostnader och liknande resultatposter 10 -177,4 -230,6 -177,4 -230,6
Réntebidrag - = - =
Summa finansiella investeringar -115,4 -115,8 -115,4 -115,9
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 200,1 197,3 188,7 183,0
Skatt pa arets resultat 11 -44,2 -13,6 -41,7 -9,9
ARETS RESULTAT 155,9 183,7 147,0 173,1
Resultat per aktie, kr 9,798 11,537
Utdelning per aktie, kr 0,496 1,675
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BALANSRAKNINGAR

BALANSRAKNINGAR

TILLGANGAR KONCERNEN MODERBOLAGET

Mkr Not 2013 2012 2013 2012
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anldggningstillgdngar

Byggnader och mark 12 7 737,3 7 667,0 7 737,3 7 667,0
Pagaende ny- till- och ombyggnader 13 526,5 318,6 526,5 318,6
Maskiner och inventarier 14 51,2 23,7 24,3 19,3
Finansiella anldggningstillgdngar

Aktier och andelar 15 0,1 0,1 0,3 0.3
Obligationer 16 1274,6 1040,9 1274,6 1 040,9
Fordringar hos dotterbolag - - - -
Andra langfristiga fordringar 24 160,1 96,9 160,1 96,9
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 9 749,9 9 147,2 9723,1 9 143,0
OMSATTNINGSTILLGANGAR

Varulager 2,0 0,6 2,0 0,6
Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 12,5 8,8 8,1 51
Ovriga fordringar 5,1 7,3 5,1 7.3
Skattefordringar 16,8 - 16,2 -
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 17 37,8 34,3 37,3 33,9
Kassa och bank 75,7 111,8 75,6 111,5
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 149,8 162,8 144,3 158,4
SUMMA TILLGANGAR 9 899,7 9 310,0 9 867,4 9 301,4
EGET KAPITAL OCH SKULDER

BUNDET EGET KAPITAL

Aktiekapital 1 500,0 1 500,0 1500,0 1500,0
Bundna reserver 209,0 205,8 - =
Reservfond - - 205,0 205,0
Summa bundet eget kapital 1709,0 1705,8 1705,0 1705,0
FRITT EGET KAPITAL

Fria reserver/balanserat resultat 1 030,0 874,7 997,2 849,2
Periodens resultat 155,9 183,7 147,0 173,1
Summa fritt eget kapital 1185,9 1 058,3 1144,2 1022,3
SUMMA EGET KAPITAL 2 894,9 2764,1 2 849,2 2727,3
AVSATTNINGAR

Avsattningar for skatter 18 201,7 200,6 200,5 200,4
Summa avsattningar 201,7 200,6 200,5 200,4
LANGFRISTIGA SKULDER 19

Skulder till kreditinstitut 5990,7 5 064,8 5990,7 5064,8
Obligationslan 360,0 860,0 360,0 860,0
Ovriga langfristiga skulder 14,7 20,8 14,7 20,8
Skulder till koncernbolag - = 18,9 30,7
Summa langfristiga skulder 6 365,4 5945,5 6 384,3 5976,3
KORTFRISTIGA SKULDER

Leverantérsskulder 156,9 148,2 153,8 148,1
Ovriga skulder 27,2 29,9 26,2 28,6
Skatteskulder - 8,2 - 7,2
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 20 253,6 213,5 253,5 213,5
Summa kortfristiga skulder 437,7 399,8 433,4 397,5
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 9 899,7 9 310,0 9 867,4 9301,4
STALLDA SAKERHETER 21 789,9 427,8 789,9 427,8
ANSVARSFORBINDELSER 22 2,0 2,0 2,0 2,0
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EGET KAPITAL

EGET KAPITAL

KONCERNEN AKTIEKAPITAL BUNDNA RESERVER FRIA RESERVER TOTALT EGET KAPITAL
Mkr

Vid drets bérjan 1 500,0 205,8 1058,3 2764,1
Justeringspost - = - =
Férskjutning mellan fritt

och bundet kapital - 3,2 -3,2 =
Utdelning - - -25,1 -25,1
Arets resultat - - 155,9 155,9
Vid &rets slut 1500,0 209,0 11859 28949
MODERBOLAGET

Mkr

Vid arets borjan 1500,0 205,0 1022,3 27273
Fusionsresultat - = - =
Utdelning - - -25,1 -25,1
Arets resultat - - 147,0 147,0
Vid arets slut 1500,0 205,0 1144,2 2849,2

Aktiekapitalet utgér 1 500 000 000 kronor férdelat pa 15 000 000 aktier.
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KASSAFLODESANALYSER

KASSAFLODESANALYSER

DEN LOPANDE VERKSAMHETEN KONCERNEN MODERBOLAGET
Mkr 2013 2012 2013 2012
Resultat efter finansiella poster 200,1 197,3 188,7 183,0

Justeringar fér poster som inte ingdr i kassafldédet

Av- och nedskrivningar 235,2 241,5 229,9 206,2
Realisationsvinst som belastat resultatet - = - =
Ovriga poster som ej ingar i kassaflddet 1,3 = 1,3 =
Summa 236,6 241,5 231,2 206,2
Inkomstskatt -68,1 23,5 -65,0 26,4

Kassafléde fran den I6pande verksamheten
fore forandringar av rérelsekapital 368,6 462,3 355,0 415,6

Férandring i rérelsekapital

Okning(-)/minskning(+) av férrad -1,3 0,4 -1,3 0,4
Okning(-)/minskning(+) av rérelsefordringar -5,0 54 -4,2 6,4
Okning(+)/minskning(-) av rérelseskulder 46,0 -47,9 43,2 -423,9
Summa 39,7 -42,1 37,6 -417,2
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN 408,3 420,2 392,6 -1,6

INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Utbetalningar for forvarv av dotterbolaget - - - -

Utbetalningar for férvarv av anlaggningstillgangar -542,6 -513,6 -514,8 =333,
Inbetalningar fran férséljning av finansiella anldggningstillgangar 0,3 = 0,3 =
Utbetalningar for férvarv av finansiella anldggningstillgangar -344,8 = -344.,8 =
Inbetalningar fran férséljning av finansiella anldggningstillgdngar 98,4 160,0 98,4 161,3
KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN -788,6 -353,6 -760,7 -173,8

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Inbetalning fran upptagna Ian 1 869,6 22115 1 869,6 22115
Utbetalning fér amortering/inldsen av 1an -1443,7 -2 059,2 -1443,7 -2 059,2
Okning(-)/minskning(+) av l&ngfristiga fordringar -50,6 -169,0 -50,6 60,2
Utbetalning av 1an till dotterbolag - = - =
Okning(+)/minskning(-) av Iangfristiga skulder -6,0 =i 8 -17,9 10,8
Utbetald utdelning -25,1 -7,7 -25,1 -7,7
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN 344,1 -26,3 332,3 215,6
ARETS KASSAFLODE -36,2 40,3 -35,9 40,2
LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN 111,8 71,5 111,5 71,3
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT 75,7 111,8 75,6 111,5
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BOKSLUTSKOMMENTARER

BOKSLUTSKOMMENTARER

Bokslutskommentarer avser koncernen och ar dven tillampliga for
moderbolaget om inte annat anges. Alla belopp redovisas, om inte
annat anges, i miljontals kronor (Mkr). Uppgifter inom parentes av-
ser féregaende éar.

REDOVISNINGS - OCH VARDERINGSPRINCIPER
Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med Arsredovisningslagen
(1995:1554) och Redovisningsradets rekommendationer och uttalanden.

KONCERNREDOVISNING
MKB Fastighets AB (publ) har Malmd stad, org.nr 212000-1124, som
enda aktiedgare.

Koncernredovisningen omfattar moderbolaget MKB Fastighets
AB samt dotterbolagen MKB Net AB och Mellersta Sundholmen
Parkering AB, i vilka moderbolaget dger 100 procent av aktierna.
Koncernredovisningen féljer Redovisningsradets rekommendation nr
1:00. Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med forvarvs-
metoden.

VARULAGER

Varulager har varderats till det ldgsta av anskaffningsvardet och
nettoforsadljningsvardet. Anskaffningskostnaden har berdknats enligt
first-in-first-out (FIFO) metoden.

FASTIGHETER
Fastighetsinnehavet omfattar endast objekt avsedda fér egen forvalt-
ning och samtliga fastigheter upptas under anléggningstillgangar.
Fastigheterna upptas till anskaffningsvdarden med avdrag for
ackumulerade avskrivningar enligt plan samt upp- och nedskrivningar.
| anskaffningsvédrdena ingar kopeskilling for fastigheterna, projekte-
ringskostnader samt produktionskostnader for ny-, till- eller ombygg-
nad. Fram till och med 1993 ingick ocksa rénte- och kreditivkostnader
under byggtiden.
Reparationer och underhall har kostnadsférts medan foérbattringar
av befintliga fastigheter samt stambyten har aktiverats i redovisningen.
Avskrivningar pa fastigheter berdknas med utgangspunkt fran de
bokforda anskaffningsvdrdena justerade med upp- och nedskrivningar.

FASTIGHETSVARDERING

Varderingen, som féljer Svenskt Fastighetsindex (SFI) riktlinjer, och
har gjorts med hjdlp av en avkastningsbaserad metod, dar framtida
driftnetton, réntebidrag och stérre underhdlisbehov samt restvérdet
vid kalkylperiodens slut bedémts foér varje enskild fastighet. For kalky-
lering har analysverktyget Datscha anvants.

Varderingen baseras pa hyresnivan januari 2014.

Samtliga fastigheter har kategoriserats utifran l&ge, skick och alder.
Drift- och underhallskostnader har darefter bedémts utifran tillganglig
marknadsinformation om avkastningskrav och drift- och underhalls-
kostnader. | kalkylen har stérre renoveringsbehov tagits med dar det
har bedémts som nddvandigt for att uppréatthalla fastighetens skick
och standard. Drift- och underhallskostnader ligger i intervallet 297-
575 kronor per kvadratmeter med ett medelvérde pa 419 kronor.
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Direktavkastningen har justerats for objektsrelaterad risk dar det har
beddmts som nédvandigt. Det genomsnittliga direktavkastningskravet
ligger pa 5,1 procent (5,2). Samtlig indata i varderingsmodellen fram-
gar av tabellen.

INDATA KASSAFLODESKALKYL

Vardetidpunkt januari 2014

Kalkylperiod 10 ar
Inflation 2%
Hyresutveckling per ar 2%
Drift- och underhallskostnad, medel 419 kr/kvm
Driftkostnadsutveckling 2%
Underhallskostnadsutveckling 2%
Vakansgrad Bostdader 01-25%
Vakansgrad Lokaler 2-10%
Kalkylranta 55-10,0 %

Direktavkastningskrav (bostadder) 3,5-6,6 % (medel 5,1 %)
Med utgangspunkt i ovanstdende har marknadsvardet pa MKB:s fastig-
hetsbestand vid vérderingstidpunkten januari 2014 beddmts till 21 593
miljoner kronor. Det beddémda marknadsvardet i januari 2013 var
20 583 miljoner. Efter justering fér nytillkomna och salda fastigheter,
vars varden uppgick till 342 miljoner kronor, har vardet 6kat med 3,2
procent.

AVSKRIVNINGAR
Linjar avskrivningsmetod anvands for samtliga typer av anldggnings-
tillgdngar. Féljande avskrivningstider tillampas:

2 % per ar
5 % per ar
20 % per ar
33 % per ar
20 % per ar

Byggnader
Markanldggningar
Maskiner och inventarier
Datorer, hardvara
Bredbandsnat

LANEKOSTNADER
Lanekostnader fér aret har, enligt huvudprincipen fér redovisning av
|&nekostnader, belastat arets resultat.

FINANSIELLA INSTRUMENT

MKB arbetar med finansiella instrument i syfte att begransa réante-
risker i Idneportféljen. Réntetak, sa kallat CAP och Swap, som inte &r
direkt matchande mot underliggande krediter, har marknadsvarderats
per bokslutsdagen.

OVRIGT
Samtliga noter avser koncernen, om ej annat anges.

Frdn och med rikenskapsaret 2014 ska K3-reglerna frén Bokférings-
namnden tillampas (BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovis-
ning med tillhérande vdgledning). Det kommer innebdra forandringar i
externredovisningen och resultatstrukturen framdover.



NOTER

NOT 1 HYRESINTAKTER
Specificering av hyresintakter

Totalhyra Hyresbortfall ¥ Netto

2013 2012 2013 2012 2013 2012
Bostader 16426 1578,7 =186 EIS) 1629,0 1569,2
Lokaler 142,0 142,3 -12,3 -15,0 129,7 127,3
Garage och
p-platser 36,3 35,8 -6,0 =53 30,3 30,5
Summa 1820,9 1756,8 -31,9 -29,8 1789,0 1727,0
Dérutdver avseende bostader:
Sjalvforvaltning -2,6 -2,6
Ovriga hyresreduceringar -3,6 -4,0
Summa -6,2 -6,7
Summa nettohyror for bostader 1622,8 1562,5
Dérutéver avseende lokaler:
Hyresreduceringar -3,4 -3,2
Summa nettohyror for lokaler 126,3 124,2
Summa nettohyror totalt 1779,4 1717,2

1) Hyresbortfallet avser bruksvérdeshyra foér bostdder och bed6md marknadshyra for

lokaler.

NOT 2 OVRIGA INTAKTER

2013 2012
Bredband 21,0 19,9
Kabel-TV 0,5 1.3
Ovriga forvaltningsintakter ¥ 15,9 10,4
Summa 37,4 31,6

1) Erséttningar f6r lokalombyggnader, tillval, stadning, malning, vidarefakturering

i gemensamma projekt m.m.

NOT 3 DRIFTKOSTNADER

2013 2012
Reparationer/Iépande underhall » -83,0 -76,9
Skotsel -162,5 =155,5
Renhallining -41,0 -38,7
Vatten -58,2 =55,1
El -45,0 -45,6
Bransle -180,7 -170,9
Administration 2 -116,4 -106,0
Ersattning till Hyresgastféreningen S -7,4
Bredband -4,5 -3,6
Kabel-TV 528 -4,3
Ovriga driftkostnader =85,6 =35,2
Summa driftkostnader -738,2 -699,4

1) Reparationer/I6pande underhll upptar funktionsaterstéllande tgérder som i
allménhet ej &r planeringsbara, har kortare livslangd, uppgdr till sma belopp och oftast
avser mindre delkomponenter (jfr not 6 Underhall).
2) | administrationskostnaderna inkluderas all direkt arbetsledning av underhalls-,
reparations- och skétselverksamhet samt kostnader f6r utbildning och information.

NOT 4 MEDELANTALET ANSTALLDA OCH FORDELNING

MELLAN KVINNOR OCH MAN

Medelantalet anstéllda har under aret varit 236 (241) varav 106 (100) kvinnor.
Foérdelningen mellan kvinnor och mén i styrelsen ar 3 (3) kvinnor och 6 (6)

man.

Férdelningen mellan kvinnor och man i ledningsgruppen var 5 kvinnor och
5 mén (féregdende ar hade bolaget en verkstéallande ledning bestdende av

1kvinna och 2 man).

NOTER

NOT 5 LONER M.M. FORDELAT MELLAN LEDNINGSPERSONAL
OCH OVRIGA ANSTALLDA

2013 2012
Loner Sociala kost- Loner Sociala kost-
och andra nader (varav och andra nader (varav
ersattningar  pensionskost.) ersattningar  pensionskost.)
Styrelsen och VD ¥ -1,6 -1,0 -1,6 -1,0
(-0,5) (-0,5)
Ovriga anstallda ? -97,9 -50,4 -96,6 -49,6
(-7,8) (-7,5)
Summa -99,4 -51,4 -98,2 -50,6
(-8,3) (-8,0)

1) Lén och férmaner till VD specificeras i not 23.
2) | beloppet fér I6ner och sociala kostnader har preliminédr avséttning till MKB
Premiepensionsstiftelse gjorts med 8,0 (8,0).

Inga léner eller arvoden har utgatt i MKB Net AB och Mellersta Sundholmen
Parkering AB.

NOT 6 UNDERHALL
Underhallskostnaderna upptar ej aktiverbara atgarder av aterinvesterings-
karaktér som huvudsakligen &r planerade, uppgar till betydande belopp och
som har en livslangd som i allmédnhet dverstiger tio ar.

Under rubriken driftkostnader (not 3) redovisas &évriga funktionsater-
stallande atgarder under delrubriken reparationer/lI6pande underhall.

NOT 7 AVSKRIVNINGAR

2013 2012
Fastigheter -204,0 -203,7
Maskiner och inventarier 69 -7,8
Bredbandsinventarier -5,3 -2,2
Summa -216,1 -213,7

Samtliga tillgdngar har avskrivits enligt linjar metod. Fastigheterna har av-
skrivits med 2 procent pa byggnadsviardet, markanldggningar med 5 procent,
datorer med 33 procent och &vriga tillgdngar med 20 procent.

NOT 8 CENTRALA ADMINISTRATIONS- OCH
MARKNADSFORINGSKOSTNADER

Kostnader for styrelse, revision, féretagsledning, gemensam affars- och verk-
samhetsutveckling samt kostnader for profilering av féretag och varumarke.

NOT 9 UPPLYSNING OM REVISORERNAS ARVODE

2013 2012
TKr Revision Ovriga uppdrag Revision Ovriga uppdrag
Grant Thornton
Sweden AB 612,5 - 321,0 -
Lekmannarevision/
Malmo Stadsrevision 80,9 = 102,0 =
Summa 693,4 - 423,0 -

Med revisionsuppdrag avses revisors arbete for den lagstadgade revisionen
och med revisionsverksamhet olika typer av kvalitetssakringstjanster. Ovriga
tjidnster &r sddant som inte ingar i revisionsuppdrag, revisionsverksamhet
eller skatteradgivning.

NOT 10 RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER

2013 2012
Réntekostnader ¥ -170,2 -222,1
Ovriga finansiella kostnader 2 -8,5
Summa -177,4 -230,6

1) Av rédntekostnaderna utgjorde 34,2 kostnad (56,3) fér s k derivatinstrument som
begrénsar risken vid h6jningar av marknadsrantan. Premiekostnaden har, i enlighet
med ARL 4:14a, berdknats med utgdngspunkt frén réntetakens marknadsvérde pd
bokslutsdagen. Det sammanlagda marknadsvérdet pa derivatinstrument uppgick vid
utgdngen av aret till -19,9 (-38,5).
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NOTER

NOT 11 SKATT PA ARETS RESULTAT

NOT 13 PAGAENDE NY-, TILL- OCH OMBYGGNADER

KONCERN 2013 2012 2013 2012
Aktuell skattekostnad -43,1 -64,0 Ingdende vérde 318,6 150,0
Uppskjuten skatt avseende temporara skillnader -1,1 50,4 Arets nybyggnader 375,4 174,8
Redovisad skatt -44,2 -13,6 Arets ombyggnader 127,2 76,1
Arets nedskrivningar -48,0 =
Resultat fore skatt 200,1 197.3 omféring till fardigstalida byggnader -245,1 -81,2
Skatt enligt gallande skattesats 22% -44,0 -51,8 omféring till underhall -1,7 -1,1
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader och ej Summa utg3ende virde 526,5 318,6
skattepliktiga intakter 9.4 1,9
Skatteeffekt av skillnaden mellan skattemdssiga och
bokféringsmassiga av- och nedskrivningar -8,4 =30 NOT 14 MASKINER OCH INVENTARIER
Korrigering finansiella instrument tidigare ar -0,1 -9,1
Total skatt -43,1 -64,0 KONCERN 2013 2012
Ingaende anskaffningsvarden 388,4 382,8
MODERBOLAG 2013 2012 Korrigering tidigare ars anskaffningsvérden -0,1 =
Aktuell skattekostnad -41,5 -60,1 Nyanskaffning under aret 40,0 6,6
Uppskjuten skatt avseende temporéra skillnader -0,2 50,2 Avgér: Forséljningar och utrangeringar -16,9 -1,0
Redovisad skatt -41,7 -9,9 Utgdende anskaffningsvérden 411,4 388,4
Ingdende avskrivningar -364,7 -355,7
Resultaiforekatt stehy 180 Korrigering tidigare ars avskrivningar = =
zia:: er;lfiq;tqéIIahdedskattejlatskZZt% p o HeE e Aterfors: Férsaljningar och utrangeringar 16,7 1,0
Skatteeffekt av skillnaden mellan skattem&ssiga och gtgzendelavskuivingay m350:2 RSO
bokféringsmassiga av- och nedskrivningar 95 -4,9 Utgdende planenligt restvérde pa
Korrigering finansiella instrument tidigare ar -0,1 -9,1 maskiner och inventarier 51,2 23,7
Total skatt -41,7 -60,1
MODERBOLAG 2013 2012
Ingdende anskaffningsvarden 118,1 113,0
NOT 12 BYGGNADER OCH MARK Korrigering tidigare ars anskaffningsvarden = =
BYGGNADER OCH MARKANLAGGNINGAR Koncern  Moderbolag Nyanskaffning under ret Iz 6.1
Ingaende anskaffningsvarden 88717 88717 Avgar: Férséljningar och utrangeringar -16,9 -1,0
Omfért frén pagdende ny-, till- och ombyggnader 245,1 245,1 Utgdende anskaffningsvarden A5 L£16.1
Nyanskaffning under aret = = Ingdende avskrivningar -98,8 20240)
Omklassificering - - Korrigering tidigare ars avskrivningar - -
Utg&ende anskaffningsvérden 9116,8 9116,8 Aterfors: Férsaljningar och utrangeringar 16,7 1,0
Ingdende avskrivningar -2 613,5 -2 613,5 Aretﬂs Gvskiivoinoay G =08
Omklassificering avskrivningar foregdende &r - - gtgaendefavskivningaq p52:0 u5.6
Arets avskrivningar -166,0 -166,0 Utgdende planenligt restvédrde pa
Utg3ende avskrivningar -2779,5 -2779,5 maskiner och inventarier 24,3 19.3
Ingdende uppskrivningar 1896,5 1896,5
Arets uppskrivningar - - NOT 15 AKTIER OCH ANDELAR
Ingdende ackumulerade avskrivningar av Redovisningen av aktier och andelar avser moderbolagets innehav.
uppskrivna belopp 558588] -535,3
Korrigering tidigare ars avskrivningar 0,2 0,2 AIIER ) DOUTERERLAE
Arets avskrivningar av uppskrivet belopp 37,9 37,9 Aktier i heldgt dotterbolag MKB Net AB, 556139-3629, Malmé.
Utgdende uppskrivningar netto 13235 1323,5 100 000 kr i aktiekapital férdelat pa 1000 aktier.
. . Aktier i heldgt dotterbolag Mellersta Sundholmen Parkerings AB,
Ingaende nedskrivningar -615,1 -615,1 .
Arets aterférda nedskrivningar &3 39,3 556853_7574' r\./lalmo.. . .
Ao AL RaieED 10,4 10,4 50 000 kr i aktiekapital fordelat pa 500 aktier.
Utgdende nedskrivningar -586,2 -586,2 OVRIGA AKTIER OCH ANDELAR
Utgdende planenligt restvarde pa byggnader 7 074,6 7 074,6 Aktier i SABO Byggnadsforsakring AB.
100 000 kr i aktiekapital férdelat pa 100 aktier.
MARK Koncern  Moderbolag Andel i Husbyggnadsvaror HBV férening.
Ingdende anskaffningsvarde 662,6 662,6 40 000 kr andelskapital férdelat pd 4 andelar.
Korrigering tidigare &rs anskaffningsvérden 0.1 0.1 Andel i Svenskt Fastighetsindex SFI1/19, bokférd till 1kr.
Nya[‘s“aff”i”g under dret - - Andel i Andelsféreningen Skanehem, bokford till 1 kr.
Utgaende anskaffningsvarden 662,7 662,7
Utgaende bokfért varde pa byggnader och mark 77373 77373 NOT 16 OBLIGATIONER
Taxeringsvarden uppgar till: 16 087,0 16 087,0 BYGGNADER OCH MARKANLAGGNINGAR Koncern Moderbolag
varav byggnader: 11 523,0 11 523,0 Ingdende vérde 1 040,9 1 040,9
Skillnaden mellan bokfért och Arets forsaljning/inkop 245,5 245,5
skattemdssigt varde uppgar till: 934,4 934,4 Rrets férandring kursvarde -11,7 -11,7
Arets forandring dvrigt -0,1 -0,1
Summa utgdende virde 1274,6 1274,6
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Bostadsobligationerna avser AAA-ratade sdkerstdllda

bostadsinstitut.

obligationer i svenska



NOT 17 FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER

NOTER

NOT 20 UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER

2013 2012 2013 2012
Upplupna rantor 18,0 14,6 Upplupna Iéner 6,3 59
Ovriga interimsfordringar 19,4 19,6 Upplupna semesterloner 6,9 7.2
Summa forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 37,3 34,3 Upplupna arbetsgivaravgifter 7.0 6,9
Forskottsbetalda hyror 134,7 80,8
NOT 18 AVSATTNINGAR FOR SKATTER PUG 2.0 aLs
Ovriga upplupna kostnader 71,6 71,2
KONCERN 2013 2012 Summa upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 253,5 213,5
Uppskjutna skattefordringar
Fastigheter, nedskrivningar och skillnaden mellan ® ®
bokfgrinqsméssiga och sgkattema'ssiga avskrivningar 136,8 77,7 NOT 21 STALLDA SAKERHETER
Engangseffekt av sénkt bolagsskatt = 41,0 2013 2012
Finansiella instrument 5.4 10,6 Avseende langfristiga skulder till kreditinstitut:
Summa uppskjutna skattefordringar 142,2 129,3 Fastighetsinteckningar - -
i Stéllda sakerheter fér belanade vardepapper 789,9 427,8
Uppskjutna skatteskulder _ _ Summa stéllda sikerheter 789,9 427,8
Inventarier, skillnaden mellan bokféringsmassiga
och skattemdssiga avskrivningar 1,1 0,2
Fastigheter, uppskrivningar och stambyten 3423 329,2 NOT 22 ANSVARSFORBINDELSER
Jamkad investeringsmoms 0,5 0,5 2013 2012
Summa uppskjutna skatteskulder B30 2299 Fastigo, fastighetsbranschens arbetsgivarorganisation 2,0 2,0
Uppskjutna skatteskulder, netto 201,7 200,6
NOT 23 INFORMATION OM LEDANDE
MODERBOLAG 2013 2012 BEFATTNINGSHAVARES ERSATTNINGAR
Uppskjutna skattefordringar
Fastigheter, nedskrivningar och skillnaden mellan TKr 2013 2012
bokféringsmassiga och skatteméassiga avskrivningar 136,8 77.7 Totalt ersattningar till styrelsen (arvode utgar enligt
Engdngseffekt av sankt bolagsskatt - 41,0 bolagsstdmmans beslut inte till de styrelseledaméoter
Finansiella instrument 5,4 10,6 som dr fast anstallda i féretaget) 316 267
Jamkad investeringsmoms = = Verkstallande direktéren
Summa uppskjutna skattefordringar 142,2 1293 Lén och annan ersattning inklusive vérdet av bilférman 1248 1310
Uppskjutna skatteskulder Under 8ret har 498 Tkr (541) betalats i ITP och ITPK-avgifter.
Fastigheter, uppskrivningar och stambyten 342.3 329,2 Verkstallande direktéren erhaller vid uppsagning ett avgangsvederlag mot-
Jamkad investeringsmoms ©,3 ©,9 svarande 15 manadsléner.
Summa uppskjutna skatteskulder 342,8 329,7
Uppskjutna skatteskulder, netto 200,5 200,4 NOT 24 ANDRA LANGFRISTIGA FORDRINGAR
Koncern  Moderbolag
Ingdende vérde 96,9 96,9
NOT 19 LANGFRISTIGA SKULDER Arets férandring finansiella instrument -0,2 -0,2
2013 2012 Arets forandring forskott 63,3 63,3
Kreditinstitut 4 995,5 34954 Arets forandring vrigt _ _
MKB C?rtifikat 199,2 11429 Summa utgéende virde 160,1 160,1
Repo-lan 796,0 426,5
Obligationslan 360,0 860,0
Finansiella instrument 14,7 20,8
Summa langfristiga skulder 6 365,4 5945,5

Bolaget har givit ut foretagscertifikat och dven "repade” obligationer samt
tagit direktlan av Malmé stad, som forfaller inom tolv manader fran réken-
skapsarets utgang. Enligt ARL och Fars rekommendation RedU 2 ska dessa
skulder redovisas som kortfristiga skulder.

Dock har féretaget en sakerstdlld refinansiering fér ovan namnda fore-
tagscertifikat, "repade” obligationer och 1an. Av den anledningen véljer
foretaget att félja Redovisningsradets rekommendation 22, Utformning av
finansiella rapporter punkt 62, och redovisar den sdkerstallda finansieringen
som |angfristig skuld.

LANENS FORFALLOSTRUKTUR Inom 1 &r 1-5 ar >5 ar
Kreditinstitut 22455 2 250 500
MKB Certifikat 199,2 = =
Repo-1an 796 = =
Obligationslan = 360 =
Finansiella Instrument = 13,8 0,9
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FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Det till arsstdmmans férfogande stdende beloppet utgor: Styrelsen foreslar att utdelning ldmnas till aktiedgaren
motsvarande kronor 0,496 per aktie

Balanserad vinst 997 178 240 kronor Utdelning 7 437 000 kronor
Arets resultat 146 973 243 kronor Till ny rakning balanseras 1136 714 483 kronor
Summa 1144 151 483 kronor Summa 1144 151 483 kronor

Malmo den 10 februari 2014

Lars Svensson Lars Hedaker
Ordférande Vice ordférande

Hakan Féldt Inger Lindbom Leite Leif Jakobsson
Ledamot Ledamot Ledamot

Susanna Lundberg Anja Sonesson

Ledamot Ledamot
Hans Remgren Jan Jorlund
Arbetstagarrepresentant Arbetstagarrepresentant

Terje Johansson
Verkstéllande direktor

Min revisionsberattelse har avgivits den 11 februari 2014

Mats Palsson
Auktoriserad revisor

Min granskningsrapport har avgivits den 11 februari 2014

Sten Dahlvid
Lekmannarevisor
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REVISIONSBERATTELSE OCH GRANSKNINGSRAPPORT

REVISIONSBERATTELSE

TILL ARSSTAMMAN | MKB FASTIGHETS AB, ORG. NR 556049-1432

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN OCH KONCERNREDOVISNINGEN
Jag har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen for
MKB Fastighets AB for rdkenskapsaret 2013-01-01 - 2013-12-31. Bolagets ars-
redovisning och koncernredovisning ingar i den tryckta versionen av detta
dokument pa sidorna 58-71.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE DIREKTORENS ANSVAR FOR
ARSREDOVISNINGEN OCH KONCERNREDOVISNINGEN

Det &r styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for att uppratta
en arsredovisning och koncernredovisningen som ger en réattvisande bild en-
ligt arsredovisningslagen och fér den interna kontroll som styrelsen och verk-
stéllande direktéren bedémer &r nédvéndig for att upprétta en arsredovisning
och koncernredovisningen som inte innehdller vésentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

REVISORNS ANSVAR

Mitt ansvar &r att uttala mig om &rsredovisningen och koncernredovisningen
pa grundval av min revision. Jag har utfért revisionen enligt International
Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa standarder kraver
att jag foljer yrkesetiska krav samt planerar och utfér revisionen for att uppna
rimlig sékerhet att arsredovisningen och koncernredovisningen inte innehaller
vasentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgarder inhdmta revisionsbevis om
belopp och annan information i rsredovisningen och koncernredovisningen.
Revisorn valjer vilka atgarder som ska utféras, bland annat genom att bedéma
riskerna for vasentliga felaktigheter i &rsredovisningen och koncernredovis-
ningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel. Vid denna risk-
beddémning beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen som &r rele-
vanta fér hur bolaget uppréttar arsredovisningen och koncernredovisningen
for att ge en réattvisande bild i syfte att utforma granskningsatgarder som &r
dndamalsenliga med hansyn till omstandigheterna, men inte i syfte att géra
ett uttalande om effektiviteten i bolagets interna kontroll. En revision inne-
fattar ocksa en utvardering av &ndamalsenligheten i de redovisningsprinciper
som har anvants och av rimligheten i styrelsens och verkstallande direktérens
uppskattningar i redovisningen, liksom en utvdrdering av den &vergripande
presentationen i arsredovisningen och koncernredovisningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat &r tillrdckliga och &ndamals-
enliga som grund fér mina uttalanden.

UTTALANDEN

Enligt min uppfattning har arsredovisningen och koncernredovisningen upp-
rattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avse-
enden rattvisande bild av moderbolagets och koncernens finansiella stéllning
per den 31 december 2013 och av dessas finansiella resultat och kassafléden

for aret enligt arsredovisningslagen. Férvaltningsberéttelsen &r férenlig med
arsredovisningens och koncernredovisningens évriga delar.

Jag tillstyrker darfér att rsstdmman faststéller resultatrdkningen och
balansrakningen fér moderbolaget och fér koncernen.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR

OCH ANDRA FORFATTNINGAR

Ut6ver min revision av arsredovisningen har jag dven utfért en revision av for-
slaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust samt styrelsens
och verkstallande direktdrens férvaltning for MKB Fastighets AB for rdken-
skapsaret 2013-01-01 - 2013-12-31.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE DIREKTORENS ANSVAR

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller forlust, och det &r styrelsen och verkstallande direktéren
som har ansvaret for férvaltningen enligt aktiebolagslagen.

REVISORNS ANSVAR

Mitt ansvar ar att med rimlig sakerhet uttala mig om forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst och om férvaltningen pa grundval av min revision.
Jag har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag for mitt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust har jag granskat styrelsens motiverade
yttrande samt ett urval av underlagen for detta for att kunna bedéma om fér-
slaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som underlag for mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag utdver min
revision av arsredovisningen och koncernredovisningen granskat vésentliga
beslut, dtgérder och férhallanden i bolaget fér att kunna bedéma om nagon
styrelseledamot eller verkstdllande direktdéren &r ersdttningsskyldig mot
bolaget. Jag har &ven granskat om ndgon styrelseledamot eller verkstallande
direktdren pa annat s&tt har handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovis-
ningslagen eller bolagsordningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag inhdmtat &r tillréckliga och &ndamals-
enliga som grund fér mina uttalanden.

UTTALANDEN

Jag tillstyrker att arsstdmman disponerar vinsten enligt férslaget i for-
valtningsberdttelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verkstdllande
direktdren ansvarsfrihet fér rakenskapsaret.

Malmé den 11 februari 2014
Mats Pélsson
Auktoriserad revisor, Grant Thornton Sweden AB

GRANSKNINGSRAPPORT FOR AR 2013

TILL ARSSTAMMAN | MKB FASTIGHETS AB. TILL KOMMUNFULLMAKTIGE | MALMO FOR KANNEDOM.

Jag, av fullméktige i Malmé kommun utsedd lekmannarevisor, har granskat
MKB Fastighets AB:s (Org nr 556049-1432) verksamhet.

Styrelse och VD ansvarar for att verksamheten bedrivs enligt gdllande
bolagsordning, dgardirektiv och beslut samt de foreskrifter som galler for
verksamheten. Lekmannarevisorernas ansvar ar att granska om bolagets
verksamhet har skotts pa ett andamalsenligt och fr&n ekonomisk synpunkt
tillfredsstallande satt samt prova den interna kontrollen och om verksamheten
bedrivits enligt fullméktiges uppdrag och mal samt de féreskrifter som géller
for verksamheten.

Granskningen har utforts enligt aktiebolagslagen, kommunallagen, god
revisionssed i kommunal verksamhet och kommunens revisionsreglemente
samt utifran av drsstdmman faststallda &gardirektiv. Granskningen har genom-
forts med den inriktning och omfattning som behévs fér att ge rimlig grund for
prévning och beddmning.

Bolagets tillampning av ny bolagsordning och dgardirektiv har sarskilt gran-
skats, liksom samordningen med stadens forvaltningar i nyproduktionen, bolagets
systematiska brandskyddsarbete och rutiner fér uthyrning av ldgenheter.

Jag bedémer sammantaget att bolagets verksamhet i flertalet avseenden har
skotts pa ett andamalsenligt och fran ekonomisk synpunkt tillfredsstéllande
séatt. Det &r emellertid inte acceptabelt att bolaget endast pabérjat 25 lagen-
heter respektive fardigstallt 28 I&genheter under 2013. Stadens mal fér bola-
get &r att det ska pabdrja ca 500 bost&der per ar under en femarsperiod. Jag
vill terigen understryka vikten av att kommunikationen mellan bolaget och
stadens tekniska férvaltningar maste férbattras nar det géller nyproduktionen.
Jag beddmer dartill att bolagets interna kontroll har varit tillrdcklig. Enligt
sarskilt uppdrag till lekmannarevisorn, i det generella dgardirektivet, bedomer
jag att bolagets verksamhet bedrivits utifran de kommunala befogenheter som
utgdr ram for verksamheten.
N&gon grund fér anméarkning mot styrelsens eller verkstéllande direktérens
forvaltning féreligger darmed inte.
Malmé den 11 februari 2014
Sten Dahlvid, Lekmannarevisor
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REDOVISNING ENLIGT IFRS

OVERSIKTLIG REDOVISNING ENLIGT IFRS

Frdn och med 2005 ska féretag, vars vardepapper &r noterade pa
en reglerad marknad inom EU, uppratta koncernredovisning i enlig-
het med av EU-kommissionen antagna IFRS (International Financial
Reporting Standards)/IAS. Juridiska personer i Sverige ska dock upp-
rétta sina arsredovisningar enligt arsredovisningslagen och far &nnu
inte tilldampa IFRS i sin ekonomiska rapportering. | onoterade koncer-
ner &r redovisning enligt IFRS tilldten, men inte obligatorisk.

MKB har valt att avvakta den fortsatta utvecklingen av redovis-
ningsnormgivningen. For att illustrera hur en dvergang fér MKB:s del
kan paverka koncernens resultat- och balansrékningar presenteras
nedan en omrdkning enligt IFRS. MKB tillampar idag Redovisnings-
radets rekommendationer, som till stora delar dverensstammer med
IFRS. Den vasentligaste skillnaden &r att IFRS i storre utstréckning
tilldter marknadsvardering av tillgangar och skulder, samt skulle med-
fort ett betydligt kat krav pa tilldggsupplysningar. Fér MKB:s redovis-
ning skulle féljande standarder medféra den stérsta paverkan:

IAS 40 (Forvaltningsfastigheter) ger mdjlighet att vdrdera forvalt-
ningsfastigheter till verkligt varde. Arets vardeférandring pa forvalt-
ningsfastigheter har i ar paverkat resultatet med 323 miljoner kronor
(639). 1AS 40 foreskriver att utgifter som dkar fastighetens ekonomis-
ka nytta ska aktiveras. MKB kostnadsfér reparationer och underhall
utifran skatteméssiga regler. En analys har visat att MKB haft under-
hallskostnader till ett berdknat virde av 305 miljoner kronor (306)
som sannolikt innebdr ekonomisk nytta i framtiden. Nyttan uppkom-
mer om en atgard leder till att man kan fa stérre intakter eller annan
nytta &4n om atgéarden inte hade vidtagits. Dessa atgarder har har akti-
verats, exempel hdrpa &r atgarder som bestélls av kunder mot hdjning
av hyran.

Aterldggning goérs fér av- och nedskrivningar samt aterféringar
harav. | stéllet redovisas resultatpdverkan av férandringen av mark-
nadsvérdet. Metoderna fér marknadsvérderingen anges pa annan
plats i arsredovisningen. Vérdering sker for kassagenererande enheter
utifran verkliga hyresintdkter. Nyproduktion av fastigheter som inte
ar fardigstallda pa bokslutsdagen varderas till 95 procent av nedlagd
kostnad medan inkdpt mark for senare byggn ation har varderats till
anskaffningsvardet. Om det vid bokslutsdagen finns ett kdnt nedskriv-
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ningsbehov géllande férdigstallande av pagdende nyproduktion av
fastighet skrivs det aktuella beloppet ned i sin helhet. MKB har inga
fastigheter avsedda for forséljning.

IAS 16 (Materiella anldggningstillgdngar) reglerar rérelsefastigheter
som innehas i den egna produktionen eller anvands i den egna admi-
nistrationen. Dessa fastigheter redovisas till anskaffningsvarde med
avdrag foér avskrivningar enligt plan. MKB har (med undantag av en
mindre férradsfastighet) inga separata rorelsefastigheter utan all
egen verksamhet bedrivs i delar av férvaltningsfastigheter.

IAS 12 (Inkomstskatter) anger att uppskjutna skatter ska redovisas
till nominellt belopp. 22 procent av mellanskillnaden mellan redovisat
marknadsvérde och skatteméssigt restvédrde redovisas saledes som
avsattning for uppskjutna skatter.

IAS 39 (Finansiella instrument) anger principer fér redovisning och
vardering av finansiella tillgdngar och skulder. MKB har marknadsvér-
derat sina finansiella instrument som bestar av obligationer, obliga-
tionsldn och swapar.

Ovriga standarder som kan vara aktuella fér fastighetsbolag men
som inte féranlett ndgon korrigering fér MKB:

IAS 19 Ersattning till anstallda
IAS 20 Redovisning av statliga bidrag och upplysningar om statligt stéd
1AS 23 Lanekostnader

Pa nasta sida redovisas koncernens resultat- och balansrékningar med
de viktigaste skillnaderna enligt ovan beaktade. Redovisningens syfte
ar att belysa skillnader och ge en bild av hur MKB-koncernens resultat
och stallning skulle paverkas av IFRS-redovisning. Denna omrakning
gér inte ansprak pa att vara fullsténdig och &r inte heller anpassad till
IFRS:s uppstallningsform.



REDOVISNING ENLIGT IFRS

REDOVISNING ENLIGT IFRS

Aktuell Aktuell

redovisning Justering IFRS* redovisning Justering IFRS*
KONCERNEN 2013 IFRS 2013 2012 IFRS 2012
RESULTATRAKNINGAR
Nettoomsattning
Hyresintakter 1779 - 1779 1717 - 1717
Ovriga intakter 37 - 37 32 - 32
Summa 1817 - 1817 1749 - 1749
Fastighetskostnader
Driftkostnader -738 - -738 -699 - -699
Underhall -461 305 -156 -466 306 -159
Fastighetsskatt -36 - -36 -40 - -40
Avskrivningar -216 204 -12 -214 204 -10
Bruttoresultat 365 509 874 330 510 840
Centrala administrations- och marknadsforingskostnader -31 - -31 -29 - -29
Nedskrivning av fastigheter -58 58 = -15 15 -
Aterféring av nedskrivning av fastigheter 39 -39 = 27 -27 -
Vardeférandring fastigheter = 323 323 - 639 639
Roérelseresultat 316 851 1166 313 1138 1451
Resultat fran finansiella investeringar
Ranteintakter och liknande resultatposter 62 - 62 115 - 115
Rantebidrag - - - - - -
Rantekostnader och liknande resultatposter -177 - -177 -231 - -231
Resultat efter finansiella poster 200 851 1051 197 1138 1335
Skatt -44 -187 -232 -14 -250 -264
Arets resultat 156 664 820 184 888 1071
BALANSRAKNINGAR
Tillgdngar
Byggnader och mark = - = - - -
Forvaltningsfastigheter 7737 13513 21251 7 667 12 662 20 329
Rorelsefastigheter = - = - - -
Pagdende ny-, till- och ombyggnader 526 - 526 319 - 319
Maskiner och inventarier 51 - 51 24 - 24
Finansiella anldggningstillgdngar 1435 - 1435 1138 - 1138
Omsaéttningstillgdngar 150 - 150 163 - 163
Summa tillgéngar 9 900 13513 23 413 9 310 12 662 21972
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Aktiekapital 1 500 - 1 500 1500 - 1 500
Reserver 209 - 209 206 - 206
Balanserat resultat 1030 9 332 10 362 875 8 494 9 368
Arets resultat 156 664 820 184 888 1071
Summa eget kapital 2 895 9 996 12 891 2764 9 381 12 145
Avsattningar/uppskjuten skatteskuld 202 3518 3719 201 3281 3482
Rantebdrande skulder 6 365 - 6 365 5946 - 5946
Ej rantebdrande skulder 438 - 438 400 - 400
Summa avsattningar och skulder 7 005 3518 10 522 6 546 3281 9 827
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 9 900 13 513 23 413 9 310 12 662 21972

* Denna omréakning ger inte ansprék pd att vara fullstdndig och &r inte heller anpassad till IFRS uppstéliningsform.

MKB ARSREDOVISNING 2013 73



AGARDIREKTIV

SARSKILDA AGARDIREKTIV

Nya dgardirektiv gallande fran och med den extra arsstdmman den 28 oktober 2013
(@antagna av kommunfullmaktige i Malmo den 29 augusti 2013).

Féreliggande sdrskilda dgardirektiv kompletterar de generella dgar-
direktiv som beslutats av Malmd kommunfullmdktige for heldgda kom-
munala verksamhetsdrivande foretag.

AGARIDE

En val fungerande bostadsmarknad ar en viktig grundforutsattning
for stadens tillvaxt och valfard. MKB:s roll ar att genom innovativ och
forebildlig férvaltning, investeringsaktivitet, hyressattning med mera
stddja en sddan utveckling. Social och miljdméssig hallbarhet ska vara
viktiga element i verksamheten. Verksamheten ska baseras pa langsik-
tighet och affarsmassighet.

ALLMANT

Inom ramen for MKB:s allmannyttiga syfte inom bostadsférsoérjning-
ens omrade ska MKB i alla delar av staden, pd marknadsmaéssiga
villkor, erbjuda ett brett utbud av hyresbostdder som ska ge boende
valmojlighet avseende lage, bostadsstorlek, standard, pris och
flexibel servicegrad.

+ MKB ska vara en ledande aktér pd Malmds bostadsmarknad med
stor tillit hos hyresgaster och andra som bolaget vander sig till.
MKB ska vara ett foredéme for andra fastighetsdgare.

MKB:s bostader ska vara tillgéngliga for alla - oavsett social,
ekonomisk, etnisk eller annan bakgrund.

MKB ska drivas efter affarsmassiga principer med marknads-
massiga avkastningskrav i ett Iangsiktigt perspektiv enligt de

krav som lagen (2010:879) om allmannyttiga kommunala bostads-
aktiebolag staller upp.

MKB:s ekonomiska stallning ska gdra det mojligt for bolaget att
finansiera de ny-, férbattrings- och aterinvesteringar som krévs for
att aktivt bidra till utvecklandet av en balanserad bostadsmarknad.
Nyproduktion av hyresldgenheter ska, med hansyn till det aktuella
bostadsmarknadsladget i Malmdregionen, vara ett prioriterat omrade.
MKB ska langsiktigt sékra fastigheternas vérde.

MKB ska, med de begransningar som lagen om allmannyttiga
kommunala bostadsaktiebolag uppstaller, kunna upplata bostader
med kooperativ hyresratt.

MKB far dven férvalta lokaler enligt lagstiftningens férutsattningar.

FORVALTNING OCH BOSTADSSOCIALT ANSVAR

* MKB ska genom effektiv forvaltning medverka till att hyresratten
blir en attraktiv och prisvérd upplatelseform.

+ MKB:s bostader och omraden ska tillgodose de boendes behov av

trygghet, trivsel, valméjlighet och service. MKB ska bibehdlla ett

hogt fortroende hos hyresgasterna.

MKB ska pa ldmpligt satt utveckla sociala innovationer och aktivt

motverka boendesegregation, framja integration och jamstalldhet

och bekdmpa diskriminering.

MKB ska, tillsammans med andra hyresvardar, och inom ramen for

vad som &r affarsméssigt motiverat pa féretagsniva, ta sitt bostads-

sociala ansvar.

MKB ska ha en val fungerande dialog med hyresgasterna, till exem-

pel genom boendedemokrati, medinflytande och sjalvférvaltning.

MKB ska férmedla sina bostéder pa ett ordnat och rattvist satt

och med transparenta regler lika for alla. MKB ska medverka i

kommunens bostadsférmedling.

74 MKB ARSREDOVISNING 2013

BOSTADSPRODUKTION OCH MARKNAD

* MKB ska genom nyproduktion av hyresratter aktivt stddja en

langsiktigt balanserad bostadsmarknad.

Nyproduktion och forvarv av befintliga bostadsfastigheter ska

leda till att tillgdngen och efterfrdgan pa bostader balanseras, att

omraden kan erbjudas ett varierat utbud av upplatelseformer och

bostadsstorlekar sa att hyresratten blir ett attraktivt och tillgéngligt
alternativ pa bostadsmarknaden i Malmé och stédjer social hallbar-
het inom skilda omraden i staden.

MKB ska forverkliga de mal i fraga om antal Idgenheter och Idgen-

hetstyper i nyproduktion som kommunen stéller upp, savida inte

allvarliga svarigheter féreligger.

MKB ska ha en sammanhallen syn pad bostadsmarknaden i Mal-

md, som inkluderar bostdder for sarskilda grupper: ungdomar,

studenter, seniorer, stora barnfamiljer, hem- och bostadslésa och

andra grupper med sarskilda svarigheter inom ramen fér de prin-
ciper som lagen om allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag
anger.

MKB ska utveckla innovativa och hégt stallda miljdambitioner

i nyproduktion och forvaltning. Sarskild uppmarksamhet ska dgnas

at att skapa energieffektiva lsningar.

+ Avyttring av fastigheter och enskilda bostader kraver kommun-
fullmaktiges stéllningstagande. | samband med sé& kallade bolags-
forvarv kan MKB, utan kommunfullmaktiges stéllningstagande,
avyttra enstaka fastighet nar detta behdvs fér att uppna en
rationell férvaltning.

* I nyproduktionen kan MKB, fér att vinna kostnadsférdelar, ta pa sig
ett stérre produktionsansvar an de hus bolaget sjdlvt har for avsikt
att forvalta.

SAMRAD OCH RAPPORTERING

* MKB:s styrelse ska till arsredovisningen varje ar lamna en sarskild
bolagsstyrningsrapport. Rapporten ska granskas av bade den
auktoriserade revisorn och lekmannarevisorn. | rapporten ska bolaget
beskriva hur dgardirektiven tillimpats under aret med sarskild tyngd-
punkt avseende nyproduktion, férvarv och boenden fér sérskilda
grupper. Bolaget ska ange om avvikelser fran dgardirektiven skett.

* MKB ska ocksa i samband med delarsrapporter, till kommunstyrelsen
eller kommunstyrelsens férvaltningsorganisation Idmna en forenklad
rapport som 6versiktligt redovisar hur planerna kring nyproduktion,
forvarv och utbyggnad for sarskilda grupper fortskrider.

FINANSIERING

+ 1 den m&n kommunen ldmnar 13n till eller tecknar borgen fér MKB,
ska bolaget betala marknadsmadssig avgift for att kompensera for
de battre villkor som dtagandena kan innebéra. S&dan avqift &r inte
att anse som vardedverforing.

VARDEOVERFORING TILL KOMMUNEN

» Inom ramen for vad aktiebolagslagen och varde&verféringsreglerna
i lagen om allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag stadgar, ska
vardedverféringar fran MKB utgd enligt kommunstyrelsens beslut.

HYRESFORHANDLINGSSYSTEMET
+ MKB ska verka for att systemet med normerande roll for
forhandlade hyror stodjer en val fungerande bostadsmarknad.



BOSTADSPOLITISKA MAL 2012-2014

BOSTADSPOLITISKA MAL 2012-2014

Kommunfullmdaktige har vid sammantrade den 22 november 2012 beslutat att MKB
Fastighets AB for sina planer och program for genomférande ska utga fran féljande

bostadspolitiska mal:

. Staden ska aktivt motverka boendesegregation i Malmd genom
att stimulera till ett allsidigt bostadsbyggande i alla omraden vad
galler olika upplatelseformer, lagenhetsstorlekar och hustyper.
Staden ska ocksa verka for en funktionsblandad stad, dar boende
blandas med arbetsplatser och annan service.

. Alla Malmdébor ska kunna erbjudas en bostad som motsvarar deras
behov och efterfrdgan genom en god tillgang till ett varierat utbud
av bostader. Boplats Syd ska underlatta férmedlingen av hyres-
bostdder till de sdkande.

. Utemiljon och boendekvaliteten ska halla god standard i Malmés
samtliga bostadsomraden.

. Bostadsplanering ska ske med hégsta mojliga demokratiska
ambitioner.

. Behov av lokaler for skola, barnomsorg, vard, omsorg, socialt
boende och métesplatser ska vid all produktion av bostader
komma tidigt in i planprocessen och byggas ut i takt med bostads-
byggandet.

Cykelstraken gor det I4tt att ta sig mellan
Malmés och MKB:s olika bostadsomarden.
Hér pa Potatisakern i Fridhem.

. Staden ska genom god mark- och planberedskap skapa

forutsattningar for nyproduktion av bostader.

. Staden ska ha en aktiv markpolitik som bidrar till att goda

bostader med hyresratt till rimliga kostnader byggs.

. Staden ska medverka till att skapa forutsattningar for en allsidig

bostadsforsérjning i regionen.

. For att stimulera nyproduktion av bostader ska en god service

erbjudas till byggherrar som &r intresserade av att bygga
bostdder i staden.

10.Byggandet av nya bostader ska ske med hogt stallda

ekologiska krav.
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BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

BOLAGSSTYRNING INOM MKB FASTIGHETS AB

MKB Fastighets AB &gs till 100 procent av Malmo stad. Verksam-
heten bedrivs i Malmd kommun (lokaliseringsprincipen) enligt
affarsméssiga principer och styrs av regler i sdvdl kommunallagen,
aktiebolagslagen som lagen om allmdnnyttiga kommunala bostads-
aktiebolag. Den sistndmnda lagen foreskriver att verksamheten ska
bedrivas enligt affarsmdssiga principer. Féretagets bolagsordning,
somreglerar ramarna fér verksamheten ska godkdnnas av kommun-
fullméktige i Malmd. Fér MKB géller generella och séarskilda dgar-
direktiv (se sidan 74). Kommunfullméktige antog den 29 augusti
2013 en ny bolagsordning, nya sarskilda dgardirektiv och generella
dgardirektiv fér bolaget som faststélldes pa den extra bolags-
stdmman den 28 oktober 2013. Savil dgaren, styrelsen som VD ut-
6var sin styrande och kontrollerande roll genom ett flertal policyer
och instruktioner. Enligt dgardirektiven ska MKB fdlja policyer som
kommunfullméktige beslutar, exempelvis frdgor rérande bostads-
forsorjning, miljé, upphandling och sdkerhet.

ARSSTAMMAN

Arsstamman &r bolagets hégsta beslutande organ. Stdmman viljer de
av kommunfullmdktige nominerade ledaméter, faststaller andringar av
bolagsordning samt arvoden for styrelsen. Vidare beslutar stamman
om ansvarsfrihet for styrelsens ledamdéter och verkstallande direktor
samt vinstdisposition. | enlighet med kommunfullmdktiges beslut ska
stdmman vara 6ppen. Kommunfullmdktiges ledamoter dger ratt att
stélla fragor vid stdmman. Frdgorna ska lamnas in skriftligt i férvag.
Arsstdmman 2013 hélls den 18 mars.

EXTRA BOLAGSSTAMMA
Under aret avhdlls en extra bolagsstdmma den 28 oktober rérande ny
bolagsordning, nya sarskilda dgardirektiv och generella dgardirektiv.

STYRELSEN

Styrelsen nomineras av kommunfullmdktige i Malmé och speglar
dess partipolitiska sammansattning. Styrelsen véljs fér hela mandat-
perioden, det vill sdga fran férsta ordinarie arsstdmma efter valet till
kommunfullmaktige till férsta ordinarie arsstdmma efter nésta val till
kommunfullmaktige. Vid arsstamman den 21 mars 2011 valdes sdledes
en ny styrelse fér fyra ar framat.

Styrelsen utser och entledigar verkstallande direktor.

Styrelsen bestdr av sju ordinarie ledamé&ter som nomineras av
kommunfullmé&ktige och tva ledaméter som nomineras av arbetstagar-
organisationerna. Darutéver finns tre suppleanter nominerade av kom-
munfullm&ktige och tvd nominerade av arbetstagarorganisationerna.
Suppleanterna deltar regelmdassigt i sammantradena pa samma satt
som de ordinarie ledamdterna. VD och CFO deltar vid alla styrelse-
sammantréden utom i drenden dar hinder pa grund av jav féreligger.
Andra ledande befattningshavare deltar nér s krévs fér att tillhanda-
halla styrelsen information.

Styrelsen hade under 2013 tio protokollférda sammantraden plus
tva besiktningsresor. Féljande huvudarenden, i enlighet med arbets-
ordningen, avhandlades: arsbokslut, tertialrapport 1, tertialrapport 2,
strategi och budget. | dvrigt har styrelsen under aret avhandlat bland
annat féljande vésentliga fragor:
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Strategisk inriktning av verksamheten: yttrande till férslag om nya
agardirektiv och bolagsordning (juni) uppféljning av dgardirektiv
samt bred strategidiskussion (november).

Mal och strategier for olika delar av verksamheten: sociala
strategier inklusive dverlaggningar med representant for Malmo-
kommissionen (maj), stadsutveckling (augusti), energi (september),
bolagets riskarbete (november) och uthyrning (november).

Storre investeringar (Sofia, Hacksaxen, Bohus, Trevnaden

med flera).

Kapital- och finansieringsfragor: finansrapporter (februari, maj,
september) samt uppdatering av finanspolicy (december).

- Tertialrapporter, budget och &rsredovisning (februari, maj,
september, december). Vid sammantradet i februari deltog
revisorn vid behandlingen av arsredovisningen.

Utvardering av styrelsens arbete (november). Utvardering av VD:s
arbete gjordes inte med hansyn till dennes pensionering 2013.
Uppfdljning av plan for intern kontroll samt beslut ny plan (mars).

Utvarderingen av styrelsens arbete gjordes utifran en enkét utarbetad
av SABO i samarbete med Styrelseakademin. Utvarderingen berérde
bland annat effektivitet i styrelsearbetet, ansvarsférdelning, doku-
mentation och information, dialog med dgaren, huruvida atmosféren
underlattar 6ppna diskussioner samt ordférandens och vice ordfér-
andens roll.

De ordinarie ledamdternas narvarofrekvens uppgick till 79 procent
(88) och suppleanternas till 82 procent (80).

Oberoende  Oberoende
Styrelsens ledaméter: av foretaget av dgaren
Lars Svensson, ordférande Ja Ja
Lars Hedaker, vice ordférande Ja Nej'
Inger Lindbom Leite, ledamot Ja Ja
Leif Jakobsson, ledamot Ja Ja
Hakan Faldt, ledamot Ja Nej?
Anja Sonesson, ledamot Ja Nej?
Susanna Lundberg, ledamot Ja Ja
Hans Remgren*, ledamot Nej Ja
Jan Jérlund*, ledamot Nej Ja
Tore Robertsson, suppleant Ja Ja
Elin Brusewitz, suppleant Ja Ja
Fredrik Ferngvist, suppleant Ja Ja
Anders Wu*, suppleant Nej Ja
Timo Narhi*, suppleant Nej Ja

* utsedd av de anstdllda
1 Ersattare kommunfullmaktige
2 Ledamot kommunfullmaktige och kommunstyrelsen

Styrelsen har en arbetsordning som syftar till att effektivisera
styrelsearbetet. Vidare finns instruktioner for arbetsférdelning mellan
styrelsen och VD samt fér ekonomisk rapportering. Arbetsordning
och instruktioner har utarbetats med utgangspunkt frén Sveriges
kommuner och landstings skrift "Principer och styrning av kommun-
och landstingsdgda bolag, erfarenheter och idéer”.



Styrelsen har beslutat om sarskilda policyer fér bland annat finans,
uthyrning och upphandling. Styrelsen har inga fasta kommittéer
eller liknande, daremot kan ordféranden och vice ordféranden, enligt
arbetsordningen, i specifika bradskande fall, fatta beslut i styrelsens
stalle.

Ordféranden leder styrelsens arbete sd att detta utdvas enligt
aktiebolagslagen och &vriga regler. Ordféranden foljer verksamheten
i dialog med VD och ansvarar for att 6vriga styrelseledaméter far den
information och dokumentation som dr ndédvandig fér hég kvalitet
i diskussion och beslut. Ordféranden ansvarar for utvardering av
styrelsens arbete.

Styrelsens sekreterare ar stadsjurist vid Malmé stadskontor.

VERKSTALLANDE DIREKTOREN

Verkstallande direktoren rapporterar till styrelsen och lamnar vid
varje sammantrdde en sarskild VD-rapport som bland annat behandlar
utvecklingen av verksamheten och uppféljning av tidigare beslut i
styrelsen. Chefspersoner narmast understalld VD anstalls av VD och
anmals till styrelsen.

LEDNING

For dvergripande styrning av verksamheten har den tidigare lednings-
funktionen med verkstéllande ledning och ett ledningsrdd fran och
med 1 januari 2013 ersatts av en ledningsgrupp bestdende av tio
personer; utéver VD, tre fastighetschefer samt cheferna fér finans,
affarsutveckling, HR, kommunikation, CSR och teknik. Sedan den 1
januari 2013 finns ingen befattning som vice VD. Chefen for affars-
utveckling fungerar som VD:s stallféretradare. For den dvriga ledning-
en av bolaget finns en uppsattning savél stdndiga som mer tillfélliga
grupperingar. Bland dessa inslag hor chefsgruppen samt méten med
hela personalen fyra till sex ganger per ar fér orientering om féreta-
gets utveckling samt diskussion om viktiga inriktnings- och hallnings-
fragor.

ERSATTNING TILL STYRELSE OCH LEDNING
Arvodering av styrelsen sker i enlighet med kommunfullméaktiges
principer och faststélls av arsstdmman.

Lén och erséattning till VD utgdr med fasta belopp och beslutas av
styrelsens ordférande och vice ordférande pa uppdrag av styrelsen.
Ersattning fér chefspersoner ndrmast understalld VD beslutas av VD.

| bolaget finns sedan ar 2000 en premiepensionsstiftelse som
omfattar samtliga anstallda utom VD. Utdelning till stiftelsen beslutas
av VD och sker utifrdn sammanvéagda kriterier for utfall av finansiellt
resultat, underhallsskick, kundnéjdhet, innovationsférmaga, kompe-
tens, varumdrke med mera. Utdelningen ar begransad till maximalt
cirka atta procent av en &rslén.

REVISORER

Revisorerna valjs av stdmman fér hela mandatperioden, det vill sdga
fran forsta ordinarie drsstdmma efter valet till kommunfullméktige till
férsta ordinarie arsstdmma efter nasta val till kommunfullmé&ktige.
Vid &rsstdmman den 21 mars 2011 valdes sdledes revisorer fér fyra ar
framat. Nuvarande revisorer, verksamma inom Grant Thornton Sweden
AB, har varit revisorer sedan 2003. Lekmannarevisorerna ar liksom
ledamoterna i styrelsen politiker som nomineras av kommunfullmak-
tige och vdljs av stdmman for hela mandatperioden. Uppdraget, som
ar reglerat i bade kommunallagen och aktiebolagslagen, &r att granska
om verksamheten skodts pa ett d&ndamalsenligt och fran ekonomisk
synpunkt tillfredsstdllande satt gentemot dgarens beslut och direk-
tiv och om den interna kontrollen ar tillrdcklig. Lekmannarevisorerna
bitrads av Malmo stadsrevision.
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INTERN KONTROLL

Styrelsen ansvarar enligt aktiebolagslagen for den interna kontrollen.
Det innebdr att styrelsen ska se till att bolagets organisation ar
utformad sa att bokféring, medelsférvaltning och bolagets ekonomiska
férhallanden i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Med intern kontroll menas den process genom vilken styrelse, led-
ning och anstallda med rimlig grad av sdkerhet kan sdkerstélla att en
effektiv och &ndamalsenlig verksamhet uppnas samt att en tillforlitlig
finansiell rapportering och efterlevnad av tillampliga lagar och regler
erhalls.

Malet med den interna kontrollen &r att sdkerstdlla att bolagets
resurser anvands pa det satt som féretagsledningen avsett samt att
redovisningen blir korrekt. Genom detta sdkras en effektiv férvaltning
och dessutom undgar verksamheten allvarliga risker och fel som &r
|atta att forbise utan intern kontroll. For att intern kontroll ska genom-
syra organisationen krdvs att medarbetare tilldelas uppgifter som
motsvarar deras kompetens och en tydlig férdelning av ansvar och
befogenheter i organisationen.

Arbetsmomenten fér den interna kontrollen &r utvecklade sa att de
ar integrerade i den ordinarie verksamhetens aktiviteter i syfte att det
blir naturligt fér alla medarbetare att genomféra dem I6pande.

Kontrollmiljén ar central for den interna kontrollen. Styrelsen har
i sin arbetsordning klarlagt beslutsdelegering till VD och ledning.
Styrelsen har beslutat om en finanspolicy som uppdateras arligen i
december. Inom bolaget finns ocksé dokumenterat hur beslutsmandat,
attest, undertecknande av avtal med mera ar organiserat. Styrelsen
har beslutat om system fér intern kontroll och arlig kontrollplan.

UPPFOLJNING AV AGARDIREKTIV
Styrelsen beddmer att man i stort uppnar dgarens direktiv, dock pro-
duceras inte s manga ldgenheter som efterfragats.

Bolaget har sunda finanser och finansiell kapacitet att férverkliga
nyproduktion, renovering och férvarv pa egna meriter. MKB har dock
inte kommit upp till de dnskade nyproduktionsnivaerna, cirka 500 per
ar. For att ndrma sig det antalet kan flera atgarder behdva vidtas.

+ Det behovs fler byggratter (laga kraftvunna detaljplaner) som
bolaget kan férfoga 6ver i egen portfélj. Antalet byggréatter maste
Overstiga det forvdntade antalet producerade ldgenheter. Ju
mindre detaljreglerade byggratterna ar desto stdrre forutsattning-
ar finns for skyndsam produktion. Det kan konstateras att MKB
anvant de byggratter som man erhallit. Byggratter kan pa kort sikt
erhallas genom markanvisningar eller forvérv. Detaljplanearbeten
drar ofta ut pa tiden. Ambitionen &r att successivt bygga upp en
projektportfélj som medger en arlig igdngséattning av omkring
500 bostadsldgenheter och géra en dversyn av produktionsmixen.
Av avgérande betydelse &r ocksa kostnadsnivan, vilket paverkar
efterfragan, vilken bland annat styrs av vilken standard, kvalitet
och dvriga krav som stalls. Att i utokad omfattning bygga bostader
i olika kostnads- och kvalitetsnivder kan ocksa vara ett satt att 6ka
den méjliga nyproduktionen genom att fler hushall kan efterfraga
dem. Under 2013 fardigstalldes 28 (133) nya ldgenheter och vid
arsskiftet pagick produktion av 644 (648) ldgenheter. Under 2014
berédknas ytterligare cirka 400 |&genheter pabérjas.

MKB har ett val fungerande samarbete med Boplats Syd (Malmd
stads bostadsformedling). Framdver ser bolaget bland annat ett
behov av att utveckla samarbetet kring mojligheten till kvarbo-
ende for &ldre personer i sitt ndromrade. Gemensamma samtal
pdgar dven med Malmé stad om att skapa ett mer &ndamalsenligt
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utnyttjande av Idgenheter med s&rskild anpassning. Under &ret

har annu fler privata aktdrer anslutit sig till Boplats Syd som nu
formedlar Iagenheter for sju kommuner. Det innebar att Malmé har
en regional bostadsférmedling vilket ar en mycket positiv utveck-
ling. Det viktigaste ar fortfarande antalet Idgenheter som Boplats
Syd kan erbjuda marknaden. MKB:s andel férmedlade ldgenheter pa
Boplats Syd utgjorde vid arsskiftet 76 procent (82).

Samarbetet med Lokalférsorjningsavdelningen i Malmoé/Lima och
Lagenhetsenheten fungerar mycket val vad galler sociala boenden
samt LSS. Det fungerar bra &ven med 6vriga organisationer da det
géller sociala boenden. MKB och Boplats Syd medverkade i de tva
inspirationsdagar kring sociala boenden som Malmo stad arrang-
erade i november 2013. Under aret inleddes &ven ett samarbete
med Malmo stad/Bostad Férst dér boende erbjuds de mest utsatta

i samhéllet. Erfarenheterna har varit positiva. Till skillnad fran den
sociala hemldsheten som under aret minskat i Malmd har den struk-
turella 6kat. MKB och Malmé stad/Lima har darfor initierat samtal
kring fragan, vilken kommer att aktualiseras ytterligare under 2014.

MKB har 13 gruppboenden av typen LSS. Bade boendeformen och
samarbetet med staden fungerar bra. Nya LSS-boenden planeras
inom ramen for bolagets nyproduktion och gamla boenden ersatts
da nya krav tillkommer. Totalt har bolaget 430 sociala boende samt
13 LSS-gruppboenden (6-8 personer per boende). Utdver det har
MKB 6 olika rehabiliterings- och genomgangsboende, Per-Albin &r
exempel pa ett sadant.

+ N&r det géller flyktingar har bolaget tva gruppboenden fér ensam-
kommande barn och ungdomar.
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+ Bolaget tog under 2010 6ver férvaltningen av Stadsfastigheters
studentbostdder och férvaltar idag ndrmare 1 000 studentldgen-
heter. Malet fér MKB:s affarsomrade Student &r att erbjuda landets
b&sta studentboende. MKB erbjuder en spannvidd med bade
ldgenheter med egna kik och badrum, men ocksa korridorsboende
och olika varianter av gemensamhetsboende. MKB Student har
ett formedlingsavtal med Malm& Hogskola som blockhyr cirka 160
moblerade Idgenheter for internationella studenter.

MKB &ger och forvaltar ndrmare 700 seniorldgenheter. Bolagets
arbete mot kundgruppen seniorer inkluderar samtliga seniora
boenden i bolaget. MKB arbetar foér att kunder ska kunna bo kvar
i sitt ndromrade nér man blir dldre. Malet &r att erbjuda boenden
som passar seniorer, inte primért att tillhandahalla ytterligare
seniorhus. Féretagets seniorstrategi bygger pa tre delar: tillgédng-
lighet, trygghet och férebyggande arbete mot social isolering. Som
ett led i det senare har "MKB Efter jobbet" under 2013 arrangerat
93 aktiviteter som syftar till att ge deltagarna utdkade intressen,
nya bekantskaper samt visa upp det utbud som finns tillgangligt i
staden. Aktiviteterna ar av olika karaktar och &r kopplade till upp-
draget att stdrka Malmds attraktivitet.

Nar det galler ungdomar, studenter, stora barnfamiljer med flera ar
det bolagets erfarenhet att problemen fér dessa grupper bast 16ses
genom att den allmdnna bostadsmarknaden fungerar battre och att
fler Idgenheter med 1dg hyra ddrmed frigérs i bestandet. Boplats
Syd férmedlar fér MKB:s rékning cirka 300 sma enrumsldgenheter
(under 25 kvadratmeter) med féretréde fér ungdomar under 26 ar.



LEDNING

LEDNING

TERJE JOHANSSON SUSANNE RIKARDSSON MAGNUS JONSSON
Verkstdllande direktor Affarsutvecklingschef CFO
Fodd 1964, anstalld 2013 Fodd 1963, anstalld 1998 Fodd 1972, anstalld 2002

KARIN SVENSSON ANNA HEIDE MARGARETHA SODERSTROM
HR-chef CSR-chef Kommunikationschef
Fodd 1965, anstélld 1991 Fodd 1970, anstélld 2000 Fodd 1962, anstélld 2008

#

OLLE INGMAN CHRISTINA LUNDBY MATS O NILSSON
Teknisk chef Fastighetschef Fastighetschef
Fodd 1969, anstalld 2007 Fodd 1973, anstalld 2005 Fodd 1967, anstélld 2006

PAL SVENSSON RITA THOMEE
Fastighetschef t o m 2013-12-31 VD-assistent, ledningsgruppens sekreterare
Fodd 1963, anstalld 2005 F6dd 1962, anstalld 1981

MKB ARSREDOVISNING 2013 79



STYRELSE

STYRELSE

LARS SVENSSON (S)
Ordférande, fodd 1944
Fd ombudsman
Suppleant 2003-2006
Ledamot sedan 2007

HAKAN FALDT (M)

Ledamot, fodd 1951

Direktor

Suppleant 1999-2006

Ledamot sedan 2007

Ledamot i Kommunfullméktige och
Kommunstyrelsen samt vice ordférande
i Tekniska ndmnden

-

.

SUSANNA LUNDBERG (V)
Ledamot, f6dd 1974
Universitetsadjunkt, doktorand
Ledamot sedan 2011
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LARS HEDAKER (M)

Vice Ordférande, fodd 1943
Byggnadsingenjor

Suppleant 2007-2011

Ledamot sedan 2011

Ersattare i Kommunfullmdktige samt
ledamot i Stadsbyggnadsnamnden

LEIF JAKOBSSON (S)
Ledamot, fédd 1955
Riksdagsman
Suppleant 2008-2011
Ledamot sedan 2011
Ordférande i SABO

INGER LINDBOM LEITE (S)
Ledamot, fédd 1947

Fd chef for individ- och familjeomsorg
i Stadsdelsférvaltningen i Rosengard
Ledamot sedan 1999

ANJA SONESSON (M)

Ledamot, fédd 1974

Kommunalrad

Ledamot sedan 2011

2:a vice ordférande i Kommunstyrelsen

JAN JORLUND

Ledamot, fédd 1960
Arbetstagarrepresentant
Fastighetsanstalldas Férbund
Husvard

Suppleant 2004-2008
Ledamot sedan 2008

HANS REMGREN

Ledamot, fédd 1952
Arbetstagarrepresentant Vision
Besiktningsman

Ledamot sedan 2011



STYRELSE

TORE ROBERTSSON (FP) ELIN BRUSEWITZ (S) FREDRIK FERNQVIST (MP)

Suppleant, f6dd 1945 Suppleant, f6dd 1986 Suppleant, fédd 1975

Direktor Studerande Hortonom

Suppleant 1991-1998, 2011- Suppleant sedan 201 Suppleant sedan 2011

Ledamot 2007-2011 Ersattare i Halso- och sjukvardsndmnden Ledamot i Malm6 kommuns Parkerings-
aktiebolag

2:a vice ordférande i SABO

TIMO NARHI ANDERS WU LOUISE LAGERLUND
Suppleant, fodd 1960 Suppleant, fodd 1966 Sekreterare, f6dd 1973
Arbetstagarrepresentant Arbetstagarrepresentant Vision Stadsjurist
Fastighetsanstalldas férbund Bosocial utvecklare Sekreterare sedan 2011
Husvard Suppleant sedan 2011

Suppleant sedan 2013

MATS PALSSON
Revisor sedan 2003
Auktoriserad revisor, fédd 1960

ANN THEANDER
Revisorssuppleant sedan 2003
Auktoriserad revisor, fédd 1959

STEN DAHLVID
Lekmannarevisor sedan 1999
F d byradirektér, f6dd 1938

TERJE JOHANSSON MAGNUS JONSSON
Verkstallande direktdr, fodd 1964 CFO, fodd 1972 PER LILJA
Anstélld 2013 Anstélld 2002 Lekmannarevisorssuppleant sedan 2003

Civilekonom, fodd 1950
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FASTIGHETSBESTAND

MKB:s fastighetsbestand delas in i tre typer av omraden, utifran fastig- Ligenheter Antal Igh Andel
heternas Iage. De kallas A-lage, B-ldge och C-1age. Fastigheterna i A-1a- A-lage 4760 20%
ge finns i centrala Malmé, dar bolaget &ger bade nyproducerade och B-lage 10332 46%
ildre paradfastigheter. Aven stadens véstra delar rdknas som A-lge. C-lage 7 608 34%
Har dger MKB fastigheter bland annat i Vdstra hamnen, Ribersborg, Summa 22 700 100%

Limhamn och Dammfri.
B-ldge innebér att fastigheterna ligger nara centrum. | séder finns

bostadsomraden som Augustenborg och Persborg. | 6stra Malmé har Yta? Yta (Tkvm) Andel
bolaget utvecklat sin stalining genom dels nybyggnation bland annat i A-lage 381 23%
kvarteren Svante och Yngve i Ostervérn, dels omfattande renoveringar B-lage 701 41%
i dldre fastigheter. C-lage 617 36%

MKB &ger nara halften av fastigheterna i Malmds C-omraden, som Summa 1699 100%
huvudsakligen utgdrs av sa kallade miljonprogramsomraden. Till dessa
omraden réknas till exempel Kroksb&ck, Nydala och Rosengard.

Oomflyttningsfrekvensen har for forsta gdngen pa flera r dkat och Hy|:a1’ Hyra (Mkn) Andel
ligger nu pa 12,6 procent, vilket innebér att 2 900 lagenheter fatt nya A—I?ge 488 26%
hyresgéster under aret. Stérst omflyttning sker i nyproduktionsfastig- B-I?ge rer 42%

o . o o . . C-lage 597 32%
heter, da det alltid tar nagra ar innan kundstrukturen i dessa fastighe- Summa 1852 100%
ter har stabiliserats. Lagst omflyttning finns i miljonprogramsomraden.
MKB:S FASTIGHETSBESTAND 2014-01-01 Marknadsvérde® Varde (Mkn) Andel
A-lage 7799 36%
Fastighetsbestandet Yta (Tkvm) Andel  Hyra (Mkn) Andel B-lage 8710 40%
Bostader 1543 91% 1673 90% C-lage 5084 24%
Lokaler 157 9% 142 8% Summa 21593 100%
Bilplatser 37 2%
Summa 1699 100% 1852 100% 1 Avser bade Iagenheter och lokaler

Hammars park, Sibbarp. FOJAB arkitekter.
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FASTIGHETER | A-LAGEN
» 23 procent av MKB:s uthyrningsbara yta finns i A-ldgen.

+ 26 procent av bolagets hyresintakt kommer fran fastigheter
i A-lagen.

+ Som A-lge riknas centrala Malmé och omraden i vastra Malmo
sasom Mellanheden, Radmansvangen, Potatisakern, Véstra hamnen
och On i Limhamn.

* MKB:s marknadsandel av hyresldagenheter i A-ldgen ar 17 procent.

FASTIGHETER | B-LAGEN
* 41 procent av MKB:s uthyrningsbara yta finns i B-ldgen.

* 42 procent av bolagets hyresintdkt kommer frén fastigheter
i B-lagen.
+ Som B-lge rdknas omraden néra centrum. Det &r till exempel

Augustenborg, Kirseberg, Lorensborg, Méllevangen, Sédervérn,
Ostervérn och Ostra Skravlinge.

* MKB:s marknadsandel av hyresldgenheter i B-ldgen ar 44 procent.

FASTIGHETER | C-LAGEN
+ 36 procent av MKB:s uthyrningsbara yta finns i C-ldgen.

+ 32 procent av bolagets hyresintdkt kommer fran fastigheter
i C-lagen.

+ Som C-ldge réknas de storskaliga miljonprogramsomradena sdsom
Nydala, Holma, Kroksbé&ck och Rosengard.

» MKB:s marknadsandel av hyresldgenheter i C-ldgen ar 47 procent.

LAGENHETERNAS ANTAL OCH MEDELHYRA
EFTER BYGGDECENNIUM

Antal lagenheter == Medelhyra

Halften av MKB:s ldagenheter

ar byggda fére 1970

kr/kvm
1500

5 789 Igh

1000

fore
1950 50-tal 60-tal 70-tal 80-tal 90-tal  00-tal

FASTIGHETSBESTAND

LOKALANDEL

Andelen lokaler utgér cirka 9 procent av total area och bestar uteslu-
tande av ytor som &r integrerade i bostadsbestandet. Lokalerna &r hu-
vudsakligen uthyrda till foretag med verksamheter som kompletterar
boendet med olika former av serviceverksamhet.

FAKTA

» MKB:s andel av Malmds hyreslagenheter har 6kat marginellt
under aret och utgér strax éver 33 procent av marknaden.

Under aret har 194 hyreslagenheter i Malmd ombildats till
bostadsratter.

Bestandet vérderas till 21,6 miljarder kronor.
MKB dger 283 bebyggda fastigheter.

Totalt innehaller fastigheterna 22 700 Idgenheter, varav 574
studentldagenheter och 691 seniorldgenheter.

MKB férvaltar ytterligare 404 studentldgenheter at Stads-
fastigheter, varav 147 Idgenheter ar avsedda for internatio-
nella studenter.

De samlade hyresintakterna var 1,8 miljarder kronor.

Den samlade forvaltningsytan ar 1 699 232 kvadratmeter
(1699 080). Sedan ar 2000 har ytan dkat med 12,2 procent.

Taxeringsvardet var 16 miljarder kronor (13,1).

MKB:S HYRESMARKNADSANDEL
EFTER LAGE

A I 17 %
B I 44 %
C I 47 %

528 Igh MKB:S LAGENHETSSTORLEKAR
1524 1rok I 14 %
kr/kvm 2 rok I 36 %
3 rok I 35 %
4 rok I 12 %
>=5rok B 2%
10-tal
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FASTIGHETSBESTAND Listan avser dgda fastigheter per 2014-01-01

Stacken 8
Summa

Broderskapet 1
Fardigheten 1
Summa

Rapsen 2
Summa

Framtiden 1

Forradet 2
Hosten 3

Hosten 5
Oasen 4
Passet 1

Passet 4
Passet 6
Sommaren 1

Sommaren 2

Sommaren 3
Stammen 1
Sérla2

Varen 2
Summa

Delsjén 1
Delsjén 2
Delsjon 3
Stensjon 4
Stensjon 5
Stensjon 6
Summa

Faltmataren 1
Lévmataren 1
Skogsmataren 1
Angsmétaren 1
Summa

Dammfri 2
Hilleréd 3

Hillerdd 5
Korsor 2

Korsor 3

Langeland 3
Nyborg 15
Nyborg 16
Nyborg 17
Nyborg 18
Nyborg 19
Nyborg 20
Nyborg 21
Trumpeten 2

Summa

Nydalav 9

Vitemoélleg 18
Vitemdélleg 13

Vastanv 125-153

Augustenborgsg 6-10
N Grangesbergsg 33
Augustenborgsg 22
Augustenborgsg 7

N Grangesbergsg 35
Augustenborgsg 5
Lantmannag 60
Augustenborgsg 4
Sarlag 1-5

Lindg 8

Lindg 12
Augustenborgsg 15

N Grangesbergsg 42
S Grangesbergsg 44-46
Augustenborgs 21-25
N Grangesbergsg 44
Lantmannag 52
Lantmannag 62-66
Augustenborgsg 3
Sarlag 9-13
Augustenborgsg 14

Delsjog 2-18
Delsjog 20-34
Delsjog 36-54
Stensjog 42-60
Stensjog 6-24
Stensjog 26-40

Tallméatareg 2-4
Bjorkmatareg 1-3
Skogsmatareg 1-5
Lindmétareg 2-6

Képenhamnsv 8
Korsérv 3

Pildkersv 9-11

John Ericssons v 71-73
John Ericssons v 75-79
Kopenhamnsv 14-16
Korsoérv 11
Kopenhamnsv 10-12
Korsorv 7

Ribev 12
Kdpenhamnsy 28
Koépenhamnsv 26
Kdpenhamnsyv 24
Kdpenhamnsy 22
Pilakersv 3

Korsérv 21

Korsérv 23

Bellevuev 3-5

John Ericssons v 85-87
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1959

1957
1956

1984

1950

1951
1950

1949/76
1949
1950

1959
1961
1951

1951

1965/02
1959
1949

1950

1976
1976
1976
1974
1973
1974

2005
2005
2006
2006

1983
2005
1952

1953
1948

1948

1949
1949
1950
1950
1950
1951
1952
1952
1953/86

80
80

167
108
275

210

132
156

27
97

15
22
262

207

32
40
218

212
1630

197

47
158
264
222

48
936

18
25
34
27
104

76

138

132
85

74

35
32
22
32
21
24
31
B2
200

934

4559
4559

9821
6500
16321

836
836

12491

8335
10108

1356
5566

962
1329
16887

12797

1883
2292
13718

12745
100 470

12074

3696
11963
16636
17048

3631
65048

1296
1866
2514
1944
7620

6405

8023

7437
5655

5248

2453
2049
1544
2049
1544
1575
1560
1710
13024

60276

5 125
5125

10954
6128
17082

875
875

13738

8552
11961

1619
6296

1052
1585
18072

13333

2508
2663
13845

13609
108832

12089

3500
11410
16803
16542

3625
63968

1786
2538
3553
2780
10656

7466

9787

8940
6606

5999

2880
2310
1782
2359
1789
1900
1944
2071
15513

71346

1124
1124

1115
943
1047

1046
1046

1100

1026
1183

1193
1131

1093
1193
1070

1042

1332
1162
1009

1068
1083

1001
947
954

1010
970
998
983

1378
1360
1413
1430
1398

1166

1220

1202
1168

1143

1174
1127
1154
1152
1159
1206
1247
i 21
1191

1184

207
207

1067
324
1391

325
325

929

239
1684

2280

73

484

92

48

1180

577

738
1703

859
10885

822
1005
1405
1064

4296

1495

183

394

80

7
60
62
64
62

70
126
791

3462

61
61

837
109
946

374
374

519

81
1606

544

32

141

18

26

780

230

726
819

363
5884

731
760
1123
811

3425

1493

110

175

38

12
20
23
46
19

32
55
446

2469

58
53

289

289

25
98
53

25
69

96

384

98

801

156
226

2088

792

1003

78

1873

20

91

37
164

278

419

1010

4766
4766

10889
6824
17712

1161
1161

13420

8574
11792

2280
1429
6050

1054
1377
18067

13374

1883
3029
15421

13604
111355

12896

3696
12968
18 040
18112
3631
69343

1296
1866
2514
1944
7620

7900

8206

7831
5655

5328

2530
2109
1606
2112
1606
1575
1630
1836
13815

63739

5239
5239

12081
6237
18318

1249
1249

14282

8730
13620

544
1675
6506

1076
1708
19235

13662

3309
3544
14889

14022
116803

13613

3500
12171
18928
17431
3625
69 267

1786
2538
3553
2780
10656

8980

9988

9153
6770

6316

2892
2748
1805
2405
1808
1900
1977
2126
15958

74825

35609
35609

88 645
49202
137847

14510
14510

107 969

66 819
95941

4800
12097
47710

8092
12537
145131

104048

22 637
23875
108 446

102113
862215

127 695

35000
119507
177788
169012

34800
663 802

15230
21699
29514
23045
89 488

108916

119752

110673
80974

74847

35446
31037
22150
29 664
22200
22800
23200
25627
200 649

907935

1959

1957
1956

1984

1950

1951
1950

1975
1949
1950

1959
1961
1952

1951

2002
1959
1949

1950

1976
1976
1976
1974
1973
1974

2005
2005
2006
2006

1983705

1952

1953
1948

1948

1949
1949
1950
1950
1950
1951
1952
1952
1986



Haren 8
Holmen 7

Tigern 4
Tigern 5

Tigern 6
Summa

Bohus 5

Kuratorn A
Summa

Potatisakern 5
Potatisdkern 6
Vasterfallet 14

Summa

Ryttmastaren 16
Tuborg 3
Vilhelmstorp 1

Orsholm 4

Summa

Apan 3
Dromedaren 9
Hussvalan 2
Hussvalan 3

Kungsfageln 15
Laderlappen 2

Uroxen 19
Summa

Generalens hage 49
Humle 21-22

Humle 29
Humle 30
Sankt Jorgen 8

Svanen 3
Sagen 10

Vaveriet 15
Summa

Teknikern 1
Summa

Erik Dahlbergsg 10
Jorgen Ankersg 11-13
O Rénneholmsv 7-9
Davidshallsg 4
Davidshallsg 6
Davidshallsg 8

Dalaplan 3-5
Trelleborgsv 1

Per Albin Hanssons v 2
Per Albin Hanssons v 45

Vikingag 92-102
K&penhamnsv 77-99
K&penhamnsv 101-105
Marietorps allé 3-5
Beritta Gurrisg 27
Marietorps allé 4

V Rénneholmsv 43
Kronborgsv 3

V Rénneholmsv 52
Tornskarsg 5
Mariedalsv 46
Kronborgsv 7
Koépenhamnsv 1
Edw Lindahlsg 19
Toérnskarsg 5

Linnég 72
Linnég 69-71
Rabyg 75

Algg 24

Rabyg 77
Vastanv 51

0 Ansgarig 120
Algg 27
Hégerudsg 16-18
Algg 15-19
Rabyg 70
Linnég 60

Hospitalsg 12-14
Norreg 1

Humleg 2

Osterg 2-4
Humleg 4

Norreg 3
Norregrand 1
Kalendeg 29
Stora Nyg 33
Kyrkog 3

Groneg 9

Stora Tradgardsg 8-12
Grynbodg 8

Teknikerg 1-7, 13-19

1928
1903

1893/79

1893/79
1893/79

1940

2002

2000

1995

1991

1955
1947
1954

1955

1948

1950

1949

1951

1992
1949

1951

1929/92
1894/93
2005

1894/01
1987

1926

1929/97
1976

1930/85

1971

11
41

15
79

147

B2
179

317

89
B5)
52

124

300

29

30

44

41

11
179

343

29

23

26

15
32

10
142

144
144

790
4700

506
506

1411
7912

5746

819
6565

14 394

16 745

1757

32896

4463
2978
3048

7671

18161

1673

1850

2631

2485

582
11202

5il3)
20935

472
3488

1970

1923

1470
2105

991
12 419

9 840
9 840

868
4870

525
578

1518
8357

9104

1600
10703

21917

25 369

2438

49 724

5410
3166
3507

8 605

20 688

2 000

2189

3077

2889

818
13058

637
24 668

663
4104

2315

2 446

1836
2565

1253
15181

11168
11168

1099
1036

1034
1143

1076
1056

1584

1954
1630

1523

i1 513

1387

1512

1212
1063
1150

1122

1139

119

1183

1169

1163

1406
1166

1241
1178

1404
1177

1175

1272

1249
1218

1264
1222

1135
1135

52,
1772

128
215

855
2522

264

264

142

115

257

131
313
579

1823

2906

678

77

1282

2871

562
872

1328

351

835
526

100
4573

291
291

85
2031

151
289

585
3141

384

384

151

B5)

186

145
318
483

1467

2414

435

33

767

869

2104

999
1126

2153

773

1295
438

164
6948

129
129

506

1004

137

1647

142

117

479

738

i5

28

69

107

168

161

329

400

842
6472

634
721

1765
10433

6010

819
6829

14 394

16 887

1872

33153

4594
3351
3627

9 494

21066

2 351

1850

2708

3318

582
12 484

Bil3
23 806

1034
4360

1328

1970

2274

2305
2631

1091
16992

10131
10131

FASTIGHETSBESTAND

953
6901

674
867

2102
11497

9 487

1600
11087

22 422

26 525

2 609

51 556

5698
3484
4107

10551

23 840

2436

2204

3110

3680

818
13995

637
26 879

1661
5230

2153

2483

3219

3132
3164

1417
22 458

11697
11697

11188
78 814

42 453
™ Tigern 4

™ Tigern 4
132 455

83756

83756

277 000

315800

30719

623 519

68 340
42 088
47 115

120 343

277 886

27961
26 800
37 600
41 068

10057
165 854

7692
317032

7950
57283

15603

30337

34 206

33073
36733

15180
230 365

80 635
80 635

1930
1953

1970

1972

2001

1996

1991

1966
1947
1954

1955

1947

1950

1949

1951

1993
1949

1951

1992
1947

2001

1987

1929

1997
1976

1941

1971
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FASTIGHETSBESTAND Listan avser dgda fastigheter per 2014-01-01

Abiturienten 2
Censorn 1
Gymnasisten 3
Studenten 1

Studenten 2

Summa

Jamtland 29
Jamtland 9
Summa

Docenten 5
Professorn 7
Summa

Landsfiskalen 1(8)
Landsfiskalen 2 (8)
Summa

Grensaxen 1

Grensaxen 2
Holma 2

Holma 3

Holma 4
Hacksaxen 1
Lovrafsan 1
Skyffeljarnet 2
Skyffeljarnet 3
Stangsagen 1 /
Rojsaxen 1
Vattenkannan 2
Vattenkannan 3
Summa

Prinsen 6
Summa

Bergkristallen 23
Summa

Katrinelund garage
Katrinelund 11
Katrinelund 15
Katrinelund 16
Katrinelund 17
Katrinelund 18
Rénnen 3

Roénnen 4

Summa

Kirsebergstornet
4,11

Kroken 4
Ryggen 17

Ryggen 8

Varjan 7
Summa

Mellanback 1
Norrback 3
Sorbéack 1
Soérback 2
Sorback 3
Summa
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Gymnasistg 31-35
Censorsg 2-12
Gymnasistg 17-29
Gymnasistg 2-4
Censorsg 1-3
Eriksfaltsg 100
Gymnasistg 6-10
Censorsg 5

Finlandsg 12-16
Finlandsg 18

Docentg 10
Eriksfaltsg 91-93

von Rosens v 50-62
von Rosens v 66-78

Snodroppsg 42-68,
82-86
Snddroppsg 70-80
Pasklilieg 19-41
Pasklilieg 1-5
Snédroppsg 34-40
Snodroppsg 14-32
Snddroppsg 4-12
Snodroppsg 21-43
Snddroppsg 3-19
Hyacintg 14-40
Hyacintg 4-12
Hyacintg 2

Hyacintg 42-54, 56-64

Hyacintg 66-80

Erik Dahlbergsg 18

Revingehedsg 4-64

O Farmv
Eriksdalsg 9

O Farmv 6
Katrinelundsg 4
Katrinelundsg 6
Katrinelundsg 8
Rénnblomsg 11
R&nnblomsg 1-5

Hogamdlleg 2-6

Vattenverksv 3
S Bulltoftav 58
Musketérg 9-13
S Bulltoftav 50
S Bulltoftav 52

Solg 19

Sorbacksg 1-59
Norrbacksg 2-42
Sorbacksg 24-44
Sorbacksg 2-22
Hyllievangsv 5-33

1966/90
1966/89
1966/88
1965/82

1965/82

1920/75
1956

1964
1962

1972
1969

1973

1974

1974/91

1974/91
1974/91
1973
1973
1973
1973
1973

1972/93
1972

1986

1961
1961
1961
1961
1961
1961
1978702
2004

1978

1930/79
1953

1932/75

1920/75

1968
1967/82
1968/82
1968/81

1968

270

817

12
105
117

75
72
147

154
138
292

120

90

101

93
108
72
105
94
120

102
42
1047

17

27
27

80
79
85
82
89
487

989

85

11

118

197
276
165
128

90
856

4 680
8 097
12 489
17 688

19012

61966

466
5799
6265

5186
4622
9808

11437
10709
22 146

7899

7242

6746

6393
6913
5794
7114
6632
7190

6348
2961
71232

1452
1452

2616
2616

4826
4674
4814
4986
5072
12 546
5528
42 445

2791

837
3404

453

360
7 845

15177
25562
13121
11922

6561
72 344

4573
7795
12 184
16961

18 338

59 851

541
6259
6799

5150
4907
10057

10974
10 206
21180

7727

6931

6792

6242
6795
5517
6982
7420
7102

6581
2867
70956

1866
1866

2719
2719

5039
4825
5199
5422
5385
20094
6 626
52 590

2802

727
3792

449

363
8133

14 003
22516
11911
10 489

6359
65278

977
963
976
959

965

966

1160
1079
1085

993
1061
1025

960
558
956

978

957

1007

976
983
952
981
1119
988

1037
968
996

1285
1285

1039
1039

1044
1032
1080
1088
1062
1602
1199
1239

1004

869
1114

992

1009
1037

923
881
908
880
969
902

1057
691
33l

4944

422

7445

570
570

304
339
643

526
1332
1858

748

1837

485

612

995

751

689
163
6280

73
75

110
81

1900

2091

1626

271

1897

1685
3410
802
1701
364
7962

843
524
52
6531

318

8267

248
248

105
67
172

488
1114
1602

574

1203

459

663

925

483

665
49
5021

77
77

61
36

2461

2558

1551

156

1707

1078
3281
691
1701
159
6910

409
295
338

598

1640

60
60

48
50
98

343
350
694

17
17

245
100
63
107
57
60
23
1y
771

166

130

296

806
787
775

2368

5737
8788
12820
22632

19433

69 411

466
6369
6835

5490
4962
10451

11963
12 041
24 004

8 648

9079

7230

7 006
6913
5794
7114
7627
7190

751

7037
3124
77512

1527
1527

2616
2616

4826
4674
4924
5067
5072
14 446
5528
44 535

4417

837
3675

453

360
9741

16 862
28972
13923
13623

6925
80 305

5416
8728
12531
23829

19 253

69 758

541
6566
7107

5303
5024
10 326

11805
11670
23 475

8301

8134

7251

6905
6795
5517
6982
8 346
7102

483

7247
2916
75977

1943
1943

2735
2735

245
5140
4 887
5367
5516
5444

22 577
6743
55919

4519

727
4078

449

363
10 136

15887
26 584
13377
12189

6518
74 555

36 868
62 129
93 656
149 405

135054

477 112

3619
43 888
47 507

36 864
34719
71583

84 164
79792
163 956

58 768

57 902

51461

48 144
49 800
40 800
51 200
55 548
52 400

2432

51168
21174
540 797

17 392
17 392

30678
30678

38 800
37 400
40 800
42 200
42 400
185183
61 400
448 183

31878

6273
33 864

MRyggen
17

2805
74 820

109 030
189 160
98 293
87919
46 732
531134

1976
1976
1976
75/83

1965

1932
1956

1964
1963

1972
1969

1973

1979

1974

1974
1974
1973
1973
1973
1973
1973

1982
1972

1930

1986

1961
1961
1961
1961
1961
2002
2004

1979

1978
53/75

1944

1968
1975
1978
1970
1968



Halsingdr 8
Kronborg 8
Kronborg 9
Roskilde 2
Summa

Barberaren 6
Fosiedalsgarden
Summa

Piggtisteln 1
Spatisteln 2

Vagtisteln 1
Summa

Tingdamms-
grinden 2
Tingdammsangen 2
Summa

Sundholmen 2
Summa

Estraden 5

Summa

Lorensborg 3

Nytorp 1

Nytorp 2

Vendelsfrid 2

Vendelsfrid 4
Vendelsfrid 5
Vendelsfrid 6
Vendelsfrid 7

Summa

Brita 1
Katten 17

Summa

Hacken 1
Hacken 2

Summa

Fagotten 1

Flojten 1

Violinen 1

Summa

Kronborgsv 8
Koépenhamnsv 6
Képenhamnsv 2-4
Kronborgsv 10

Cederg 7
Sodertorpsv 3-141

Smafolksg 53-59
Pysslingg 9-15
Sméfolksg 22-38
Sméfolksg 1-51

Emil Géranssons v
97-185

Hans Winbergs v 6-100

Sundholmsg 21-33

Henrik Menanders v
32-60

Hallingsg 3
Lorensborgsg 4
Hallingsg 6
Vendelsfridsg 5
Lorensborgsg 8
Hallingsg 2-4
Vendelsfridsg 1-3
Dammfriv 58
Hallingsg 8
Lorensborgsg 11
Vendelsfridsg 11
Dammfriv 63
Vendelsfridsg 12
Stadiong 61
Lorensborgsg 13
Stadiong 57-59
Vendelsfridsg 10

Amiralsg 1
Drottningg 24
Storg 4-18
Lugna g 40-46

Uddeholmsg 27

N Grangesbergsg 34
Loénng 62
Uddeholsmsg 29

John Ericssons v 84-88
Bellevuev 27

Ovedsg 1-5

Ovedsg 2-6

Bellevuev 29

Borringeg 1-5
Borringeg 2-6
Bellevuev 31
Skabersjog 6-10

1960
1953
1964
1948/87

1952
1981

1994
1993

1993

1983

1983

2011

1986

1958

1959

1958

1957

1958
1959
1960
1959

1877/78

1979

1953/92

1953/92

1953

1952

1952

42
58
97
38
230

20
68
88

36

56
96

40

a4
84

74
74

75

75

314

324

141

187

105
210
105
196

582

143

152

44

194

238

142

155

204

501

3639
3106
6796
3208
16748

915
7 664
8579

490
2949

4786
8225

3903

4230
8132

5776
5776

7263

7263

19956

21263

9507

12 289

6398
12610
6305
11747

100 075

1142

10848

11990

2077

9 440

11517

8080

9316

11148

28 544

3802
3735
7592
3587
18715

1199
7968
9167

349
2098

3421
5868

3760

4109
7 869

9714
9714

6673

6673

23137

23706

10383

13766

7377
14 386
7309
13 309

113372

1155

12519

13674

2184

11628

13812

9713

10632

13001

33345

1045
1203
1117
1118
1117

1311
1040
1069

712
711

715
713

963

972
968

1682
1682

919

919

1159

1115

1092

1120

1153
1141
11159
1133

1133

1012

1154

1140

1051

1232

1199

1202

1141

1166

1168

1151
1125
1421

236
3932

395
80
475

503

503

130
130

128
128

184

184

1833

3525

1093

232
876
480
1644

9682

337

667

1004

1307

1307

641

1016

707

2364

971
1401
1704

231
4307

317
46
363

696

696

70
70

144

144

1829

2246

356

258
741
561
1220

7213

539

760

1299

931

931

555

557

384

1496

196
187
356

739

13

13
26

623
623

365

365

581

437

182

99

40
388
Bil
119

1898

964

964

51

51

92

258

416

761

4790
4231
8216
3444
20 681

1310
7744
9 054

490
3452

4786
8728

3903

4359
8262

5904
5904

7 447

7 447

21789

24788

9507

13382

6630
13 485
6785
13391

109 757

1479

11515

12994

2077

10 747

12824

8721

10332

11855

30909
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4968
5323
9652
3818
23761

1516
8014
9530

349
2794

3421
6564

3773

4192
7965

10337
10337

7182

7182

25547

26 389

10 565

14221

7675
15 Bil5
7922
14 648

122 483

1694

14243

15937

2184

12611

14794

10 360

11441

13801

35602

56 737
55 346
112 645
46 555
271283

9100
72730
81830

4 445
20 570

38 800
63815

@ Tingd.
angen 2
64 426
64 426

126 763
126 763

52 400

52 400

230 149

241 435

99 000

133 424

69 830
140 891
72173
132619

1119521

18 597

167 920

186 517

18072

86 841

104913

120 821

137941

165 642

424 404

1960
1953
1964
1968

1952
1981

1994
1993

1993

1983

2012

1986

1958

1959

1958

1957

1958
1959
1960
1959

1978

1979

1992

1953

1953

1952

1953
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FASTIGHETSBESTAND Listan avser dgda fastigheter per 2014-01-01

Drivan 13
Hagen 1
Hagen 2
Hagen 8
Idet 4

Idet 5

Idet 8
Kastanjen 3
Kastanjen 5
Kastanjen 6

Kallan 7

Lagern 10
Lodet 1

Lodet 2
Lanken 1-2
Lanken 4
Skraet 1

Summa

Aftonen 3

Drémmen 11

Vakten 2
Summa

Adjunkten 1

Magistern 4
Magistern 5

Magistern 6
Summa

Pantografen 30
Planimetern 1
Summa

Persborg 12

Persborg 13

Solrosen 3

Summa

Askim 4
Erikstorp 4
Frakne 8

Summa

Draken 8
Summa

Lingonet 19, 21,
22,24
Summa

Rostorp 13
Rostorp 14

Summa

Falsterbog 28
Kristianstadsg 26
Bergsg 32
Méllevangstorget 1
Bergsg 34
Sofielundsv 2
Sofielundsv 4-6
Ystadsg 15

S Parkg 37
Ystadsg 17
Sofielundsv 14
Almbacksg 18
Amiralsg 31
Helsingborgsg 1
Almbacksg 14
Almbacksg 12
Bergsg 4

S Parkg 31
Simrishamnsg 20
Almbacksg 13
Méllevangsg 43
Angelholmsg 8
Méllevangsg 45
Méllevangsg 49-51
Kristianstadsg 22
Falkenbergsg 10
Ystadsg 27

Brobyg 7
Hérbyg 8
Brobyg 14
Lantmannag 7
Sofielundsv 44

Adjunktsg 3-4
Eriksfaltsg 65-67
Lektorsg 4-6
Nydalatorget 1
Eriksfaltsgatan 73
Eriksfaltsg 71
Nydalatorget 2-4
Eriksfaltsg 79

Oshdgav 60-64
Oshdgav 86-90

Persborgsg 3-15
Viborgsg 1-3
Sveaborgsg 1-3
Olofsborgsg 1-3
Persborgsg 17-19
V Kattarpsv 6-10
Persborgstorget 1-2
V Kattarpsv 4

Carl Hillsg 6
Erikstorpsg 6
Regementsg 17
Erikstorpsg 14

Nils Forsbergs plats 2

Carl Flormansg 1-5, 4-6

Gunnarstorpsg 2-30

Lundav 57
Lundav 59
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1935/75

1929/84

1907/70

1906/69

1985

1906/77

1935

1929

1935

1980
1950

1930/80
1930/78

1907/75
1939/88

1938/75

1936/79

1930/78

1963

1962
1962

1962

1972
1972

1955/86

1955

1956/92

1942/87
1955
1954

2011

1943/82

1937/86
1938/86

34

13

15

26

23

3

20

38

23

20

30

42

27

26
20
26

422

34

27

15
76

359

196
184

192
931

56
56
112

539

196

63

798

14
23
71

108

80
80

23
16

39

1644

1023

983

1812

1010

1487

1223

2643

1580

1861

1514

3562
1605

700
2128
1376
2 066

28216

1589

1880

1198
4667

24 199

12 109
11432

12310
60 049

3858
3858
7716

35437

11879

3654

50970

947
1332
4787

7 066

6162
6162

216

216

1359
1387

2746

1918

1092

1251

2416

1259

1736

1442

2909

1943

2203

2023

3880
1873

735
2214
1605
2167

32 666

1707

1770

1138
4615

23950

12 320
12 048

12 419
60736

4014
4084
8098

BI555)

12911

3778

54 244

1143
1619
5 406

8168

8999
8999

262

262

1560
1380

2940

1166

1067

1272

1333

1247

1168

1179

1101

1230

1184

1336

1089
1167

1050
1041
1166
1049

1158

1074

941

989

990

1017
1054

1009
1011

1040
1059
1050

1060

1087

1034

1064

1207
1215
1129

1156

1460
1460

1214

1214

1148
995

1071

57

401

277
251
558]

489

270

347

66

143
285
197

3716

59

196

255

2971

1208
4428

230
8837

341
341

2949

2472

3274

8 695

33
1261

1294

a7

47

59

750

530

409

201
509

581

439

331

17

80
313
224

4442

57

114

172

2162

937
3568

101
6769

150
150

1939

1901

2 366

6205

40
1422

1462

18

18

108

108

846

644

218
1708

10

10

622

25

648

96

88

184

151
151

1701

1424

1364

2089

1261

2 040

1223

3132

1580

2131

1861

3628
1605

700
2270
1661
2263

31932

1648

2076

1198
4922

27 169

13317
15860

12539
68 885

3858
4199
8 057

38 386

14 351

6928

59 665

947
1365
6047

8 360

6162
6162

216

216

1359
1434

2792

1976

1842

1781

2932

1460

2245

1442

3490

1943

2643

2354

3897
1873

735
2294
1918
2392

37216

1764

1884

1138
4786

26 959

13900
15616

12738
69213

4024
4235
8258

40116

14 837

6144

61097

1239
1659
6916

9814

9150
9150

262

262

1560
1398

2958

16 889
12735
14 434
25839
11562
16 678
14 168
29 621
18 545
23548

18973

35600
16 413

6799
20 496
16 076
21684

320 060

13 057

14 639

9 496
37192

183010

91768
97 106

89 430
461 314

27 600
28 573
56 173

293 245

106 903

40 367

440515

15165
19992
75833

110990

75 400
75 400

6 966

6 966

24 400

MRostorp
13

24 400

1975

1978

1984

1984

1969

1969

1986

1977

1986

1986

1935

1980
1975

1980
1978

1975
1988

1948

1950

1978

1963

1962
1962

1962

1972
1972

1989

1993

1992

1987
1955
1954

2011

1943

1986



Abboten 14

Falken 23

Havsuttern 4
Havsuttern 8
Hjdrpen 14

Klostret 4
Lekatten 1

Lekatten 2
Lekatten 3
Monbijou 19

Monbijou 20
(Bo-100)

Rapphonan 10

Rapphdnan 11
Summa

Luggude 9

Riga 9
Sigrid 11
Summa

Flora9
Judith 5
Lea 10
Leall
Lea2
Lea3
Lea 4
Lea 6

Lea9
Olga 11l
Olga 2
Summa

Tradkronan 1
Tradstammen 1
Ogonbrynet 2
Ogonfransen 1
Ogonlocket 1

Ogonlocket 7
Summa

Blanklaxen 1
Piggvaren 10
Sillhajen 1
Sillhajen 3

Slatrockan 1

Sutaren 11
Summa

Axel 34
Klas 7

Klas 8
Summa

Lien 3®
Summa

Radmansg 11
Sankt Johannesg 5

Sankt Johannesg 7
(Konsthallen)

Foéreningsg 8-10
Mjdlnareg 1-5
Spéng 10

S Forstadsg 63
Kapellg 12
Méllevangsg 36
S Skolg 26

O Rénneholmsv 2
Radmansg 1
Slsjdg 2

S Forstadsg 93
Slojdg 4

Sléjdg 6

Bergsg 23
Monbijoug 8
Monbijoug 6

Almbacksg 8-10
Bergsg 11
Bergsg 9

Fagelbacksg 21
Mariedalsv 35
Lundbergsg 7-9
Tarningholmsg 8

Amiralsg 10
Kornettsg 11
Kornettsg 18
Kornettsg 16
Stenbocksg 15
Stenbocksg 17
Stenbocksg 19
Foreningsg 49
Stenbocksg 23
Kornettsg 20
Stureg 14

S:t Pauli Kyrkog 13

Segeparksg 7-9
Segeparksg 2-6
Kronetorpsg 29
Segevangsg 1

O Faladsg 2-10
Kronetorpsg 40-42
Kronetorpsg 78

Méllerdrsgrand 2-12
Sibbarpsv 2-10

V Bernadottesg 10
Hammars Parkv 13-31
Hammars Parkv 1-3, 2-4
Méllerérsg 10-30
Sibbarpsv 12-16

Polg 8

Porslinsg 1

O Forstadsg 13
Exercisg 6

O Férstadsg 2
Exercisg 4

Vilebov 27

1910/73

1929

1902/11
1905/33
2006
2006
1908/94

1929

1929

1929

1993

1991

1905/75

1906/84

1938

1983
1906/82

1929/97

1900/77
1900/74
1929/74
1929/74
1929/72
1910/84

1900/88

1903/79
1910/80

2012
2012
1960
1961
1960

1962

1985
1959/89
2008
2010
1986

1959/89

1929/87

1910/82

1910/82

24

42

18
24
83

24

12

13
15
28

39

22

28

20

55

19

16
34
22
24
25
23

21
11
10
213

29
46
192
115
297

272
951

96
101
60
19

71
365

10

18

16
44

46
46

1526

3181

1420
1012
5230

2721

1170

878
999
2537

3515

1497

844
26530

1588

1998
637
4223

1174

736
1182
1435
1254
1222
1356
1647

1527
975
1086
13593

2240
3509
12 635
7872
18 065

15849
60 169

1730
6802
8247
4571
1748

4798
27 895

919

2987

1134
5040

3224
3224

1818

3439

2142
1339
7399

3 069

1348

1045
1188
2797

2315

1686

855
30499

1861

2064
654
4579

1397

776
1310
1901
1487
1417
1616
1988

1722
1067
1135
15816

3244
5092
12 665
8042
19 057

16 777
64 877

1984
7 888
12 226
6 626
2013

5607
36 344

996

2980

1293
5270

4586
4586

1192

1081

1508
1323
1415

1128

1152

1190
1189
1102

676

1126

1013
1150

1172

1033
1027
1084

1190
1055
1109
1325
1186
1160
1191
1207

1128
1094
1045
1164

1448
1451
1002
1022
1055

1059
1078

1147
1160
1482
1450
1152

1169
1303

1084

998

1141
1046

1422
1422

2075

585

130

1193

295

Z

339

215
5487

1028

1028

222
70

30
25
540

887

316
690
1671

228
2906

487
16

81

387
971

329

937

46
1312

4098

805

654

168

1984

543

417

382

265
9316

1281

1281

281
21

467

783

109
545
1493

107
2254

313
34

43

243
636

330

735

74
1139

345

143

130

618

150

150

68
108
387
77
563

324
1527

300

132

174
615

149
149

87
87

3601

3766

1780
1142
5230

3914

1465

878
999
2832

3515

1836

1059
32016

1588

3026
637
5 251

1396

806
1182
1435
1254
1252
1381
2187

1527
975
1086
14 480

2240
3509
12952
8562
19736

16 077
63075

1730
7289
8263
4571
1829

5165
28 866

1248

3924

1180
6352

3224
3224
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5916

4244

279
1507
7744

5053

1891

1045
1188
3357

2505

2068

1120
40 433

1861

3495
654
6010

1679

797
1310
1901
1487
1426
1620
2 456

1722
1067
1135
16 599

3312
5199
13161
8 665
21113

17 209
68 658

1993
8503
12 260
6758
2 057

6025
37 595

1327

3714

1517
6558

4672
4672

22 200

50 348

30161
17816
98 145

53 286

19935

13211
14 565
40 851

39903

23 257

13 450
437 128

22 600

37 609
8543
68 752

18974
10 264
16 800
23 200
18 400
18 000
20 000
27 392

21800
13 600
15000
203 430

91 425
59 738
142771

119959
413 893

27 863
101 416
160 000

86 800

28 188

71668
475935

12 022

32575

12539
57 136

47 800
47 800

1959

1992

2004
1993
2006

1994

1979

1986

29/87

1993

1991

1960

1986

1938

1983
1980

1979
1979
1977
1973
1974
1974
1972
1929

1979

1979
1980

1960
1961
1960

1962

1986
1969
2009
2009
1986

1969

1987

1930

1930

2010
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FASTIGHETSBESTAND Listan avser dgda fastigheter per 2014-01-01

Ludvigsro 9

Sodermanland 1

Summa

Fritz 1
Fritz 13

Fritz 4
Krénet 8

Krénet 9
Narke 7
Senius 1
Senius 11
Senius 12
Senius 3
Senius 4
Seved 1

Seved 2

Seved 3

Seved 4

Summa

Bennet 1

Bennet 2

Bennet 3

Cronman 1

Cronman 2

Summa

Enen 4

Granen 13

Hugo 17

Summa

Ankarspelet 23
Flaggskepparen 6 ©

Jungmannen 2
Propellern 1

Salongen 10

Salongen 12

Summa

Alen 6
Avenboken 24

Boken 30
Salgen 1-2

Summa

S Foérstadsg 130 1958
Varmlandsg 6

S Forstadsg 132 1969
Varmlandsg 5

Jespersg 17 1930/81
Sofiag 10

Jespersg 13 1954
Sofiag 4 1929/81
Jespersg 26-28 1938/86
Lantmannag 57

Mogensg 1-3

Lantmannag 53-55 1930/87
Dalslandsg 3 1934/80
Sofiag 13 1929/84
Jespersg 19

Kdpmansg 8 1928/81
Kbépmansg 10 1930/83
Sofiag 9 1929/81
Sofiag 7 1929/81
Brageg 27 1965
Sevedsg 14

Rasmusg 1-2 1955
Brageg 23-25

Sevedsg 12

Jespersg 2 1954
Rasmusg 3

Sevedsg 6-10

Ystadv 30-32 1954
Jespersg 3

Bennets v 3-7 1963/87
Hards v 2-6

Bennetsv 9 1963/86
Hards v 10-12

Bennetsv 11-17 1963/86
Hards v 14

Cronmans v 1-5 1964/85
Bennetsv 6

Bennets v 8-10 1964/85
Cronmansv 9-11

V Kattarpsv 46

Celsiusg 15 1976/76
Bertrandsg 6

Zenithg 9-11 1979
Grang 3-13

Féreningsg 85-87 1923/61
Varnhemstorget 7-11

Kungsg 58-60

Ehrensvardsg 10-16

Barometerg 56-78 2008
Flaggskeppsv 16-18 2009
Vimpelg 43-47

V Varvsgatan 5 2011
Salongsg 5-15 2001
Roderg 10-16

Sundspromenaden 17-27 2001
Salongsg 28-30

Sundspromenaden 5-13 2001
Salongsg 10-12

Bildesg 1 1929/83
Disponentg 14

Kamrergatan 27

Kamrerg 1-7 1982
Sankt Knuts v 15 1938/81

Sorgenfriv 1-3
Master Henriksg 14
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21

40

61

14

53

40

23

10
15

(6 NG S, e e}

=

135

101

143

576

318

185

170

233

152

1058

55

a4

126

225

68

88
29

18

21

298

142

1284

1441

2725

1037
3068

434
2915

1852
791
1018
508
587
363
363
1046

7521

5150

7792

34 444

22232

12738

12 271

16 021

10514

73775

3485

3751

7731

14967

6024
5422

6814
2 668

2132

2164

25223

1502
855

5156
2998

10511

1351

1864

3215

1006
3204

402
2912

1758
774
1038
446
489
367
BS5
946

7521

5183

7707

34 089

20 476

11779

11233

14512

9927

67927

3636

3812

8699

16 147

11043
8 688

11 499
4671

3546

3796

43 243

1452
963

5867
3008

11290

1052

1294

1180

970
1044

926
999

949
978
1019

832
1013
925
904

1000

1006

989

990

921

925

915

906

944

921

1043

1016

1125

1079

1833
1602

1688
1751

1663

1754

1714

967
1126

1138
1003

1074

506

349

855

272

116

58

38

109

941

1276

686

3496

1236

135

3348

478

3192

8389

55)

3607

915

4577

209
118

231

488

582

1578

759

288

327

615

317

58

93

43

22

5il3

927

287

2261

875

36

2373

l46

3967

7399

48

3738

939

4725

435
229

360

965

1262

3250

473

473

58

242

308

450

11

506

971

326

326

828
632

751

2211

318

318

1790

1790

3580

1309
3184

434
2973

1890
791
1018
508
587
363
363
1155

8461

6426

8478

37940

23 467

12873

15619

16 499

13705

82163

3540

7358

8 646

19544

6233
5540

7 045
2 668

2620

2 696

26 801

1502
855

5915
2998

11270

1638

2191

3830

1323
3263

402
3 005

1802
774
1038
446
489
367
885
967

8092

6119

8236

36 658

21l 5l

11819

14058

14 669

14 400

76 296

3684

7876

9638

21198

12 306
9548

11859
4671

5263

5057

48 704

1452
963

6658
3008

12081

14 696

17 449

32145

9920
24 400

3300
39 845

M Kronet 8
6538
8291
3875
4186
3142
2912
7938

61 425

45 422

62511

283 705

151 690

86 600

93 769

109 592

93 444

535095

35803

62 400

87 414

185617

127953
104 426

133291
50 600

51758

49 514

517542

14333
9351

61335
30 400

115419

1958

1969

1981
1954

1979
86/87

1980
1979

1981
1979
1981
1981
1965

1954

1954

1954

1974

1974

1974

1975

1987

1960

1979

1950

2008

2009

2001

2001

2001

1979

1975
1982
1981



Landskamreraren 1
Landskamreraren 6

Landskamreraren 7
Landskamreraren 8
Landskanslisten 1
Landskanslisten 2
Landskontoristen 1

Landssekreteraren 2
Lansassessorn 1
Lansnotarien 1
Summa

Svante 19

Svante 29

Yngve 1

Summa

Lejonhjarta 1
Lejonhjarta 3
Summa

Degeln 6
Hejaren 17

Hangbjorken 1
Linden 1
Linden 2
Sorgenfri 1

Sorgenfri 4
Sorgenfri 5
Styrkan 18

Vanligheten 3

Vénligheten 4
Summa

Bennets v 19-33
V Kattarpsv 51-59
Hards v 16-22

Bennets v 37-41, 45-49

Hards v 26-34, 38-42
von Rosens v 1-29
Hards v 44-66

von Rosens v 2-38
Adlerfelts v 1-3
Bennets v 12-48
Hards v 9-59

Hardsv 61-111

Ringg 1-5

Lundav 2 -6

O Forstadsg 60-62
Lundav 8-14
Fredsg 25-33
Ringg 7-15
Lundav 15

Héstg 31

Lénnebergag 1-7
Lénnebergag 17-25

Sorgenfriv 40-42
Torekovsg 1-3
Arildsg 2
Spanehusv 83
Bastadsg 6
Nobelv 121
Nobelv 119
Bastadsg 4
Sorgenfriv 27-35
Sorgenfriv 37-39
O Farmv 28
Spanehusv 66
Bodekullsg 52
Sorgenfriv 41

O Farmv 28
Sorgenfriv 43-45

Totalt MKB Fastighets AB

FORVALTADE FASTIGHETER °

Kuratorn B
Summa

Rénnen 1
Summa

Ostra Sjukhuset A
Ostra Sjukhuset B
Ostra Sjukhuset C
Summa

Cronquists g 10

Ronnblomsg 6

Ostra faladsg 34-36
Ostra féladsg 38
Ostra faladsg 40

Totalt férvaltade fastigheter

Totalt MKB:s fastighetsbesténd
och forvaltade fastigheter

1. Ombyggnad = genomgripande yttre och inre ombyggnad.

1969
1969

1968/89
1968/88
1969/87
1969/88

1969

1969

1968
1969

1929/10

2008

2008

2011
2011

1974

1963
1938/82
1937/82

1955

1967
1972
1949

1967

1973

177
124
205
190
129

172
178
176
1444

116

228

354

36
Bil
87

50

36
32

282

105

91
24
68

128
841

22700

145
145

141
141

33
32
51
118

404

3940
3318

13393
10963
19328
14924
10 236

13750
13992
13992
117 836

6317

15591

1591

23 499

2844
4068
6912

3685

2307
2524
1997
14 858

7604

6974
1437
5 069

8 856
55311

1542 506

4587
4587

3189
3189

828
992
953
2773

10549

3667
3107

12910
9929
17 540
13787
9632

12913
12116
12 160
107 761

8034

21057

1752

30843

4138
5886
10023

3639

2164
2412
1859
15702

7519

6 865
1565
5096

9 260
56 081

1673330

7118
7118

5848
5848

1390
1529
1634
4 553

17 519

23104 1553055 1690850

2. Bruksvardeshyror inkl vakanta objekt, hyresniva 2014-01-01.
3. Hyrorna avser bruksvardeshyror. Boenderabatter som utgar pa grund av de nya bruksvérderingarna (Malmémodellen) pa fér ndrvarande 1640 tKr/man redovisas ej.

Rabatter pa grund av sjalvférvaltning och dvriga hyresrabatter pa totalt cirka 9 200 tkr redovisas ej.

4. Uthyrningsbar yta exkl garage och P-platser.

5. Kontrakterade hyror plus bedémda marknadshyror fér vakanta objekt, hyresniva 2014-01-01. | hyresbeloppet ingar &ven av MKB anvénda kontors- och verkstadslokaler
motsvarande en berdknad marknadshyra pa ca 16 100 tkr/ar.

6. Total arshyra inkl garage och P-platser, hyresniva 2014-01-01.

7. Fastigheterna ar samtaxerade.

8. Fastigheterna innehas med tomtratt.

9. Fastigheterna bestar av studentldgenheter och &gs av Stadsfastigheter (Malmé Stad) samt férvaltas av MKB.

931
937

964
906
908
924
941

939
866
869
914

1272

1351

1101

1313

1455
1447
1450

987

956
931
1057

989

984
1089
1005

1046
1014

1085

1552
1552

1834
1834

1679
1542
1715
1642

1661
1089

289
680

644
388
684
929
4439
1610
1123

1097
11881

1517

376

269

2162

27
27

1138

59

71
647
1090
494
433

144

374
4 450

156 726

156 726

118
435

602
385
612
993
5032
1659
452

317
10 605

2025

764

304

3093

24
24

564

18

2
668
1026
308
226

41

230
3112

141729

141729

4229

3998

3 14037

561 11351

499 20011

636 15853

725 14675

737 15360

523 15115

605 15089

4288 129717

7834

923 15967

1860

923 25662

70 2844

109 4095

179 6939
235

4823

163 2366

2595

2644

183 15947

309 8098

381 7 407

1437

163 5213

9230

1433 59760

36814 1699232

4587
4587

3189
3189

828
992
953
2773

10549
36814 1709781

FASTIGHETSBESTAND

3785
3542

13514
10 875
18 651
15416
15389

15309
13 090
13082
122 653

10059

22 744

2056

34 858

4207
6019
10 226

285
4203

2345
2444
2527
16910

8135
7472
1565

5300

9 490
60 626

27076
25257

101 544
76 503
134 097
110 347
93072

96 519
92723
94 072
851210

93178

230228

21547

344953

34 200
49 600
83 800

1084
35038

18 213

P 7B

™ Linden 1
124 829

62 863
60 403
11632

41314

74 548
469 657

185187316012 315

7118
7118

5848
5848

1390
1529
1634
4553

17 519
1869 392

1969
1969

1978
1968
1969
1979
1979

1969

1968
1969

2010
1996/99
1930
2008

2008

2011
2011

1973
1983

1963

75/79

1955

1967

1972

1949

1967

1973
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HAR FINNS MKB:S FASTIGHETER

MKB:s fastighetsbestdnd delas in i tre typer av
omraden, utifrdn fastigheternas ldge; A-ldge,

B-lage och C-ldge.

MKB:S LAGESFORDELNING
(uthyrbar yta, bostader och lokaler)

Annetorp
Bunkeflostrand
Dammfri
Davidshall
Fridhem
Fagelbacken
Gamla Limhamn
Gamla staden
Hasthagen
Kronborg
Limhamns hamnomr.
Lugnet
Mellanheden
Ribersborg
Rosenvang
Radmansvangen
Roénneholm
Rorsjostaden
Sibbarp
Slussen
Solbacken
Véastra hamnen

Lage
A-23%
B-41%
C-36%
Annelund Almhog
Augustenborg Bellevuegérden
Flensburg Gullviksborg
Grondal Hermodsdal
Heleneholm Herrgarden
Johanneslust Holma
Katrinelund Kroksback
Kirsebergsstaden Nydala
Kulladal Térnrosen
Kvarnby Ortagdrden
K&glinge
Lindeborg
Lorensborg
Lénngérden

Méllevangen
Norra Sofielund
Oxie kyrkby
Persborg
Riseberga
Rostorp
Segevang
Soédervarn
Sédra Sofielund
Varnhem

Vastra Sorgenfri
Ostervarn

Ostra Skrévlinge
Ostra Sorgenfri

MKB i samarbete med Aspekta AB
Art Director: Ulf Petterson Design

Formgivning och original: Grafisk Form Anethe Palm

Infografik: Synbarligen
Illustrationer: KEDO Design

Foto: X-Ray Foto, Simon Klang, Gugge Zelander, MKB:s bildarkiv

Kartor: Infab Vitamin AB
Tryck: Holmbergs i Malmo AB
Mars 2014 1500 exemplar
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infabvitamin.se

Klagsharmyisya =

Gottorpsvzge®

Bunkeflostrand

Bomhogsgatan






1946

Malmd Kommunala Bostadsaktiebolag bildas.
Bolagets férsta byggprojekt var omradet
Augustenborg, som fortfarande ingar

i fastighetsbestandet.

VAR HISTORIA

MKB BYGGER
Augustenborg
Limhamn
Pildammsstaden
Mellanheden
Sorgenfri
Persborg
Lorensborg
Segevang
Nydala

1948-1952
1948-1951
1950-1953
1951-1953
1953-1955
1954-1957
1956-1959
1959-1962
1960-1963

1965

Regeringen beslutar att det ska byggas
100 000 bostdder per &r under tio ar i det s
kallade "Miljonprogrammet".

MKB BYGGER
Rosengard I, II, 1l 1962-1969
Gullviksborg 1964-1966
Kroksback 1966-1968
Linddngen 1970-1972
Teknikern 1971
Oxie 1972
Holma 1972-1974
Bellevuegarden 1973-1976
1 9 9 4 Lugnet 1979
Fosiedalsgarden 1981
MKB byter namn till MKB Fastighets AB. Dammfri 1983
MKB BYGGER 2006 MKB forvarvar 300 ldgenheter i omradet
Véastra hamnen 2000-2001,2007-2011 Herrgdrden i Rosengard.
Potatisékern 2000-2001 2007 Brand p& Potatisakern.
Augustenborg, senior 2001- 2002 Sonny Modig eftertrader Lars Birve som VD.
Rénnen, studenthus 2003-2004
Hjarpen 2005-2006 2C.).08 I\:1KB férvarvar nio fastigheter vid
Haga 2005-2006 Mollevangstorget.
Svante 2007-2010 2009 Invigning av bokalerna Bennets bazaar
Hammars park 2007-2010 i Rosengard.
Bokaler 2008, 2009 2010 MKB startar MKB Student.
Lien 2010
Térnrosen 2010 2011 Flera stora arkitekttavlingar: Térnrosen
Draken 2010-2011 Tower, Europanﬂ.
Gyllins tradgdrd 2010-2011 2012 Forandringsinitiativet Forma framtiden
Faladsmarken 2011-2012 startar.
Sundholmen 2011-2012

2013 Foérsta spadtaget for att skapa Holmastan
tas vid Holma torg.

Terje Johansson eftertrader Sonny Modig
som VD.

Omfattande nyproduktion: cirka 650 ldgenheter
pdgdr vid arsskiftet 2013/2014.



“Drémbostaden” eller "Drémmen om en egen bostad”?

Kring detta reflekterar Susanna Dzamic, radiopratare och kroni-

kér, i MKB Fastighets AB:s arsredovisning for 2013.

MKB ar Malmds storsta bostadsbolag med 22 700 lagenheter.
Ungefar var sjatte malmébo bor hos oss. Det staller stora krav
pa underhall och renovering, men ocksa pa att utveckla Malmo
genom att fortata staden for att gora den tryggare och mer
attraktiv.

En val fungerande bostadsmarknad ar en férutsattning for
Malmas tillvéxt och valfard.

Vakommen att I&sa mer i var arsredovisning om hur vi pd MKB
arbetar fér att uppna detta!

MKB FASTIGHETS AB
Box 50405, 202 14 Malmé
Adlerfelts vag 3
Telefon 040-3133 00

www.mkbfastighet.se

 MKB ppp
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