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REFLEKTIONER

Det fanns en tid ndr Malmé var en trakig stad att leva i. Det
ar i alla fall vad de sdger, de som var med. Mina foraldrar,
till exempel. De flyttade till Malmé férsta gangen i bérjan
av 80-talet. Jag var inte fédd da, och det ska jag tydligen
vara glad for.

Saker de sdger om Malmo: Det var sa trakigt, du anar inte.
Det var sa fult, du anar inte. Det var sa deprimerande, du
anar inte. Mer konkret sdger de: Det fanns inga trad. Dar
Triangeln ligger sag det ut som om en bomb slagit ner. Det
fanns bara en restaurang och det var Elysée och bara en
sak att dta dar och det var fondue. Det regnade alltid. Pa
gatorna fanns inga méanniskor, det sdg ut som Pyongyang.
Det var sa trakigt, du anar inte. Det var sa fult, du anar inte.

Jag har hért manniskor berdtta om det gamla Malmé sa
manga ganger att det ndstan kdnns som en skréna. De s&-
ger att Malmé gick pd kndna, inte langre en industristad
men annu inte en kunskapsstad, att alla med lite vett i
kroppen och pengar pa fickan flyttade darifran. Till Lund
eller Stockholm eller i alla fall till en villa i Arlév. De som
stannade far ndgot tappert i blicken nér de talar om hur
det var, som for att sdga: Du ska inte tro att det alltid har
varit 1att att vara trogen den har stan. Du sitter dar och
tuggar din falafel och sdger "blandad sas” som om det

var din fédsloratt, du gar pa gator som mylirar av folk, du
gar pa hogskolan, du dker Oresundstdg, du gar pa galle-
rier och klubbar och restauranger och barer och kaféer,
du traffar inflyttade stockholmare och lundensare, du har
det mysigt pd Méllan och fint i Folkets park. Och det som
en gang var ett bombhal mitt i stan &r nu ett kdpcentrum
under renovering och en tagstation i gnistrande glas fran
vilken det tar mindre &n tjugo minuter till Képenhamn. Du
ar sa lyckligt lottad, du anar inte.

Men jo, jag anar visst. Jag ar fodd och uppvuxen i Malmag,
dven om ingen tror det nar de hér mig prata, och det finns
en anledning till att jag &nnu inte flyttat harifran. Det &r
numera mycket latt att vara trogen Malmé.

Nu har jag ett eget barn, och nar hon blir stor ska jag be-
rétta: Malmé var en sé rolig stad att vara ung i, du anar
inte. Det var sa levande, och det fanns sa mycket att géra
och s& mycket att se, och manniskor flyttade hit fran hela
landet, och fran andra lander med. Och visst var det fult
och smutsigt pa sina stéllen, men just darfor var det s
vackert.

Och nar jag gick med dig i vagnen genom staden kdnde jag
mig sa lycklig och sa hemma, du anar inte.

AMANDA SVENSSON

Amanda Svensson dr fédd 1987.
Hon &r verksam som férfattare och journalist och bor i Malmé.
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HEJ!

Sé&q hej till din granne &r en del av var satsning pa trygghet.

2012

Férandringsinitiativet Forma framtiden startar.
Omfattande nyproduktion: 648 ldgenheter pagar
vid arsskiftet 2012/2013.

2011

Flera stora arkitekttavlingar pagar:
Térnrosen Tower, Europan 11
och UngBo 12 (avslutades 2012).

MILSTOLPAR 2000-TALET
2010

MKB bygger 118 studentbostader
och startar MKB Student.

2009
Invigning av bokalerna Bennets

bazaar i Rosengard.

2008
MKB férvarvar nio fastigheter vid

Méllevangstorget.

2007

Brand pd Potatisdkern.

ilsar du och dina grannar pa varandra skapar ni tillsammans ett tryggare bostadsomrade.

t enkelt hej, ett litet leende eller for all del bara en snabb nick dr férvisso en ytlig kontakt
n viktig sddan. Den bidrar till bdttre hélsa, enklare vardag och kan kanske dessutom ldgga
len fér djupare vénskap. De som bor i omraden dér grannar hélsar, mar béttre i kropp och

2006
MKB férvdrvar 300 ldgenheter i

omradet Herrgarden i Rosengard.

sjél &n de som bor i omraden dér den relationen inte finns.

n1970-1972
11971

72-1974

Jarden 1973-1976

79 Fosiedalsgarden 1981
Dammfri1983

1980-talet

1987
MKB visar vinst efter

20 &r av forluster.

Vasterfallet 1991

Bo100 1991

Husie gard 1993
Potatisakern 1 1994-1995

1994

VD
Sonny Modig, 2007-
Lars Birve, 2000-2007

MKB BYGGER

Véstra hamnen 2000-2001
2007-2011

Potatisakern 11 2000-2001
Augustenborg, senior 2001- 2002
Rénnen, studenthus 2003-2004
Hjérpen 2005-2006

Haga 2005-2006

Svante 2007-2010

Hammars park 2007-2010
Bokaler 2008, 2009

MKB byter namn till

MKB Fastighets AB.

Lien 2010
2001 Tornrosen 2010

MKB bygger tre hus
till en internationell
bomadssa, BoO1,

Vdstra hamnen.

1990-talet

Draken 2010-2011

Gyllins traddgérd 2010-2011
Fdladsmarken 2011-2012
Sundholmen 2011-2012

2000-talet
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Ordinarie arsstamma halls den 18 mars 2013, klockan 09.00 pa
MKB Fastighets AB (publ), huvudkontoret, Adlerfelts vag 3 i Malmad.

| enlighet med kommunfullmdktiges beslut den 24 maj 1984 ar
arsstdamman offentlig. Kommunfullmaktiges ledaméter dger ratt att
stalla fragor vid stdmman. Fradgorna ska ldmnas in skriftligt i férvag.
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RESULTAT | SAMMANDRAG (Mkr) 2012 2011
Omsattning 1749 1658
Resultat efter finansnetto 197 35
Beddmt marknadsvarde 20583 19 083
RESULTAT- OCH KASSAFLODESUTVECKLING (Mkr)
Resultat efter finansnetto Kassaflode Driftnetto
Superdriftnetto
516
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FORMA FRAMTIDEN - FLEXIBLARE, MOBILARE

OCH SMARTARE

F6r att vara battre rustade for framtida utmaningar initierade MKB
under 2012 ett storre processinriktat forandringsprojekt, Forma
framtiden, vilket har resulterat i ett nytt arbetssatt och en ny orga-
nisationsstruktur med start i januari 2013.

MKB INVESTERAR 645 MILJONER KRONOR

I NYPRODUKTION

Under aret fattade MKB:s styrelse beslut om att investera ytterli-

gare cirka 645 miljoner kronor i nya bostader: Kvarteret Sjojung-

frun i Vastra hamnen, 187 ldgenheter med byggstart 2012 och

Greenhouse i Augustenborg, 46 ldagenheter med byggstart 2013.
Genom Greenhouse kommer MKB kunna erbjuda sina kunder for-

utsattningar for att leva ett hallbart urbant liv, med bland annat

unika odlingsmodjligheter i anslutning till Idagenheten.

BYGGSTART FOR MKB:S FORSTA KOLLEKTIVHUS

| KVARTERET TREVNADEN

MKB har tillsammans med Kanozi Arkitekter och intresseférening-
en KiM, Kollektivhus i Malmd, utvecklat ett koncept for bogemen-

ARET | KORTHET

skap i kvarteret Trevnaden i Sofielund. Har byggs 171 Iagenheter,
varav cirka 45 i kollektivboende. Inflyttning sker hésten 2014.

SAG HEJ TILL DIN GRANNE

MKB:s kampanj "Sdg hej till din granne” startade hosten 2012. Syftet
ar att skapa fler vardagsrelationer mellan manniskor, vilket ger 6kad
trygghet och trivsel. Kampanjen har fatt stor nationell uppmérksam-
het i medierna.

MKB:S MEDVERKAN | ARKITEKTTAVLINGAR

I en internationell arkitekttgvling for "Térnrosen Tower"” i Rosengérd
vann bidraget Culture Casbah av arkitekterna Lundgaard & Tranberg
Arkitekter A/S, Danmark. Culture Casbah ar ett kreativt koncept for
att fa strdk och kommunikationer att battre koppla ihop Rosengard
med resten av staden. Visionen &r att forstarka Rosengard och &ven
bygga ett landmarke - en byggnad - utifran den vertikala stadens moj-
ligheter.

UngBo 12 ar en dppen arkitekttavling som arrangerades av Malmd
stad for att lyfta fram ungas boendesituation. Varje manad genom-
fordes deltdvlingar och i december 2011 var MKB och Rosengards
stadsdelsforvaltning vardpar. Hela tavlingen avslutades 2012 med en
utstdlining av samtliga vinnande bidrag.

MKB PRISAS FOR BOSTADER OCH FORVALTNING
Arets Stadsbyggnadspris i klassen bostader gick &ter till MKB, i &r for
Hammars park i Sibbarp, ett samarbete mellan FOJAB arkitekter och
Jais Arkitekter AB.

MKB mottog ocksa férsta pris i Branschindex 2012, fér basta be-
tyg i férvaltningskvalitet, i klassen Bostadsbolag med éver 9 000
ldgenheter.

HYRESFORHANDLING
Hyreshdjningen faststalldes till 2,56 procent fran den 1 april 2012.

NYPRODUKTION

Totalt fardigstélides 133 (331) lagenheter och vid arsskiftet pagick
produktion av ytterligare 648 (224) ldgenheter. Investeringen i nya
bostdder uppgick till 385 (373) miljoner kronor.

RESULTAT OCH INVESTERINGAR
For 2012 uppgick MKB:s resultat efter finansnetto till 197 miljoner
kronor (35).

For tredje aret i rad hade MKB en fortsatt hég underhalisvolym
som ett resultat av ett betydande underhall, framfér allt i fastig-
heter byggda fére 1975. Underhdll och férbattringsinvesteringar
uppgick till totalt 588 miljoner kronor (620), bland annat avseende
badrumsrenoveringar. Underhallet uppgick till 275 kronor per kva-
dratmeter (296).

MKB ARSREDOVISNING 2012
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“MKB ska vara en ledande aktér pa Malmos
bostadsmarknad med stor tillit hos hyres-
gdster och andra som bolaget vander sig till.
MKB ska vara ett foreddme for andra fas-
tighetsagare.”

MKB | KORTHET

AFFARSIDE

MKB ska bidra till en positiv utveckling av Malm® genom balanserad
hyresséattning och nyproduktion. Verksamheten ska drivas utifran
ett affarsmadssigt synsatt. Detta gdller dven bolagets sociala insat-
ser for 6kad sysselsattning och minskat bidragsberoende.

MAL

MKB:s évergripande mal dterges i dgardirektiven:

. MKB ska vara en ledande aktdr pd Malmés bostadsmarknad
med stor tillit hos hyresgaster.
MKB ska vara ett féredome for andra fastighetsagare.
MKB ska genom effektiv forvaltning medverka till att hyresrat-
ten blir en attraktiv och prisvard upplatelseform.
MKB:s bostdder och omraden ska tillgodose de boendes behov
av trygghet, trivsel, valmgjlighet och service.
MKB ska genom nyproduktion av hyresratter aktivt stédja en
|angsiktigt balanserad bostadsmarknad.
MKB ska utveckla innovativa och hdgt stallda miljéambitioner
i nyproduktion och férvaltning, med energieffektivitet i fokus.

STRATEGIER
MKB:s dvergripande strategi ar att bidra till och starka Malmdos att-
raktionskraft.

MKB:S BIDRAG TILL UTVECKLINGEN AV MALMO
MKB ar en drivande aktor i utvecklingen av den moderna staden
och de urbana miljderna. MKB bidrar till att utveckla Malmé genom
en rad initiativ:
Specifika punktinsatser, s& kallad urban akupunktur - som ex-
empelvis fortatning, konceptutveckling eller strategiska sam-
arbeten - ldngs med de strak som binder samman olika delar
av Malmé, i syfte att skapa sa stor effekt som majligt for en tat
och hallbar stad.

MKB ARSREDOVISNING 2012
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. Utveckling av bostdder utifran tydliga koncept, som exempel-
vis gront livsstilsboende (Greenhouse i Augustenborg), kollek-
tivboende och radhus (kvarteret Trevnaden i Sofielund) for att
skapa ny efterfragan.

Utveckling av bostader for specifika malgrupper som seniorer
(MKB Senior) eller studenter (MKB Student).

EN NARA FORVALTNING MED AFFARSMASSIGT FOKUS

MKB har stort fokus pa affarsmassig forvaltning av befintligt fast-

ighetsbestand:
Nara forvaltning ar MKB:s organisation och metod for kund-
néra férvaltning, med bland annat 25 omradeskontor.
Sjalvférvaltning ger de boende méjlighet att ta ansvar och pa-
verka sin narmiljd, vilket starker sammanhaliningen i fastighe-
ten och i omradet.

. Underhall och renovering i det befintliga bestandet &r behovs-
anpassat.

. Bostadsomradenas attraktivitet 6kar genom konceptutveck-
ling av framtida boende, dkat serviceinnehall samt trivsel- och
trygghetsskapande atgarder.

HALLBAR PRODUKTION AV NYA HYRESBOSTADER
MKB:s malsattning &r att kunna producera 500 nya bost&der
om aret om det enligt bolagets bedémningar finns en varaktig
efterfrdgan pa dessa.
MKB stravar alltid efter att bygga kostnadseffektivt med god
kvalitet f6r 1ang hallbarhet och Idga driftkostnader.

STRATEGISKA FASTIGHETSFORVARV

MKB gor strategiska forvarv av fastigheter som kompletterar det
befintliga bestandet, starker hyresratten och gynnar framtida ut-
veckling av staden.
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FASTIGHETSBESTAND OCH MARKNADSANDEL

Med 22 670 (22 539) Idgenheter och cirka 1100 kommersiella loka-
ler &r MKB Malmds stérsta fastighetsbolag. MKB har en marknads-
andel pa 33 (33) procent av hyresrdttsmarknaden och & Malmds
stdrsta hyresvard. MKB:s andel av det totala bostadsbestandet i
Malmé uppgar till 15 (15) procent. Hyresintékterna uppgick 2012 till
1,7 miljarder kronor (1,6).

FASTIGHETSVARDE OCH MARKNADSVARDE
Fastighetsinnehavet under 2012 uppgick till 7,7 miljarder kronor
(7,5) i bokfért varde. Marknadsvardet uppskattas till cirka 20,6
miljarder kronor (19,1), en féréandring pa 7,9 (10,0) procent sedan
féoregaende ar.

OMSATTNING OCH RESULTAT

MKB omsatte 1749 miljoner kronor (1 658) under 2012. Resultatet
efter skatt uppgick till 184 miljoner kronor (25). Investeringsvoly-
men uppgick till 514 miljoner kronor (568) inklusive standardho-
jande atgarder i fastighetsbestandet.

HISTORIA OCH AGARE

HISTORIK

MKB grundades 1946 med ett fastighetsbestand av 616 Idgenheter.
Bolagets forsta byggprojekt var omradet Augustenborg, som fort-
farande ingar i fastighetsbestandet.

AGARE
MKB Fastighets AB ar ett kommundgt aktiebolag som dgs av Malmd
stad.

STYRELSE OCH AGARDIREKTIV

MKB:s politiskt tillsatta styrelse utses av Malmd stads kommunfull-
maktige och speglar den partipolitiska sammansattningen. Styrel-
sen utgdrs av nio ledamdter och fem suppleanter. Ordférande ar
Lars Svensson (S).

MKB | KORTHET

ORGANISATION

VISION OCH VARDERINGAR

MKB:s vision ar: Det grédnslosa MKB. MKB:s karnvarden ar: vardags-
ndra, mangsidiga och modiga. De innebar att MKB finns n&ra kun-
denikundens 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 som ifrdgaséatter invanda system och
varderingar.

MEDARBETARE
MKB hade vid arsskiftet 268 (279) medarbetare.

LEDNING, ORGANISATION OCH
ORGANISATIONSFORANDRINGAR

MKB:s VD sedan 2007 ar Sonny Modig. Den verkstallande ledning-
en under 2012 utgjordes av VD, vice VD Haqgvin Svensson och af-
farsutvecklingschef Susanne Rikardsson.

| nedanstdende illustration redovisas grundprincipen fér MKB:s
organisation 2012. Under 2012 initierades ett stdrre férandringsar-
bete, Forma framtiden, som implementerades i bérjan av 2013 med
en ny organisationsstruktur (se sidan 10).

Nu utgérs ledningen av VD, CFO, affarsutvecklingschef, HR-chef,
kommunikationschef, teknisk chef, CSR-chef och tre fastighetsche-
fer. Forvaltningen ar uppbyggd kring husvarden som nav, med an-
svar for fastighet och kund. Husvarden har ett supportteam av olika
kompetenser och specialister som exempelvis bosocial utvecklare,
fastighetsutvecklare, uthyrare och MKB Direkt (kundtjanst) till sitt
férfogande i sin relation med kunden.

VD

Finans Verkstallande ledning

Bygg — Kommunikation — HR — ICT

Nara férvaltning

Affarsutveckling

Teknik och Miljo

Fastighetschef Fastighetschef Fastighetschef Fastighetschef
| \ | |

Forvaltare Forvaltare Forvaltare

MKB Lokal | ‘ \
MKB Student Husvardar Husvardar Husvardar
Kundvardar Kundvardar Kundvardar

Fastighetsskotare Fastighetsskotare Fastighetsskotare

MKB:s organisation till och med 2013-01-14.

Fastighetschef
|
Forvaltare
\

Husvardar
Kundvardar
Fastighetsskotare

MKB ARSREDOVISNING 2012 3
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ANTA UTMANINGARNA

Forma framtiden

D& dessa rader gar i tryck har det férflutit ndra sex ar sedan jag
forsta gdngen mdtte MKB:s personal och styrelse i rollen som tilltra-
dande ny VD. | augusti 2013 blir jag 65 &r och mitt anstéllningsavtal
I6per da ut. Det bérjar bli dags att summera mina ar i Malmés le-
dande bostadsbolag och att blicka framat. | det féljande sammanfat-
tar jag ndgra av mina tankar och reflektioner, efter sex ar pd Malmés
bostadsmarknad.

MALMO - ETT HELT NYTT SOCIOEKONOMISKT LANDSKAP
Malmo vaxer i en takt som dvertraffar alla prognoser, samtidigt som
livsstilar och kulturell tillndrighet hos stadens innevanare féréandras.
Det stéller helt andra krav pa féréndring och utveckling av den fysiska
miljon, an vad staden tidigare har moétt. | den snabbt vdxande staden
maste behoven av nya bostéder och arbetsplatser tillgodoses pa ett
hallbart s&tt, samtidigt som bostadsbristen vécker krav pa snabba [6s-
ningar. Grundldggande krav pa réatten till social och kulturell identitet
och tillnérighet maste uppfyllas, samtidigt som integration, trygghet
och delaktighet maste vara honnérsord, vid utvecklingen av savél be-
fintliga som nya stadsdelar.

Att finna sadana universella I8sningar kréver mycket mer, saval i
tanke som i materiella resurser, &n vad staden har haft beredskap for.
Berattelser om utanférskap, segregation, brander och skadegérelse,
kriminalitet och fattigdom, forekommer ofta i medierapporteringen
fran delar av staden. Det ger en allt annat &n réattvis bild av de valskot-
ta och trivsamma boendemiljéer som oftast méter vardagsbetraktaren
vid ett besdk i dessa omraden... men bilden &r &nda inte falsk. Aven om
den inte redovisar hela sanningen, visar den upp konsekvenserna av en

MKB ARSREDOVISNING 2012

Sonny Modig, VD

samhallsutveckling som har sin grund i ett historiskt sett nytt socioeko-
nomiskt landskap. Ett landskap som har skapat helt nya férutsattningar
for stadens planerare, beslutsfattare, arbetsgivare, féretagare och bo-
stadsproducenter.

UPPREPA INTE MILJONPROGRAMMETS MISSTAG

Hushallens betalningsférmaga ar den mest kritiska faktorn fér en dkad
produktion av nya bostader i Malmé. Malmos befolkning har genom-
snittligt betydligt lagre inkomster an i évriga landet och dven genom-
snittligt lagre sysselsattningsgrad. | dagsldget &r det darfor svart att
med god ekonomi och langsiktigt hallbar kvalitet, komma upp i sa-
dana produktionsvolymer som kravs, for att alla de som har sékt sig
till Malmé ska finna sin bostad. Tillsammans med en snabbt vaxande
befolkning leder det till uppenbara svarigheter att fa kontroll éver bo-
stadssituationen i staden. Allt oftare framférs ocksa krav pa Iésningar
for att kunna bygga snabbt och billigt. En situation som paminner om
den debatt som fordes innan "miljonprogrammet” sjosattes i bérjan av
1960-talet.

Enligt min mening ligger emellertid inte I6sningen i att bygga mer
av det som det snarast redan finns for mycket av, i stadens miljon-
programsomraden, det vill séga billiga bostdder med Iag standard.
Hur mycket vi an sanker standard och kvalitet, for att bygga "billigt”,
kommer vi inte att kunna bygga ndgot nytt som &r tillndrmelsevis lika
billigt att bo i, som de billiga bostédder som redan finns i bestandet.
Dessa skulle passa utmarkt for den som i forsta hand séker en bostad
med 1ag hyra. Problemet &r ju dock att det redan bor nagon i dessa
bostader.



MKB TAR ETT STORT ANSVAR - MEN INTE TILL VILKET
PRIS SOM HELST

MKB bygger - och vi bygger mycket. Det finns, vad jag kanner till, fa
bostadsbolag i Sverige som fér nérvarande bygger mer &n MKB. Vart
uppdrag &r ocksd att med bolagets och kundernas bésta fér égonen
férse Malmd med valutrustade och Iangsiktigt hallbara bostader, i en
omfattning och utformning som framfor allt styrs av stadens langsik-
tiga behov. MKB har darfor ett stort ansvar, det ar ingen tvekan om
det. Vi &r ocksa beredda att ta det ansvaret - men inte till vilket pris
som helst.

Bolaget dgs av Malmo stad och syftet med det ar att vi ska fungera
som ett av kommunens verktyg nar det gdller bostadsférsoérjningen.
Samtidigt &r MKB ett sjalvstandigt aktiebolag, med alla de krav som
stélls pa ett aktiebolag. Bolaget kan darfér aldrig 6verta ansvaret for
bostadsférsérjningen fran kommunen. Bolaget far inte heller medvetet
ta pa sig uppgifter som inte &r I6nsamma for bolaget eller bygga bosta-
der som ger kraftiga initiala underskott, om méjligheterna att senare fa
tillbaka dessa pengar beddms vara utsiktslosa.

Ett sddant agerande skulle strida mot bestdmmelserna i aktiebolags-
lagen och i lagen om allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag och
kunna leda till att krav pa skadestand riktades mot VD och styrelse.

BYGG MER AV DET SOM DET FINNS FOR LITE AV

Vi bér fokusera pa att skapa férutsattningar for att i férsta hand bygga
mer av det som det finns for lite av, det vill sdga langsiktigt hallbara
och valutrustade bostdder i attraktiva lagen, for de grupper i samhallet
som faktiskt har rad att efterfraga en ny bostad.

Det kan dven handla om att komplettera och fortata i befintliga mil-
jonprogramsomraden och tillféra nya upplatelseformer och moderna,
spannande bostédder i for évrigt monotypa omraden. Pa sa satt ges
férutsattningar for boendekarridrer dven inom den egna geografiska,
sociala och kulturella gemenskapen och mojligheter 6ppnas att locka
nya kundgrupper att bosétta sig i omradena.

Min strategi har varit att MKB ska bygga nya bostader pa ett sddant
satt att den som redan har en bra bostad dnda ska vélja att byta upp
sig. Det blir da lediga ldgenheter i bestandet, som kan efterfragas av
den som tjdnar mindre eller som &nda véljer att betala mindre for sitt
boende, vilket i sin tur leder till att deras bostader blir lediga och sa
vidare. Ungdomar och andra hushall med l4gre inkomster, kan da hitta
sin férsta bostad i det &ldre och billigare bostadsbesténdet.

Undersokningar som MKB Iatit gora visar att sadana flyttkedjor
fungerar i Malmé.

REFORMERA HYRESSATTNINGSSYSTEMET

En bidragande orsak till att det byggs for lite, ar felaktig prissattning av
hyresratter i attraktiva I1dgen i Malmé liksom i manga andra tillvéxtor-
ter i landet. Det minskar vdsentligt méjligheterna att bygga nytt éver-
huvudtaget, eftersom allt f6r manga véljer att bo kvar i sin billiga hy-
resratt, &ven om de egentligen bade kan och vill flytta till ndgot nyare.
Det bidrar starkt till att bromsa rérligheten pa bostadsmarknaden och
motverkar tillkomsten av effektiva flyttkedjor. | likhet med vad jag fram-
férde i férra arets VD-ord, menar jag darfor att det snart maste ske
nagot radikalt med det alderdomliga och ineffektiva hyressattningssys-
temet, annars kommer aldrig bostadsbyggandet igang igen pa allvar.

VD-ORD

GOR INTE POLITIK AV UPPLATELSEFORMER

Debatten om boendet borde inte heller handla om att stélla den ena
upplatelseformen mot den andra, utan om olika livsval i olika faser av
manniskors liv och fér alla hushallstyper och inkomster. Planerarnas,
politikernas, fastighetsbolagens och producenternas utmaning och
ansvar &r att kunna erbjuda ett sa brett urval av olika bostadslagen,
upplatelseformer, hustyper och prisklasser som méjligt, for att skapa
maximal valfrihet och mangfald pa bostadsmarknaden.

Att kunna hyra sig fri fran amorteringar och driftsansvar maste vara
lika sjalvklart fér den som vill det, som att kunna kdpa sig ett eget hus
eller en lagenhet i flerbostadshus, fér den som vdljer detta. Staden
maste kunna erbjuda alla dessa alternativ.

ETT INKLUDERANDE OCH MODIGT LEDARSKAP
Malmé har alla mojligheter att utvecklas till en modern och hallbar
stad, men da géller det att inte tveka infér utmaningarna, utan att ha
mod att ifrdgasdtta gamla "sanningar” och att préva nya Iésningar.
Manga av stadens problem har sin grund i fragor om arbetsmark-
nad och skolor, men bristerna i bostadsmarknadens mekanismer bidrar
till att férstarka problemen. For att finna Idsningar pa dessa problem
kravs, enligt min mening, inte bara nya tvarfunktionella arbetssatt utan
framfdrallt ett lyhort, innovativt, inkluderande och modigt ledarskap,
sdvél i det strategiska tdnkandet som i de politiska beslutsprocesserna.
D4 finns det goda férutsattningar for att Malmé ska kunna fortsétta
véxa hallbart, sdval ekonomiskt som ekologiskt och socialt.

FORMA FRAMTIDEN

Vi stdnger nu bdckerna for ar 2012, och det kdnns bra att kunna ldgga
annu ett framgangsrikt ar till handlingarna. Det gar bra fér MKB och
bolaget &r idag organisatoriskt och finansiellt starkare &n nagonsin.
MKB producerar mer &n de flesta, till kostnader som ligger 1angt under
rikssnitten. MKB moderniserar och forbattrar samtidigt fastighetsbe-
standet i en omfattning och pa en niva som fa andra fastighetsbolag
maktar med. N&r sdvél egna kundundersdkningar som externa bran-
schundersokningar visar att vi dven ligger i topp vad galler kundndjd-
het och forvaltningskvalitet, kan jag inte annat dn kdnna mig ndjd med
min tid i MKB. Jag &r tacksam 6ver att ha fatt vara med pa denna resa.

Resultaten av mycket av det vi har beslutat om under mina drygt sex
ar i bolaget kommer d&remot inte att visa sig férrén under kommande
ar. Jag ska darfor med spanning félja MKB:s och Malmés utveckling
dven i framtiden.

Jag vill sluta med att rikta ett stort och uppriktigt tack till MKB:s
samtliga medarbetare och styrelse. Det har varit en férman att ha fatt
arbeta i en organisation med sa manga kreativa, kunniga och modiga
medarbetare. Jag dnskar er allt gott.

MKB ar med och formar framtiden och jag ar évertygad om att det
som ar bra for MKB, &r bra fér Malma.

Sonny Modig
VD
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STRATEGI

MKB tar en aktiv roll pa bostadsmarknaden i Malmo

En val fungerande bostadsmarknad ar en grundférutsattning for
Malméds tillvéxt och vélfard. Det &r utgdngspunkten i Malmé stads
&gardirektiv och uppdrag till MKB, och utgér ocksa grunden fér
bolagets affarsstrategi. MKB ska ha en aktiv roll inom en rad oli-
ka omrdden som utveckling av marknaden, sociala investeringar,
miljd, férvaltning, underhall, bostadsproduktion, férvérv och hy-
ressattning.

VAR SYN PA UPPDRAGET

MKB ser sitt uppdrag utifran ett par viktiga férutsattningar:

e ATT SKAPA ETT ATTRAKTIVARE MALMO
MKB ska bidra till att det ar attraktivt att bo i Malm&. Bolaget
ska drivas pa affarsmassiga grunder, ha en I6nsam verksamhet
och stark balansrdkning. Det ger utrymme for investeringar
och risktagande i nya projekt som resulterar i mervarden for
samhdllet. Kampanjen Sag hej till din granne, Culture Casbah
i Rosengard och kollektivboende i Sofielund &r nagra sadana
exempel. Malmd och MKB &r ocksa en del av ndgot stdrre, det
vill sdga Oresundsregionen och andra nérliggande regioner.
MKB har ett aktivt utbyte med évriga Skane, Sjélland, Tyskland
och Holland.

e ATT SKAPA ETT 6PPNARE MALMO FOR ALLA
MKB ska verka for transparens i sin verksamhet. Ett Oppet
forhallningsséatt i alla led gor det I&ttare att nd affarsmalen.
Det ger kunderna méjlighet att komma med 6nskemal och pa-
verka sina bostdders utformning, underhall och utveckling.
Méjligheten att paverka galler dven andra intressenter som
organisationer, forsknings- och utbildningsinstitutioner och
leverantdrer med flera. Aktiv dialog med féretagets primdra
intressenter bidrar till att anpassa och utveckla MKB till ett
ledande och modernt bostadsbolag.

MARKNAD

MKB bidrar till att utveckla Malmo6 genom att vara en drivande ak-
tor i stadsutvecklingen och de urbana miljéerna. Detta sker bland
annat genom att ha drat mot marken och pa sa satt utveckla nya
och olika boendeformer som kollektiv-, senior- och studentboen-
den fér att mota en ny efterfrdgan som inte tillgodoses i traditionell
nyproduktion eller i bestandet. Pa s& satt mojliggors flyttkedjor
inom bestadndet som annars inte hade uppstatt. MKB arbetar ocksa
med fértatning av staden genom ny-, om- och tillbyggnad som ar
socialt, ekonomiskt och ekologiskt hallbar.

EXEMPEL:

Culture Casbah i Rosengard ar en metod for stadsutveckling, som
avser dels att forstérka Rosengard utifran den vertikala stadens
mojligheter, dels att binda ihop stadsdelen med resten av staden
genom goda kommunikationer. Culture Casbah erbjuder ett mo-
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dernt urbant boende for Malmd&s nya generationer.

Holmastan dr ett samarbete mellan MKB och Riksbyggen i stads-
delen Holma. Planeringen av projektet utgar ifrdn den europeiska
arkitekttavlingen Europan 11 som MKB och Riksbyggen deltog i 2011
och kommer att omfatta cirka 1100 nya ldgenheter, bade hyresrat-
ter och bostadsratter. Med satsningen I&dnkas omradena i miljonpro-
grammet i Holma och Kroksback samman med Hyllies sédra delar.

Andra exempel ar kvarteret Trevnaden i Sofielund dar en del |1&-
genheter kommer vara kollektivboende och projektet Greenhouse
i Augustenborg, dar de boende erbjuds ett nytt satt att bo och leva
miljévanligt.

SOCIALA INVESTERINGAR

Att skapa trygghet och trivsel for kunderna ar avgérande fér MKB
nu och i framtiden. Det gér bolaget genom att ta ett socialt an-
svar. Fran arsskiftet kommer bolaget att satsa pa tio nya bosociala
utvecklare som kommer att arbeta med férebyggande bosocialt
arbete, sociala investeringar och stérningshantering. Som stéd
tillsatts en CSR-chef som kommer att ta ett samlat grepp kring f6-
retagets sociala investeringar och utmaningar och se till att dessa
blir en god och I6nsam affdar fér MKB och bolagets kunder. Las mer
om sociala investeringar pa sidan 13.

MILJO

Globalt pdgar sedan decennier en utveckling dar allt fler ménniskor
flyttar till staderna. Malmo ar inget undantag, och staden vantas fort-
satta véxa. Med sin starka stallining pa bostadsmarknaden i Malmé &r
MKB en viktig aktér, som vill hitta gréna I6sningar for sina kunder.
Aven om fr@gorna om miljé och klimat har hamnat hégre upp pa den
globala agendan det senaste decenniet, sa dkar fortfarande miljépro-
blemen. Problemen &r sa omfattande att de pa olika satt, men i 6kan-
de grad, kommer att paverka alla manniskors men ocksa féretagens
forutsattningar att verka. Darfér &r miljéfragorna strategiskt viktiga
for MKB. Lds mer om MKB:s miljdarbete pa sidorna 30-39.

FORVALTNING

MKB ska driva en aktiv och affarsmadssig forvaltning av sitt fastig-
hetsbestdnd. Det sker pd ett flertal satt. Den néra férvaltningen
innebdr att MKB har en ndra kontakt med sina kunder, bland annat
genom sina 25 omradeskontor. Férvaltningen har en kontinuerlig
och néra dialog med de boende i omradena. Erfarenheter och idéer
tas tillvara i omradesstrategier som uppdateras [6pande.

EXEMPEL:

MKB arbetar processorienterat for okad effektivitet och for att
battre kunna tillgodose kundernas behov. Under 2013 forstarks
MKB Direkt (kundtjénst) fér att battre kunna hantera férfragningar
fran de boende.



For att forebygga isolering och utanforskap har MKB under 2012
initierat "Sag hej till din granne” - en kampanj som handlar om att
skapa en 6kad och battre gemenskap mellan grannar i fastigheterna.

MKB har fortsatt att arbeta med fysiska férbattringar i sina omra-
den genom bland annat battre belysning for tryggare miljé.

UNDERHALL OCH RENOVERING

MKB:s underhallsarbete ska praglas av varsamhet, kontinuitet och
professionalism. Underhallet ska s&ttas in dar det féreligger verk-
liga behov och ske sa effektivt som mojligt. Arbetet bestar av 16-
pande underhall, intdktshdjande underhall genom att standarden
hojs, kostnadsreducerande underhall genom exempelvis insatser
for 1agre energiférbrukning och underhall av estetisk karaktar for
dkad trivsel. Allt underhall ska vara Idnsamt och motiveras pa af-
farsmassiga grunder.

STRATEGI

I nya Holmastan ska MKB och
Riksbyggen bygga 1100 nya bostader.

AN

-

-
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“MKB ska drivas efter affairsmassiga principer med
marknadsméssiga avkastningskrav i ett langsiktigt
perspektiv enligt de krav som lagen om allmannyt-
tiga kommunala bostadsaktiebolag staller upp.”

Ur dqgardirektiven

LT

EXEMPEL:
Under 2012 satsade MKB 275 kronor per kvadratmeter i underhall,
vilket motsvarar en totalkostnad pa 466 miljoner kronor, vilket &r
mer dn 50 procent hogre an genomsnittet for kommundgda bo-
stadsbolag.

I slutet av 2012 testade MKB en modell fér minskad miljépaverkan
dar varje hushall betalar fér sin del av varmvattenférbrukningen. Mo-
dellen testades dels i Kroksback, dels i nyproducerade Faladsmarken
i Segevang och har stor potential att spara energi och kostnader.

Varmvattenanvandningen i Kroksback har redan minskat med 20-
25 procent fran det att matarna installerades. En mer omfattande ut-
vardering hur mycket energianvandningen och darmed miljébelast-
ningen har minskat i pilotprojekten kommer att utféras under 2013.
MKB kommer nu att inkludera fler befintliga fastigheter i projektet
samt alla nyproducerade fastigheter som tillkommer framdéver. En
realistisk potential &r att 10 000 ldgenheter i bestandet kommer att
utrustas med varmvattenmétare inom de kommande fem aren.

MKB ARSREDOVISNING 2012
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BOSTADSPRODUKTION
Nyproduktion av hyresratter &r centralt for en Idngsiktigt balanse-
rad bostadsmarknad i Malmé. Malet &r att MKB ska kunna producera
500 nya ldgenheter varje ar, under férutséttning att det finns en till-
récklig efterfrdgan pa, och betalningsférmaga for, nya hyresréatter.
Produktion av nya hyresratter ska i férsta hand ske enligt MKB:s
strategi for fértdtning och utveckling av de strdk som binder sam-
man staden samt enligt Malmd stads prioriterade utvecklingsom-
raden.

EXEMPEL:
MKB ar engagerad i ett flertal stora utbyggnadsprojekt i Malmd. Det
galler bland andra i Vastra hamnen, Hyllie och Sege park.

Under aret beslét MKB:s styrelse om nyproduktion av 234 bosta-
der. Under 2012 fardigstallde MKB 133 nya ldgenheter och vid ars-
skiftet pagick produktion av 648 nya ldgenheter. MKB réknar med
att nyproduktionen kommer att 8ka under kommande ar dd behovet
av bostdder ar fortsatt stort i Malmé.

Den uppskattade investeringsnivan under aret beréknas till 1 mil-
jard kronor fér 2013 inklusive standardhéjande atgarder i bestandet.

FORVARV

Strategiska nyforvarv sker i omraden som kompletterar MKB:s fast-
ighetsbestand. En stor del av fastighetsbestandet finns idag i B- och
C-lagen (77 procent). En tydlig mals&ttning &r att fortsétta véxai A-
ldgen och goda B-lagen for att balansera fastighetsportféljen. Pre-
cis som vid nyproduktion tas ocksa hansyn till frdgor som fértétning
och strak vid beslut om ett forvarv.

EXEMPEL:
MKB har inte genomfért ndgra fastighetsférvarv under aret da bo-
laget inte har ansett utbudet av mdjliga objekt vara tillrackligt in-
tressanta och prisvarda.

For narvarande pagar diskussioner om markférvarv for att for-
battra férutsattningarna for framtida produktion av nya lagenheter.

RESULTAT AV 2012 ARS UPPFOLJNING AV INTERNA MAL

HYRESSATTNING

MKB har ett ansvar for att félja och paverka de system och regler
som galler for bostadsmarknaden i Malmé och hyresférhandlingar-
na &r en central fraga. Trots den sa kallade Malmémodellen préglas
marknaden av en ineffektiv hyressattning.

MKB féreslar att prissattningen i bestandet framdeles battre ska
motsvara bostadens faktiska bruksvarde, det vill sdga vad normal-
kunden skulle vara villig att betala for varje enskilt objekt. MKB f6-
resprakar flerariga avtal som indexregleras och férordar en modell
dar alla ldgenheter bruksvarderas ofta - till exempel vart tredje el-
ler fjarde ar. Sittande hyresgéster ska ha rimliga infasningsregler.

EXEMPEL 2012:

MKB har tillsammans med Hyresgdstféreningen utvecklat Malmo-
modellen. Under 2012 har modellen uppdaterats och Malmdmodel-
len 2.0 introduceras 2013 med ambitionen att géra prissattningen
mer balanserad. For att fa ett effektivt bruksvéarde har stérre han-
syn tagits till bostadens geografiska ldge och férvaltningskvalitet.

UTMANINGAR FOR FRAMTIDEN

MKB kommer att bidra till stadens framtid pa flera satt. Ett av dessa
ar att bygga nya lagenheter for att tillgodose behovet av bostader
fér manga olika grupper. Bostadsproduktionen ska ske pa ett satt
som fortatar staden och gor den mer attraktiv att bo i. Men MKB
ska ocksa bidra till att skapa en tryggare stad. Det kan ske genom
allt fran vél underhallna bostadsomraden till gemensamma métes-
platser for mer liv och rorelse samt speciellt riktade trygghetsin-
satser. Om inte Malmo uppfattas som en attraktiv och trygg stad
kommer inte arbetsmarknaden, skolorna och naringslivet kunna
utvecklas. Ett attraktivt boende utgdr en viktig forutsattning for
stadens utveckling.

MKB:s arbete och uppdrag méts dels genom de sé&rskilda dgardirektiv som Malmo stad antagit, dels genom bolagets egna interna mal for
verksamheten. MKB har identifierat nio strategiskt viktiga omraden fér arlig uppféljning. Malen ligger till grund fér ledningens vardering av

verksamheten.

(Index 100 = utfall enligt budget och verksamhetsplan. Utfall vdagt index =100)

Omrade Utfall index Vagt matt  Utfall vdgt index Kommentarer till vdrden som avviker fran 100

Affarsutveckling 105 0,1 10,5 Fortsatt positiv utveckling med lovande idéarbete och nya affarskoncept.
Innovationskraft 105 0,2 21 Stort fokus pa gréna innovationer och sociala investeringar.

Kunden 95 0,1 9,5 Omprioriteringar har lett till mindre fokus pa kunden.

Varumarke 100 0,1 10

Produktivitet 115 0,1 11,5 Smartare arbetssatt och effektivare upphandlingar ger resultat.
Skoétselkvalitet 95 0,1 9,5 0dnskade brister pa detaljniva.

Underhall 95 0,1 9,5 Nar inte upp till planerad niva.

Kompetens 105 0,1 10,5 Brett deltagande i Forma framtiden och flertalet utbildningar.
Ledarskap 120 0,1 12 Synliga, tydliga, dugliga ledare &r framgangsfaktorer i Forma framtiden.
SUMMA 104
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MKB SENIOR

MKB vill méjliggéra kvarboende i ndromradet ndr man blir &ld-
re. En forutsattning ar att det finns bostader med god tillgang-
lighet. MKB har genomfort en tillganglighetsinventering i hela
fastighetsbestandet som ett férsta steg i arbetet med férbatt-
rad tillganglighet.

MKB:s seniorboende riktar sig framst till malgruppen som
fyllt 65 &r. MKB har idag 11 dedikerade seniorhus med cirka 690
ldgenheter. Samtliga hus har hiss fran markplan och praktiskt
placerade tvattstugor, meni évrigt har bostaderna inte genom-
gatt ndgon anpassning. | vissa hus finns gemensamhetslokaler
dar aktiviteter anordnas for 6kad gemenskap. Seniorboende
finns bland annat i Lorensborg, Katrinelund, Augustenborg och
Holma. | kvarteret Havsuttern i centrala Malmé har MKB ett
trygghetsboende.
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FORMA FRAMTIDEN

Férandringar och utmaningar i omvériden paverkar MKB:s
mojlighet att leverera sunda finanser och ekonomiska véar-
den till staden och en bra boendemiljo fér sina kunder. For att
mota dessa féréndringar och nya krav pabérjade bolaget 2012
ett forandringsinitiativ, Forma framtiden.

MKB verkar pa en marknad som de senaste aren préglats av stor
bostadsbrist som ett resultat av stor inflyttning och 1&g nypro-
duktion. Samtidigt 6kar konkurrensen i takt med att kunderna blir
mer medvetna om vad de vill ha.

Med hyresintdakterna som huvudsaklig intdktskdlla, ar bolaget
avhangigt att kunder vill och har férmaga att betala hyran. Fér att
MKB ska kunna investera i nyproduktion och underhalla det be-
fintliga bestandet, maste hyresintdkterna generera ett dverskott
som kan aterinvesteras i verksamheten.

Omvarldsfaktorer som paverkar bolaget &r, férutom bostads-
bristen, dven bilden av Malmé som en otrygg stad. Trygghetsfra-
gorna &r nagot som MKB kontinuerligt arbetar med. Bolaget ge-
nomfér manga fysiska och sociala aktiviteter fér att uppna trygga
och trivsamma omraden.

Med malet att fa ndjdare kunder, &r det givet att bolaget konti-
nuerligt behéver genomlysa verksamheten fér att vara en attrak-
tiv hyresvard. Det ger bolaget férutsattningar att modernisera
bestandet och garantera en bra och modern boendemiljé samt
att fortsatt finansiera de utbyggnads- och nyproduktionsprojekt
som Malmd stad férvantar sig att MKB driver. Férandringsinitia-
tivet Forma framtiden, som pabérjades under 2012 &r MKB:s satt
att méta marknadens krav pa bolaget.

Att satta kunden i centrum kraver forstaelse for kundens be-
hov och beteende. Det krédvs dessutom uthallighet att utveckla
nya processer och organisationsstrukturer utifran kunden. Syftet

Kommunikation
och marknad

med Forma framtiden ar dels att skapa varaktiga forbattringar
i verksamheten, bade pa verksamhets- och individniva, fér att
battre hantera omvarldens krav, dels att minska driftskostna-
derna.

MKB har identifierat fem tydliga arbetsprocesser som paver-
kar verksamhetens mojlighet att bli battre pa att méta kundernas
krav och att arbeta mer effektivt. Varje process har genomlysts
for att dstadkomma en forbattring, med siktet instéllt pa att ar-
beta flexiblare, mobilare och smartare:

+ Att hyra ut lagenheter effektivt

«  Att gora ratt Idgenhetsunderhall

. Att 6ka tryggheten genom att hantera och férebygga
storningar
Att hantera felanmalan effektivt
Att gora fastighetsunderhall med hansyn till kund

De nya arbetsprocesserna och den nya organisationsstrukturen

galler frén och med den 14 januari 2013.

Affarsutveckling

MKB:s nya ledningsstruktur frdn och med 2013-01-01.

MKB ARSREDOVISNING 2012
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MKB STUDENT

Malmds utveckling mot en kunskapsstad har 6kat antalet studen-
ter som i sin tur efterfragar studentbostédder. Fér att mota efter-
frdgan pa studentbostdder har bolaget satsat pa ett eget affars-
omrade, MKB Student, och erbjuder studentbostader i olika delar
av Malmd. MKB har idag narmare 1 000 studentldagenheter och
erbjuder saval korridorrum med gemensamma ytor som ldgen-
heter med kdk och badrum. MKB:s studenthus finns bland annat

vid Varnhemstorget, Dalaplan och i Segevang.

Utsikt 6v rteret Sundholmen, pa On i Limhamn

\,
Metro Ar en . \\\
4 . \\\\
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AFFARSUTVECKLING & INNOVATIONSKRAFT

Framtidens tvdttstuga

Affarsutvecklingen kraver langsiktighet och formagan

att se morgondagens behov

MKB:s afférsutveckling och innovationskraft bygger pé att bade
utveckla staden och géra den mer attraktiv, och att starka MKB:s
stédllning pd bostadsmarknaden. Fdrutsédttningar fér en fram-
gangsrik affdrsutveckling &r att MKB har en stark balansrikning
och en Iénsam verksamhet, samt att bolaget har ett I&ngsiktigt
perspektiv och har férmagan att analysera och tolka omvériden
och dess férandringar. Det som MKB bygger idag ska atminstone
bestd éver 100 ar, vilket innebar att man maste utga fran mor-
gondagens efterfrdgan och behov.

MKB:s syn pa innovationskraft &r férmagan att tdnka utanfér box-
en. Utgangspunkten &r att gora en tydlig analys, férsta omvariden
och dess férandringar och hur det paverkar verksamheten utifran
demografiska faktorer, aktuella trender, och identifiera hur framti-
dens efterfragan ser ut. Utifran analysen utvecklar MKB en tydlig
omrades- och investeringsstrategi.

MKB bedriver affarsutveckling genom aktiv produkt- och kon-
ceptutveckling samt fortatning av Malmo, vilket sker genom punkt-
visa insatser, sa kallad urban akupunktur fér att skapa liv och ré-
relse i olika omraden och 1dngs med de strak som binder samman
olika delar av staden.
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KONCEPTUTVECKLING

| konceptutvecklingen fokuserar MKB pa att strategiskt skapa ett
brett utbud av bostader och titta pa innovativa Iésningar fér behov
som finns idag och i framtiden i Malmé.

Ett exempel ar MKB:s satsning i kvarteret Trevnaden i Sofielund,
dar syftet ar att skapa ett kvarter med hdgre grad av bogemen-
skap. Kvarteret omfattar 171 nya ldgenheter varav cirka 45 ska vara
for kollektivboende. Det ar ett projekt i samarbete med KiM (Kol-
lektivhus i Malmd) och NCC. De boende i kollektivhuset kommer
alla att ha en egen fullt utrustad lagenhet. Boytan i Idgenheterna
&r nagot mindre men de gemensamma ytorna &r desto fler. | kollek-
tivboendet kommer det bland annat att finnas storkdk fér matlag,
odlingsmdjligheter, verkstdder, gastldgenhet och mediarum som
alla ar tankta att stdarka gemenskapen bland de boende.

Andra exempel pd konceptutveckling & MKB:s seniorstrategi som
styr hur bolaget ska hantera den demografiska utvecklingen i staden
och efterfrdgan relaterad till denna. F6r att fa mer kunskap om befint-
liga kunders syn pa sitt boende genomfér MKB [6pande kundenkater.
Samarbete &r ytterligare ett satt att fa ny kunskap om den framtida
efterfrdgan. D&rfér har MKB bland annat engagerat sig i arkitekttav-
lingen UngBo vars syfte ar att lyfta fram ungas boendesituation.



MKB ser for ndrvarande éver mojligheten att erbjuda mer varie-
rande avtalsformer som kompiskontrakt, kollektivboende och hyr/
koplagenheter i radhus pa Sofielund. En sadan utveckling av boen-
det ar lika viktig som att erbjuda nya attraktiva bostader som annu
inte finns pa marknaden.

PRODUKTUTVECKLING
Produktutvecklingen &r inriktad pa att utveckla bostaden for att
motsvara marknadens efterfrdgan och géra den mer prisvérd. Det
galler bade befintligt bestand och nyproduktion. Det kan avse nya
inredningar och material, férdndrad storlek och effektivare utnytt-
jande av ytor i bostdderna, men dven service som ar direkt eller indi-
rekt kopplad till bostaden och som kunden &r villig att betala for. Det
kan vara utbud av bredband, odlingsbalkonger och ekolekplatser.
Ett annat exempel ar Framtidens tvattstuga med bland annat en-
ergisnala maskiner och hég anvandarvénlighet, men tvattstugan
har ocksd utformats som en métesplats. Den férsta Framtidens
tvattstuga invigdes 2012 i Ekostaden Augustenborg.
Produktutveckling handlar ocksa om att utveckla graden av flex-
ibilitet i boendet. Vissa kunder har hemmaboende barn varannan
vecka. Andra efterfrdgar mer flexibla I6sningar vad galler méble-
ring eftersom 6ppna planlésningar inte passar alla kunder.

MKB:S SERVICEERBJUDANDE

. MKB Direkt (kundtjanst): Ett samtal - ett svar.

. MKB Net: Ett operatdrsneutralt ndt som levererar kabel-tv och
bredbandstjanster till MKB:s bestand.

+  MKB:s tillvalsméjligheter fér kok och badrum.
MKB Efter jobbet: For seniora kunder som genom MKB:s ak-
tiviteter I&r kdnna Malm®, far introduktion till nya aktiviteter
och bekantskaper.
MKB:s sjalvforvaltning till grund for stérre inflytande och lagre
hyra.

UTMANINGAR

De utmaningar som MKB star infér bdde 2013 och kommande ar &r
frdgor om radande marknadsldge och uthallighet. MKB paverkas av
konjunkturen och marknadsldget &ven om bolaget har en langsiktig
strategi. Uthalligheten handlar om férmagan att genomféra omra-
des- och investeringsstrategin, som nyproduktion av bostader. Med
MKB:s goda ekonomi och starka balansrakning ar férutsattningar-
na goda fér att kunna na nyproduktionsmalen. En annan utmaning
ar framtidens prissattning. Under 2012 utvecklade MKB och Hyres-
gastféreningen Malmémodellen 2.0 som startar 2013. Men bolaget
har redan nu bérjat fundera éver framtidens prissattning. Pa sikt
kommer sannolikt hyressattningen bli &n mer flexibel beroende pa
vad kunden vdljer fér produkt, tjdnst och koncept. Men dven kon-
traktsfrdgor som hyrestidens langd och arlig hyresreglering behd-
ver ses Over och justeras.

EN SOCIAL AFFARSFILOSOFI

Att skapa trygghet och trivsel for kunderna ar avgérande for MKB
nu och i framtiden. Det gor bolaget genom att arbeta strategiskt
med sociala investeringar. Fran den 14 januari 2013 kommer bola-

AFFARSUTVECKLING & INNOVATIONSKRAFT

get att satsa pa tio nya bosociala utvecklare som kommer att ar-
beta med férebyggande bosocialt arbete, sociala investeringar och
storningshantering. Som stod tillsatts en ny CSR-chef som kommer
att ta ett samlat grepp kring féretagets sociala investeringar och
utmaningar och se till att dessa blir en god och I6nsam affar for
MKB och bolagets kunder.

MKB:S SOCIALA ANSVARSTAGANDE

For att Malmd ska vara en attraktiv stad maste den sociala hallbar-
heten 6ka. MKB medverkar i utvecklingen av staden, genom bade
praktiska och strategiska samarbeten med bland andra Malmd
stad, ndringslivet, myndigheter, fastighetsdgare, universitet och
hdgskolor. MKB har till exempel bidragit med sina erfarenheter och
kunskap till Malmdkommissionens arbete fér ett socialt hallbart
Malmao.

Att ta socialt ansvar och gora sociala investeringar, ofta kallat
Corporate Social Responsibility (CSR), har under manga ar varit
en naturlig del av MKB:s satt att férvalta bostader. Genom att lata
underhall och férvaltning ga hand i hand med sociala investeringar
arbetar bolaget med ett helhetsperspektiv, som Iangsiktigt 6kar
vardet och [6nsamheten i fastigheterna och attraktiviteten for kun-
derna.

SOCIALA INVESTERINGAR 2012

MKB bidrar till en tryggare och mera sammanhallen stad genom
fortatningar, ny- och ombyggnationer, skapande av mdotesplatser
och forstarkning av strak som binder samman stadens olika delar
saval fysiskt som mentalt.

Sommaren 2012 arrangerade MKB tillsammans med Ostra Gre-
vie Folkhdgskola, konstutstéliningen Sub Rosa for tredje gangen.
MKB har ocksd samarbetat med Kryddor fran Rosengard. Stora
fotografier och bilder, frdn kokboken med samma namn, har fatt
pryda fastigheterna i omradet. Fér att motverka exempelvis kost-
sam skadegérelse i trapphus och pd gardar satsar MKB pa att
skapa meningsfulla fritidssysselsattningar fér barn och ungdomar.
Fritidsgarden Gnistan i Augustenborg och L&xhjalpen i Rosengard
&r ndgra exempel. Mdnga ungdomar i MKB:s omraden har svart att
skaffa sommarjobb och bolaget anstéllde darfér manga boende
ungdomar sommaren 2012.

MKB medverkar aktivt i de sarskilda omradesprogram fér Kroks-
béck, Seved, Herrgarden, Kirseberg och Linddangen, som Malmd
stad har tagit initiativ till.

NYCKELN - ENGAGERADE MEDARBETARE

Engagerad personal med kunskap och insikt om vikten av en ndra
dialog med kunderna ar en av MKB:s viktigaste konkurrensforde-
lar. De bosociala utvecklarna ska, tillsammans med husvdrdar och
fastighetsskotare, férebygga och hantera de stérningar som kan
uppsta i socialt utsatta omraden, samt bygga upp och utveckla
langsiktiga kontakter med kunderna men ocksa med skola, Malmé
stad, foreningsliv och lokala myndigheter. Darmed 6kar bolagets
mojligheter att behalla sina kunder och skapa férutsattningar for
en I6nsam affar ocksa i framtiden.

MKB ARSREDOVISNING 2012
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KUNDEN - MKB SKA VARA KUNDERNAS VAL

MKB:s uppdrag ar att bygga, dga och férvalta bostader i Mal-
mo. Det innebar bland annat att MKB ska utveckla hyresrat-
ten och bidra till att starka Malmos attraktionskraft. Det gors
med den enskilt viktigaste relationen i fokus - kunden. Hur
kan MKB vara en trygg, stabil och attraktiv hyresvard for alla
malmdbor? Det beror helt pa hur vél bolaget lyckas méta och
overtraffa kundernas férvantan.

Malmd har en stark dragningskraft och ar en av de snabbast vax-
ande stdderna i Europa. F6r 28:e aret i rad véxte befolkningen i
Malm®, under 2012 med 4 740 personer. Har finns dver 300 000
manniskor med ursprungi175 lander och cirka 30 procent av mal-
md&borna ar fodda utomlands. Malmé har en ung befolkning, har
finns en hogskola med 25 000 studenter och ndarmare halften av
alla invanare &r under 35 ar. Merparten, 75 procent, lever i sma
hushall med en eller tva personer.

| dag bor ungefar var femte malmdbo hos MKB. For att fort-
satta vara en trygqg, eftertraktad och framtidsorienterad hyres-
vard maste MKB ta utgdngspunkt i kunden och kundens énske-
mal kring sin bostad. MKB méste satta kunden i framsta rummet
och det ar i moétet med kunden, Sanningens 6gonblick, som MKB
far ett kvitto pa hur val bolaget méter kundens férvdntningar.

Att fora dialog med och vara ndra kunden utgdr fortfarande
kdrnan i MKB:s forvaltning. Men stora férandringar pa markna-
den, som 6kade krav pa hégre tillgdnglighet, nya satt att kom-
municera och efterfrdgan pa individuella l&sningar har lagt
grunden for ett férandringsarbete med kunden i fokus under
2012.

LYSSNA OCH LARA KANNA KUNDENS

BETEENDE OCH BEHOV

Idag ar kunden en aktiv konsument som ar upplyst, informerad
och vet vad man vill ha. Kunden &r dessutom oerhért snabb pa
att I1amna synpunkter och sprida sina upplevelser. Darfor ar det
viktigt att MKB férstar hur kunden agerar och resonerar om sin
bostad.

Att genomfdra kundenkater ar ett satt for MKB att ta del av
vad kunderna tycker om MKB. Aven om bolaget har daglig kon-
takt med manga kunder fyller kundenkaten en viktig funktion.
MKB har genomfort kundenkater vid tre tillfallen, senast i ok-
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tober 2012. Resultatet visade att kunderna ar mer nojda 2012
&n vid matningen 2010. Serviceindexet, som &r mattstocken for
motet med kunden, forbattrades fran 78,1till 78,8.

Kundenké&ten fungerar som ett styrdokument fér dtgardspla-
ner for respektive omrade och bland de mest glddjande resul-
taten &r att tryggheten har 6kat med 4,6 procentenheter, fran
70,4 till 75, sedan 2010.

MKB har ocksa stallt frgor om hur bolaget uppfattas av kun-
derna. Enkaten visar att 62 procent av kunderna helst vill bo
hos MKB. P& frdgan om man kan tdnka sig att rekommendera
MKB som hyresvadrd till sina vanner och bekanta ar det framfér
allt kunderna i omradena Fridhem, Méllevangen, Vastra hamnen
och Seved som ar mest positiva.

Férutom att MKB genomfor egna undersékningar medverkar
bolaget dven i kundmatningar som genomférs av branschorga-
nisationer och externa partners. Under aret mottog MKB férsta
pris i Branschindex 2012, for basta betyqg i férvaltningskvalitet,
i klassen Bostadsbolag med dver 9 000 ldgenheter. Bade kun-
denkaten och Branschindex ger MKB ett tydligt kvitto pa nojda
kunder.

MKB har Iatit analysera senaste kundenké&ten ur ett jamstéalld-
hetsperspektiv. De centrala fragorna fér analysen var bland
annat om det finns skillnader i hur man och kvinnor uppfattar
MKB:s service och hur de upplever tryggheten i respektive om-
rade. Slutsatserna visar att kvinnor och méan &r ndjda med olika
saker. Man tycks vara mer néjda an kvinnor med skétseln av
bostadsomradena. Kvinnorna &r mer néjda med service, boen-
destandard och trivsel. Kvinnor uppger att de i stérre utstrack-
ning an man har bra kontakt med sina grannar. Nar det galler
den upplevda tryggheten i bostadsomradet &r denna lagre for
kvinnor &n fér man. Resultatet fran kundenkaten kommer att
behandlas under 2013.

DET FINNS INGEN TYPISK MKB-KUND

MKB finns i hela Malmd, fran Limhamn i vaster till Gyllins trad-
gard i 6ster, fran Hyllie i séder till Segevang i norr, i sekelskiftes-
hus, folkhemsbebyggelse, i miljonprogram och i nyproduktion.
Hos MKB bor unga och gamla, singlar och barnfamiljer. Den ge-
mensamma ndmnaren ar att de ar malmaobor.
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“MKB ska ha en val fungerande dialog med
hyresgasterna, till exempel genom boende-
demokrati, medinflytande och sjalvférvaltning.”

P Ur &gardirektiven

=

Lennart och Gun-Bi up bor i omradet Katrinelund.

MALMOFAKTA
ANTAL HYRESBOSTADER | MALMO ALLMANT OM MALMO
Stérre dgare Antal Andel +  Under 2012 6kade Malmds befolkning, for 28:e aret i rad,
MKB 22670  33% med cirka 4 740 nya invanare.
Stena 5381 9%
Heimstaden 2850 4% +  Vid arsskiftet 2012/2013 fanns det cirka 307 600 malmdbor.
Hugo Aberg 2000 3%
Willhem 1991 39 0 De senaste fyra aren har det byggts 4 000 nya bostader,
HSB 1720 3% varav 1301 under 2012.
Akelius 1518 2% : - .
. Antalet studenter vid Malmd hogskola har férdubblats se-
Lifra 1500 2% . .
dan starten1998, nu har hégskolan cirka 25 000 studenter
0,
Ikano Bostad A0 och 1400 anstallda.
Ovriga 27952  40%
Summa 68222 100% - Vid arsskiftet 2012/2013 var andelen utlandsfédda i Malmé
Uppskattningar gjorda av respektive bolag. cirka 31 procent.

ANTAL BOSTADER EFTER UPPLATELSEFORM | MALMO
(totalt 148 243) Kélla: Malmé stad

Totalt Malmé

Hyresratt MKB 15%
Hyresratt privat 31%
Bostadsratt 39%
Aganderatt 15%
Totalt hyresratt 46%
Summa total 100%
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Malmo - hetast i Sverige?

MKB:s varumarke ar viktigt for Malmo stad, bolagets kunder och
leverantorer och for alla malmobor. Hur dessa olika grupper upp-
fattar MKB har stor betydelse for bolagets och Malmés attrak-
tionskraft. MKB ska mota de krav som dgaren stéller och vara
en stabil och trygg hyresvard som erbjuder hyresratter med god
kvalitet till rimliga hyror.

VAD MKB SJALVA GOR FOR ATT PAVERKA BILDEN AR
EN SAK - MEN HUR UPPFATTAS EGENTLIGEN BOLAGET?
MKB &r Malmds stérsta hyresvard. Det innebér att manga mann-
iskor berdrs av bolagets verksamhet. Det méarks bland annat i dialo-
gen med kunder, i media och i sociala medier. Alla olika malgrupper
bidrar till att ge en samlad bild av bolaget MKB. MKB gér I6pande
matningar och analyser av bolagets verksamhet och varumarke
gentemot olika malgrupper. En attitydundersékning bland malmé-
bor genomfdrs var tredje ar, senast 2011. Bolaget har genomfort tre
kundenkater, senast i oktober 2012. Resultatet visar att MKB ar en
uppskattad hyresvérd och att ndrmare tva tredjedelar av alla kun-
der helst vill bo hos MKB. Matningar blir en bra temperaturmatare
pa att bolaget har ett attraktivt erbjudande och vilka férbattringar
som dnskas pa kort och 1&ng sikt.

LANGSIKTIGHET OCH FORNYELSE

PA BOSTADSMARKNADEN

MKB deltar i olika debatter och forum, dar bolaget har en roll att
spela, ofta i egenskap av expert. Stadens utveckling berér alla mal-
mobor och har har bolaget stor kompetens. Bland annat har MKB
haft dialog med Malmdkommissionen, en politiskt oberoende ve-
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Sdg hej till din granne - ett satt att
skapa fler sociala relationer.

tenskapligt sammansatt kommission, som pa uppdrag av kommun-
styrelsen i Malmé tar fram rekommendationer pa hur skillnader i
hdlsa ska minska i Malméo.

MKB har pa bred front dven varit delaktig i processen kring och
framtagandet av forslag till ny dversiktsplan fér Malmaé.

For fjarde aret i rad genomférde MKB i augusti ett seminarium.
Temat foér aret var trygghet under rubriken "Ju stérre sékerhet,
desto storre otrygghet”. Gastféreldsare var David Eberhard, éver-
ldkare i psykiatri, och forfattare till boken "I trygghetsnarkomaner-
nas land".

SAG HEJ TILL DIN GRANNE

Trygghet &r en av de viktigaste fradgorna fér Malmé. Bilden av en
osdker stad skadar inte bara varumdrket Malmo utan alla som bor
och som driver verksamhet har, bland andra MKB.

Docent Cecilia Hennings studier i socialt arbete vid Hégskolan i
Joénkoéping, visar att det &r de sma detaljerna i vardagen, ett enkelt
hej eller en nick, som har storst betydelse for grannsamja, trivsel
och trygghet. En kdnsla av samhérighet.

Hosten 2012 lanserade MKB kampanjen "Sag hej till din granne!”
pa bred front i Malmé fér skapa stérre gemenskap och fler sociala
relationer i vardagen mellan grannar.

Nationellt har kampanjen fatt stort medial genomslag och un-
der 2013 fortsatter arbetet. MKB vaxlar upp i samband med en rad
publika evenemang som exempelvis Eurovision Song Contest, Mal-
mofestivalen och MFF:s hemmamatcher. Samtidigt pagar I6pande
kommunikation med kunderna pad MKB:s omradesdagar och férbe-
redelser for samarbete med skolor under hdsten.



VARUMARKE
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Dekoraktivt malad husvégg i omradet
Seved av konstnéren Limpo.
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PRODUKTIVITET

Standig forbattring for 6kad kundnytta

4
3

Ase Dannestam, miljéproje,
i Ekostaden Auqustenborq‘
forebildsdag.

edare
Srets

-

Férmagan att gora ratt saker pa ratt satt &r en frdga om atti-
tyd, insikt och kunskap. Det &r ett satt att férhalla sig till omvérl-
den och sitt eget arbete som bade krdver 6dmjukhet och mod.
Forandringsarbete ar inget nytt, men under 2012 har MKB tagit
detta till en ny nivd genom initiativet Forma framtiden.

Sa langt det &r majligt ska alla férbattringar styras utifran efter-
fradgan - vad &r det kunden varderar mest? MKB ska erbjuda rétt
bostdder och de tjdnster som genererar mest kundnytta och som
kunden ar villig att betala for. Enkelt uttryckt handlar det om att
kunden ska uppleva ett hdgt vérde, kvalitet och nytta, i férhallande
till pris. Samtidigt maste stora underhallsinvesteringar hanteras ef-
fektivt och professionellt, detta fér att garantera minsta mdjliga
besvdr for kunden, starka betalningsviljan, sdakerstdlla fastighets-
vdrdena och garantera en langsiktig avkastning.

UTHALLIGT FORANDRINGSARBETE
Grundldaggande for strdvan mot 6kad produktivitet ar att samtliga
medarbetare delar filosofin om standig férbattring. MKB har darfér
under manga ar arbetat med att 6ka den breda kompetensen hos
medarbetarna med utbildningar i bland annat affdrsmannaskap.
Dessutom pagar ett kontinuerligt arbete med att hoja servicegra-
den och kvalitetssakra den gentemot kunderna. Detsamma gdller
inom fastighetsférvaltningen dar fokus pa investeringskalkylering
bidrar till ett effektivt och professionellt underhadll vid ratt tid-
punkt. Att sjdlva utférandet nar dnskat resultat till [igsta kostnad.
Férandringsarbete kraver forstdelse och uthallighet. Risken
finns annars att man atergar till att géra pa samma satt som man
alltid har gjort, med lagre verkningsgrad, istallet fér att ha mod att
avvika fran upptrampade stigar.
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100-JAKTEN FOR HOGRE EFFEKTIVITET

OCH KUNDNOJDHET

Sedan 2011 pdgar ett omfattande projekt for att férbattra produk-
tiviteten och starka bolagets konkurrenskraft. Projektet gar under
namnet "100-jakten”, med malet att férbattra MKB:s resultat med
100 miljoner kronor fram till och med 2013 i relation till budget for
ar 2011. "100-jakten” omfattar hela organisationen och handlar om
att arbeta smartare med fokus pa processer som genererar stérre
varden for kunden utan att minska vardet fér bolaget. MKB féljer
upp insatserna genom att avldsa total driftskostnad (kr/kvm) och
kundnojdhet.

Arbetet under aret har inneburit att bolaget har bibehallen total
driftkostnad trots utdkad férvaltningsvolym, 420 kronor per kva-
dratmeter (425). Under samma tid har kundndjdheten 6kat med 0,7
procentenheter till 78,8 procent. MKB mottog férsta pris i Brans-
chindex 2012, fér badsta betyg i forvaltning i klassen bostadsbolag
med 6ver 9 000 ldgenheter, som det bolag med hdgst kundnoéjdhet.
Ett kvitto pd att effektivitet och kundnytta gar hand i hand.

FOREBILDSPROJEKT SOM GYNNAR KUNDERNA

MKB arbetar standigt med forbattringar i verksamheten. Arbe-
tet drivs framat med hjalp av férebildsprojekt dér olika kompe-
tenser inom bolaget utbyter erfarenheter for att skapa effek-
tivare satt att arbeta eller hantera vissa fragor. Just nu pagar
forebildsprojekt som rér trygghet och utemiljo.

De olika férebildsprojekten presenteras arligen for samtliga
medarbetare pa en férebildsdag och blir en naturlig del av den
dagliga verksamheten.
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“MKB ska genom effektiv férvaltning medverka
till att hyresratten blir en attraktiv och prisvard
upplatelseform.”

Ur dgardirektiven

Fasadrénovering i omrdadet Holma
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SKOTSELKVALITET

For okad trygghet

Kvarteret Sundholmen, pa On-i Limhamn
Metro Arkitekter

Genom stdndig synlighet och snabba atgirder omsétter MKB
begreppet skotselkvalitet i praktisk handling. Det handlar om
omsorg i detaljerna, men ocksa om att ta kunden pd allvar och
atgérda problemen direkt nér de uppstar.

Vélvardade gardar, tvattstugor och trapphus har varit viktigt fér
MKB i ménga ar. Under senare ar har insikterna blivit stérre om hur
stor betydelse en hel, ren och snygg milj6 har for att skapa trygghet
bland de boende och bidra till kdnslan av att bo i ett bra omrade.

D&rfor &r begreppet skétselkvalitet centralt fér MKB. Malet &r
att trapphus, gemensamma utrymmen och yttre miljo ska forbli i
nyproduktionsskick sa lénge det gar. Det stéller krav pa att &ven
sma fel atgdrdas omedelbart.

STANDIGT PA PLATS

Daglig och synlig narvaro i varje omrade &r ett satt fér MKB att s&-
kerstdlla ratt skdtselkvalitet. Ett exempel &r morgonrundan - varje
morgon gar husvédrden en runda i och runt fastigheterna i omradet.
Pa sd satt far husvarden dagligen koll pa vad som behéver atgardas
och kan effektivt planera in det i dagens arbete. MKB:s medarbe-
tare stravar efter att vara synliga i omradena, dels for att i dialog
med de boende kunna identifiera fel som maste atgéardas, dels som
en del i den sociala kontroll som &r viktig fér att ett omrade ska
uppfattas som tryggt.

MKB:s strategi &r att atgérda fel och skador omgaende. Det inne-
bar att klotter tas bort senast nasta dag och att uppdragna vaxter
omedelbart ersédtts med nya. Véxter och planteringar féljer arets
skiftningar och halls efter sa att de inte véxer sig fér yviga och
bidrar till en otrygg miljé. Miljohusen ska inspekteras varje dag och
trasiga ljuskdllor i trapphus och tvattstugor ska bytas direkt.
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Medarbetarna far I6pande utbildning i hur de ska se 6ver fastig-
heter och utemiljder pa ett systematiskt vis fér att snabbt kunna
identifiera och atgarda problem. Organisationsstrukturen fér for-
valtningen har setts 6ver under aret for att MKB:s medarbetare,
framfor allt husvdrdarna, ska komma dnnu ndarmare kunden.

SAMARBETE HOJER KVALITETEN

MKB tar ett tydligt ansvar for sina bostadsomraden och ger inte
upp kampen mot skadegérelse och nedskrapning. Samtidigt har
bolaget ocksd en férvantan om att kunderna ska ta sin del av an-
svaret. MKB har darfor initierat flera projekt, bland annat i Kroks-
back, Herrgarden i Rosengard och Seved i Sofielund dér bolaget
och kunderna gemensamt arbetar for 6kad trygghet och fér att
halla omradet i bra skick.

MKB har ocksa ett ndra samarbete med Malmé stad for att s&-
kerstélla htg skotselkvalitet av de delar av bostadsomradena som
inte faller under MKB:s ansvar, till exempel gang- och cykelvégar,
vissa lekplatser och stérre gronomraden. MKB &r beroende av att
Malmé stad bibehaller en hég kvalitet pa underhallet av sina ytor
och anlaggningar.

HOG OCH JAMN KVALITET

MKB kan genom fortsatt hdg skétselkvalitet bidra till att Malmd
uppfattas som en tryggare stad. Det handlar om att standigt se
dver omradena och till exempel férbattra belysning och beskéra
buskage for att ge kunderna 6kad trygghetskdnsla. Det handlar
ocksa om att MKB:s medarbetare &r synliga i omradena och genom
snabba atgérder visar for kunderna och deras besdkare att MKB &r
en fastighetsdagare som vill ha fastigheter och yttermiljoer som ar
hela, rena och snygga - bade idag och i framtiden.
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Insatser i ratt tid

'I-'asag_r_gnovering li omra“Sbt Holma

Utmaningen fér MKB:s arbete med underhall och renoveringar &r
att hitta optimal tidpunkt fér arbetet, dels av kostnadsskal, dels
av hansyn till miljon och resursanvdndningen. Organisationen
har férstarkts fér att hantera de ménga hundra underhalispro-
jekt som gérs arligen, och fér att méta det 6kande underhdlisbe-
hov som finns i bestandet. Nya byggregler gér att energifrdgorna
hamnar ytterligare i fokus under kommande ar.

MKB &r ett av de bostadsbolag ilandet som satsar mest pa upprust-
ning och modernisering av sitt bestdnd. Arligen genomférs 500-
600 underhallsprojekt till en arlig kostnad av cirka 600-700 miljo-
ner kronor. Den genomsnittliga aldern pa en fastighet i bestandet
&r nastan 50 ar, vilket innebé&r en stor utmaning fér MKB. Manga
hus behdver nya tak, ny fasadbeklddnad, nya stammar eller nya
fonster. De senaste aren har bolaget d&rfor successivt forstarkt sin
egen planerings- och genomférandekapacitet for att kunna ta sig
an de utmaningar som finns pa underhallssidan.

PRAGLAS AV LANGSIKTIGHET

Underhallsarbetet planeras i omradesspecifika strategier och till-
sammans med underlag fran genomférda besiktningar och resul-
tatet fran kundenkaten bildar detta en grund fér beslut om atgard.
Grundprincipen &r att atgarderna ska sattas in efter behov - inte
efter schablonmadssiga livslangder pa takpapp, fénster eller andra
delar av byggnadernas konstruktion. MKB ser pa varje huskropp
individuellt och atgarderna planeras pa byggnadsniva, for att in-
satserna ska goras vid ratt tidpunkt. Det har positiva ekonomiska
effekter och bidrar ocksa till minskad miljobelastning genom att
material och utrustning anvands under sa lang del av sin optimala
livslangd som mojligt. Genom att noga vardera behoven fér varje
hus kan MKB darmed arbeta kostnadseffektivt, miljoeffektivt och
med minsta mdjliga stérning fér de boende.

MKB:s underhallsinsatser kan delas upp i:
Direkt underhalisrelaterade atgarder - sedvanligt underhall da
livslangden har I6pt ut
Intdktshojande atgarder - forbattringar som héjer standarden
. Kostnadsreducerande atgarder - exempelvis atgarder som
innebar minskad energianvandning
. Atgdrder av estetisk karaktar - férbattringar som héjer triv-
seln, exempelvis trappmalning
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MKB:s mycket Idngsiktiga dgarperspektiv praglar dven underhalls-
arbetet. Genom en ndra forvaltning med I6pande kontroll av fastig-
heterna sdkerstalls att ratt atgard satts in i ratt sammanhang och
att MKB:s fastigheter sténdigt &r i bra skick. Denna langsiktiga syn
pa underhall paverkar ocksa varderingen av fastigheterna positivt.

STRAVAN EFTER OPTIMAL TIDPUNKT

MKB:s stambytesprogram &r ett bra exempel pa férhaliningssat-
tet att utnyttja komponenters livsldangd optimalt, fér att undvika
att riva ut ndgot i férvag. MKB arbetar for att hitta den tidpunkt
da ett stambyte &r mest I6nsamt. Att hitta detta tillfalle styrs av
en rad olika externa och interna parametrar, fran kundnéjdhet till
entreprenadkostnader, skadekostnader och férvantad intdktshoj-
ning. Det finns ocksa flera olika metoder fér stambyte som kan
dvervégas, beroende pa fastighetens skick och konstruktion. MKB
samarbetar fér ndrvarande med en doktorand fran Lunds Tekniska
Hogskola i ett projekt for att ytterligare forfina beslutskriterierna
for stambyte.

NYTT SATT ATT DEBITERA VARMVATTEN

MKB inférde under dret en modell dar varje hushall betalar for
sin egen del av varmvattenférbrukningen i fastigheten. Det ar en
atgérd som har stor potential att spara energi och reducera kost-
naderna fér varmvatten. Kunderna har darmed méjlighet att pa-
verka sin energianvdndning och miljdpaverkan. Det finns ocksa en
réttviseaspekt eftersom kunderna da enbart betalar for det vat-
ten som de férbrukar. Modellen har inférts pa Kroksbdck som ett
pilotomrade i befintligt bestand. Bland nyproducerade ldgenheter
&r kunderna i kvarteret Faladsmarken i Segevang férst ut med att
bara betala fér sin egen varmvattenforbrukning.

Detta &r en del av de atgarder for driftoptimering som ingar i
MKB:s I6pande underhall tillsammans med &versyn av teknisk ut-
rustning, till exempel tvattmaskiner och torktumlare, och injuste-
ring av varmesystem.

Fran den 1januari 2013 géller Boverkets byggregler, BBR 19, fullt
ut. Det innebdr bland annat skarpta krav fér energihushalining -
bade vad géller nyproduktion och férbattringar i bestandet. Ener-
gifrdgorna beaktas som en naturlig del i underhallsplaneringen och
energiomradet kommer f4 allt mer fokus framgver.
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RISK FOR MINSKAT UNDERHALL

Ett viktigt hinder for fortsatta satsningar pa underhall &r den mo-
dell fér prissattning som finns pa hyresmarknaden. | dag &r skillna-
den fér stor mellan den férhandlade hyresnivan och den hyra som
kundernaiallmanhet &r beredda att betala. | denna fraga paverkas
MKB pa samma satt som dvriga fastighetsdgare, genom att relatio-
nen mellan hyresniva och efterfragan inte &r i balans. Det skapar
daliga incitament fér fastighetsdgare att underhalla och férbattra
bostdderna och leverera en bra service. Om underhallet ska kunna
behallas pa dagens nivaer krévs en férandring mot en prissattning
som mer motsvarar bostadens faktiska bruksvdrde. Annars finns
en risk att fastighetsédgare generellt tvingas férsdmra underhallet
av saddana delar som inte &r kritiska for fastighetens tekniska skick,
till exempel tvattstugor, trapphus och utemiljé.

EFTERTANKE KOMMER FORST

Ett av MKB:s uppdrag i dgardirektiven ar att "sakra sina fastighe-
ters varde och ge de boende en god service"”. Genom att tillampa
en underhadllsstrategi som ser varje huskropps individuella férut-
sattningar och redan i foérvdg tar stor hansyn till hur ett projekt
paverkar de boende, har MKB skapat en metod fér underhall och
renovering som satter kunderna i férsta rummet, samtidigt som
den ger ratt underhall, i ratt tid och till ratt kostnad.

UNDERHALLSKOSTNADER OCH FORBATTRINGSINVESTERINGAR
(kr/kvm)

2012 20Mm
Lagenhetsunderhall (tillval mot hyrestilldgg) 67 58
Ovrigt 1dgenhetsunderhall 51 64
Fastighetsunderhall 139 163
Lokalunderhall 12 6
Energibesparande atgarder 6 5
Summa kostnadsfért underhall 275 296
Forbattringsinvesteringar 72 74
Summa underhdll och férbattringsinvesteringar 348 370

VALFRITT LAGENHETSUNDERHALL, VLU

Valfritt Idgenhetsunderhdll, VLU, innebdr att kunden be-
stdmmer om, nar och hur ldgenheten ska underhallas.
Pa sa satt far kunden sjalv mojlighet att paverka sin hyra.
Boende hos MKB betalar en nedsatt hyra om underhall av
vdggar, tak och snickerier &r &ldre &n atta ar och aldre &n
tolv ar fér golvmattor.

Valfritt Idgenhetsunderhall &r en férman fér kunden, for-
handlat mellan MKB och Hyresgdstforeningen, som innebar
att hyran ar cirka sju procent lagre dan om MKB hade styrt
underhallet i fasta intervaller. Det motsvarar cirka 400 kro-
nor per manad fér en trerumsldgenhet pa 70 kvadratmeter.

MKB ARSREDOVISNING 2012
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MKB bygger pa all mark som bolaget far tillgang till

“MKB ska genom nyproduktion av hyresratter aktivt
stédja en langsiktigt balanserad bostadsmarknad.”

Ur dgardirektiven

Kvarteret Fdladsmarken, Segevang | =
Nils Landén, H. Jais-Nielsen &M. White Ark:tekter AB

Ett attraktivt Malmé med en balanserad bostadsmarknad &ar en
del i Malmd stads direktiv till MKB. MKB:s mal &r att ha en pro-
jektportfélj som ger bolaget méjlighet att producera 500 ldgen-
heter per ar under férutsattning att efterfrdgan pa hyresratten
som ett attraktivt och efterfragat alternativ pd bostadsmarkna-
den, bestar.

2012 beslutade MKB:s styrelse om nyproduktion av 234 bostader
till ett sammanlagt varde av 645 miljoner kronor: Kvarteret Sj6-
jungfrun i Vastra hamnen, 187 ldgenheter med byggstart 2012 och
Greenhouse i Augustenborg, 46 lagenheter med byggstart 2013.
Andra projekt som pagar &r kvarteret Trevnaden i Sofielund dé&r
bolaget bygger det forsta kollektivhuset som en del i en utbyggnad
om totalt 171 agenheter, Holma torg i Holma, 611agenheter, kvarte-
ret Koggen i Vastra hamnen, 511dgenheter och kvarteret Bohus vid
Dalaplan, 56 ldagenheter. | Hyllie byggs 93 ldgenheter granne med
képcentrat Emporia.

Under 2012 fardigstalldes 133 ldgenheter. Vid arsskiftet pagick
produktion av totalt 648 lagenheter, varav drygt 550 byggstarta-
des under 2012.

ANDRA VARDEN AN BARA VOLYM

Med malet att stérka stadens attraktivitet maste MKB:s nyproduk-
tionsprojekt bidra med mer &n bara tak over huvudet. Samtliga
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projekt ska ha tydliga varden som tillfér platsen och stadsbilden
ett mervarde. Bolaget kan darfér se att en 6kad efterfrdgan pa
att nyproduktionsprojekten kompletterar det befintliga bestandet
med saval kreativ arkitektonisk utformning som nya koncept. Cul-
ture Casbah i Rosengard, Greenhouse i Augustenborg och kollek-
tivhuset i kvarteret Trevnaden i Sofielund &r samtliga exempel pa
projekt som tillfor ett mervarde utéver vad som redan finns i om-
radena. Alla projekt ska vara prisvarda fér kunden, samtidigt som
de ska generera en t&t och hallbar stad. Investeringarna ska ske i
alla delar av Malmd i enlighet med MKB:s strategi for fértatning och
utveckling av strdk som binder samman staden.

Om Malmo fortsétter att véxa i samma takt de kommande aren
kommer det fortsatt finnas stora utmaningar pa bostadsmarknaden.
Det géller bade efterfrdgan och tillgang. Lagre efterfrdgan pa villor
och bostadsratter paverkar rérligheten pa hela bostadsmarknaden
och hdmmar nyproduktion och byggtakt oavsett upplatelseform.

En bostadsmarknad med ett 6verskadligt och transparent regel-
verk pa kommunal och statlig nivd med god tillgdng pa byggklar
mark och snabba planerings- och tillstandsprocesser skulle minska
den obalans och tréghet som rader idag. | kombination med ldgre
transaktionskostnader och en férutsebar hyressattning, uppnas en
stérre rérlighet, mellan olika bostéder och upplatelseformer, och
en flexiblare bostadsmarknad utifrdn planbok och énskemal.
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FARDIGSTALLDA 2012

FALADSMARKEN

| kvarteret Faladsmarken i Segevang fardigstalldes 75 ldgenheter.
Arkitekt ar Nils Landén, H. Jais-Nielsen & M. White Arkitekter AB.

SUNDHOLMEN
| kvarteret Sundholmen pa On, Limhamn, fardigstalldes 54 ldgen-
heter. Arkitekt ar Metro Arkitekter.

LODET
| kvarteret Lodet i Méllevangen byggdes fére detta hobbyrum om
till fyra ungdomsldagenheter.

PAGAENDE NYPRODUKTION

HYLLIE BOULEVARD

P& Hyllie boulevard, i kvarteret Marknadsplatsen i Hyllie, bygger
MKB 93 Idgenheter, varav 12 LSS-boende, férdelade pa tva hus-
kroppar. Planerad inflyttning &r sommaren 2014. Arkitekt ar Stani-
slaw Welin, FOJAB arkitekter.

TREVNADEN

| kvarteret Trevnaden i Sofielund uppfér MKB tre huskroppar med
171 Idgenheter, varav cirka 45 som kollektivboende. Planerad in-
flyttning ar sista kvartalet 2014. Arkitekt ar Kanozi Arkitekter.

SJOJUNGFRUN

| kvarteret Sjéjungfrun i Vastra hamnen pdbdérjades produktion av
187 lagenheter. Inflyttning berdknas ske andra kvartalet 2015. Ar-
kitekt ar Juul & Frost Arkitekter.

KOGGEN

| kvarteret Koggen i Vastra hamnen pabdrjades produktion av 51
ldgenheter. Inflyttning berdknas ske tredje kvartalet 2014. Arki-
tekt &r Arne Jénsson, Arkitektlaget i Skane AB.

BOHUS

| kvarteret Bohus 5 vid Dalaplan pabdrjades produktion ett 15 va-
ningshus med 56 lagenheter. Planerad inflyttning dar sista kvarta-
let 2014. Arkitekt ar Jonas Johansson, Jais Arkitekter AB.

TORNROSEN

| omradet Térnrosen i Rosengard har MKB tidigare skapat 30 nya l&-
genheter genom att bygga om tvattstugor till bostader. Under 2013
frigors yta for ytterligare 24 lagenheter som fardigstalls under aret.

2010

201 2012 P2013 P2014

HOLMA TORG

Mitt i bostadsomradet Holma uppfér MKB 61 ldgenheter, 6 lokaler
och ett torg. Tvad av husen blir hyresrétter, ett av husen férbereds
att sdljas till Riksbyggen och bli bostadsratter. Arkitekt ar Arne
Jonsson, Arkitektlaget i Skane AB. Torget utformas i samarbete
med Gatukontoret. Planerad inflyttning fjarde kvartalet 2014.

PLANERAD NYPRODUKTION

GREENHOUSE

| Augustenborg uppfér MKB ett 14 vaningshus och 12 radhus med
sammanlagt 46 bostédder for ett hallbart och grént boende. Arki-
tekt ar Kenji Miyazu, Jaenecke Arkitekter AB. Planerad byggstart
2013, inflyttning 2015.

SOFIA

| kvarteret Sofia i Rérsjostaden planerar MKB att uppféra ett nytt
bostadsprojekt med cirka 150 ldgenheter samt férskola och LSS-
boende. Arkitekt ar Tegnestuen Vandkunsten arkitektkontor i Ko-
penhamn. Beraknad byggstart ar 2013.

KATTEN

Mitt i City, i omrddet Lugnet, planerar MKB nyproduktion av 48 14-
genheter genom pabyggnad av tva nya vaningar pa befintliga fastig-
heter. Byggstart planeras till 2013 med inflyttning under sista kvar-
talet 2014. Arkitekt ar Christer Blomqvist, TENGBOM Arkitekter.

HOLMASTAN

Pa tomten som deltog i arkitekttdvlingen Europan 11, i Holma, pla-
nerar MKB och Riksbyggen att under 15 ars sikt uppféra cirka 1100
hyresratter och bostadsratter.

CULTURE CASBAH

Férslaget Culture Casbah vann en internationell arkitekttavling i
Rosengard. Visionen &r att férstarka Rosengard och &ven bygga
ett landmarke - en byggnad - utifrdn den vertikala stadens mdj-
ligheter. Dialog kring planarbetet har pabdrjats. Arkitekt &r Lund-
gaard & Tranberg Arkitekter A/S, Danmark.

KURATORN
| kvarteret Kuratorn, i omradet Flensburg, planerar MKB nyproduk-
tion av 300 bostader.

MKB ARSREDOVISNING 2012
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Hyllie boulevardgHyllie
Stanislaw Welin, FOJAB arkitekter

NYPRODUKTION OCH FORVARV 1990-2012 Bestand
(6 337 lagenheter) 2012
22 670

Bestand Antal ligenheter
fére 1990
16 604 0] | 100 B0
1995 2005 2012

o N :
oeoi)oi)i)i)i)‘j

NYPRODUKTION b

FORVARV 3715

o . s NM® e N o

s oo o el

2010 2012

1990 2000

26 MKB ARSREDOVISNING 2012



NYPRODUKTION

et Koggen, Véstra hamnen Kvarteret Bohus, Dalaplan
sson, Arkitektlaget i Skane AB Jonas Johansson, Jais Arkit

ANTAL FARDIGSTALLDA LAGENHETER | NYPRODUKTION
SAMT ANTAL FORVARVADE LAGENHETER

Genomfort Nyproduktion Forvarv Summa
1995 1894 1894
1996 163 18 181
1997 62 62 NYPRODUKTION OCH FORVARV 2012-2015
1998 616 616 (antal I1dgenheter)
1999 97 97
2000 147 147 2012
2001 313 313 Fardigstalld nyproduktion
2002 405 405 Faladsmarken, Segevang 75
2003 7 117 124 Sundholmen, On Limhamn 54
2004 129 o1 150 Lodet, M&llevangen 4
2005 78 78 Summa fardigstallda 133
2006 171 289 460
2007 Pagaende nyproduktion 2012-12-31
2008 286 301 587 Hyllie boulevard 93
2009 235 7 242 Trevnaden, Sofielund 171
2010 190 190 Tornrosen, ombyggnad av f d tvattstugor 24
2011 331 18 349 Sjojungfrun, Vastra hamnen 187
2012 133 133 Koggen, Vastra hamnen 51
Summa 2 441 3587 6028 Holma torg, Holma 61
Bohus, Dalaplan 56
Ovrigt 5
Summa p&gdende 648
Planerad igangséttning 2013 2014 2015
Greenhouse, Augustenborg 46
Sofia, Rorsjostaden 150
Katten, Lugnet 48
Holmastan, Holma 150
Sege park, Segevang 100
Culture Casbah, Rosengard 70
Kuratorn, Flensburg 200 100
Sorgenfri 80
Vindar och liknande 90 50 50
Holma torg, e dvrigt 80 100 100
M rne Jénsson, AFKI t i Skane AB " —
- 2 = Summa igangséattning 414 500 500
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KOMPETENS OCH LEDARSKAP

Kompetens for framtiden

Att méta kundens behov &r en stor utmaning. Det staller krav
pa flexibilitet, mobilitet och organisation. Under 2012 har Forma
framtiden initierats samtidigt som arbetet med att successivt
forbereda ett omfattande generationsskifte i bolagets organi-
sation har pdgatt pa ledarsidan. Ndrmare 60 medarbetare har
tillsammans identifierat och utvecklat nya arbetsprocesser med
siktet instéllt pad att arbeta effektivare.

For att lyckas med en grundldggande organisationsstrukturférand-
ring maste alla medarbetare férstd de bakomliggande orsakerna
och hur dessa paverkar bolaget. Dessutom kréver bestdende for-
andringar att medarbetarna kdnner sig delaktiga och instdmmer
i nédvéndigheten att sténdigt befinna sig i féréandring. Under aret
har hela organisationen, representerad av ndrmare 60 medarbeta-
re, med olika kompetenser och arbetsuppgifter, tillsammans iden-
tifierat och utvecklat nya arbetsprocesser med siktet instéllt pa att
arbeta mer kreativt och effektivt.

STARKA DEN INTERNA KOMPETENSEN

Bolaget har en grundldggande tro pa att alla medarbetare har for-
maga och kompetens att fatta egna affarsméssigt riktiga beslut
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Sofia Ekelin, fastighetsutvecklare

som gagnar bolaget och bolagets kunder. Att varje individ kanner
till sdval sitt mandat som sina befogenheter och sitt ansvar.

De senaste aren har MKB satsat pd breda utbildningsinsatser
som Bildningsresan och Affdarsmannaskap. Syftet har varit att
forse samtliga medarbetare med ratt verktyg for att fatta ratt be-
slut och skapa férstaelse for bolagets verksamhet och dess utma-
ningar. Under 2012 har 60 medarbetare genomgatt en utbildning i
investeringskalkylering for att ytterligare stérka bolagets investe-
ringsintensiva verksamhet och kompetens.

Under 2012 startades utbildningssatsningen "Bli miljokdmpe -
flytta till staden” som omfattar samtliga medarbetare.

HUSVARDEN SOM NAV

Hela férvaltningsverksamheten tar utgdngspunkt i kunden. Hus-
varden ska vara MKB:s ansikte utat mot kunderna. De som bor i
en fastighet ska ha latt att komma i kontakt med MKB och da &r
husvérden ofta pa plats och tillgénglig. Runt husvarden finns ett
supportteam med olika kompetenser och specialister, exempel-
vis bosocial utvecklare, fastighetsutvecklare, uthyrare, fastig-
hetsskdtare och MKB Direkt (kundtjanst), som arbetar brett dver
omradesgranserna.



LEDARSKAPSUTMANINGAR

Precis som manga andra bolag verksamma inom fastighetsbran-
schen ar MKB mitt uppe i ett betydande generationsskifte. MKB
ser att kompetensférsorjningen och ledarskapet i stor utstrackning
har |6sts med internrekrytering, dven om det fortsatt finns behov
av att komplettera med fler specialister och bredda rekryterings-
underlaget fér chefspositioner.

Ambitionen &r att medarbetarna ska spegla mangfalden i Malma.
Hogst andel medarbetare med utlandsk bakgrund finns i forvalt-
ningen, bland de medarbetargrupper som dagligen moter kun-
derna. Daremot saknas denna mangfald till stor del fortfarande i
férsérjningen pa chefssidan.

LEDARSKAPSSATSNINGAR

Mellanchefen &r en central kulturbdrare inom bolaget och ar viktig
for att halla ihop organisationen. Under 2012 har MKB genomfért
ett storre ledarskapsprogram med mellanchefen i fokus. Baserat
pa individens erfarenhet har bolaget arrangerat dels en ledar-
skapsutbildning fér chefer som saknar tidigare ledarutbildning,
dels individuell coachning fér chefer som redan har genomgatt
ledarutbildning. Syftet med b&gge satsningarna har varit att fa
battre chefer genom personlig utveckling. Totalt medverkade 22
chefer i satsningen som f6ll mycket val ut, inte minst for att utbild-
ningarna férutsatte delaktighet av mellanchefens chef och for att
det gav deltagarna ett storre natverk.

ANTAL ANSTALLDA

2011 2012 2012 %
Antal anstdllda 279 268 100%
varav man 177 168 63%
varav kvinnor 102 100 37%
varav husvard 63 67
varav kundvard 38 34
Personalomsattning 11,40% 8,40%
Sjukfranvaro 2,8% 2,9%
Frisktal (andelen anstéllda utan 47% 38%
sjukfranvaro under aret)
ALDERSFORDELNING
2011 2012 2012 %
upp till 29 ar 22 20 7%
mellan 30-49 ar 145 138 51%
50 ar och dldre 112 110 41%
Snittalder 42 ar
Andel kvinnliga chefer av totalt antal chefer 50%

KOMPETENS OCH LEDARSKAP

Malet fér satsningarna var:
Trygga och prestigeldsa chefer genom 6kad sjdlvinsikt

. Tydliga och kommunikativa chefer som kontinuerligt ger och
tar feedback

. Resultatorienterade chefer som alltid agerar fér MKB:s basta

JAMSTALLDHETSARBETE
MKB arbetar aktivt for att motverka diskriminering och pad andra
satt framja lika rattigheter och mojligheter i arbetslivet. Under hés-
ten 2012 genomférdes en medarbetarenkdt som kombineras med
en lénekartldggning. | enkaten fick samtliga medarbetare besvara
frdgor som rér sex olika omraden - arbetsférhallande, férvérvsar-
bete och fordldraskap, trakasserier och repressalier, rekrytering
samt jamstalldhetsanalys av I6ner. Resultatet visar att MKB for-
battrat sig vasentligt pa vissa omraden, framfér allt har kunskapen
om policy och handlingsplan mot sexuella trakasserier forbattrats
betydligt i jamférelse med tidigare ar. Dessutom visar resultatet
att bolaget inte har férsamrat sig pa ndgot omrade, men att det
omrade dar kvinnor och mans upplevelser skiljer sig mest at &r for-
varvsarbete och féraldraskap. Under den kommande tredrsperio-
den kommer detta att belysas ytterligare. Syftet ar bland annat att
underlatta foraldraskap med férvarvsarbete. Dessutom kommer
MKB att arbeta med fragor om kompetensutveckling fér att framja
aldres mojligheter till utveckling i arbetslivet.

| den nya ledningsgrupp som skapas 2013 &r det lika mdnga méan
som kvinnor. Pa samma satt ser det ut fér det totala antalet chefer
(30) i bolaget, det vill sdga 15 mdn och 15 kvinnor.

LEDARSKAPETS TRE LEDORD:

Synliga: Mgjlig att se
Tydliga: Latt att uppfatta
Dugliga: Mer &n tillracklig féormaga

KONSFORDELNING KONSFORDELNING

(samtliga anstéllda) (chefer)
Kvinnor
Man
ALDERSFORDELNING
Andel
-29
30-49
50+
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Bli miljokampe - flytta till staden

M&nga av oss ténker nog att det &r pd landsbygden man kan leva
miljovanligt. Men i praktiken ar det stadsbor som kan vara de
riktiga miljdhjéltarna och allt fler efterfragar ett grént boende.
MKB vill bidra till och lyfta fram effektiva I6sningar for en tat och
gron stad som minskar miljobelastningen per individ. Nu inleds
en process inom bolaget dér strategin "Bli miljokampe - flytta till
staden” ska genomsyra hela verksamheten.

Globalt pdgar sedan decennier en utveckling dar allt fler manniskor
flyttar till staderna. Malmo ar inget undantag, och staden vantas
fortsatta véxa. Med sin starka stélining pa bostadsmarknaden i
Malmo ar MKB en viktig aktor, som vill hitta grona I6sningar for
sina kunder. Aven om frdgorna om miljé och klimat har hamnat
hogre upp pa den globala agendan det senaste decenniet, sa 6kar
fortfarande miljéproblemen. Problemen &r s& omfattande att de pa
olika s&tt, och i 6kande grad, kommer att paverka alla manniskors
men ocksa féretagens férutsattningar att verka. Darfér &r miljofra-
gorna strategiskt viktiga for MKB.

Klimatforandringen leder till exempel till mer extremt vader,
med stormar och &éversvdamningar som foljd. Manniskor tvingas
bort frén sina hem och stora materiella skador uppstar, vilket i sin
tur ocksd kan leda till konflikter. Aven nér detta inte drabbar oss i
Malmé direkt, sa berérs manga malmdbor &nda genom att manga
av varldens lander finns representerade i Malmd. MKB finns i varl-
den, och varlden finns inom MKB. Det &r &nnu en anledning for MKB
att prioritera miljéfragorna.

STOR UTBILDNINGSSATSNING
Miljdarbetet ska [6pa som en grén trdd genom hela MKB:s verk-
samhet. Under 2012 har arbetet pabérjats med att genomféra
en kunskapshdjning och kulturférandring i hela bolaget. Férand-
ringen syftar till att lyfta de gréna frdgorna fran att handla om ett
mer tekniskt perspektiv till att genomsyra hela beslutsprocessen,
da det bade &r kostnadseffektivt och I6nsamt att satsa pa miljon.
Alla medarbetare deltar med bdrjan hdsten 2012 i en utbild-
ningssatsning pa miljsomradet, som pagar till sommaren 2013.

MILJOMAL UTVARDERAS
Vid arsskiftet utvarderades miljémalen fér 2010-2012.

Insamlingen av matavfall &r ett exempel dér malen har natts med
mycket god marginal. Malet att 35 procent av MKB:s kunder ska ha
mojlighet att sortera sitt matavfall ndddes redan 2011. Vid utgang-
en av 2012 var siffran 60 procent. Det gor MKB till en av de mest
framgangsrika fastighetsdgarna i Malmé inom omradet. Bade MKB
och kunderna &r mycket néjda, och det finns en efterfrdgan hos
kunderna pa tjansten. Nu satsar MKB pa att ytterligare 6ka kvalite-
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ten i sorteringen, genom att informatorer knackar dorr och berat-
tar hur man sorterar ratt. Utveckling av nya metoder sker i samar-
bete med Kirseberg SDF och VA SYD utifran erfarenheterna fran
Ekostaden Augustenborg. Rent fysiskt underlattas sorteringen av
att MKB har tagit fram flera gréna innovationer som gor det méjligt
att fa plats med sorteringskarl i k6k som byggdes under en tid nar
sopsortering inte var vanligt. En kdllsorteringskasse med olika fack
har tagits fram i samarbete med studenter fran Produktutveckling
och Design pad Malmé hégskola. Kassen har delats ut till ndrmare
5 000 hushall under hésten 2012.

2012 minskade energianvandningen for uppvarmning efter att
ha legat still eller 6kat under en period. Stora besparingar har upp-
natts med hjélp av de nya handlingsplaner som gjordes 2011 n&r
det stod klart att energimalen for bestandet inte skulle nas under
perioden. MKB har ocksa starkt miljdprofilen i nyproduktion bland
annat med avseende pa energiambitionerna.

MIDSOMMARBLOMMOR | STADEN

Biologisk mangfald &r ett annat malomrade dar det har gjorts fram-
steq. Att sérja for en god biologisk mangfald &r kostnadseffektivt,
och inte dyrare an traditionella tekniska l6sningar.

MKB ar genom nyproduktion i kvarteret Koggen i Vastra ham-
nen med i utvecklingsprojektet BiodiverCity som stéds av Vinno-
vas program Utmaningsdriven innovation. Tillsammans med bland
annat 6vriga byggherrar i omradet, representanter fran SLU,
Sveriges Lantbruksuniversitet, och Malmo stad utvecklar MKB
innovativa Iésningar for biologisk mangfald. Malet for MKB &r att
den biologiska mangfalden ska uppfattas som en synlig kvalitet
av kunderna, och inte bara som ett krav som ska uppfyllas genom
till exempel ett gront tak som ingen ser. | flera andra projekt har
kunderna fatt vara med och utforma nya gardar. | Segevang har
en ekolekplats tagits fram i samarbete med elever pa nérliggande
skolor och personal fran Naturskolan. Pa lekplatsen &r den tradi-
tionella klatterstallningen utbytt mot angsmark, kullar och en hin-
derbana. Humlorna kommer att fa en egen holk. Tanken &r att det
ska bli lika naturligt att plocka midsommarblommor pa en &ng i
staden som pa landet.

Stadsodling, det vill sdga att kunder ges mdjlighet att odla néra
sitt boende, har spridits till fler omraden och &r mycket populért.
Biodling &r ett nytt inslag som har tillkommit i ar och & mycket
uppskattat av kunderna.

GRONA INNOVATIONER

Fér att tydliggdra visionen om staden som en miljovanlig plats,
satsar MKB pa att vara med och bade utveckla egna nya, smarta
I&sningar och att tilldmpa andras innovationer. Det har resulterat
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“MKB ska utveckla innovativa och hégt stallda miljdambition-
er i nyproduktion och férvaltning. Sarskild uppméarksamhet
ska dgnas at att skapa energieffektiva [6sningar.”

Ur agardirektiven

i satsningar som kallsorteringskassen, Greenhouse, ekolekplatser,
sophdmtning med hast och vagn och Framtidens tvattstuga. Fram-
tidens tvattstuga som invigdes 2012 ar en ny motesplats med
energieffektiv utrustning, flexibel bokning och lokal rening av av-
loppsvattnet. Tvattstugan har utvecklats inom Ekostaden Augus-
tenborg i samarbete med bland andra Cleantech City, Malmd stad
och vinnarnaideningdende tavlingen. Nytt under 2012 &r att en ny
blandare har koépts in som standard vid nybyggnation, stambyten
och underhdll. Kranen krdver en aktiv handling fér fullt varmvat-
tenfldde. Energivinsten dr upp till hela 30 procent. Eftersom MKB
kommer bdrja debitera kunderna separat fér deras anvandning av
varmvatten ar den nya kranen dven ett satt att hjdlpa kunderna
spara pengar och resurser.

For att hitta sddana l&sningar, som &r nycklarna till hur miljdarbe-
tet ocksa kan féradla MKB:s kunderbjudande, har bolaget ingatt en
rad samarbeten med externa parter. Genom gréna innovationer kan
MKB skapa férutsattningar for kunderna att leva grént, se sidan 37.

FRAMTIDENS UTMANINGAR

Utmaningarna pa miljdomradet &r fortsatt manga. Energianvand-
ningen i det befintliga bestandet, omstélining till nyttjandet av
fornyelsebar energi samt hur MKB kan underldtta for kunderna
att valja klimatsmart ndr det kommer till mobilitet, &r ndgra av de
allra stdrsta utmaningarna. Agaren har hdga ambitioner féor MKB
och Malmd nar det géller miljéfradgan. Det mérks inte minst pa pro-
filsatsningar som stadsdelen Hyllie, som ska bli klimatsmartast i
Oresundsregionen. Men dven i det ndrliggande omradet Holma d&r
metoder fran hallbarhetscertifiering kommer att anvdndas for att
utveckla stadsdelen inklusive husen som byggdes under miljonpro-
grammet. MKB:s eget profilprojekt Greenhouse i Augustenborg
kommer bdrja byggas under 2014.

MKB vill bli mer proaktiva pa miljsomradet eftersom bolaget ser
det som nodvandigt fér att leverera bra bostader till sina kunder.
Genom att omfamna frdgan och integrera miljdperspektivet i alla
aspekter kan bolaget &n mer medverka till att bygga en tat, attrak-
tiv stad med hdga grona varden.
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MILJORESULTAT

ENERGI OCH KLIMAT ENERGIANVANDNING

MILJOMAL: Under perioden 2010-2012 ska energianvédnd-
ningen for varme minska med 6 procent till 146,2 kWh/kvm
(BOA och LOA) och ar, och fastighetselanvdndningen ska
minska med 13 procent till 18,8 kWh/kvm och ar.

KLIMATPAVERKAN

KOLDIOXIDUTSLAPP
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MKB:s klimatpaverkan var 38 360 ton koldioxidekvivalenter
ar 2012. Av tydlighetsskal véljer MKB att redovisa de faktiska
koldioxidutsldppen (ej normalarskorrigerade). Over 99 pro-
cent av koldioxidutsldppen kommer fran uppvdrmningen av
fastigheterna. Koldioxidutsldppen beror pd energianvdnd-
ningen, hur varmt eller kallt aret &r, vilka brénslen som har
anvénts i fjarrvarmenatet och storleken pa MKB:s bestand.

Att koldioxidutsldppen dkar sedan nagra ar beror bland
annat pa 6kad anvandning av naturgas i fjarrvarmeproduk-
tionen och att MKB:s bestdnd har vuxit. Ar 2012 var kallare
an 2011 vilket gor att utslappen 6kade trots energieffektivi-
sering i fastigheterna. Fran 2011 har MKB ocksa dvergatt till
nya hogre emissionsfaktorer for fjdrrvarmen, som inklude-
rar transporttillskott.

Klimatpaverkan per ldgenhet var 1,7 ton koldioxidutslapp
per ar fér 2012 (oféréndrat jamfért med 2011 och 2010). Det-
ta kan jamféras med att Sveriges koldioxidutsldpp uppgar till
7 ton per capita och ar.

Uppvdarmningen sker framfor allt med fjarrvarme (6ver
99 procent). Energikdllorna ar avfallskraftvarme (85 pro-
cent férnybart), spillvarme och kraftvdrme fran bland annat
Oresundsverket som drivs med naturgas. Darutéver képer
MKB ursprungsmérkt vindkraftsel, som har mycket I3dga
koldioxidutslapp. MKB ser éver méjligheter med egen elpro-
duktion. Pilotanldggningen for solceller ger varje ar cirka
5 MWh och fler solcellsprojekt utreds.

For att minska utsldppen krévs en dvergang till férnybara
energikéllor. Malmé har som mal att andelen férnybar energi
ska vara 100 procent i Malmd stads verksamheter ar 2020.
Detta ar en av deriktigt stora utmaningarna framdéver. Dialog
kring majliga Idsningar pagar med bland annat E.ON.
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Under 2012 minskade energianvandningen for varme (uppvarm-
ning och varmvatten) i MKB:s fastigheter kraftigt, vilket ar myck-
et gladjande. Minskningen &r 2,0-4,5 procent jamfort med 2011,
beroende pa metod fér normalarskorrigering. Detta motsvarar
450-1 000 ton koldioxid. Det &r framfor allt pa uppvarmnings-
sidan minskningen har skett. Trendbrottet ar resultatet av den
dversyn av handlingsplanerna som gjordes 2011 da det stod klart
att malen fér 2010-2012 inte skulle nas.

Montering av innetemperaturgivare i [dagenheterna som stéd
for driftoptimeringsarbetet har varit en viktig atgérd. Bolaget
har en fast dvertygelse att man ska kunna nd Malmd stads am-
bitidsa mal att minska energianvdndningen med 30 procent till
ar 2020, jamfért med medelanvdndningen 2001-2005. Genom
nyproduktion med hdg energiprestanda, forbattrad energi-
prestanda i det befintliga bestandet vid de underhallsatgarder
som &nda utférs och med fortsatt noggrann driftoptimering
kommer energibehovet fér uppvarmning att minska.

Minskad varmvattenanvandning genom ett férdndrat bete-
ende &r en viktig fraga. Ungefér en tredjedel av uppvarmningen
gar till just varmvatten. Statistik visar att anvdndningen per [&-
genhet &r hég, samt att den dkar om inte sparadtgéarder genom-
fors kontinuerligt. Att erbjuda kunderna individuell debitering
av varmvattnet ar ett satt att géra MKB:s kunderbjudande gro-
nare. Under 2012 har individuell varmvattenmatning och debi-
tering inforts i tva fastigheter. Resultaten visar 20-25 procent
minskning av varmvattenanvéndningen. Fler omraden kommer
att anslutas for debitering under 2013. Dadrmed far kunderna
mojlighet att sjalv paverka sin varmvattenkostnad och tillh-
rande miljépaverkan. | nyproduktionen ingar individuell matning
och debitering som standard. Malet &r att hela bestandet ska ha

ENERGIANVANDNING
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individuell debitering av varmvatten i enlighet med EU:s direktiv
om energieffektivisering. Under trearsperioden har ocksa vat-
tensparande utrustning monterats i hela bestandet fér att moj-
liggora for kunden att anvanda minimalt med varmvatten med
maximal komfort.

Den positiva trenden med minskande fastighetselanvandning
haller i sig 2012, om &n svagare. Sedan 2005 har elanvéndning-
en i férhallande till uthyrd yta minskat med ungefér 11 procent.
Under 2012 har fokus legat pd ytterbelysningen. Hitintills har
cirka 15-20 procent av de 4 000 armaturer som finns fatt nya
energisnala ljuskallor med energibesparingar pa cirka 70 pro-
cent med bibehallet ljus, samt utan kvicksilver.

Under miljdmalsperioden har méjligheterna fér passivhus,
plusenergihus med flera alternativ utretts, vilket bland annat har
resulterat i beslut om Greenhouse i Augustenborg. Genomfor-
andetiderna &r Idnga i nyproduktion, effekterna syns férst suc-
cessivt men under miljdmalsperioden har ett tydligt trendbrott
skett i riktning mot mer energieffektiv nyproduktion. | kvarteret
Trevnaden bygger MKB till exempel ett Idgenergihus med passiv-
husteknik i samverkan med NCC och Kollektivhus i Malmg, KiM.
For samtliga nyproducerade fastigheter har energikraven vas-
sats successivt, och nu &r energimalet fér nyproduktion att som
mest anvdnda 75 procent av kravnivderna i Boverkets Byggreg-
ler. Projektet i kvarteret Jungmannen i Vdstra hamnen som har
uppférts under miljemalsperioden visar mycket goda resultat
med enenergianvandning pa 71 kWh/kvm ATemp, att jamféra med
lagkraven pa projektet som da var 110 kWh/kvm ATemp.

Framtidens tvattstuga

MILJOMAL: Framja urban biologisk mangfald.

Under miljdmalsperioden har MKB gjort framsteq i arbetet med
den gréna stadsmiljon. Odling handlar om biologisk mangfald
och grénska men lika mycket om manniskors delaktighet i vad
som hander i staden. MKB:s ambition ar att genom &kad biolo-
gisk mangfald 6ka kundupplevelsen, att manniskor ska kunna
fa naturlika upplevelser och &ven kretsloppsinsikt i sin ndarmiljo.

Kunskap ar den viktigaste faktorn for att férbattra den biolo-
giska mangfalden. Under aret har gardsvandringar genomfoérts
for att 6ka kunskapen och ett inspirationsmaterial lanseras un-
der 2013. Ett seminarium om grénytefaktor i nyproduktion har
ocksa genomforts.

MKB har i enlighet med ett av delmalen infért en hégre mal-
sattning avseende grénytefaktor i nyproduktion. Malsattningen
motsvarar det som har krévts for att nd hégsta klass Miljobygg-
program syd. MKB har gatt med i utvecklingsprojektet Biodiver-
City for nyproduktionen i kvarteret Koggen i Vastra hamnen fér
att utveckla kunskap och metoder.

| Segevang har en ekolekplats tagits fram i samarbete med
elever pa nérliggande skolor och personal fran Naturskolan. Den
traditionella klatterstallningen ar utbytt mot dngsmark, kullar,
och en hinderbana. Tanken ar att det ska bli lika naturligt att
plocka midsommarblommor pa en &ng i staden som pa landet. |
Ekostaden Augustenborg har MKB och kunder tillsammans form-
givit och byggt om tva gardar med fokus pa biologisk mangfald
och gemenskap.
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MILJOMAL: Minska MKB:s klimatp&verkan genom person-
och varutransporter.

RESOR MED OLIKA TRANSPORTSLAG
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Tag Egen bil i tjansten

Flyg <500 km === MKB-fordon

Flyg >500 km === Bilpool

Flygresor till och med 2010 &r uppdelat pa inrikes respektive utrikes
istdllet fér <> 500 km. Flygresor 2010 &r exklusive varldsutstallning-
en i Shanghai som bolaget har klimatkompenserat for.

Under de senaste tre aren har flera framsteg gjorts men bo-
laget har inte uppnatt alla delmal.

MKB:s resepolicy har gett ett férandrat beteende for
tjidnsteresor med en stor andel tag vid langre tjdnsteresor.
Overlag har MKB:s tjdnsteresor minskat under perioden.

Det enskilt stérsta bidraget till MKB:s totala transport-
stracka ar de egna fordonen. Andelen miljébilar som nytt-
jas av MKB &r dock oférdndrad, da inga fordon har bytts ut.
Raknat enligt Malmo stads nya miljobilsdefinition har MKB 21
procent miljébilar att jdmféra med Malmd stad som har 46
procent. MKB utreder ett utbyte av évriga fordon.

MKB ser positivt pa anvdndning av tjanstecyklar. Nu nytt-
jar 42 procent av de anstalla tjanstecykel. MKB har arbetat
med ett pilotprojekt fér bilpool pa Rénnen student under pe-
rioden. Bilpool kommer att vara komplement till boendet i
flera av de nyproduktionsobjekt som fardigstalls kommande
ar, till exempel i kvarteren Trevnaden i Sofielund och Koggen
i Vastra hamnen.

MKB har under aret ocksa infért tydligare miljokrav avse-
ende entreprenérstransporter utifrdn gemensamma milj6-
krav fran bland andra Malmé stad och Trafikverket.

MKB ARSREDOVISNING 2012

INOMHUSMILJO

MILJOMAL: MKB ska 6ka kundndjdheten i inomhusmiljé-
fragor.

ANTAL LAGENHETER SOM HAR OMFATTATS
AV INOMHUSMILJOINVENTERING
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Omfattar avslutade och pagaende inventeringar ackumulerade 6ver tid.

MKB:s frémsta verktyg inom detta miljdmal &r miljéinvente-
ring avinomhusmiljén (MIBB), som dr genomférd i hdlften av
bestandet. Inventeringen startar med en inomhusmiljéenkat
till kunderna, som ligger till grund for efterfoljande besikt-
ningar hos de kunder som upplever nagot problem med sin
inomhusmiljé. Under miljémalsperioden har besiktningsupp-
lagget utvecklats, vilket har medfért att tempot mer an for-
dubblats jamfort med perioden innan.

Térnrosen i Rosengard och Sorgenfri &r de omraden som
har inkluderats under aret. Svarsfrekvensen pa enkaterna
ligger pa drygt 50 procent. Processen Iéper ofta éver mer
an ett kalenderar och slutrapportering sker successivt. Ett
av de aterkommande problemen som upptécks &r att det &r
svart att na ut till kunderna med information om hur ven-
tilationssystemen ska anvandas, vilket gor att ventilations-
problem med féljdproblem ofta upptdcks. MIBBen i sig ar en
del av Isningen pa detta, da den 6kar kunskapen hos bade
kunder och bolaget. Ett annat exempel &r att bldbetong har
patraffats i flera fastigheter i omradena Kroksbéck och Gull-
viksborg, vilket ger risk fér forh6jda radonhalter. Detta foljs
upp med sparfilmsmatningar. De allra flesta mé&tningar som
&r klara sa har 1angt ligger val under riktvdrdet pa 200 Bg/m3,
for dvriga kommer atgarder att vidtas.



MILJO

GREENHOUSE

Genom Greenhouse kommer MKB att erbjuda sina kunder
forutsattningar for att leva ett hallbart urbant liv, MKB
Green Living. | framtidens grona boende finns bland annat
unika odlingsmdgjligheter i anslutning till varje Iagenhet,
inklusive en stor balkong/terrass med flexibel inglasning
och ett smart odlingsrum i [dagenheten med separat grov-
entré. Framtidens tvattstuga och den avancerade kallsor-
tering som MKB redan har tagit fram i Ekostaden &r en
sjdlvklarhet har, saval som solceller och visualisering av

miljépaverkan. Husen i sig kommer att vara passivhus och
miljoklassade enligt Miljobyggnad Guld.
Under 2012 har upphandlingen av den entreprendr som =
ska bygga Greenhouse genomforts, och byggstarten be- ,
raknas till 2014. | slutet av 2015 kommer de 46 ldgenhe-
‘ terna att std klara for inflyttning.

e i, T i
vl -
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Ekolekplats i omradet Segevang
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MILJO

AVFALL

MILJOMAL: Minska det osorterade restavfallet fr&n bostads-
och lokalhyresgaster.

KALLSORTERAT MATAVFALL
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Inférandet av mojligheten av sortera matavfall har gatt mycket
bra under miljdmalsperioden och MKB har natt Iangt éver ma-
let fér 2012. Idag har cirka 60 procent av kunderna tillgang till
matavfallssortering att jamféra med malet pa 35 procent. MKB
bedémer méjligheterna att nd Malmo stads mal att alla ska ha
matavfallssortering till utgangen av 2014 som goda. Manga av
hushallen har fatt personlig information av informatérer, nagot
som har Okat utsorteringen med 40 procent. Informatérerna
har dven delat ut en kallsorteringskasse for férpackningsavfall

som &r utvecklad av MKB och studenter fran Malmé hégskola

Insamlingsbehéllare till matavfall
och kéllsorteringskassar.

och sé&rskilt anpassad for kallsortering i sma kok. Kallsorte-
ringskassen passar val in i Malmo stads miljdmal "Det ska vara
|att att gora ratt".

Det matavfall som MKB:s kunder har samlat in under 2012
racker for att kéra en gasbuss i Malmé mer dan 36 000 mil, till
exempel linje 5 frén Hyllie via Lorensborg, Centralen och Ro-
sengard till Stenké&llan fram och tillbaka 14 000 ganger.

Under miljdmalsperioden har antal lagenheter som har till-
gang till fastighetsndra kallsortering 6kat, men fortfarande
saknas det hos ndstan 8 procent av kunderna. Utbyggnaden
fortsatter, men takten begrdnsas av fysiska hinder och den
kommunala planprocessen.

Mangderna insamlade tidningar har minskat under milj6-
malsperioden och dérmed &ven de totala mangderna insamlat
atervinningsmaterial. Minskningen &r stor och det &r os&kert
vad detta beror pa. Gladjande &r dock att insamlingen av manga
ovriga forpackningsslag har okat.

Tack vare insamlat matavfall 2012 har utslapp av cirka 380 ton
fossilt koldioxid undvikts och tack vare dvrigt atervinningsmate-
rial ytterligare 4 500 ton. Det ar tillsammans lika mycket koldioxid
som nastan 700 genomsnittssvenskar slépper ut under ett helt ar.

Totalt sett éver miljdmalsperioden ligger méngden restavfall
per lagenhet relativt konstant kring 4,6 kubikmeter per lagen-
het och ar. Den ékade kéllsorteringen av matavfall borde leda
till minskade mangder restavfall, men samtidigt 6kar konsum-
tionen i hela Sverige och med den &ven soporna. Aven det kan-
de antalet invanare i Malmé kan spela roll.

MKB ARSREDOVISNING 2012
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MILJO

PRODUKTER OCH MATERIALVAL SAMT FARLIGA AMNEN

MILJOMAL: Minska den negativa miljép&verkan orsakad
av produkter och material i MKB:s verksamhet.

MILJOMAL: MKB ska minska mdngden farliga &mnen i den
dagliga verksamheten.

Bolaget har inte uppnatt alla delmal som sattes upp fér mal-
perioden. Delmalen rérande upphandling och inkép har priori-
terats pa grund av dess stérre omfattning. Har finns flera goda
resultat.

MKB har under perioden infért nya bioteknologiska rengo-
ringsmedel i all trappstddning. Behovet av ordinarie rengérings-
produkter har dérfér minskat med 5 000 liter per ar.

Efter att forst ha arbetat med en begransningspolicy under
nagra ar har MKB under 2012 infért stopp fér ldggning av plast-
mattor med PVC och ftalater. Syftet ar att minska negativ milj6-
och hélsopaverkan fran mjukgérare och PVC i plastgolven. Par-
kett ar numera férstahandsvalet for de flesta rum.

En ny energisnal blandare har inférts som standard. MKB har
dven tillsammans med nagra andra skanska bostadsbolag valt

att gemensamt gora en vitvaruupphandling med skarpta miljo-
krav, vilket kommer kunderna till godo fram&ver med till exempel
energieffektiv kyl och frys.

Uppfdljning av stéllda miljokrav pa entreprenérer har ocksa
kommit igang, exempelvis avseende asbesthantering hos olika
entreprendrer och produktval inom maleri.

Spisar med keramikhall vinner mark och ar dominerande bland
kundernas val. Dessa ar 25 procent effektivare an traditionella
spisar.

MKB arbetar ocksa med att miljoklassa tre byggprojekt enligt
Miljobyggnad. Avsikten &r bland annat att kvalitetssakra arbetet
med produktval och att pa ett enklare satt kunna visa kunderna
de miljésatsningar som gors.

LOKALA MAL
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MILJOMAL: Samverkan med kunderna genom lokala mal.

| manga miljéfragor &r samarbete med kunderna en avgérande
faktor fér att na resultat. Bolaget fick i bérjan av miljdmalsperio-
den ta emot tva prestigefyllda utméarkelser - FN:s World Habitat
Award och SABO:s miljépris. Bolaget fick ocksa méjligheten att
visa upp sitt hallbarhetsarbete pa varldsutstaliningen i Shang-
hai 2010. Motiveringen till priserna handlar om bolagets sats-
ning pa delaktighet och samverkan med kunderna i Ekostaden
Augustenborg och i miljéfragor.

Under miljdmalsperioden har MKB prioriterat att via de lokala
malen hitta végar att tilldmpa MKB:s generella modell fér dialog
och samverkan, Goérhan, i det dagliga miljdarbetet. | omradet
Nydala har man exempelvis arbetat med Gorhan vid inférande
av matavfallsinsamling. Dialogen med kunderna har lett till att
kunder har medverkat i att inspirera andra kunder i sitt miljohus,
vilket lett till battre sortering.

MKB ar med i det EU-stédda utvecklingsprojektet Climate

MKB ARSREDOVISNING 2012

Living in Cities Concept, CLICC, i samarbete med bland annat
Malmé stad. Gérhan tillampas i CLICC, dar malet &r att fastig-
hetsdgare och kunder samverkar for att minska miljépaverkan
i boendet.

Samverkan med kunderna sker ocksd i de manga stadsod-
lingsprojekt som startas upp i MKB:s omraden. | omradet Se-
ved har till exempel Odlingsnatverket i Seved och Odla i stan
med stéd av MKB anlagt och framgangsrikt odlat en potatisaker.
Samarbetet inkluderar sedan 2012 dven flera odlingsplatser i
Rosengard. Fran sdvél Seved som Ortagard i Rosengard kom-
mer numera lokalproducerad honung.

Dialog sker genom arrangemang som Ekostadens dag, Nydala
torgets dag och Ortagdrds sommarfest, dar miljé blivit vanligare
som tema. Ett annat exempel &r omradet Gullviksborgs samar-
bete med Cykelkdket under en uppskattad sommarvecka 2012
for att uppmarksamma cykling och ateranvandning.



MILJO

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

Hallbar utveckling ska prioriteras i vart miljéarbete och MKB Fastighets AB ska vara
en stark aktor i samhadllsbyggnadssektorn.

. MKB ska i sin roll som Malmds stérsta bostadsbolag verka fér en grén, hallbar och tét stadsutveckling - i var
’ . nyproduktion, affdrsutveckling och i vart befintliga fastighetsbestand.

Vi ska erbjuda vara kunder Idgenheter med god inomhusmiljé och 1dg negativ paverkan pa klimat, hélsa och miljé.
Vi ska erbjuda ett boende dar vi ger vara kunder férutsattningar och inspiration att sjélva ta ansvar och géra

hallbara val.

Vi ska ha en basniva for vart miljdarbete som utgar fran lagkrav och kraven fran var &gare, Malmé stad. Var \
ambitionsniva ska utga ifran det strategiskt basta pa lang sikt utifran ekologisk, ekonomisk och social hallbarhet.

Vi anser att ett malinriktat miljéarbete &r en férutsattning fér affarsméassighet.

. Vi ska strava efter att vara branschledande i arbetet med energieffektivisering och fastighetsnara kallsortering
samt i arbetet med rena, grona stadsmiljoer.

Vi ska fortsatta att utveckla och férbattra arbetet med: produktval, férnybara energislag, transporter, férebyg-
gande av fororening och kvalitetssakrad inomhusmiljé.

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

Climate Living i Cities Concept, CLICC. EU-stott projekt, dar MKB med Ekostaden Augustenborg samarbetar med
Malmé stad, BRF Hilda och BRF Arvid i att hitta I6sningar fér hur invanare i en stad kan minska sina koldioxid-
utslapp.

Nearly zero energy Neighbourhoods (nZen). Utvardera metoder for omfattande energieffektivisering av en fast-
ighet i Lorensborg i samband med renovering. Sker i samarbete med Malmd stad med stdd av EU:s sjunde
ramprogram.

Test av ny metod for konvertering av sjdlvdragsventilation till fran- och tilluftsventilation med vdrmeatervinning.
Samarbete med SWEGON AB, Lunds Tekniska Hégskola och Danska Tekniska Universitetet.

Utvecklandet av en dtbar véxtvdgg i Seved. Samarbete med en student, Odlingsnatverket i Seved, Odla i stan
och PEAB-skolan.

Ekostadens Augustenborgs Avfallsprojekt. Samarbete med SYSAV, VA SYD och Lunds Tekniska Hogskola avse-
ende helhetsldsningar for avfallshantering.

IKT, IoT och energieffektivisering. Projekt som syftar till att genom IT-I6sningar mata och visulisera energian-
vandningen for kunder i Bellevuegarden. Samarbete med Malmé hégskola, Medea och E.ON med stéd av Vinnova.
Deltagande i Lunds Tekniska Hogskolas forskningsprojekt om energieffektivisering, Modell fér kravdriven reno-
vering av flerbostadshus byggda 1950-1975, med stdds av Formas.

Férstudie om hallbarhetscertifiering som verktyg i arbetet med Holma och Holmastaden - The Europan City.
Samarbete med Riksbyggen, med stdd av Hallbara stéder.
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HAQVIN SVENSSON

Lotsen gar i land

Han har deltagit i 200 styrelseméten och arbetat tillsammans
med fem olika VD-ar. Under 2013 gar Haqgvin Svensson i pension,
efter ndstan 30 &r som finanschef och vVD i MKB. Det har varit
en resa frén ett konkursméssigt bolag till ett bolag med mycket
starka finanser.

Varen 1983 var en turbulent tid i MKB. Bade VD och styrelse hade
fatt 1dmna bolaget efter att kommunledningen hade tappat for-
troendet foér ledningen. MKB var i akut kris, med daliga finanser
och som mest 2 600 outhyrda ldgenheter. Bolaget hade gatt med
forlust i 6ver 20 ar och det krdvdes en omfattande rekonstruktion
av bolagets verksamhet. En ung Haqvin Svensson lanades ut fran
Stadskontoret for att tillsammans med den tillféllige, snabbinsatte
VD:n Kjell Viktorsson ta fram en strategi fér hur den ekonomiska
utvecklingen kunde vandas.

- Vi tog fram ett trettiotal punkter att arbeta vidare med. Det hand-
lade om att sdlja av fastigheter, decentralisera organisationen och
inféra affdrsmdssiga principer. Dessutom rekommenderade vi att
sdlja alla nyproduktionsprojekt, vilket var kontroversiellt men helt
nédvdndigt. | stort sett alla punkter genomférdes, berdttar Haqvin
Svensson.

Haqvin Svensson, vice VD

DECENTRALISERING BYGGDE KULTUREN

Kort darefter erbjods Hagvin Svensson att bli finanschef i MKB - en
post som han har stannat kvar pa i ndstan 30 ar. En av de férsta ut-
maningarna blev att decentralisera och radikalt banta organisatio-
nen, som sag helt annorlunda ut &n i dag. MKB hade utfért manga
arbeten i egen regi och hade ett stort antal egna hantverkare som
utférde allt underhallsarbete, inklusive sophdmtningen. Kulturen
var toppstyrd och indtvdand med manga experter men fa medarbe-
tare som hade daglig kontakt med de boende.

- Vi var tidigt ute med att myndigférklara individer. Vi flyttade be-
slutsrdtten ndrmare kunderna och jag tror att det lade grunden for
den MKB-anda som rader @nnu i dag. Vara medarbetare kdnner att
de har mandat och vagar fatta beslut utan att dra fragor i langbéank.

Det &r just kulturen, MKB-andan, som har fatt Haqvin Svensson att
stanna kvar sa léange. Viljan att standigt férbattras, hela tiden med
kunden i fokus, genomsyrar hela MKB. Det var nagot som marktes
under en av de storsta kriserna i bolagets historia - branden i Po-
tatisakern.



- Jag var nummer tva fran MKB att komma till platsen. Det var en
fruktansvérd personlig tragedi fér vara drabbade kunder och ocksa
en oerhérd utmaning for hela bolaget. Men redan morgonen efter
bérjade en stor andel av medarbetarna att anméla sig som frivilliga
att hjélpa till i arbetet med att ta hand om de drabbade och bygga
upp huset. Det visar andan och den sjdlvorganiserande férmagan
i det hadr bolaget. MKB:s styrka sitter i medarbetarna, inte i tegel-
stenarna.

MKB:s kollaps i bérjan av 1980-talet beskriver Haqvin Svensson
som en effekt av ett gammeldags plantdnkande. Det fanns, bade
inom och utanfor bolaget, en instédllning att manniskor behdvde tas
omhand - att de inte sjélva formadde att fatta beslut.

- | dag har vi en helt annan instéllning i bolaget. Vi vill ha en ndra
och émsesidig relation med vara kunder och verkligen ta deras éns-
kemadl och eventuella kritik pa allvar. Om du bor eller driver afférs-
verksamhet j vara fastigheter ska du kdnna att du har det minst lika
bra hos oss som du hade haft ndgon annanstans.

VAGA UTMANA NORMER

En av de stérsta utmaningarna under Haqvin Svenssons tid i bo-
laget har varit att bostadsmarknaden inte fungerar fullt ut. Olika
typer av regleringar har hindrat en valfungerande marknad, vilket
lett till antingen &veretablering eller en brist pa bostader.

- Vi har haft hyresregleringar i Sverige sedan 1940-talet och min
uppfattning dr att de har stor skuld i att hyresmarknaden fortfa-
rande inte fungerar som den borde. Titta pd miljonprogrammet d&r
statliga subventioner gav ett enormt éverskott pa bostdder, som
sedan stod tomma. Nu har vi istdllet en bostadsbrist, dar olika reg-
leringar skrémmer bort privat kapital fran hyresmarknaden. Det &r i
stort sett bara kommunala bolag som vagar bygga hyresrétter, och
det rdcker inte.

Han menar att en daligt fungerande bostadsmarknad framst drab-
bar de svagare grupperna i samhallet - de som saknar kapital att
képa en bostad och de som tvingas bo trangt fér att det inte finns
storre lagenheter att fa.

- Fa fragor &r s omdebatterade som marknadshyror, men vi maste
vdga utmana vart gdngse satt att se pd saker och det har vi alltid
gjort. Vi var forsta allmdnnyttiga bolag att inféra hyresdifferentie-
ring. Malmoémodellen &r ett annat exempel. Den blev senare modell
for de senaste dndringarna i hyreslagen. Men det &r ett oerhort
misslyckande for alla bostadsmarknadens parter att vi nu har bo-
stadskéer igen. P& en vélfungerande marknad finns inga kder.

FORTROENDE MELLAN STYRELSE OCH LEDNING

Men hur utmanar man normer och regelverk som tjansteman i ett
kommunégt bolag? Haqgvin Svensson pekar pa det goda samarbe-
tet mellan styrelse och ledning som en av de viktigaste framgangs-
faktorerna bakom MKB:s férvandling.

- | ledningen har vi genom alla &r ként ett fértroende fran styrelsen
att férsoka bryta ny mark. Styrelsen har pekat ut riktningen, men
sedan gett bolagets ledning fritt mandat att géra de atgédrder som

vianser nédvdndiga. Det har ofta handlat om kontroversiella beslut,
som skapat debatt bade lokalt och nationellt. Det & manga olika
grupperingar som har synpunkter pa MKB och vill vara med och
paverka hur vi arbetar.

Bolaget har gatt med vinst sedan 1987 och &r i dag ett bolag med
stark finansiell stallning. Férutom traditionell fastighetsforvalt-
ning och byggproduktion &r bolaget engagerat i en 1ang rad sociala
projekt runt om i staden. Flera av MKB:s nya hus har vunnit priser
for sin arkitektur eller sitt sociala och miljomdssiga tdankande och
studiebesék fran andra féretag eller organisationer &r vardagsmat.

- Det MKB behdver nu dr en ny framtidsdiskussion. Vi bygger fler
ldgenheter &n de flesta, vi vinner priser och vi &r innovativa i manga
sammanhang. Men vi far inte sla oss till ro och bli en fet katt. Ett
stort vdlmaende bolag riskerar ocksa bli féremal fér dragkamp mel-
lan olika intressen. Vi kan heller inte blunda fér att det finns stora
sociala problem i staden, delvis som en féljd av att bostadsmark-
naden inte fungerar. Det saknas helt enkelt bostédder, inte bara fér
utsatta grupper. Det finns ett "omedborgarskap” i dag som &r oro-
ande och vi mérker det ute i vara omraden varje dag.

BEHOV AV ATT UTMANA STRUKTURER

Enligt Hagvin Svensson ar det dags for en grundlig framtidsdis-
kussion om MKB:s struktur. Det handlar om att se dver bolagets
verksamhet, dgandeformen och kapitalisering. Enkelt uttryckt, att
sakerstélla att MKB drivs pa ett optimalt satt i férhallande till det
syfte Malmo stad har med sitt dgande - att stodja en val fungeran-
de bostadsmarknad.

- Jag menar att Malmé stad behdver utvdrdera om det kapital som
&r bundet i MKB gér bést nytta dér. Staden star infér massiva inves-
teringar i utbildning, infrastruktur och sociala fragor. Kanske kan
delar av MKB:s kapital ge stdrre avkastning déar. Jag dr medveten
om att det &r en kontroversiell frdga, men genom att ta in externa
dqgare och sélja av en del av bestandet skulle kapital frigéras som
kan anvéndas béttre. Jag &r 6vertygad om att det finns langsiktiga
dgare som skulle se MKB som en vdaldigt intressant investering. Sta-
dens dgande i MKB bor vara ett medel - inte ett mal.

En annan utmaning ar att fortsatta att sporra den egna verksam-
heten. Det farligaste for ett vdlmaende bolag &r att sla sig till ro.

- Risken med att ha mycket pengar &r att du sénker kraven pa I6n-
samhet i investeringarna, bade ndr det géller nyproduktion, reno-
vering och férvérv. Samtidigt bygger vi fler hus &n nagon annan.
Men det rdcker inte ndr vi fortfarande har en bostadsmarknad som
&r i obalans. Vi maste anstrdnga oss for att bygga dnnu mer, pa ett
sdtt som gor att vi behdller rimliga hyresnivaer. Staden borde se
6ver bolagsstyrningen sa att man far full effekt av MKB:s finansiella
och intellektuella kapital. Samtidigt maste vi vdrna om kulturen i
bolaget, sa att vi behdller var entreprenérsanda och vart sociala
engagemang.

Haqvin Svenssons resa med MKB gar mot sitt slut. P4 manga satt
forkroppsligar han sjdlv den MKB-anda han beskriver: En vilja att
féréndra, och en férmaga att fatta beslut.



EKONOMISK OVERSIKT

fére 1950 50-tal
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Antal Igh

FASTIGHETSBESTAND

MKB &r sedan ldnge den stdrsta fastighetsdgaren pa bostadsmark-
naden i Malmo. Bolagets andel av hyresldagenheterna ar 33 pro-
cent. Under 2012 fardigstédlldes 133 lagenheter, varav 129 ar ny-
producerade och 4 har tillkommit genom att bygga om i befintliga
fastigheter.

Under aret har nyproduktionen i kvarteret Sundholmen p& On i Lim-
hamn fardigstéllts. Det &r MKB:s forsta etablering i omradet som
omfattar On, Limhamns sjéstad och Limhamns I&ge. Det &r tidigare
industrimark som nu successivt omvandlas till ett attraktivt bostads-
omrade och som pa ett tilltalande satt bidrar till att tydligare koppla
Limhamn till havet.

Under aret har bolaget lagt stort fokus pa ett processinriktat
forandringsprojekt, som bland annat har resulterat i en ny organi-
sationsstruktur. Som en del i denna férandring har bolaget inrattat
en ny tjanst - fastighetsutvecklare. Fastighetsutvecklarnas uppgift
&r att gora strategiska bedémningar i syfte att uppna balans mel-
lan kundernas efterfrdgan, MKB:s erbjudande och effektiv ekonomisk
fastighetsforvaltning.

Under 2012 6kade antalet invanare i Malmé med 4 740 personer.
Invdnarna blir fler i samtliga stadsdelar utom i Rosengard, d&r antalet
minskat med 128 personer. Trangboddheten har i delar av Rosengard
ldnge varit ett faktum som bland annat har lett till 6kat slitage pa
fastigheterna, sdmre hemmiljoé och ett allmant férsamrat inomhuskli-
mat. Det &r darfor positivt att antalet invanare i stadsdelen sjunker.

Omflyttningen under 2012 &r pa en rekordlag niva. Knappt 10 pro-
cent eller 2 256 ldgenheter har bytt hyresgést under aret, vilket &r
den ldgsta nivan under hela 2000-talet.

LAGENHETERNAS MEDELHYRA OCH ANTAL
EFTER BYGGDECENNIUM

913 kr/kvm

60-tal 70-tal  80-tal 90-tal  OO-tal 10-tal
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MKB:S FASTIGHETSBESTAND

HYRESNIVA

1497 kr/kvm

2013-01-01

Yta (Tkvm) Andel Hyra (Mkr) Andel
Bostader 1542 91% 1626 90%
Lokaler 157 9% 141 8%
Bilplatser 37 2%
Summa 1699 100% 1804 100%
LAGENHETER Antal Igh Andel
A-lage 4754 21%
B-lage 10332 46%
C-lage 7584 33%
Summa 22 670 100%
YTA Yta (Tkvm) Andel
A-lage 381 23%
B-ldge 701 41%
C-lage 617 36%
Summa 1699 100%
HYRA Hyra (Mkr) Andel
A-lage 477 27%
B-lage 745 41%
C-lage 582 32%
Summa 1804 100%
MARKNADSVARDE Vérde (Mkr) Andel
A-lage 7517 37%
B-ldge 8 107 39%
C-lage 4 959 24%
Summa 20583 100%

FAKTA:

MKB:s andel av Malm&s hyresldagenheter har kat mar-

ginellt under aret och utgér strax éver 33 procent av

marknaden.

Bestandet vérderas till 20,6 miljarder kronor.

MKB ager 283 bebyggda fastigheter, en 6kning med 2

fastigheter jamfort med 2011.

Totalt innehaller fastigheterna 22 670 Idgenheter, varav

571 studentldgenheter och 691 seniorldagenheter, en 6kning

med 131 sedan 2011.

MKB férvaltar ytterligare 404 studentldgenheter at Stads-

fastigheter, varav 141 lagenheter ar avsedda for internatio-

nella studenter.

2012 var de samlade hyresintakterna 1,7 miljarder kronor.

MKB:s dgda férvaltningsyta ar 1699 080 kvadratmeter

(1689 318). Sedan ar 2000 har ytan ékat med 12,2 procent.
. Taxeringsvardet var 13,1 miljarder kronor (13,0).
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FASTIGHETER | A-LAGEN LOKALANDEL

+ 23 procent av MKB:s uthyrningsbara yta finns i A-ldgen. Andelen lokaler utgér cirka 9 procent av total area och bestar nas-

+ 27 procent av bolagets hyresintdkter kommer fran fastigheter i tan uteslutande av ytor som &r integrerade i bostadsbestandet.
A-lagen. Lokalerna ar huvudsakligen uthyrda till foretag med verksamheter

+ Som A-ldge réknas centrala Malmé och omraden i véstra Malmé som kompletterar boendet med olika former av serviceverksam-
sdsom Mellanheden, R&dmansvangen, Potatisdkern, Vastra ham- het. 47 procent av hyresintdkten kommer fran avtal som I8per ut
nen och On i Limhamn. under de kommande tva aren. 16 procent av intdkterna kommer

+ MKB:s marknadsandel av hyresldagenheter i A-ldgen ar 17 procent. fran avtal tecknade till 2017 eller l&ngre.

FASTIGHETER | B-LAGEN MKB:S MARKNADSANDELAR
. . . ) (antal hyresratter i Malmo)
+ 41 procent av MKB:s uthyrningsbara yta finns i B-lagen.

+ 41procent av bolagets hyresintdkter kommer fran fastigheter i B-
1dgen.

+ Som B-ldge rdknas omraden néra centrum. Det &r till exempel
Augustenborg, Kirseberg, Lorensborg, Mdllevangen, Sédervéarn,
Ostervérn och Ostra Skravlinge.

» MKB:s marknadsandel av hyresldgenheter i B-ldgen ar 43 procent. A-lage 17% B-lige 43% C-lige 47%

MKB:S LAGESFORDELNING

FASTIGHETER | C-LAGEN (uthyrbar yta, bostader och lokaler)

+ 36 procent av MKB:s uthyrningsbara yta finns i C-lagen.

Lage
+ 32 procent av bolagets hyresintdkter kommer fran fastigheter i
C-lagen. A-23%
+ Som C-lage raknas de storskaliga miljonprogramsomradena sa- B - 41%
som Nydala, Holma, Kroksback och Rosengard.
C-36%

+ MKB:s marknadsandel av hyresldagenheter i C-ldgen ar 47 procent.

MKB:S LAGENHETSSTORLEKAR

1rok - 14%
2 rok - 36%
3 rok - 35%
B 4rok-12%
EEEER
ENEEEEEEEE B 5ok och stérre - 3%
MARKNADSANDELAR
(antal bostader i Malmé, totalt 148 243,
i respektive lage, 2011-12-31) A-lége B-lage C-lage
MKB - 9% MKB - 15% MKB - 26%
Streckad linje visar tankt jamviktsférdelning
25 procent for respektive upplatelseform.
MKB
Priv. hyresrétt Aganderatt
Bostadsratt
A-lége B-lage C-lage
Totalt 55 092 Totalt 65 362 Totalt 27 789
ANDEL BOSTADER
| RESPEKTIVE LAGE Totalt Malmo B-ldge
Hyresratt MKB 15% 9% 15% 26%
Hyresratt privat 31% 38% 25% 32%
Bostadsratt 39% 37% 41% 35%
Aganderéatt 15% 16% 19% 7%
Totalt hyresratt 46% 47% 40% 59%
Summa total 100% 100% 100% 100%

Kélla: Malmé stad
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RESULTATSTRUKTUR

MKB:s resultat efter finansnetto dkade kraftigt under 2012 i for-
héllande till féregdende ars niva, 197 miljoner kronor (35). Hyres-
intdkterna 6kade med 91 miljoner kronor (70), finansnettot for-
battrades till 116 miljoner (159) och underhalisnivan blev nagot
lagre 466 miljoner (496). Driftnettot forbattras darmed med 120
miljoner kronor till 516 miljoner (396). Det beror framfér allt péd
en nagot ldgre underhallsvolym, effektiviseringar och 6kade hyror.

Bolagets langsiktiga resultatférmaga - uttryckt som superdrift-
netto (driftnetto fére underhall) - har starkts. Superdriftnettot ska
|angsiktigt svara fér bolagets férmaga att betala rantor och under-
hall. Superdriftnettot 6kade med ndrmare 9 procent till 580 kronor
per kvadratmeter, totalt 981 miljoner kronor. De senaste fem aren
har superdriftnettot i genomsnitt 6kat med drygt 5 procent per ar.
Eftersom underhdll och réntor varierar dver tiden 6kar betydelsen
av att den underliggande resultatférmagan utvecklas stabilt.

RESULTAT- OCH KASSAFLODESUTVECKLING (Mkr)

Resultat efter finansnetto Kassaflode Driftnetto
Superdriftnetto
= 981
516
_ B _ 411
[ | wm 197
-08 -09 -10 -1

Under senare ar har bolagets underhalisvolym &dkat kraftigt. Un-
der 2012 uppgick volymen till 275 kronor per kvadratmeter (296).
Det ar 98 kronor mer per kvadratmeter an genomsnittet for kom-
mundgda bostadsbolag 2011, vilket motsvarar 166 miljoner kronor.
Underhallsnivan under de kommande sju till atta aren bedéms ligga
strax under 300 kronor per kvadratmeter.

Den genomsnittliga rantekostnaden fér bolaget uppgick till 2,4
procent (3,5), motsvarande 116 miljoner kronor netto. Av kostnader-
na utgér 0,4 procent, eller 38,5 miljoner kronor, vardedifferenser
avseende rantederivat.

For att kunna behalla bolagets finansiella kapacitet i ljuset av de
mycket omfattande underhallsbehoven, dven under kommande ar
och en atergang till normala réntenivaer kravs resultatférbattringar
framdver - bade i form av hyreshdjningar och i produktivitetsférbatt-
ringar. Hyreshgjningar behdvs ocksa for att fa bostadsmarknaden
att fungera effektivare. Inom bolaget pagar ett program, bendmnt
100-jakten, som syftar till hdjning av produktiviteten. Fullt genom-
slag véntas under ar 2013.

MKB ARSREDOVISNING 2012

Direktavkastningen pd bokfort fastighetsvdarde uppgick 2012
till 7,1 procent (5,7). Totalavkastningen, baserad pa fastigheternas
marknadsvarden, uppgick till 8,2 procent (10,1), férdelat pa 2,7 pro-
cent (2,3) i direktavkastning och 5,5 procent (7,8) i vardeférandring.

Rantetdckningsgraden 2012 6kade till 4,5 (2,5) framst beroende
pa minskade réntekostnader och 6kade hyresintakter under aret.

RANTETACKNINGSGRAD
(Resultat efter finansnetto plus avskrivningar plus upp- och ned-
skrivningar av fastigheter plus rantenetto delat med réntenetto)

4,5

-08 -09 -10 -1

MARKNAD OCH HYRESINTAKTER

Aven 2012 har kdnnetecknats av fortsatt stor brist pa hyreslagen-
heter. | genomsnitt under aret har vakanserna uppgatt till cirka 0,7
procent, vilket & nagot hégre jamfort med féregaende ar (0,5).
Vakanserna beror pa den ¢kade volymen ldgenhetsrenoveringar
och moderniseringar. Merparten av ldgenheterna var kontrakte-
rade for senare inflyttning. Omsé&ttningen pa kunder uppgick till
9,8 procent (11,4), vilket reflekterar obalansen pa hyresmarknaden
i Malmg; erfarenhetsmadssigt torde en balanserad hyresmarknad
uppvisa en omsattning runt 15-20 procent.

Den genomsnittliga bostadshyran i januari 2013 var 1055 kronor
per kvadratmeter. Férhandlingarna om 2013 ars hyror var vid bok-
slutstillfallet inte avslutade.

MKB har sedan bérjan pa 1990-talet genomfért en successiv dif-
ferentiering av hyrorna i bestandet med hansyn till fastigheternas
ldge och kvalitet. Darfor ligger snitthyrorna i C-lagen mellan 850
och 1 050 kronor per kvadratmeter, medan ldgenheter i A-ldgen
har snitthyror mellan 1 050 och 1 300 kronor per kvadratmeter,
beroende pa véardear. | fastigheter nyproducerade pa 2000-talet
och som ligger i A-ldgen, exempelvis Potatisakern och Vastra ham-
nen och Limhamn/Bunkeflo, ligger hyrorna mellan 1400 och 1800
kronor per kvadratmeter, med ett snitt pa 1525 kronor. Totalt sett
beddms hyrorna ligga under den marknadsmaéssiga jamviktsnivan;
de flesta delmarknader kdnnetecknas av éverefterfragan. Efterfra-
gedverskottet bedéms vara storst i fastigheter i A-ldgen och som
ar producerade fére millenniumskiftet.

Under 2012 fortsatte bruksvardesdversynen i bestandet. De nya
hyrorna tas ut av nyinflyttade kunder (inflyttningshyror). Sittande
kunder far den nya hyran férst efter en langre infasningsperiod. Om
det nya bruksvardet sjunker, genomférs sédnkningen direkt. Vid ars-
skiftet hade drygt 21200 lagenheter varderats enligt det nya syste-
met och endast cirka 1300 ldgenheter aterstar. Med anledning av
detta haller bolaget tillsammans med Hyresgéstféreningen pa med
en uppdatering av den sa kallade Malmémodellen som ska ligga till
grund fér en fornyad vardering av samtliga lagenheter. Syftet med



dversynen &r att fa en I6pande anpassning av hyressattningen for
att darigenom stddja hyresmarknadens funktionssatt.

LOKALER, ARSHYROR OCH YTOR

2013-01-01
Arshyra Uthyrningsbara ytor
Lokaltyp Mkr  Andel % Tkvm Andel
Kontor 30 22 28 18
Butiker 42 30 38 24
Kommunal service 47 34 44 28
Ovriga 21 15 47 30
Summa 141 100 157 100
LOKALHYRESKONTRAKTENS LOPTIDER
Arshyra Mkr Andel %
2013 30 21
2014 36 26
2015 33 23
2016 20 14
2017 och senare 22 16
Summa 141 100

DRIFTKOSTNADER

MKB:s driftkostnad, inklusive central administration, exklusive un-
derhall, tomtrattsavgéld och fastighetsskatt, minskade 2012 med
drygt 1 procent till 420 kronor per kvadratmeter. Minskningen ar
hanférlig till minskade brandskador och effektivitetsférbattringar
inom bland annat skadehantering, driftoptimering och effektivare
inkdps-/upphandlingsprocesser. De totala driftkostnaderna har
under flera ar legat under snittet fér kommun&dgda bostadsbolag.
Kostnadsnivan ska ses i relation till MKB:s kundstruktur med en hég
andel barnfamiljer i manga omraden och hég boendetéathet.

DRIFTKOSTNADER (kr/kvm) 2012 2011
Reparationer/Skador 45 53
Skotsel, inre och yttre 92 91
Renhallning 23 22
Vatten 33 33
El 27 30
Bransle 101 97
Administration 79 7
Ersattning till Hyresgastforeningen 4 4
Kabe-TV, Bredband

Ovriga driftkostnader 11 12
Summa driftkostnader 420 425

UNDERHALLSKOSTNADER
MKB:s fastigheter &r i gott skick och underhalls fortlépande enligt
plan. Ambitionen &r att utnyttja aterstdende livslangder hos olika
komponenter, men ocksa férnya och modernisera nar efterfragan
finns. Satsningarna pa bestandet har 6kat kraftigt under senare
ar. 2012 blev utfallet ndgot ldgre &n féregdende ar, kostnaderna
uppgick till 275 kronor per kvadratmeter (296). Det ska jamféras
med snittet fér SABO-féretagen som uppgick till 177 kronor ar 2011.
Skalet till de dkade insatserna under senare ar ar aldersstruktu-

EKONOMISK OVERSIKT

ren pa fastigheterna. Utover fastigheternas ytterskal - fonster, tak
och fasader - handlar det bland annat om renovering av stammar,
badrum och kdk. Under den kommande 7-8 arsperioden bedéms den
arliga kostnadsnivan ligga pa en niva strax under 300 kronor per kva-
dratmeter. Darutdver 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 ingar inte reparationer, vilka redovisas som drift-
kostnader. S&ddant ldgenhetsunderhall och tillval som hyresgés-
terna bestéller av MKB, och betalar genom tilldgg pa hyran, har
dkat kraftigt under senare ar och uppgick 2012 till 67 kronor per
kvadratmeter.

DRIFT- OCH UNDERHALLSKOSTNADER (kr/kvm)

Drift Underhall
— —_— 420
275
-08 -09 -10 -1 2012
DRIFTNETTO (kr/kvm)
Driftnetto Superdriftnetto
(driftnetto fére underhall)
580
305
-08 -09 -10 -1

FASTIGHETSSKATT

Fastighetsskatten uppgick 2012 till 40 miljoner kronor (38), 23 kro-
nor per kvadratmeter. Bolagets latenta fastighetsskatt ar mycket
Idg. Denna definieras som den aterstdende skattereduktion som
ldmnas pa fastigheter med vardear 2002 och yngre. Denna reduk-
tion uppgar till 6,5 miljoner kronor, 4 kronor per kvadratmeter, och
bortfaller successivt till och med ar 2020.

SKATTESITUATION

Skillnaden mellan bokféringsméssigt restvarde pa fastigheterna och
skattemassigt varde uppgick vid utgangen av 2012 till 957 miljoner
kronor (953). Temporara skillnader for finansiella instrument upp-
gar till 48 miljoner kronor (0). MKB har inga obeskattade reserver.

MKB ARSREDOVISNING 2012

45



EKONOMISK OVERSIKT

46

FINANSIERING OCH FINANSIELLA RISKER

MKB ar i sin verksamhet exponerad mot olika typer av risker.
Bolaget arbetar kontinuerligt med att identifiera och vardera
dessa risker i syfte att minimera effekterna pa bolagets verk-
samhet och framtida utveckling.

MKB strévar efter att ha bred tillgang till saval finansieringskallor
som tekniker foér att optimera rante- och finansieringsrisker. | syfte
att optimera kommunkoncernens effektivitet ska bolaget samverka
med Malmé stad i fraga om upplaning och andra finansaktiviteter.
Vid arsskiftet uppgick upplaningen hos stadens internbank till 2,5
miljarder kronor medan den egna publika finansieringen - certifikat
och obligationer - stod for 2,0 miljarder. Den genomsnittliga rante-
bindningstiden uppgick vid arsskiftet till 3,8 ar med hansyn tagen
till derivat. Medelrantesatsen var vid samma tidpunkt 1,8 procent
inklusive periodiserat marknadsvarde for derivat. Den finansiella
nettoskulden 6kade under aret med 228 miljoner kronor till cirka
4,8 miljarder kronor.

Kostnaderna fér finansiering med 1ang kapitalléptid har ékat av-
sevart i sparen av finanskrisen, oavsett om upplaningen har skett
dver bank eller emission av obligationer. | syfte att erhalla Iang
kapitalléptid till 1dg kostnad har bolaget tre "obligationspaket” pa
sammanlagt 1,0 miljarder kronor med aterstaende l6ptider pd mel-
lan 2,5 och 4,5 ar. Paketen innehaller upplaning i form av obliga-
tioner och 1an, placering i bostadsobligationer och upplaning via
repomarknaden. Paketens ranterisker ar neutraliserade. Uppldgget
hojer bruttolaneskulden i motsvarande man.

RANTEKOSTNADER

Den sedan mycket 1ang tid konsekvent tillampade inriktningen: ra-
ting, relativt kort réntebindning skyddat av réntetak, Ianga kredit-
avtal samt hég andel publik finansiering, har gjort att MKB 6ver tid
haft mycket 1aga finansieringskostnader. Under 2012 uppgick den
genomsnittliga rantekostnaden till 2,4 procent (3,5), varav vardedif-
ferenser avseende derivat héjde kostnaden med 0,4 procentenheter.

LAN OCH RANTEBARANDE TILLGANGAR

RANTEKOSTNADER
2007 2008 2009 2010 2011 2012
3,6% 4,5% 1,7% 1,5% 3,5% 2,4%
LANEPORTFOLJ

Laneportféljen bestdr av en balanserad blandning av kort- och
Idngfristiga krediter. Den totala I&neportféljen pa 5,9 miljarder kro-
nor &r férdelad pa 1an hos internbanken (2,5 miljarder kronor), cer-
tifikat (1,1 miljarder kronor), obligationslan (0,9 miljarder kronor),
Ian pa repomarknaden (0,4 miljarder kronor) samt tva bilaterala
Ian (1,0 miljarder kronor). Den genomsnittliga rantebindningstiden,
inklusive derivatpositioner, uppgick vid arsskiftet till 3,8 ar (4,3).
Medelrantesatsen uppgick vid samma tidpunkt till 1,8 procent in-
klusive periodiserat marknadsvarde for derivat. Det finns dven fler-
ariga kreditloften fran flera banker. Med beaktande av kreditlof-
tena uppgick den genomsnittliga medelléptiden for lanen till 3,2 ar.

Derivatpositionerna (exklusive de rantebytesavtal som ar knutna
till ovan ndmnda paket) bestod vid arsskiftet av fem rantetak och
nio rantebytesavtal. Rantetaken hade en volym om 4,0 miljarder
kronor med lédngsta I6ptid december 2015 och medelldptid pa 2,2
ar (1,9). Strikenivan &r 4,0 procent pa samtliga rantetak. Ranteby-
tesavtalen, sa kallade swaps, har en volym pa 1,7 miljarder kronor
med en genomsnittlig I6ptid pd 2,2 ar och en marknadsrénteniva pa
i snitt 1,3 procent. Derivaten redovisas enligt Redovisningsradets
rekommendationer till marknadsvardet pa bokslutsdagen, netto
-38,5 miljoner kronor.

Kommunfullmdktige i Malmo har beslutat att méjliggdra for kom-
munstyrelsen att bevilja borgen eller 1an fran Malmd stad pa hela
MKB:s upplaning, dock hdgst 8 miljarder kronor varav 3,5 miljarder
var utnyttjat vid arsskiftet. MKB betalar marknadsmaéssig avqift for
att kompensera fér de béattre villkor som dessa dtaganden innebér.
Den publika finansieringen - certifikat och obligationer - vilar pa
bolagets rating. Inga av MKB:s uttagna pantbrev (2,5 miljarder kro-
nor) var beldnade vid arsskiftet.

2012-12-31

Varav
Mkr Laneram* utnyttjat Andel % Ranta % Sakerstallning
Certifikatprogram 4 000 1143 19 1,6 Rating
Repo-lan** 980 427 7 1.4 Obligationer
Bilaterala 1&n - 1000 17 2,6 Borgen
Obligationslan = 860 15 2,7 Rating
Direktlan Malmé stad - 2 495 42 -
Kreditléften 3700 - - - Borgen och pantbrev
Checkrakningskredit 100 - - - Pantbrev
Summa lan 5925 100
Bostadsobligationer 1041 Se not 16
Bank 112
Summa réntebérande tillgdngar 1153
Finansiell nettoskuld 4772

*Omedelbart lyftbara krediter uppgar till 3 408 miljoner kronor.
** Fgrsaljning av bostadsobligationer med avtal om aterkdp, sa kallat repoavtal.
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FORFALLOSTRUKTUR FINANSIELL NETTOSKULD

2012-12-31
RANTEFORFALL RANTEFORFALL LANEFORFALL
EXKL DERIVAT INKL DERIVAT LANEFORFALL INKL KREDITAVTAL
Mkr Rantesats Andel Mkr Andel Mkr Andel Mkr Andel
2013 3413 - 100% = - 2113 44% 0 -
2014 - - - 663 14% 800 17% 1463 36%
2015 360 - - 2 360 49% 860 18% 860 18%
2016 - - - 700 15% 0 0% 1450 25%
2017 1000 - - 1050 22% 1000 21% 1000 21%
MEDELRANTA - 2,1% - 1,.8% - - - - -
MEDELLOPTID - - 1,2 ar - 3,8ar - 1,8 ar - 3,2ar
SUMMA 4772 100% 4772 100% 4772 100% 4772 100%
KREDITVARDIGHET LANESKULD OCH RANTA
MKB &r sedan 1998 kreditvarderat av Standard & Poor’s. Det L&n (Mkr) Rénta (Mkr) Réanta (%)

aktuella kreditbetyget ar:

4772
« AA-(stable) fér Iangfristig internationell upplaning B
. A1 for kortfristig internationell upplaning [ ]
. K1 fér kortfristig inhemsk upplaning
BELANINGSGRAD
Rantebarande nettoskuld i procent av fastigheternas marknadsvarde 2.4%
23%
| — —_— _— 116

-08 -09 -10 -1
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FINANSPOLICY
MKB &r i sin verksamhet exponerad fér ett antal finansiella risker, som

ranterisk, finansieringsrisk och kreditrisk. Ramarna fér den finansiella
riskhanteringen faststélls arligen av MKB:s styrelse i en finanspolicy,
som omprévas minst en gang per ar. Policyn ryms inom ramarna for
Malmo stads finanspolicy.

RANTERISK

Rénterisk &r risken att férdndringar av marknadsrantorna paverkar
MKB:s upplaningskostnad. Fér att hantera och begransa ranteris-
kerna arbetar MKB med en riskmodell, ddr samtliga finansiella posi-
tioner marknadsvarderas och kvantifieras utifran en normportfélj.
Normportféljen innebdr en jamn rantebindningsstruktur fran en
dag upp till fyra ar och det &r vid avvikelser fran denna norm som
ranterisken kvantifieras.

For att kunna kvantifiera ranterisken goérs historiska analyser for
att utreda hur stor den mest sannolika ranteférandringen blir pa
olika I6ptider (VAR-analys). Utifran dessa parametrar har styrelsen
gett ett riskmandat pad 0,55 procent av nettolaneskulden (fér nar-
varande 26 miljoner kronor) med méjlighet att i vissa situationer ga
upp till 0,69 procent (33 miljoner). Det innebar att om de sannolika
rénteféréandringarna intraffar far vardeférandringen inte dverstiga
26 miljoner respektive 33 miljoner kronor.

Den 31 december 2012 var riskutnyttjandet 13,9 miljoner kronor
(12,2).

RANTEKOSTNADER VID ALTERNATIV RANTEUTVECKLING

Marknadsranta, Mkr* 2013 2014 2015 2016 2017
2,0% 85 90 91 90 95
3,0% 117 128 130 130 141
4,0% 150 166 169 169 187
5,0% 142 175 192 208 234

*Rénta pa nettoldneskuld 4 772 Mkr (2012-12-31)
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FINANSIERINGSRISK

Finansieringsrisk ar risken att nddvandigt kapital inte kan anskaffas
Overhuvudtaget eller endast till mycket hdg kostnad. MKB:s policy
for att begrénsa denna risk &r att lanefdrfallen ska vara jamt forde-
lade 6ver tiden samt att den genomsnittliga kapitalbindningen pa
rantebdrande skulder ska 6verstiga tva ar. Bolaget ska ocksa halla
en likviditetsreserv som tdcker det samlade finansieringsbehovet
de kommande sex manaderna. Den 31 december 2012 var den ater-
stdende kapitalbindningen i MKB:s laneportfélj 3,2 ar. Summan av
likvida medel och bekraftade kreditl6ften var 3,8 miljarder kronor,
varav outnyttjade krediter uppgar till 3,7 miljarder. Omedelbart lyft-
bara krediter uppgar till 3,4 miljarder kronor.

KREDITRISK

Kreditrisk ar risken att en motpart inte kan uppfylla sina ekonomis-
ka dtaganden gentemot MKB. Denna risk uppstar dels vid placering
av likvida medel, dels som motpartsrisken vid derivatavtal. For att
minimera denna risk har styrelsen i MKB beslutat om ett begrdnsat
antal godkdnda motparter och limiter.

UTSIKTER 2013

Laneskulden berdknas 6ka med runt 700 miljoner kronor under
2013 med anledning av pagdende och planerade investeringar.
Réntekostnaderna berdknas bli ldgre 2013 i takt med att forfal-
lande krediter omsatts till en lagre marknadsranta. Med hansyn till
skarpta kapitaltdackningsregler och 6kade rantespreadar kommer
bolaget i 6kad grad att 1dna direkt av Malmé stad i syfte att ef-
fektivisera kommunkoncernens finansieringskostnader. Bolagets
strateqi &r att dven fortsattningsvis uppratthalla en hég finansiell
kompetens och arbeta med en stor uppsattning finansieringsverk-
tyg (internbank/egna lan, lang/kort kapitalbindning, kreditavtal,
rating, publika lan/bilaterala I&n, derivat med mera) fér att med
hog flexibilitet kunna optimera olika marknadslagen.
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FASTIGHETERNAS VARDE

Virdet pd MKB:s fastigheter 6kade totalt sett under 2012 med
7.9 procent (10,0) till 20,6 miljarder kronor (19,1) (vardetidpunkt
januari 2013). Efter justering for nytillkomna fastigheter, varda
443 miljoner kronor, har virdeférandringen under aret uppgatt
till 5,5 procent. Direktavkastningen var 2,7 procent (2,3) och to-
talavkastningen uppgick ddrmed till 8,2 procent (10,1).

MKB:s fastigheter ar bokférda till 7,7 miljarder kronor (7,5). Det
motsvarar 4 512 kronor per kvadratmeter (4 454). Fastigheternas
marknadsvarde beddms av MKB till 20,6 miljarder kronor, vilket
motsvarar 12 114 kronor per kvadratmeter (vardetidpunkt januari
2013). Till grund foér varderingen ligger enintern vardering av samt-
liga fastigheter som haft féljande syften:

Att presentera beddmt marknadsvarde, justerad soliditet och
totalavkastning.

Att faststdlla eventuella ned- och uppskrivningsbehov.

Att anvandas som en del i den ekonomiska uppféljningen.

VARDERINGSMETOD

Varderingen foljer Svenskt Fastighetsindex (SF1) riktlinjer. Den har
gjorts med hjdlp av en avkastningsbaserad metod, dar framtida
driftnetton, rdntebidrag och stérre underhallsbehov samt restvér-
det vid kalkylperiodens slut bedémts for varje enskild fastighet.
For kalkylering har analysverktyget Datscha anvdnts. Antaganden
kring drifts- och underhallsnivaer samt avkastningskrav har vali-
derats av auktoriserade fastighetsvarderare pa NAI Svefa, som
dven har stallt fastigheternas marknadsvarden i relation till orts-
prismetoden. Varderingen baseras pa hyresnivan i januari 2013. |
kanslighetsanalysen belyses vilken effekt olika hyresékningar 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
underhallskostnader. | kalkylen har stérre renoveringsbehov tagits
med, dar det bedémts som nddvandigt for att uppratthalla fastig-
hetens skick och standard. Drift- och underhallskostnaderna ligger
iintervallet 300-575 kronor per kvadratmeter med ett medelvarde
pa 413 kronor per kvadratmeter.

Direktavkastningen har justerats for risker kopplade till de objekt,
dar det har beddmts som nodvandigt. Det genomsnittliga direktav-

OMRADE - MARKNADSVARDE

kastningskravet fér bostader ligger pa 5,2 procent (5,4). Tabellen
visar i sammandrag direktavkastningen i olika delar av staden.

Rantebidragen avvecklades under 2012.

REFERENSTABELL DIREKTAVKASTNING BOSTADER (%)

OMRADE 2012 2011
Augustenborg 5,50 5,50
Bellevuegarden 5,00 5,00
Fridhem 3,50 3,50
Holma 5,75 6,00
Lorensborg 5,00 5,00
Mellanheden 4,25 4,25
Rérsjostaden 4,25 4,25
Sorgenfri 5,50 5,50
Térnrosen 6,50 6,50
Vastra hamnen 4,00 4,00

Samtliga indata i varderingsmodellen framgar av tabellen nedan.

Vardetidpunkt Januari 2013

Kalkylperiod 10 ar
Inflation 2%
Hyresutveckling per ar 2%
Drift- och underhallskostnad, medel 413 kr/kvm
Driftkostnadsutveckling 2%
Underhallskostnadsutveckling 2%
Vakansgrad Bostader 01-0,6%
Vakansgrad Lokaler 0-10%
Kalkylranta 55-10 %

Direktavkastningskrav (bostader) 3,5-6,60 % (medel 5,2 %)

BEDOMT MARKNADSVARDE

Marknadsvardet pd MKB:s fastighetsbestand beddémdes vid var-
deringstidpunkten i januari 2013 till 20,6 miljarder kronor. Det
beddmda marknadsvardet i januari 2012 var 19,1 miljarder kronor.
Efter justering for nytillkomna och salda fastigheter, varda 443 mil-
joner kronor, har vardeférandringen uppgatt till 5,5 procent.

BEDOMT LAGE Totalyta, kvm  Marknadsvdarde, Mkr Ytandel Vardeandel Avkast. krav Kr/kvm
A 381000 7517 22% 37% 4,1% 19731
B 701 000 8 107 41% 39% 5,5% 11 564
C 617 000 4959 36% 24% 6,1% 8037
Summa 1699000 20583 100% 100%

Medelvade 5,2% 12 114

MKB ARSREDOVISNING 2012



KANSLIGHETSANALYS

En kanslighetsanalys har gjorts for att belysa vilken effekt olika
faktorer har pa marknadsvardet. Resultatet av analysen framgar
av tabellen nedan.

Justerat
Kénslighet %  varde Mdr  Forandring %

Marknadsvarde 20,6
Driftkostnader (momentan) 1 20,4 -1
Hyresdkning (momentan) 1 20,9 2

Hyresdkning (momentan) 3 21,6
Direktavkastning minskning 0,5 22,9 11
Direktavkastning minskning 1 25,6 24
Direktavkastning 6kning 0,5 18,9 -9

FASTIGHETERNAS TOTALAVKASTNING

Totalavkastningen fér fastighetsbestandet, det vill sdga direktav-
kastningen plus arets vardeférandring, uppgick till 8,2 procent (10,1).
Direktavkastningen &r enligt SFl:s definition det verkliga redovisade
driftnettot inklusive rantebidrag i relation till fastighetens genom-
snittliga vérde under aret (marknadsvardet vid arets bdrjan med
tilldgg for halften av arets investeringar och halften av arets drift-
netto). Direktavkastningen blev 2,7 procent (2,3). Det gav tillsam-
mans med vardedkningen pa 5,5 procent (7,8), exklusive nytillkomna
fastigheter, en totalavkastning fér bestandet pa 8,2 procent (10,1).

FASTIGHETERNAS TOTALAVKASTNING (%)
. Direktavkastning . Vardeférandring . Totalavkastning

8.2%

5,5%

2, 7%

-08 -09 -10 -1
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REDOVISAD OCH JUSTERAD SOLIDITET

OVERVARDE

Det sammanlagda vardet av de fardigbyggda fastigheterna var vid
arsskiftet 20,6 miljarder kronor, vilket motsvarar 12 114 kronor per
kvadratmeter. Med utgdngspunkt fran marknadsvardet berdknas
fastigheternas 6vervarde till 12,9 miljarder kronor. Det &r en 6kning
med cirka 12 procent fran forra aret.

TAXERINGSVARDE

Taxeringsvardet uppgick vid arsskiftet till 13,1 miljarder kronor (13,0)
eller 7 731kronor per kvadratmeter (7 705). Det totala taxeringsvar-
det uppgick till 64 procent av det bedémda marknadsvardet (68).

Mkr Mark Byggnad Totalt
Bostader 3205 8958 12 163
Lokal 202 769 972
Summa 3408 9728 13135
Darav tomtratt 60 304 363

JUSTERAD SOLIDITET

Bolagets redovisade egna kapital uppgar till 2,8 miljarder kronor
och soliditeten till 30 procent. Med hansyn till 6vervarden i fastig-
hetsbestandet, 12,9 miljarder kronor, kan den justerade soliditeten,
utan justering for skatteeffekter, berdknas till 71 procent. De olika
vdarderingsbegreppen sammanfattas nedan.

Fastighets-  Fastighets-
varde varde Eget
Mkr kr/kvm  kapital Soliditet
Enligt bokféringen
2012-12-31 7667 4512 2764 30%
Enligt marknads-
varden 20583 12114 15681 71%

REDOVISAD OCH JUSTERAD SOLIDITET (%)
(soliditet med h&nsyn till svervarde pa fastigheterna utan hansyn till skatteeffekter)

[ Soliditet [0 Justerad soliditet

1%

30%

-08 -09 -10 -1

2012
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RISKFAKTORER OCH RISKHANTERING

Integrerat risktankande

All affdrsverksamhet &r utsatt for risker. Fér att fa en tydlig bild
av dessa risker och hur de kan hanteras har MKB en strategi fér
riskhantering, vars syfte ar att identifiera, mata och férhindra att
risker blir verklighet. Riskanalysen revideras arligen.

MKB skiljer pa strategiska risker (den generella utvecklingen pa bo-
stadsmarknaden, nyproduktion och hyressattning), operativa ris-
ker (underhall och aterinvesteringar, IT-sdkerhet, skadehantering,
miljo, arbetsmiljo, varumarke och korruption), legala risker och fi-
nansiella risker. Overgripande trygghet och sdkerhet ses som en
del av affarsstrategin och malet &r att dessa fragor ska vara en del
av den dagliga operativa verksamheten.

Under 2012 gjordes en uppfdljning av handlingsplanerna foér de
operativa riskerna och krisledningsorganisationen. Under aret for-
djupades och utvidgades systemen for intern styrning och kontroll.
Bland annat har ansvarsroller, system fér efterlevnad, kvalitetssak-
ring och dokumentation setts dver. Sarskild uppmarksamhet har
under aret dgnats &t korruptionsrisker. Finanspolicyn uppdatera-
des i december och anpassades till andringar i stadens policy.

| samarbete med Stadkontorets trygghets- och sdakerhetsfunk-
tion (ATOS) planeras under 2013 en uppdatering av risk- och sar-
barhetsanalysen. Under 2013 kommer kriskommunikationen vida-
reutvecklas och dvas.

STRATEGISKA RISKER

MARKNADSRISK

Forsamrat konjunkturldage och/eller regional konkurrenskraft med
stigande arbetsléshet och minskad inflyttning kan leda till vakan-
ser, framfér allt i ytteromraden och i nyproducerade I&genheter
med relativt hdga hyror. De sammantagna marknadsriskerna fér
de ndrmaste aren bedémer bolaget som sma. Riskerna kan till viss
del balanseras genom ett vél differentierat bostadsbestand och att
bolaget uppréatthaller en god relativ konkurrenskraft i form av vél-
skotta fastigheter och goda relationer till kunderna.

NYPRODUKTION

Bolaget planerar fér en omfattande nyproduktion de kommande
aren. Radande byggpriser balanserar pd grénsen for rimlig 16n-
samhet och risktagande. Trots en viss avmattning i branschen dar
bland annat efterfrdgan pa villor och bostadsratter har avtagit
beddms &nda risken for stigande byggkostnader som relativt hdg,
eftersom branschen har férmaga att anpassa sig till den rddande
konjunkturen. MKB forsdéker mota och sprida risken genom att
bygga kontinuerligt och féretrddesvis mindre projekt, bygga med
hog kvalitet avseende lége och standard samt uppréatthalla en hdg
upphandlingskompetens med kunskap om LOU (Lagen om offent-
lig upphandling). Bolaget varierar upphandlingsformerna for att i
storsta mojliga utstrackning passa till det enskilda projektets fér-
utsattningar.

MKB ARSREDOVISNING 2012

MKB har en hog intern kompetens om aktuella lagar, forordning-
ar och féreskrifter samt om branschens regler och bestammelser
for att kunna mota saval myndighetskrav som ekonomiska och tek-
niska krav fran upphandlade leverantdrer.

HYRESSATTNING

Bostadshyrorna star fér ndrmare 90 procent av bolagets intédkter.
Efterfragan &r stark sedan flera ar. Det innebé&r att det kan vara
svart for den enskilde hyresgésten att fa den bostad som efter-
fragas samtidigt som det innebé&r en god riskmarginal for sémre
tider for MKB. Riksdagen har ocksa beslutat att hyress&ttningen
framdver ska baseras pa affdrsmassiga principer och stddja en val
fungerande bostadsmarknad. Trots detta finns det skal att hysa
oro for den framtida hyressattningen. Under 2000-talet har bo-
stadshyrornas varde successivt fallit i relation till kdpkraft och in-
komstutveckling. Situationen har efterhand lett till en allt sdmre
fungerande bostadsmarknad. Otydliga férutsattningar fér hyres-
sattningen ar en risk, inte minst fér upprustningar och nyproduk-
tion. Den osdkra situationen ar framfor allt ett problem for stadens
tillvaxt och allmanna bostadsmarknad. MKB kan balansera risken
med Idgre ambition for upprustning och nyproduktion. Bolaget ar-
betar ocksa aktivt for att stédja framvéxten av effektiva spelregler
for hyressattningen, exempelvis Malmoémodellen.

OPERATIVA RISKER

ATERINVESTERINGAR OCH UNDERHALL

MKB underhaller fastigheterna kontinuerligt efter behov och arli-
gen uppdaterade atgardsplaner. Med hansyn till fastigheternas al-
dersstruktur kommer underhallsbehovet under de ndrmaste sju-at-
ta aren att ligga pa en hég niva: cirka 300 kronor per kvadratmeter
eller cirka 500 miljoner kronor per ar. Det finns en relativt hdg risk
for att priserna for entreprenader okar, sarskilt under hogkonjunk-
tur. Genom god framférhallning vid upphandling kan prisékningar-
na delvis motverkas. MKB:s Idga skuldsattning och goda planering
begrdnsar risken for att bolaget inte ska kunna vardesdkra fastig-
heterna. Vid ogynnsamma férutsattningar finns stor mojlighet att
senareldgga delar av upprustningsprogrammet.

IT-SAKERHET

Bolagets IT-policy féreskriver en hdg datasdkerhet och atgarder
vidtas kontinuerligt och systematiskt. Under aret férbéttrades sa-
kerheten mot dataintrdng och risken fér system- och leverantérs-
beroenden vytterligare. Prioriterade atgardsomraden &r fortsatt
dataintrdng, dokumentation av fibernat och kopplingar samt fysisk
sakerhet i serverhall och kablage (el, kyla, sabotage med mera).
Risken beddms som medelstor.



SKADEHANTERING

MKB arbetar systematiskt med handlingsplaner kring operativa
riskfaktorer sdsom brand, fjarrvarme, el, vatten, huvudkontor, IT,
kabel-tv, bredband, telefoni, arbetsmiljo, stérningar, krisledning
med mera. Samtliga handlingsplaner uppdateras arligen och fér-
battras kontinuerligt. Under 2012 dgnades sarskild uppmarksam-
het at att analysera och klassificera olika riskhdndelser som lig-
ger till grund fér prioriteringen. | frdga om olika former av sociala
risker fortsatte samarbetet med lokala myndigheter och &vriga
aktorer i anslutning kring stadens fyra omradesprogram. Under
aret genomférdes ett program bendmnt Trygghet i férvaltningen
som framfor allt syftar till att 6ka tilliten hos de boende och vi-
dareutveckla férvaltningen ndr det gdller enkla, konsekventa 16s-
ningar sasom belysning, buskage samt "helt, rent och snyggt”. |
denna anda genomférdes under 2012 en kampanj "Sag hej till din
granne” som fatt mycket uppméarksamhet. Under 2013 planeras
framtagande av kriskommunikationsplan, évning och utbildning
i kriskommunikation samt uppdatering av den &vergripande risk-
och sarbarhetsanalysen.

MILJORISKER

Bolaget bedriver sedan flera ar ett systematiskt miljéarbete med
en mycket stor bredd inom saval traditionellt miljdarbete som livs-
stilsfrdgor bland kunder och medarbetare (se miljdavsnittet pa si-
dan 30-37). For de risker som ar kdanda bedémer bolaget risken som
kontrollerad. Denna kan dock 6ka om experter och myndigheter
g6r nya upptackter och omprdvar gransvarden. Sarskild uppmark-
samhet har under aret &gnats at analys av farlig verksamhet néra
bolagets bostadsomraden. Under kommande ar kommer bolaget
att utreda hur klimatféréandringen paverkar riskbilden och hur be-
hovet av anpassning ser ut.

RISKER SOM AVSER ANSEENDET (VARUMARKET)
Fértroendet fér bolaget hos boende kunder, dgare, allmanhet, me-
dier och ovriga intressenter ar central for ett publikt bolag som
MKB. F&r chefer och medarbetare sker |6pande utbildning i rele-
vant lagstiftning (offentlighet och sekretess, PUL, korruption med
flera). Varje ar arrangerar bolaget sa kallade varderingsverkstader
med hela personalen dar man tar fram gemensamma varderingar
och diskuterar vad de innebar i praktiken. For leverantérer och an-
dra externa parter finns kontrollrutiner i samband med upphand-
ling. Regelbundna traffar arrangeras med leverantérer och entre-
prenérer. Under 2012 genomférdes en fordjupad analys av méjliga
fortroendekriser som legat till grund fér vissa forbattringar.

EKONOMISK OVERSIKT

RISKER FOR KORRUPTION, MUTOR OCH BESTICKNING
Under aret har ocksa bolagets olika policyer rérande korruptions-
risker med mera utvidgats och rutiner fér utbildning och efterle-
vandekontroll har utarbetats. | policyn ingar, férutom regler ré-
rande givande och tagande av mutor, fragor knutna till bisysslor,
jav och intressekonflikter. Bolaget har ocksa tydliggjort rutiner fér
hur medarbetare ska gora vid misstanke om brott mot lagar, regler
eller god sed. Syftet &r att skydda saval bolaget, den anstéllde som
ovriga intressenter. MKB har en kontinuerlig och levande diskus-
sion dar bolagets hallning inférlivas pa ett naturligt satt, till exem-
pel vid arliga genomgangar, verksamhetsméten, varderingsverk-
stader, bildningsresor och utvecklingssamtal.

FORSAKRINGSBARA RISKER

MKB har ett sedvanligt forsakringsprogram for att skydda forsak-
ringsbara tillgangar och intressen. Programmet omfattar fysiska
tillgangar (fastigheter, inventarier med mera), olika sorters ska-
destandsskyldigheter, formdgenhetsbrott samt skadestandskrav
gentemot VD eller styrelse. Analys av forsakringsrisker gors regel-
bundet i samband med upphandling och med hjélp av extern kon-
sult.

LEGALA RISKER

Bolagets verksamhet prdglas av manga affarsméassiga och ekono-
miska avtal med kunder, leverantérer och andra motparter. Detta
ar normalt fér ett bolag av MKB:s storlek och art. For att sdkerstal-
la en adekvat riskhantering har bolaget egen intern kompetens och
upparbetade samarbeten med Stadskontorets juridiska avdelning
och flera advokatkontor beroende pa fragestallning. En &vergri-
pande riskgenomgang har genomférts under aret liksom ett urval
djupare analyser. Genomgangen har inte indikerat att det skulle
foreligga nagra kritiska riskbilder.

EXTERNA RISKER

Bolaget paverkas av politiska beslut rérande skatter, avgifter och
andra regleringar. Aven branschspecifika regler rérande kommu-
nala bostadsbolag, hyreslag, hyressattning med flera kan paverka
affdarsverksamheten. Sammanfattningsvis bedéms MKB:s riskexpo-
nering i dessa fragor som normala fér branschen. For att balansera
riskerna har bolaget en noggrann omvarlds- och intressebevakning
och deltar aktivt i den offentliga dialogen.

FINANSIELLA RISKER

Finansiella risker avseende vakanser, drift och underhall, skatter,
finansiering, rantor och fastighetsvardering behandlas under res-
pektive avsnitt, se sidorna 48 och 51.
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Har redovisas effekterna av vissa vasentliga faktorer avseende driftnetto, rantor och fastighetsvarde.

Berédkningarna baseras pa momentan féréndring.

DRIFTNETTORISKER

RANTERISKER

Hyresforandring bostader
Hyresforandring lokaler

Drift- och underhéliskostnader
Fjarrvarme

Elkraft

Upprakning fastighetsskatt

Rantekostnader vid alternativ ranteutveckling

+/- 1% 16 Mkr

. > 3 Mkr Marknadsranta, Mkr* 2013 2014 2015 2016 2017
- % 13 Mk 2,0% 85 90 91 90 95
+/—  56re/kwh 15 Mkr 3,0% 117 128 130 130 141
+/- 10 6re/kwh 5 Mkr 4,0% 150 166 169 169 187
+/- 10% 4 Mkr 5,0% 142 175 192 208 234

FASTIGHETSVARDE

*Rénta pa nettolaneskuld 4 772 Mkr (2012-12-31)

Kanslighet mot beddmt marknadsvarde Justerat

Kanslighet % varde Mdr Férandring %
Marknadsvarde = 20,6 -
Driftkostnader (momentan) 1 20,4 -1
Hyresdkning (momentan) 1 20,9 2
Hyresékning (momentan) 3 21,6 5
Direktavkastning minskning 0,5 22,9 11
Direktavkastning minskning 1 25,6 24
Direktavkastning 6kning 0,5 18,9 -9

SAMMANSTALLNING AV RISKFAKTORER

RISKKATEGORI

MOJLIGA RISKER FOR MKB

RISKHANTERING

Marknadsrisk
Nyproduktion
Hyressattning
Aterinvesteringar och underhall
IT-sdkerhet
Skadehantering
Miljorisker

Varumarke

Korruption
Foérsdkringsbara risker
Legala risker

Externa risker

Finansiella risker

Forsamrat konjunkturldge och/eller regional
konkurrenskraft

Stigande byggkostnader

Otydlig mals&ttning hos motparten, underpris-
sattning

Stigande priser, obalanserad hyressattning

Dataintrang, system- och leverantérsberoen-
den samt fysisk sakerhet

Person- och egendomsskador

Halsorisker, miljéskador, klimatférandringar

Etiska eller andra évertradelser hos anstallda
eller externa parter

Bedrdgerier eller etiska 6vertradelser av an-
stdllda eller externa parter

Skada pa egendom eller andra intressen
Rattstvister
Skatter, avgifter och regeldandringar

Ekonomiska forluster

Valskotta fastigheter och goda relationer till
hyresgasterna

Bygga kontinuerligt och med hdg kvalitet,
mindre projekt, hég upphandlingskompetens

S&nkt ambitionsniva fér upprustning av
bestandet och nyproduktion

Hog flexibilitet i upprustningsprogram

Systematisk genomlysning

Systematisk analys och uppféljning.
Risk- och sarbarhetsanalys

Systematisk analys och uppféljning

Utbildning i lagar och regler, genomgang av
policyer, varderingsverkstdder, stresstester

Internrevision, utbildning av personal
Internrevision, utbildning av personal
Arlig genomgdng, systematisk analys

Fortlépande omvarlds- och intressebevakning

Policyer, faststdllda regler fér rapportering
och kontroll
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RAKENSKAPSSAMMANDRAG FEMARSOVERSIKT

ENLIGT OFFICIELL REDOVISNING

RESULTATRAKNING (Mkr) 2008 2009 2010 2011 2012
Nettoomsattning 1497 1579 1591 1658 1749
Fastighetskostnader och central administration -1107 -1130 -1283 -1262 -1233
Bruttoresultat inkl central administration 391 449 308 396 516
Avskrivningar -179 -189 -196 -202 -214
Aterféring och nedskrivning fastigheter = - -12 - 11
Finansnetto -172 -64 -59 -159 -116
Resultat efter finansiella poster 40 195 42 35 197
BALANSRAKNING (Mkr) 2008 2009 2010 2011 2012
Anldggningstillgdngar exkl obligationer 7039 7173 7347 7709 8106
Obligationer = - 1511 1157 1041
Omsattningstillgangar exkl likvida tillgangar 57 97 179 130 51
Likvida medel 69 68 116 72 112
Summa tillgangar 7165 7339 9153 9067 9310
Eget kapital 2395 2543 2570 2588 2764
Avsatt till skatt 272 251 246 250 201
Lan 4044 4142 5892 5772 5925
Ovriga I&ngfristiga skulder = 7 16 23 21
Kortfristiga skulder exkl 1an 454 396 430 434 400
Summa skulder och eget kapital 7165 7339 9153 9067 9310

ENLIGT INOFFICIELL OVERSIKTLIG IFRS-REDOVISNING*

RESULTATRAKNING (Mkr) 2008 2009 2010 2011 2012
Nettoomsattning 1497 1579 1590 1658 1749
Fastighetskostnader och central administration -1021 -1042 =il 155 -983 -927
Bruttoresultat inkl central administration aT7 537 435 675 822
Avskrivningar -18 -10 -11 -12 -10
Vardeforandring fastigheter -402 220 -95 968 639
Finansnetto -172 -64 -59 -159 -116
Resultat efter finansiella poster -115 682 271 1472 1335
BALANSRAKNING (Mkr) 2008 2009 2010 2011 2012
Anldggningstillgangar exkl obligationer 16410 17 033 17 435 19234 20769
Obligationer = - 1505 1157 1041
Omséattningstillgdngar exkl likvida tillgangar 57 97 179 130 51
Likvida medel 69 68 116 72 112
Summa tillgangar 16536 17 198 19235 20593 21972
Eget kapital 9143 9810 9999 11082 12 096
Avsatt till skatt 2896 2844 2899 3281 3531
Lan 4044 4142 5892 5773 5925
Ovriga langfristiga skulder = 7 16 23 21
Kortfristiga skulder exkl 1an 454 396 430 434 400
Summa skulder och eget kapital 16 536 17 198 19235 20593 21972

*Redovisningen gor inte ansprak pa att vara fullsténdig utan syftar till att illustrera hur en évergang skulle framsta.
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NYCKELTAL FEMARSOVERSIKT

ENLIGT OFFICIELL REDOVISNING

2008 2009 2010 2011 2012
Direktavkastning, % 6,6 6,9 4,7 57 7,1
Avkastning pa eget kapital, % 1,7 7,9 1,6 1,3 7.4
Avkastning pa totalt kapital, % 3,6 3,7 1,9 3,2 4,7
Rantetackningsgrad, ggr 2,2 6,6 5.1 2,5 4,5
Soliditet, % 33 35 28 29 30
Skulds&ttningsgrad, ggr 1,7 1,6 iL,7 1,7 1,7
Investeringar, Mkr 908 350 384 568 514
Bruttokassaflode fore investeringar, Mkr 219 384 250 237 411
Genomsnittlig skuldrénta kalenderaret, % 4,5 1,7 1,5 3,5 2,4
Driftnetto, kr/kvm 241 272 185 236 305
Superdriftnetto, kr/kvm 472 509 486 532 580
Hyra bostader, kr/kvm 870 915 933 967 1018
Driftkostnader, kr/kvm 394 398 439 425 420
Underhaliskostnader, kr/kvm 231 237 300 296 275
Total drift- och underhallskostnad inkl
fastighetsskatt, kr/kvm 648 658 764 745 719

ENLIGT INOFFICIELL OVERSIKTLIG IFRS-REDOVISNING*

2008 2009 2010 2011 2012
Direktavkastning, % 3,1 3.4 2,7 3,8 4,3
Avkastning pa eget kapital -1,3 7,2 2,7 14,0 11,5
Avkastning pa totalt kapital 0,5 4,5 2,1 8,7 7.4
Rantetackningsgrad, ggr 2,8 7,8 7.4 4,2 7.1
Soliditet, % 55 57 52 54 55
Skuldsattningsgrad, ggr 0,4 0.4 0,4 0,4 0,4
Investeringar, Mkr 994 438 512 847 820
Bruttokassaflode fore investeringar, Mkr 305 472 377 516 706
Genomsnittlig skuldrénta kalenderaret, % 4,5 1,7 1,5 3,5 2,4
Driftnetto, kr/kvm 294 326 262 403 485
Superdriftnetto, kr/kvm 472 509 485 533 580
Hyra bostader, kr/kvm 870 915 933 967 1018
Driftkostnader, kr/kvm 394 398 439 425 420
Underhaliskostnader, kr/kvm 178 184 224 130 94
Total drift- och underhallskostnad inkl
fastighetsskatt, kr/kvm 593 604 685 578 538
FASTIGHETSRELATERADE UPPGIFTER 2008 2009 2010 2011 2012
Vakansgrad bostader, % 0,5 0,3 0,3 0,5 0,7
Flyttningfrekvens bostader, % 11,9 11,5 10,6 11,4 9,8
Totalavkastning enligt SFI 1,2 5,6 2,8 10,1 8,2

*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 varde pa fardigstélida fastigheter.

Avkastning pa eget kapital - Resultat fére skatt i procent av genomsnittligt eget kapital.

Avkastning pa 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 réntenetto.
Soliditet - Eget kapital i procent av balansomslutningen.

Skuldsattningsgrad - Rantebdrande skulder minus réntebdrande tillgdngar delat med eget kapital.

Bruttokassafldde fére investeringar - Resultat fére skatt med aterldggning av avskrivningar, vardeférandringar av fastigheter och resultat av fastighetstransaktioner.
Genomsnittlig skuldrénta kalenderaret - Finansnetto med aterldggning av réntebidrag i procent av genomsnittligt réntebarande nettoldneskuld under aret.
Driftnetto, kr per kvm - Resultat fére avskrivning minskat med central administration delat med genomsnittlig uthyrningsbar area.

Superdriftnetto, kr per kvm - Driftnetto med aterldggning av underhaliskostnader.

Vakansgrad bostader - Bruksvardeshyra for vakanta lagenheter i procent av bruttohyor.

Flyttningsfrekvens - Antalet avflyttningar under aret i procent av genomsnittligt antal ldgenheter.
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FORVALTNINGSBERATTELSE 2012

Styrelsen och verkstédllande direktdren for MKB Fastighets AB (publ)
(org.nr 556049-1432) |d&mnar hirmed &rsredovisning fér verksam-
heten &r 2012. MKB har Malmé stad som enda aktiedgare. Féretaget
ar anslutet till Fastigo Arbetsgivareorganisation och SABO (Sveriges
Allménnyttiga Bostadsforetag).

MKB Fastighets AB (MKB) &r moderbolag i koncernen. Férutom
MKB omfattade koncernen under redovisningsdret MKB Net AB
(org. nr 556139-3629), som bedriver verksamheter knutna till kon-
cernens bredbandsnéat och Fastighetsbolaget Jungmannen AB (org.
nr 556793-1562). Det sistndmnda bolaget, innehdllande fastigheten
Jungmannen 2, forvarvades under 2011 och fusionerades med mo-
derbolaget under 2012.

Under 2012 férvarvades Fastighetsbolaget AB Mellersta Sundholmen
(org. nr 556762-6741), innehéallande fastigheten Sundholmen 2 och dot-
terbolaget Mellersta Sundhomen Parkerings AB (org. nr 556853-7574).
Fastighetsbolaget AB Mellersta Sundholmen fusionerades med moder-
bolaget under 2012.

KONCERNEN

FASTIGHETSBESTANDET

Koncernens uthyrningsbara yta kade under aret med 9 762 kvadrat-
meter och uppgick i slutet av december till 1 699 080 kvadratmeter.
Antalet I&genheter 6kade med 131 till 22 670 (22 539). Vid arsskiftet
pagick nyproduktion av 648 lagenheter som kommer att fardigstéllas
successivt under 2013 och 2014.

VIKTIGA HANDELSER UNDER ARET

Omfattande nyproduktion av bostdder

Totalt fardigstélldes 133 ldgenheter och vid arsskiftet pagick produk-
tion av ytterligare 648 lagenheter.

Stora insatser har gjorts for att bygga upp en betydande och méang-
sidig projektportfélj som ska méjliggdra igdngsattning da marknadsfor-
utsattningar finns. Férutom en rad projekt av relativt begrdansad volym
har under aret planerats fér produktion i ndgra stérre stadsomraden,
till exempel i Holma (Holmastan - the Europan City) och Sege park.

Fortsatt stor omfattning pa underhall och foérbéttring av bestandet
Till foljd av fastighetsbestandets aldersstruktur, med en hég andel hus
byggda under rekordaren, kommer underhallsbehoven dven de ndrms-
ta sju till atta aren uppga till betydande volymer, runt 600-700 miljoner
kronor arligen, vilket ligger 50 procent éver en normaliserad niva. Un-
derhall och férbattringsinvesteringar uppgick under aret till totalt 588
miljoner kronor (620), varav 466 miljoner (496) kostnadsférdes som
underhall. Fasadrenovering, takomldggning, fénsterbyte, badrumsre-
novering och stambyte har skett i stor omfattning.

Finansiering

Bolagets kreditbetyg fér langfristig finansiering bekraftades under
aret till AA- av kreditvarderingsinstitutet Standard & Poor's. Samar-
betet med Stadskontoret férdjupades under aret i syfte att effektivi-
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sera kommunkoncernens finansférvaltning. MKB har upptagit 1an hos
Internbanken pa 2,5 miljarder kronor, som motiveras med réanteskillna-
den som Malmd stads AAA rating innebar.

MARKNAD

Efterfragan pa hyresbostdder har varit fortsatt mycket stark under
aret. Sa gott som alla delmarknader kdnnetecknades av brist. Antalet
outhyrda ldgenheter vid &rsskiftet uppgick till 144 stycken eller 0,6 pro-
cent av bestandet (114 respektive 0,5). Vakanserna reflekterar den 6ka-
de volymen av mer omfattande Idgenhetsrenoveringar och moderni-
seringar. Merparten av de vakanta l[dgenheterna var kontrakterade foér
senare inflyttning. Omsattningen pa lagenheter uppgick till 9,8 procent
(11,4), vilket speglar obalansen pad bostadsmarknaden i staden. Efterfra-
gan pa nyproducerade ldgenheter &r generellt svagare eftersom hyran
i de flesta fall upplevs som hég i férhallande till befintliga hyresbosta-
der. Vakansen i nyproduktionen &r nagot hdgre generellt &n i befintligt
bestand och &ven omséattningen &r initialt hégre under de férsta aren.

RORELSERESULTAT

Resultatet efter finansnetto uppgick under aret till 197 miljoner kro-
nor (35). Den underliggande resultatférmagan utvecklades positivt:
driftnettot fére underhall (intékter minus driftkostnader, det sd kall-
lade superdriftnettot) 6kade med 89 miljoner kronor till 981 miljoner.
Foérbattringen ar hanfoérlig till 1dgre driftkostnader och hégre hyror. De
totala hyresintakterna 6kade med 5,6 procent eller 91 miljoner kronor
till 1717 miljoner (1 626). Av 6kningen kan 29 miljoner hanforas till den
generella hyreshdjningen fér bostader pa 2,56 procent fran och med
den 1 april 2012. Av den 6vriga dkningen av hyresintakterna ar huvud-
delen effekter av nya fastigheter och standardhdgjningar i bestandet.

De totala driftkostnaderna (inklusive central administration, exklusive
underhall och tomtrattsavgald) ékar till 712 miljoner kronor (711), sam-
tidigt som den genomsnittliga férvaltningsytan har utdkats med knappt
18 000 kvadratmeter mellan aren. Driftkostnaderna per kvadratmeter
minskar med drygt 1 procent till 420 kronor per kvadratmeter (425).

Underhallskostnaderna uppgick till 466 miljoner kronor (496), vil-
ket motsvarar 275 kronor per kvadratmeter (296). Underhallsvolymen,
som ligger mer dn 50 procent Over snittet for kommundgda bostads-
bolag, har sin grund i dldersstrukturen, att en stor andel av fastighets-
bestandet nu natt en alder dar mer omfattande underhallsatgarder
behdvs, bland annat tak, fasader, fénster, renovering av stammar och
badrum.

De totala avskrivningarna uppgick till 214 miljoner kronor (202),
varav 204 miljoner (191) avsag fastigheter och 2 miljoner (3) bred-
bandsnéatet. Fastigheterna skrivs av med 2,0 procent per ar pa anskaff-
ningskostnaden (bokférd anskaffningskostnad justerad for upp- och
nedskrivningar) och bredbandsnatet med 20 procent.

Finansnettot férbadttrades med 43 miljoner kronor till -116 miljoner
kronor (-159). Den genomsnittliga rdntekostnaden for den finansiella
nettoskulden under aret minskade till 2,4 procent (3,5). Rantebidragen
fran staten upphdrde under &ret (1 miljon kronor).



KASSAFLODE
Det operativa kassafldédet fran rérelsen (resultat efter finansnetto plus
avskrivningar) uppgick till 411 miljoner kronor (237).

INVESTERINGAR

De totala investeringarna uppgick under aret till 514 miljoner kronor
(568). Av investeringarna avsag 385 miljoner (373) nybyggnad inklu-
sive mark och 122 miljoner (123) ombyggnad och férbattringar.

Under aret fardigstalldes 133 lIdgenheter, varav 54 i kvarteret Sund-
holmen (On Limhamn), 75 i kvarteret Fdladsmarken (Segevang), 4 i
kvarteret Lodet (Méllevangen). Vid arsskiftet pagick produktion av 648
nya ldgenheter, daribland 93 i Hyllie boulevard (Hyllie), 171 i kvarteret
Trevnaden (Sofielund), 187 i kvarteret Sjojungfrun och 51 i Koggen
(Vastra hamnen) samt 56 i kvarteret Bohus (Dalaplan).

LIKVIDITET OCH SOLIDITET

Det synliga egna kapitalet uppgick vid arsskiftet till 2 764 miljoner
kronor (2 588), vilket innebar en soliditet pa 30 procent (29). De far-
digstallda fastigheterna var vid arsskiftet bokférda till 7 667 miljoner
kronor (7 522). Det genomsnittliga bokférda véardet pa fardigstéllda
fastigheter uppgick till 4 512 kronor per kvadratmeter (4 454).

Den finansiella nettoskulden (Idn minus ranteb&drande tillgdngar)
Okade med 228 miljoner kronor till 4 772 miljoner eller 2 809 kronor
per kvadratmeter. De likvida medlen uppgick vid arsskiftet till 112 mil-
joner (72). Vid arsskiftet uppgick summan av lyftbara nya krediter till
3 408 miljoner. Pa balansdagen var den genomsnittliga rantan i lane-
portfdljen 1,8 procent inklusive effekter av rantederivat (2,6) medan
den genomsnittliga rénteldptiden - med hansyn till rantetak upp till 4
procent - var 3,8 ar (4,3).

FINANSPOLICY

Styrelsen faststaller minst en gang per ar, senast i december 2012,
en finanspolicy som reglerar granserna for risker avseende rantor, fi-
nansiering, motparter samt kontrollsystem. Anpassning har skett till
Malmo stads policy.

FASTIGHETERNAS VERKLIGA VARDEN

Marknadsvérdet pa fastigheterna har MKB bergknat till 20 583 miljo-
ner kronor (19 083) vid varderingstidpunkt januari 2013. Varderingen
foljer Svenskt Fastighetsindex (SFI) riktlinjer. Den &r gjord med hjalp av
en avkastningsbaserad metod, dar framtida driftnetton, rantebidrag,
stérre underhallsbehov och restvardet vid kalkylperiodens slut bedéms
for varje enskild fastighet. For hamtning av generell marknadsinforma-
tion och kalkylering har analysverktyget Datscha anvants. Marknads-
varderingen har foranlett nedskrivning av fastigheter i kvarteret Fa-
ladsmarken (Segevang) med 15 miljoner kronor samt uppskrivningar av
tre fastigheter i Vastra hamnen (Salongen 10, Propellern 1 och Ankar-
spelet 23) samt tva fastigheter vid Ostervérn (Yngve 1 och Svante 19)
med 27 miljoner kronor.

FORVALTNINGSBERATTELSE

MODERBOLAGET

Resultatet efter finansnetto fér moderbolaget uppgick till 183 miljoner
kronor (21). Det egna kapitalet uppgick till 2 727 miljoner (2 560), med-
an den redovisade soliditeten uppgick till 29 procent (28).

UTSIKTER 2013 FOR KONCERNEN

Den allmdnna efterfrdgan pa befintliga hyresbostédder i regionen &r
mycket stark. Resultatet efter finansnetto beddms till storleksordning-
en 160-180 miljoner kronor och kassaflédet (resultat efter finansiella
poster plus avskrivningar) berdknas till runt 350 miljoner kronor. Prog-
nosen ar dock behaftad med flera osakerhetsmoment, sarskilt rorande
hyror, rantor och nedskrivningsrisker avseende nyproducerade fast-
igheter. Férhandlingarna med Hyresgéstféreningen om 2013 ars bo-
stadshyror var vid bokslutstillfallet inte klara. Rantekostnaderna antas
minska ndgot jamfért med 2012. Underhallsvolymen planeras ligga pa
en mycket hdg niva, runt 290 kronor per kvadratmeter. Fluktuationer i
dessa parametrar inverkar kraftfullt pd bolagets resultat.

Med hansyn till att det arliga renoveringsbehovet under de ndrmaste
sju till atta dren kommer att ligga pa en hég niva beroende pa alder-
strukturen i bestandet och att marknadsréntorna sa smaningom torde
aterga till ett normalldge runt fyra-fem procent, kommer det att beho-
vas en kombination av atgarder fér att behalla bolagets finansiella posi-
tion, bland annat successiv héjning av hyresnivan och en kontinuerlig
produktivitetsutveckling.

De totala investeringsutgifterna under 2013 berdknas uppga till runt
en miljard kronor exklusive eventuella fastighetsférvary, varav cirka
150 miljoner i forbattringsinvesteringar i bestandet och cirka 800-900
miljoner i nyproduktion. Vid arsskiftet pagick nyproduktion av 648 I&-
genheter, daribland Hyllie boulevard (Hyllie), kvarteret Trevnaden (So-
fielund), kvarteren Sjéjungfrun och Koggen (Vastra hamnen), kvarteret
Bohus (Dalaplan) och Holma torg (fértatning i Holma). Under 2013 be-
raknas ytterligare 400 nya ldgenheter kunna byggstartas, daribland,
kvarteret Sofia (Rérsjostaden), kvarteret Katten (Lugnet) samt Green-
house (Augustenborg).

Fran och med rékenskapsaret 2014 ska K3-reglerna fran Bokférings-
namnden tilldmpas (BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovis-
ning med tillhérande vdgledning). Det kommer innebdra férandringar i
externredovisningen och resultatstrukturen framdéver.
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RESULTATRAKNINGAR

Mkr NOT KONCERNEN MODERBOLAGET
2012 2011 2012 2011
NETTOOMSATTNING
Hyresintakter 1 1717,2 16257 1717,2 1621,5
Ovriga intakter 2 31,6 32,0 11,1 14,1
Summa nettoomsattning 1748,8 1657,7 1728,3 1635,6
FASTIGHETSKOSTNADER EXKLUSIVE AVSKRIVNINGAR
Driftkostnader 3,4,5 -699,4 -707,1 -695,3 -702,4
Underhall 6 -465,8 -496,2 -465,8 -496,2
Fastighetsskatt -39,5 -38,1 -39,5 -38,0
Summa fastighetskostnader -1204,7 -1241,4 -1200,6 -1236,6
BRUTTORESULTAT FORE AVSKRIVNINGAR 544,0 416,4 527,7 399,0
Avskrivningar 7 -213,7 -202,2 =215 -198,3
BRUTTORESULTAT 330,3 214,2 316,1 200,7
Centrala administrations- och marknadsféringskostnader 8,9, 23 -28,5 -20,4 -28,5 -20,4
Nedskrivning av fastigheter -15,4 -23,4 -15,4 -23,4
Aterfijrinq av nedskrivning av fastigheter 26,6 23,4 26,6 23,4
RORELSERESULTAT 313,0 193,8 298,8 180,3
RESULTAT FRAN FINANSIELLA INVESTERINGAR
Ranteintédkter och liknande resultatposter 114,8 92,3 114,8 92,2
Rantekostnader och liknande resultatposter 10 -230,6 -252,3 -230,6 -252,3
Rantebidrag 0,0 1,0 0,0 1,0
Summa finansiella investeringar -115,8 -159,0 -115,9 -159,1
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 197,3 34,8 183,0 21,3
Skatt pa arets resultat 11 -13,6 -9,6 -9,9 -5,8
ARETS RESULTAT 183,7 25,2 173,1 15,5
Resultat per aktie, kr 11,537 1,030
Utdelning per aktie, kr 1,675 0,515
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BALANSRAKNINGAR

BALANSRAKNINGAR

Mkr NOT KONCERNEN MODERBOLAGET
TILLGANGAR 2012 2011 2012 2011
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 12,24 7 667,0 7522,4 7 667,0 7 327,4
Pagdende ny-, till- och ombyggnader 13 318,6 150,0 318,6 150,0
Maskiner och inventarier 14 23,7 27,1 19,3 21,0
Finansiella anldggningstillgangar

Aktier och andelar 15 0,1 0,1 0,3 0,3
Obligationer 16 1040,9 1156,6 1040,9 1156,6
Fordringar hos dotterbolag = - = 192,0
Andra langfristiga fordringar 25 96,9 9.3 96,9 9,3
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 9147,2 8 865,5 9143,0 8 856,7
OMSATTNINGSTILLGANGAR

Forrad 0,6 1,0 0,6 1,0
Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 8,8 6,3 51 3,5
Ovriga fordringar 7.3 1,3 7.3 1,3
Skattefordringar - 80,1 - 80,1
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 17 34,3 41,4 33,9 41,0
Kassa och bank 111,8 71,5 111,5 71,3
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 162,8 201,5 158,4 198,3
SUMMA TILLGANGAR 9 310,0 9067,1 9301,4 9 055,0
Mkr NOT KONCERNEN MODERBOLAGET
EGET KAPITAL OCH SKULDER 2012 2011 2012 2011
BUNDET EGET KAPITAL

Aktiekapital 1500,0 1500,0 1500,0 1500,0
Bundna reserver 205,8 205,9 = -
Reservfond = - 205,0 205,0
Summa bundet eget kapital 1705,8 1705,9 1705,0 1705,0
FRITT EGET KAPITAL

Fria reserver/balanserat resultat 874,7 857,1 849,2 839,6
Periodens resultat 183,7 25,2 173,1 15,5
Summa fritt eget kapital 1058,3 882,3 1022,3 855,1
SUMMA EGET KAPITAL 2764,1 2 588,2 2727,3 2560,1
AVSATTNINGAR

Avsattningar for skatter 18 200,6 250,4 200,4 250,0
Summa avsattningar 200,6 250,4 200,4 250,0
LANGFRISTIGA SKULDER 19

Skulder till kreditinstitut 5064,8 4772,5 5064,8 4772,5
Obligationslan 860,0 1000,0 860,0 1000,0
Ovriga langfristiga skulder 20,8 22,6 20,8 22,6
Skulder till koncernbolag = - 30,7 18,1
Summa I&ngfristiga skulder 5945,5 5795,0 5976,3 5813,1
KORTFRISTIGA SKULDER

Leverantorsskulder 148,2 135,6 148,1 135,5
Ovriga skulder 29,9 42,9 28,6 42,2
Skatteskulder 8,2 0,8 7,2 -
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 20 213,5 254,2 213,5 254,0
Summa kortfristiga skulder 399,8 433,5 397,5 431,7
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 9310,0 9067,1 93014 9 055,0
STALLDA SAKERHETER 21 427,8 827,7 427,8 827,7
ANSVARSFORBINDELSER 22 2,0 1,9 2,0 1,9
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EGET KAPITAL

AKTIEKAPITAL BUNDNA RESERVER FRIA RESERVER

KONCERNEN (Mkr)

TOTALT EGET KAPITAL

Vid arets bérjan 1500,0 205,8 882,3 2588,1
Justeringspost = - = -
Forskjutning mellan fritt _ _ _ _
och bundet kapital

Utdelning = _ 7.7 7.7
Arets resultat - - 183,7 183,7
Vid arets slut 1500,0 205,8 1058,3 2764,1

FRIA RESERVER

MODERBOLAGET (Mkr)

TOTALT EGET KAPITAL

Vid arets borjan 1500,0 205,0 855,1 2 560,1
Fusionsresultat = - 1,8 1,8
Utdelning = _ 77 77
Arets resultat - - 173,1 173,1
Vid arets slut 1500,0 205,0 1022,3 27273

Aktiekapitalet utgér 1 500 000 000 kronor férdelat pa 15 000 000 aktier.
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Kvarteret Humle, City
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KASSAFLODESANALYSER

KASSAFLODESANALYSER

Mkr KONCERNEN MODERBOLAGET
2012 2011 2012 2011

DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Resultat efter finansiella poster 197,3 34,8 183,0 21,3

Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet
Av- och nedskrivningar 241,5 202,2 206,2 198,3

Realisationsvinst som belastat resultatet = - = -

Ovriga poster som ej ingar i kassaflodet = 0,7 = -
Summa 241,5 202,9 206,2 198,3
Inkomstskatt 23,5 -83,9 26,4 -78,1

Kassafléde fran den I6pande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital 462,3 153,8 415,6 141,4

Férandring i rérelsekapital

Okning(-)/minskning(+) av férrad 0,4 0,1 0,4 0,1
Okning(-)/minskning(+) av rérelsefordringar 54 120,0 6,4 119,0
Okning(+)/minskning(-) av rérelseskulder -47,9 9.8 -423,9 9.8
Summa -42,1 129,9 -417,2 129,0

KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE
VERKSAMHETEN 420,2 283,7 -1,6 270,4

INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Utbetalningar for forvarv av dotterbolaget = - = -58,0
Utbetalningar for forvéry av anldggningstillgdngar -513,6 -568,0 -335,1 -310,6

Utbetalningar fér forvarv av finansiella
anléggningstillgangar - _ _ _

Inbetalningar fran férsaljning av anldggningstillgdngar 160,0 - 161,3 -

KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN -353,6 -568,0 -173,8 -368,6

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Inbetalning fran upptagna Ian 22115 493,9 2211,5 493,9
Utbetalning fér amortering/inlésen av 1an -2 059,2 -400,0 -2 059,2 -400,0
Okning(-)/minskning(+) av langfristiga fordringar -169,0 358,4 60,2 354,3
Utbetalning av lan till dotterbolag = - = -200,1
Okning(+)/minskning(-) av langfristiga skulder -1,9 -206,5 10,8 -188,4
Utbetald utdelning -7,7 -6,5 -7,7 -6,5
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN -26,3 239,4 215,6 53,2
ARETS KASSAFLODE 40,3 -44,9 40,2 -45,0
LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN 71,5 116,4 71,3 116,4
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT 111,8 71,5 111,5 71,3
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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 avser
féregdende ar.

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

KONCERNREDOVISNING
MKB Fastighets AB (publ) har Malmo 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. Koncernredovis-
ningen féljer Redovisningsradets rekommendation nr 1:00. Koncernre-
dovisningen har upprattats i enlighet med forvarvsmetoden.

FORRAD

Férrad och lager har varderats till det Idgsta av anskaffningsvéardet och
nettoférsaljningsvardet. Anskaffningskostnaden har berdknats enligt
first-in-first-out (FIFO) metoden.

FASTIGHETER
Fastighetsinnehavet omfattar endast objekt avsedda for egen férvalt-
ning och samtliga fastigheter upptas under anldggningstillgdngar.

Fastigheterna upptas till anskaffningsvarden med avdrag fér acku-
mulerade avskrivningar enligt plan samt upp- och nedskrivningar. | an-
skaffningsvardena ingar kdpeskilling for fastigheterna, projekterings-
kostnader samt produktionskostnader fér ny-, till- eller ombyggnad.
Fram till och med 1993 ingick ocksa rénte- och kreditivkostnader under
byggtiden.

Reparationer och underhall har kostnadsférts, medan férbattringar
av befintliga fastigheter samt den standardhojande delen i stambyten
har aktiverats i redovisningen.

Avskrivningar pa fastigheter berdknas med utgdngspunkt fran de
bokférda anskaffningsvdrdena justerade med upp- och nedskrivningar.

FASTIGHETSVARDERING

Vdrderingen, som féljer Svenskt Fastighetsindex (SFI) riktlinjer, har
gjorts med hjdlp av en avkastningsbaserad metod, dar framtida drift-
netton, réntebidrag och stérre underhdllsbehov samt restvérdet vid
kalkylperiodens slut bedomts for varje enskild fastighet. For kalkyle-
ring har analysverktyget Datscha anvants.

Varderingen baseras pa hyresnivan januari 2013.

Samtliga fastigheter har kategoriserats utifran lage, skick och alder.
Drift- och underhéllskostnader har darefter beddmts utifran tillgédnglig
marknadsinformation om avkastningskrav och drift- och underhalls-
kostnader. | kalkylen har storre renoveringsbehov tagits med dar det
har bedémts som nédvandigt fér att uppratthalla fastighetens skick
och standard. Drift- och underhaliskostnader ligger i intervallet 300-
575 kronor per kvadratmeter med ett medelvédrde pa 413 kronor.
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Direktavkastningen har justerats fér objektsrelaterad risk dar det
har beddmts som nédvandigt. Det genomsnittliga direktavkastnings-
kravet ligger pa 5,2 procent (5,4). Samtlig indata i varderingsmodellen
framgar av tabellen.

INDATA KASSAFLODESKALKYL

Vardetidpunkt januari 2013
Kalkylperiod 10 ar
Inflation 2%
Hyresutveckling per ar 2%
Drift- och underhallskostnad, medel 413 kr/kvm
Driftskostnadsutveckling 2%
Underhallskostnadsutveckling 2%
Vakansgrad Bostader 01-0,6%
Vakansgrad Lokaler 0-10%
Kalkylranta 5,5-10,0 %

Direktavkastningskrav (bostader) 3,5-6,6 % (medel 5,2%)
Med utgangspunkt i ovanstaende har marknadsvardet pa MKB:s
fastighetsbestand vid vérderingstidpunkten januari 2013 beddmts till
20 583 miljoner kronor. Det beddmda marknadsvardet i januari 2012
var 19 083 miljoner kronor. Efter justering fér nytillkomna och salda
fastigheter, vars varden uppgick till 443 miljoner kronor, har vardet
Okat med 5,5 procent.

AVSKRIVNINGAR
Linjar avskrivningsmetod anvands for samtliga typer av anldggnings-
tillgangar. Féljande avskrivningstider tillampas:
Byggnader 2 % per ar
5 % per ar
20 % per ar
33 % per ar
20 % per ar
20 % per ar

Markanlaggningar
Maskiner och inventarier
Datorer, hardvara
Bredbandsnat
Immateriella tillgdngar

LANEKOSTNADER
Lanekostnader fér aret har, enligt huvudprincipen fér redovisning av
lanekostnader, belastat arets resultat.

FINANSIELLA INSTRUMENT

MKB arbetar med finansiella instrument i syfte att begransa ranteris-
ker i laneportféljen. Rantetak, sa kallat CAP och Swap, som inte direkt
matchar mot underliggande krediter, har marknadsvarderats per bok-
slutsdagen.

OVRIGT
Samtliga noter avser koncernen, om ej annat anges.

Fran och med rdkenskapsaret 2014, ska K3-reglerna fran Bokférings-
namnden tilldmpas (BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovis-
ning med tillhérande vagledning). Det kommer innebdra férandringar i
externredovisningen och resultatstrukturen framover.



NOTER

NOT 1 HYRESINTAKTER

Specificering av hyresintdkter

TOTALHYRA HYRESBORTFALLY NETTO

2012 2011 2012 2011 2012 2011

Bostader 1578,7 1486,1 -9,5 -7,1 1569,2 14789

Lokaler 142,3 143,0 -15,0 -15,8 127,3 127,3

Garage och 35,8 33,4 -5,3 -3,9 30,5 29,5
p-platser

Summa 1756,8 16625 -29,8 -26,8 1727,0 16357

Darutdver avseende bostéader:

Sjalvforvaltning -2,6 -2,6
Ovriga hyresreduceringar -4,0 -5,3
Summa -6,7 -7,9

Summa nettohyror for bostader 1562,5 1471,0

Darutdver avseende lokaler:
Hyresreduceringar

Summa nettohyror for lokaler 124,2 125,2
Summa nettohyror totalt: 1717,2 16257
1) Hyresbortfallet avser bruksvardeshyra fér bostader och bedémd marknads—
hyra for lokaler.

-3,2 -2,1

NOT 2 OVRIGA INTAKTER

2012 2011

Bredband 19,9 18,1
Kabel-TV 1,3 0,9
Ovriga férvaltningsintéakter? 10,4 13,0
Summa 31,6 32,0

1) Erséttningar for lokalombyggnader, tillval, stddning, malning, vidarefakturering i
gemensamma projekt m.m.

NOT 3 DRIFTKOSTNADER

2012 2011
Reparationer/Iépande underhall © -76,9 -89,1
Skotsel -155,5 -152,4
Renhallning -38,7 -37,6
Vatten -55,1 -54,7
El -45,6 -50,2
Bransle -170,9 -163,3
Administration 2 -106,0 -108,8
Ersattning till Hyresgéastforeningen -7.4 -7.3
Bredband -3,6 -4,5
Kabel-TV -4,3 -3,6
Ovriga driftkostnader -35,2 -35,5
Summa driftkostnader -699,4 -707,1

1) Reparationer/Iépande underhall upptar funktionsaterstéllande atgérder som i
allmanhet ej &r planeringsbara, har kortare livslangd, uppgar till sma belopp och
oftast avser mindre delkomponenter (jfr not 6 Underhall).

2) | administrationskostnaderna inkluderas all direkt arbetsledning av underhalls-,
reparations- och skotselverksamhet samt kostnader for utbildning och information.

NOT 4 MEDELANTALET ANSTALLDA OCH FORDELNING
MELLAN KVINNOR OCH MAN
Medelantalet heldrsanstéllda har under aret varit 241 (248) varav 100 (107)
kvinnor.

Fordelningen mellan kvinnor och man i styrelsen dr 3 kvinnor och 6 man.
Fordelningen mellan kvinnor och man bland verkstéallande ledning &r 1 kvin-
na och 2 man.

NOTER

NOT 5 LONER MED MERA FORDELAT MELLAN LEDNINGS-
PERSONAL OCH OVRIGA ANSTALLDA

2012 2011

Loner Sociala kost— Loner Sociala kost-
och andra nader (varav och andra nader (varav

ersattningar pensions— ersattningar pensions—

kost.) kostnader)
Styrelsen och VDV -1,6 -1,0 -1,5 -0,9
(-0,5) (-0,5)
Ovriga anstallda? -96,6 -49,6 -95,5 -47,2
(-7,5) (-7,6)
Summa -98,2 -50,6 -97,0 -48,1
(-8,0) (-8,1)

1) Lén och férmaner till VD specificeras i not 23.
2) | beloppet for I6ner och sociala kostnader har prelimindr avsattning till MKB
Premiepensionsstiftelse gjorts med 8,0 (3,5).

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

NOT 6 UNDERHALL
Underhallskostnaderna upptar ej aktiverbara atgarder av aterinvesterings-
karaktar som huvudsakligen &r planerade, uppgar till betydande belopp och
som har en livslangd som i allmédnhet dverstiger 10 ar.

Under rubriken driftkostnader (not 3) redovisas 6vriga funktionsaterstal-
lande atgarder under delrubriken reparationer/I6pande underhall.

NOT 7 AVSKRIVNINGAR

2012 2011

Fastigheter -203,7 -191,3
Maskiner och inventarier -7.8 -8,4
Bredbandsinventarier -2,2 -2,5
Summa -213,7 -202,2

Samtliga tillgdngar har avskrivits enligt linjar metod. Fastigheterna har
avskrivits med 2 procent pd byggnadsvérdet, markanldggningar med 5
procent, datorer med 33 procent och évriga tillgdngar med 20 procent.

NOT 8 CENTRALA ADMINISTRATIONS- OCH
MARKNADSFORINGSKOSTNADER

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

NOT 9 UPPLYSNING OM REVISORERNAS ARVODE

2012 2011

Revision Ovriga Revision Ovriga
uppdrag uppdrag

Grant Thornton 321,0 - 299,0 -
Sweden AB
Lekmanna- 102,0 - 80,0 -
revision/Malmé
Stadsrevision
Summa 423,0 - 379,0 -

Beloppen ar exklusive moms.

NOT 10 RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER

2012 2011

Rantekostnader? -222,1 -243,8
Ovriga finansiella kostnader -8,5 -8,5
Summa -230,6 -252,3

1) Av réantekostnaderna utgjorde 56,3 kostnad (58,1) for s k derivatinstrument som
begransar risken vid hojningar av marknadsrantan. Premiekostnaden har, i enlighet
med ARL 4:14a, berdknats med utgdngspunkt frén réntetakens marknadsvarde pd
bokslutsdagen. Det sammanlagda marknadsvérdet pa derivatinstrument uppgick
vid utgangen av aret till -38,5 (-20,2).
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NOT 11 SKATT PA ARETS RESULTAT

KONCERNEN 2012 2011

NOT 13 PAGAENDE NY-, TILL- OCH OMBYGGNADER

Aktuell skattekostnad -64,0 -6,2 Ingdende varde 150,0 263,7
Uppskjuten skatt avseende temporara skillnader 50,4 -3,4 Arets nybyggnader 174,8 46,5
Redovisad skatt -13.6 9.6 Arets ombyggnader 76,1 75,0
Omforing till fardigstallda byggnader -81,2 -234,7
Resultat fore skatt 197.3 34.8 omféring till underh3ll -1,1 -0,4
Skatt enligt gallande skattesats 26,3 % -51,8 -9,2 Summa utg@ende varde 318,6 150,0
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader och ej
skattepliktiga intakter 1,9 10,8
Skatteeffekt av skillnaden mellan skattemassiga och NOT 14 MASKINER OCH INVENTARIER
bokféringsmdssiga av- och nedskrivningar -5,0 -7,9 KONCERNEN 2012 2011
Korrigering finansiella instrument tidigare ar -9,1 - Ingdende anskaffningsvarden 382,8 384,8
Total skatt -64,0 6.2 Korrigering tidigare &rs anskaffningsvarden - -9,5
Fusion Centrumlinjen Fastigheter AB - 0,2
MODERBOLAGET 2012 2011 Nyanskaffning under aret 6,6 12,4
Aktuell skattekostnad -60,1 -2,7 Avgar: Forséljningar och utrangeringar -1,0 -5,1
Uppskjuten skatt avseende temporara skillnader 50,2 -3,1 Utgdende anskaffningsvérden 388,4 382,8
Redovisad skatt -9,9 -5,8
Ingdende avskrivningar -355,7 -359,2
Resultat fore skatt 183,0 21,3 Korrigering tidigare ars avskrivningar - 9,5
Skatt enligt gdllande skattesats 26,3 % -48,0 -5,6 Aterférs: Férsaljningar och utrangeringar 1,0 5,0
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader och ej Arets avskrivningar -10,0 -10,9
skattepliktiga intakter 19 10,7 Utgdende avskrivningar -364,7 -355,7
Skatteeffekt av skillnaden mellan skattemassiga och
bokféringsmdssiga av- och nedskrivningar -4,9 -7.8 Utgéende planenligt restvarde p&
Korrigering finansiella instrument tidigare ar -9,1 - maskiner och inventarier 23,7 27.1
Total aktuell skatt -60,1 -2,7
MODERBOLAGET 2012 2011
Ingdende anskaffningsvarden 113,0 117,9
NOT 12 BYGGNADER OCH MARK Korrigering tidigare &rs anskaffningsvarden - -9,5

Ingdende anskaffningsvéarden 85719 8 406,4
Omfért frén pagdende ny-, till- och ombyggnader 81,2 81,2
Fusion Jungmannen AB - 165,5
Fusion Mellersta Sundholmen AB - 165,4
Anskaffning Mellersta Sundholmen AB 165,4 -
Nyanskaffning under aret 53,2 53,2
Utg&ende anskaffningsvérden 8871,7 8871,7
Ingdende avskrivningar -2 485,3 -2 483,7
Fusion Jungmannen AB - -1,6
Fusion Mellersta Sundholmen AB - -
Omklassificering avskrivningar féregaende ar 37,6 37,6
Arets avskrivningar -165,8 -165,8
Utgaende avskrivningar -2613,5 -2613,5
Ingdende uppskrivningar 1896,5 1896,5
Arets uppskrivningar - -
Ingdende ackumulerade avskrivningar

av uppskrivna belopp -459,8 -459,8
Omklassificering avskrivningar féregdende ar -37,6 -37,6
Arets avskrivningar av uppskrivet belopp -37,9 -37,9
Utgdende uppskrivningar netto 1361,2 1361,2
Ingdende nedskrivningar -626,3 -626,3
Arets 8terférda nedskrivningar 26,6 26,6
Arets nedskrivningar -15,4 -15,4
Utgdende nedskrivningar -615,1 -615,1
Utgaende planenligt restvérde p& byggnader 7 004,3 7 004,3

MARK KONCERNEN MODERBOLAG

Ingdende anskaffningsvérde 625,2 594,2
Fusion Jungmannen AB - 31,0
Fusion Mellersta Sundholmen AB - 16,3
Anskaffning Mellersta Sundholmen AB 16,3 -
Nyanskaffning under aret 21,1 21,1
Utgdende anskaffningsvérden 662,6 662,6
Utgdende bokfért varde pa byggnader och mark 7 667,0 7 667,0
Taxeringsvarden 13 094,6 13 094,6
varav byggnader: 9 680,0 9 680,0
Skillnaden mellan bokfért och

skattemassigt varde uppgar till: 956,9 956,9
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Nyanskaffning under aret 6,1 9,4

Avgar: Férsaljningar och utrangeringar -1,0 -5,0
Utgdende anskaffningsvérden 118,1 113,0
Ingdende avskrivningar -92,0 -98,0
Korrigering tidigare ars avskrivningar - 9,5
Aterfors: Forsaljningar och utrangeringar 1,0 5,0
Arets avskrivningar -7.8 -8,4
Utgdende avskrivningar -98,8 -92,0
Utgdende planenligt restvérde pé

maskiner och inventarier 19,3 21,0

NOT 15 AKTIER OCH ANDELAR
Redovisningen av aktier och andelar avser moderbolagets innehav.

AKTIER | DOTTERBOLAG

Aktier i heldgt dotterbolaget MKB Net AB, 556139-3629, Malmg. 100 000 kr
i aktiekapital férdelat pa 1000 aktier.

Aktier i helagt dotterbolag Mellersta Sundholmen Parkerings AB,
556853-7574, Malmé. 50 000 kr i aktiekapital férdelat pa 500 aktier.

OVRIGA AKTIER OCH ANDELAR

Aktier i SABO Byggnadsférsakring AB. 100 000 kr i aktiekapital férdelat pa
100 aktier.

Andel i Husbyggnadsvaror HBV férening. 40 000 kr andelskapital fordelat
pa 4 andelar.

Andel i Svenskt Fastighetsindex SF11/19, bokford till 1 kr.

Andel i Andelsféreningen Skanehem, bokférd till 1 kr.

NOT 16 OBLIGATIONER

KONCERNEN MODERBOLAG

Ingdende vérde 1156,6 1156,6
Arets forsaljning/inkép -160,0 -160,0
Arets férandring kursvarde 44,2 44,2

Arets féréndring 6vrigt 0,1 0,1
Summa utgdende virde 1040,9 1040,9

Bostadsobligationerna avser AAA-ratade sakerstallda obligationer i svenska
bostadsinstitut.



NOT 17 FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER

2012 2011

Upplupna rantebidrag - 0,1

NOTER

NOT 21 STALLDA SAKERHETER

2012 2011

Avseende langfristiga skulder till kreditinstitut:

Upplupna réntor 14,6 28,8 Fastighetsinteckningar - -

Ovriga interimsfordringar 19,6 12,5 Stéllda sakerheter for beldnade vérdepapper 427,8 827,7

Summa 34,3 41,4 Summa stéllda sakerheter 427,8 827,7
NOT 18 AVSATTNINGAR FOR SKATTER NOT 22 ANSVARSFORBINDELSER

Uppskjutna skattefordringar Fastigo, fastighetsbranschens arbetsgivarorganisation 2,0 1,9

Fastigheter, nedskrivningar och skillnaden mellan

bokféringsmassiga och skattemdassiga avskrivningar 77,7 67,8

Engdngseffekt av sédnkt bolagsskatt 41,0 - NOT 23 INFORMATION OM LEDANDE

Finanslella instrument 106 _ BEFATTNINGSHAVARES ERSATTNINGAR

Jamkad investeringsmoms - 0,6

Summa uppskjutna skattefordringar 129,3 68,4
Uppskjutna skatteskulder

Inventarier, skillnaden mellan bokféringsmassiga

och skattemdssiga avskrivningar 0,2 0,4
Fastigheter, uppskrivningar och stambyten 329,2 318,4
Jamkad investeringsmoms 0,5 -
Summa uppskjutna skatteskulder 329,9 318,8
Uppskjutna skatteskulder, netto 200,6 250,4
MODERBOLAGET 2011
Uppskjutna skattefordringar

Fastigheter, nedskrivningar och skillnaden mellan

bokféringsmassiga och skattemassiga avskrivningar 77,7 67,8
Engangseffekt av sénkt bolagsskatt 41,0 -
Finansiella instrument 10,6 -

Jamkad investeringsmoms - 0,6

Summa uppskjutna skattefordringar 129,3 68,4
Uppskjutna skatteskulder

Fastigheter, uppskrivningar och stambyten 329,2 318,4
Jamkad investeringsmoms 0,5 -
Summa uppskjutna skatteskulder 329,7 318,4
Uppskjutna skatteskulder, netto 200,4 250,0

NOT 19 LANGFRISTIGA SKULDER

2012 2011

Kreditinstitut 34954 14939
MKB Certifikat 11429 2 458,5
Repo-lan 426,5 820,1
Obligationslan 860,0 1000,0
Finansiella instrument 20,8 22,6
Summa I&ngfristiga skulder 5945,5 5795,0

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

Dock har foretaget en sdkerstalld refinasiering fér ovan namnda fore-
tagscertifikat, "repade” obligationer och 1an. Av den anledningen véljer f6-
retaget att félja Redovisningsradets rekommendation 22 Utformning av fi-
nansiella rapporter punkt 62 och redovisar den sakerstéllda finansieringen
som langfristig skuld.

LANENS FORFALLOSTRUKTUR INOM 1 AR 1-5 AR >5 AR
Kreditinstitut 1195,4 2300,0 -
MKB Certifikat 1142,9 - -
Repo-lan 426,5 - -
Obligationslan 500,0 360,0 -
Finansiella instrument - 20,8 -

NOT 20 UPPLUPNA KOSTNADER OCH
FORUTBETALDA INTAKTER

2012 2011

Upplupna I6ner 5,9 2,5
Upplupna semesterléner 7.2 6,7
Upplupna arbetsgivaravgifter 6,9 57
Forskottsbetalda hyror 80,8 135,5
Upplupna réantor 41,5 46,2
Ovriga upplupna kostnader 71,2 57.5
Summa 213,5 254,2

TKR 2012 2011
Totalt ersattningar till styrelsen (arvode utgar enligt

bolagsstdmmans beslut inte till de styrelseledamoter som

ar fast anstallda i foretaget) 267 274
Verkstdllande direktéren

Ldn och annan ersattning inklusive véardet av bilférman 1310 1247

Under aret har 541 Tkr (474) betalats i ITP och ITPK-avgifter.
Verkstéllande direktéren erhaller vid uppsdgning ett avgangsvederlag
motsvarande 12 manadsléner.

NOT 24 UPPGIFT OM FUSIONER
Foljande koncernforetag har fusionerats med MKB Fastighets AB under
verksamhetsaret 2012.

FORETAGETS NAMN ORG.NR FUSIONSDAG
Fastighetsbolaget Jungmannen AB 556793-1562 2012-12-14
Fastighets AB Mellersta Sundholmen 556762-6741 2012-12-14

Tillgdngar och skulder har intagits i det évertagande féretaget till sina kon-
cernmadssiga varden.

Sammandragen balansrdkning samt uppgift om nettoomsattning och ro-
relseresultat for respektive bolag fére fusionen presenteras nedan.

FASTIGHETSBOLAGET JUNGMANNEN AB

Anldggningstillgangar 193,7
Kassa och bank -
Summa tillgdngar 193,7
Bundet eget kapital 0,1
Fritt eget kapital 19
Obeskattade reserver -
Kortfristiga skulder 191,7
Summa eget kapital och skulder 193,7

Nettoomsdattningen uppgick till 9,6 Mkr och rérelseresultatet till 5,7 Mkr.

FASTIGHETS AB MELLERSTA SUNDHOLMEN
Anldggningstillgdngar 178,8
Kassa och bank 0,1

Summa tillgdngar 178,9
Bundet eget kapital 0,1
Fritt eget kapital -
Kortfristiga skulder 178,8
Summa eget kapital och skulder 178,9

Nettoomsattningen uppgick till 6,0 Mkr och rérelseresultatet till 2,8 Mkr.

NOT 25 ANDRA LANGFRISTIGA FORDRINGAR
KONCERNEN MODERBOLAG
Ingdende vérde 9,3 9,3
Arets férandring finansiella instrument -4,4 -4,4
Arets forandring forskott 91,4 91,4
Arets férandring 6vrigt 0,6 0,6
Summa utgéende varde 96,9 96,9
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FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Det till arsstdmmans férfogande staende beloppet utgor:

Balanserad vinst
Arets resultat

849 214 975,32 kronor
173 090 264,72 kronor

Summa 1 022 305 240,04 kronor

Styrelsen foreslar att utdelning Idmnas till aktiedgaren
motsvarande kronor 1,675 per aktie.

Utdelning 6 227 000,00 kronor

Extra utdelning, 18 900 000,00 kronor
dedikerat till omradesprogram-

men och atgérder fér bostads-

forsérjningen

Till ny rakning balanseras 997 178 240,04 kronor

Summa 1 022 305 240,04 kronor

Malmo den 11 februari 2013

Lars Svensson
Ordférande

Hakan Faldt

Inger Lindbom Leite

Lars Hedaker
Vice ordférande

Leif Jakobsson

Ledamot

Susanna Lundberg

Ledamot

Hans Remgren
Arbetstagarrepresentant
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Ledamot Ledamot
Anja Sonesson
Ledamot
Jan Jorlund
Arbetstagarrepresentant
Sonny Modig

Verkstdllande direktér

Min revisionsberattelse har avgivits den 13 februari 2013

Mats Palsson
Auktoriserad revisor

Min granskningsrapport har avgivits den 13 februari 2013

Sten Dahlvid
Lekmannarevisor



REVISIONSBERATTELSE

REVISIONSBERATTELSE OCH GRANSKNINGSRAPPORT

TILL ARSSTAMMAN | MKB FASTIGHETS AB (publ), ORGANISATIONSNUMMER 556049-1432

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN OCH KONCERNREDOVISNINGEN
Jag har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredovisning-
en fér MKB Fastighets AB for rakenskapsaret 2012-01-01 - 2012-12-31.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE DIREKTORENS ANSVAR FOR
ARSREDOVISNINGEN OCH KONCERNREDOVISNINGEN

Det ar styrelsen och verkstdllande direktdren som har ansvaret for att
uppréatta en arsredovisning och koncernredovisningen som ger en ratt-
visande bild enligt arsredovisningslagen och fér den interna kontroll
som styrelsen och verkstallande direktéren bedémer ar nédvandig for
att uppréatta en arsredovisning och koncernredovisningen som inte
innehaller vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller pa fel.

REVISORNS ANSVAR

Mitt ansvar &r att uttala mig om arsredovisningen och koncernredo-
visningen 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 fér att uppna rimlig sdkerhet att drsredovisningen
och koncernredovisningen inte innehaller vdsentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgarder inhdmta revisions-
bevis om belopp och annan information i arsredovisningen och kon-
cernredovisningen. Revisorn véljer vilka atgarder som ska utféras,
bland annat genom att beddma riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel. Vid denna riskbedémning beaktar revisorn
de delar av den interna kontrollen som ar relevanta fér hur bolaget
uppréattar arsredovisningen och koncernredovisningen fér att ge en
rattvisande bild i syfte att utforma granskningsatgarder som &r &n-
damalsenliga med hansyn till omstadndigheterna, men inte i syfte att
gora ett uttalande om effektiviteten i bolagets interna kontroll. En
revision innefattar ocksd en utvérdering av &ndamalsenligheten i de
redovisningsprinciper som har anvants och av rimligheten i styrelsens
och verkstallande direktdrens uppskattningar i redovisningen, liksom
en utvérdering av den dvergripande presentationen i arsredovisningen
och koncernredovisningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat ar tillrdckliga och
adndamalsenliga som grund fér mina uttalanden.

UTTALANDEN

Enligt min uppfattning har arsredovisningen och koncernredovisningen
uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla va-
sentliga avseenden rattvisande bild av moderbolagets och koncernens
finansiella stallning per den 31 december 2012 och av dessas finansiella

GRANSKNINGSRAPPORT

resultat och kassafléden fér aret enligt arsredovisningslagen. Forvalt-
ningsberattelsen &r férenlig med arsredovisningens och koncernredo-
visningens dvriga delar.

Jag tillstyrker darfér att arsstamman faststaller resultatrékningen
och balansrdkningen fér moderbolaget och for koncernen.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH ANDRA FORFATTNINGAR
Utdver min revision av arsredovisningen har jag dven utfért en revision
av forslaget till dispositioner betrdffande bolagets vinst eller forlust
samt styrelsens och verkstdllande direktérens foérvaltning fér MKB
Fastighets AB for rakenskapsaret 2012-01-01 - 2012-12-31.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE DIREKTORENS ANSVAR

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraf-
fande bolagets vinst eller férlust, och det ar styrelsen och verkstallande
direktéren som har ansvaret for férvaltningen enligt aktiebolagslagen.

REVISORNS ANSVAR

Mitt ansvar ar att med rimlig sdkerhet uttala mig om forslaget till dis-
positioner betraffande bolagets vinst och om férvaltningen pa grund-
val av min revision. Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i
Sverige.

Som underlag for mitt uttalande om styrelsens férslag till disposi-
tioner betraffande bolagets vinst eller forlust har jag granskat styrel-
sens motiverade yttrande samt ett urval av underlagen for detta for att
kunna beddéma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som underlag for mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag utéver
min revision av arsredovisningen och koncernredovisningen granskat
véasentliga beslut, dtgarder och férhadllanden i bolaget fér att kunna
bedéma om nadgon styrelseledamot eller verkstéllande direktéren &r
ersattningsskyldig mot bolaget. Jag har dven granskat om ndgon sty-
relseledamot eller verkstéllande direktdéren pa annat satt har handlat
i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsord-
ningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag inhamtat ar tillrackliga och anda-
malsenliga som grund fér mina uttalanden

UTTALANDEN

Jag tillstyrker att arsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget i
forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter och verkstal-
lande direktdren ansvarsfrinet for rékenskapsaret.

Malmo den 13 februari 2013
Mats Palsson

Auktoriserad revisor
Grant Thornton Sweden AB

TILL ARSSTAMMAN | MKB FASTIGHETS AB (publ), ORGANISATIONSNUMMER 556049-1432

TILL KOMMUNFULLMAKTIGE | MALMO FOR KANNEDOM

Jag har granskat bolagets verksamhet under verksamhetsaret 2012.
Granskningen har avsett verksamhetens innehdllsméssiga inriktning,
omfattning samt den interna kontrollens kvalitet. Bolagets system fér
intern kontroll har varit féremal fér en sérskild granskning. Jag har ta-
git del av bolagets ekonomiska rapportering. Granskningen har baserats
pa de beslut fullméktige och bolagsstdmma fattat och har utférts enligt
bestdmmelserna i aktiebolagslagen, kommunallagen och god sed. Jag
har granskat bolagsstyrningsrapporten. Denna ger uttryck fér en oro for
hyresséattningen och darmed bolagets férutsattningar att pa langre sikt
i alla delar leva upp till dgarens forvantningar. Jag har noterat att dga-
rens malsattning om att bolaget ska pabdrja ca 500 ldgenheter/ar for

2012 har uppnatts, 551 st, men konstaterar ocksa att antalet fardigstéll-
da lagenheter under 2012, 133 st, inte har uppnatt énskad niva. Jag vill
understryka vikten av att kommunikationen mellan bolaget och stadens
tekniska forvaltningar bor forbattras nar det gdller nyproduktionen.

Jag beddmer att verksamheten i huvudsak utférts i enlighet med Mal-
m& kommunfullméktiges dgardirektiv och skdtts pa ett &ndamalsenligt
och ekonomiskt tillfredsstallande satt samt att den interna kontrollen
varit tillracklig.

N&gon grund fér anméarkning mot styrelsens eller verkstéllande direk-
torens forvaltning foreligger darmed inte.

Malmo den 13 februari 2013

Sten Dahlvid
Lekmannarevisor
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OVERSIKTLIG REDOVISNING ENLIGT IFRS / IAS

Fran och med 2005 ska féretag, vars virdepapper ar noterade pd en
reglerad marknad inom EU, uppratta koncernredovisning i enlighet
med av EU-kommissionen antagna IFRS (International Financial Re-
porting Standards)/IAS. Juridiska personer i Sverige ska dock uppratta
sina arsredovisningar enligt arsredovisningslagen och far &nnu inte till-
ldmpa IFRS i sin ekonomiska rapportering. | onoterade koncerner ar
redovisning enligt IFRS tilldten, men inte obligatorisk. Riksdagen har
skjutit upp ikrafttraddandet av bestdmmelserna i arsredovisningslagen
om redovisning och vardering av tillgdngar till verkligt vérde till tidigast
2013.

MKB har valt att avvakta den fortsatta utvecklingen av redovisnings-
normgivningen. For att illustrera hur en évergang fér MKB:s del kan
paverka koncernens resultat- och balansrékningar presenteras nedan
en omrakning enligt IFRS. MKB tillampar idag Redovisningsradets re-
kommendationer, som till stora delar dverensstdmmer med IFRS. Den
vasentligaste skillnaden &r att IFRS i stérre utstréckning tillater mark-
nadsvardering av tillgdngar och skulder, samt skulle medfért ett be-
tydligt dkat krav pa tilldaggsupplysningar. Fér MKB:s redovisning skulle
féljande standarder medféra den stérsta paverkan:

IAS 40 (Forvaltningsfastigheter) ger mojlighet att vardera forvalt-
ningsfastigheter till verkligt varde. Arets vérdeférandring pa forvalt-
ningsfastigheter har i ar paverkat resultatet med 639 miljoner kronor
(968).

IAS 40 foreskriver att utgifter som dkar fastighetens ekonomiska
nytta ska aktiveras. MKB kostnadsfér reparationer och underhall uti-
fran skattemdassiga regler. En analys har visat att MKB haft underhalls-
kostnader till ett berdknat varde av 306 miljoner kronor (278) som san-
nolikt innebar ekonomisk nytta i framtiden. Nyttan uppkommer om en
atgéard leder till att man kan fa storre intdkter eller annan nytta 4n om
atgadrden inte hade vidtagits. Dessa atgarder har har aktiverats, exem-
pel hdrpd &r dtgarder som bestélls av kunder mot héjning av hyran.

Aterldggning goérs fér av- och nedskrivningar samt &terféringar
harav. | stéllet redovisas resultatpaverkan av férandringen av mark-
nadsvardet. Metoderna fér marknadsvédrderingen anges pa annan
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plats i arsredovisningen. Vardering sker fér kassagenererande enheter
utifran verkliga hyresintakter. Nyproduktion av fastigheter som inte
ar fardigstallda pa bokslutsdagen vérderas till 95 procent av nedlagd
kostnad medan inkdpt mark for senare byggnation har varderats till
anskaffningsvdardet. MKB har inga fastigheter avsedda for férsaljning.

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

IAS 12 (Inkomstskatter) anger att uppskjutna skatter ska redovisas
till nominellt belopp. 22 procent av mellanskillnaden mellan redovisat
marknadsvarde och skatteméssigt restvarde redovisas saledes som av-
sattning for uppskjutna skatter.

IAS 39 (Finansiella instrument) anger principer for redovisning och
vérdering av finansiella tillgangar och skulder. MKB har marknadsvar-
derat sina finansiella instrument som bestar av obligationer, obliga-
tionslan 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 stdd
IAS 23 Lanekostnader

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



REDOVISNING ENLIGT IFRS

KONCERNEN (Mkr)

RESULTATRAKNINGAR

NETTOOMSATTNING

AKTUELL
REDOVISNING
2012

JUSTERING
IFRS

IFRS*
2012

AKTUELL
REDOVISNING
2011

REDOVISNING ENLIGT IFRS

JUSTERING
IFRS

IFRS*
2011

Hyresintakter 1717 - 1717 1626 - 1626
Ovriga intakter 32 - 32 32 - 32
Summa 1749 - 1749 1658 - 1658
FASTIGHETSKOSTNADER

Driftkostnader -699 - -699 -707 - -707
Underhall -466 306 -159 -496 279 -218
Fastighetsskatt -40 - -40 -38 - -38
Avskrivningar -214 204 -10 -202 190 -12
Bruttoresultat 330 510 840 214 468 683
Centrala administrations- och

marknadsféringskostnader =29 - =29 -20 - -20
Nedskrivning av fastigheter -15 15 = -23 23 -
Aterféring av nedskrivning av fastigheter 27 -27 = 23 -23 -
Vardeforandring fastigheter = 639 639 - 968 968
Rorelseresultat 313 1138 1451 194 1437 1631
RESULTAT FRAN FINANSIELLA

INVESTERINGAR

Ranteintdkter och liknande resultatposter 115 - 115 92 - 92
Rantebidrag = - = 1 - 1
Rantekostnader och liknande

resultatposter -231 - -231 -252 - -252
Resultat efter finansiella poster 197 1138 1335 35 1437 1472
Skatt -14 -250 -264 -10 -378 -387
Arets resultat 184 888 1071 25 1059 1084

BALANSRAKNINGAR
TILLGANGAR

Forvaltningsfastigheter 7667 12 662 20329 7522 11526 19 047
Pagaende ny-, till- och ombyggnader 319 - 319 150 - 150
Maskiner och inventarier 24 - 24 27 - 27
Finansiella anldggningstillgdngar 1138 - 1138 1166 - 1166
Omséttningstillgangar 163 - 163 202 - 202
Summa tillgangar 9310 12 662 21972 9 067 11 526 20593
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Aktiekapital 1500 - 1500 1500 - 1500
Reserver 206 - 206 206 - 206
Balanserat resultat** 875 8 494 9 368 857 7 434 8291
Arets resultat 184 888 1071 25 1059 1084
Summa eget kapital 2764 9381 12 145 2588 8 493 11 081
Avséttningar/uppskjuten skatteskuld 201 3281 3482 250 3032 3283
Rantebdrande skulder 5946 - 5946 5795 - 5795
Ej rédntebdrande skulder 400 - 400 433 - 433
Summa avsattningar och skulder 6 546 3281 9 827 6 479 3032 9511
SUMMA EGET KAPITAL OCH

SKULDER 9310 12 662 21972 9 067 11 526 20593

*  Denna omrédkning gor inte ansprak pa att vara fullsténdig och &r inte heller anpassad till IFRS uppstéllningsform.

** Justerat for ny tolkning kring varderingen av de finansiella instrumenten som ingar i féretagets tre obligationspaket.
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VERKSTALLANDE LEDNING

SONNY MODIG SUSANNE RIKARDSSON HAQVIN SVENSSON
Verkstallande direktdr Affarsutvecklingschef Vice verkstallande direktor
(fédd 1948, anstalld 2007) (fédd 1963, anstalld 1998) (fédd 1950, anstalld 1984)

Kvarteret Potatisakern, Frig

Moore Ruble Yudell, USA (Sam
FFNS Arkitekter i Maimo &8

. %
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LEDNINGSRAD

BENNY ASPEGREN HANS PERSSON KARIN SVENSSON
Ekonomichef t o m 120831 Byggchef Personalchef
(fodd 1949, anstdlld 1984) (fédd 1954, anstalld 2008) (fédd 1965, anstalld 1991)

MARGARETHA SODERSTROM HANS NORGREN MAGNUS JONSSON
Kommunikationschef Forvarvsstrateg Teknisk chef
(fédd 1962, anstdlld 2008) (fédd 1949, anstalld 1981) (fédd 1972, anstalld 2002)

OLLE INGMAN ANNA HEIDE PAL SVENSSON
Fastighetschef Fastighetschef Fastighetschef
(fédd 1969, anstélld 2007) (fédd 1970, anstalld 2000) (fédd 1963, anstalld 2005)

MATS O NILSSON CHRISTINA LUNDBY RITA THOMEE
Fastighetschef Fastighetschef VD-assistent, Ledningsradets assistent
(fodd 1967, anstélld 2006) (F6dd 1973, Anstalld 2005) (fodd 1962, anstalld 1981)
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STYRELSE

LARS SVENSSON (S)
Ordférande, fédd 1944
F d ombudsman
Suppleant 2003-2006
Ledamot sedan 2007

HAKAN FALDT (M)
Ledamot, fodd 1951
Direktor

Suppleant 1999-2006
Ledamot sedan 2007

Ledamot i Kommunfullmaktige och Kommun-

styrelsen samt vice ordférande i Tekniska
namnden

SUSANNA LUNDBERG (V)
Ledamot, fodd 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 Kommunfullmaktige samt
ledamot i Stadsbyggnadsnamnden

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

JAN JORLUND

Ledamot, f6dd 1960
Arbetstagarrepresentant
Fastighetsanstalldas Férbund
Husvard

Suppleant 2004-2008
Ledamot sedan 2008

INGER LINDBOM LEITE (S)
Ledamot, fodd 1947

Chef for individ- och familjeomsorg i
Stadsdelsférvaltning Rosengard
Ledamot sedan 1999

ANJA SONESSON (M)

Ledamot, fodd 1974

Kommunalrad

Ledamot sedan 2011

2:a vice ordférande i Kommunstyrelsen

HANS REMGREN

Ledamot, fodd 1952
Arbetstagarrepresentant Vision
Besiktningsman

Ledamot sedan 2011



LEDNING OCH STYRELSE

TORE ROBERTSSON (FP)
Suppleant, fodd 1945
Direktor

Suppleant 1991-1998
Ledamot 2007-20M
Suppleant sedan 2011

ELIN BRUSEWITZ (S)

Suppleant, fédd 1986

Studerande

Suppleant sedan 2011

Ersattare i Halso- och sjukvardsnamnden

FREDRIK FERNQVIST (MP)
Suppleant, fédd 1975

Hortonom

Suppleant sedan 2011

Ledamot i Malm6 kommuns Parkerings-
aktiebolag

2:a vice ordférande i SABO

INGVAR TYNELL

Suppleant, f6dd 1957
Arbetstagarrepresentant
Fastighetsanstéalldas Férbund
Fastighetsskétare

Anstalld 1981

Suppleant sedan 2008

SONNY MODIG
Verkstallande direktoér, fédd 1948
Anstalld 2007

ANDERS WU

Suppleant, fédd 1966
Arbetstagarrepresentant Vision
Kundvard

Suppleant sedan 2011

HAQVIN SVENSSON
Vice verkstallande direktor, fédd 1950
Anstalld 1984

LOVISA HANSSON
Sekreterare, fédd 1966
Stadsjurist

Sekreterare under 2012

MATS PALSSON
Revisor sedan 2003
Auktoriserad revisor, fodd 1960

ANN THEANDER
Revisorsuppleant sedan 2003
Auktoriserad revisor, fodd 1959

STEN DAHLVID
Lekmannarevisor sedan 1999
F d byradirektér, fédd 1938

PER LILJA

Lekmannarevisorsuppleant sedan 2003
Civilekonom, f6dd 1950
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Abdylkadar Klisurica, fastighetsskétare i omradet Holma
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AGARDIREKTIV

SARSKILDA AGARDIREKTIV FOR MKB FASTIGHETS AB

Nya dgardirektiv gallande fran och med arsstamman den 21 mars 2011
(@antagna av kommunfullmaktige i Malmé den 20 december 2010).

Foreliggande sarskilda dgardirektiv kompletterar de generella dgardi-
rektiv som beslutats av Malmé kommunfullmaktige fér heldgda kom-
munala verksamhetsdrivande féretag.

AGARIDE

En védl fungerande bostadsmarknad ar en viktig grundférutsattning for
stadens tillvaxt och valfard. MKB:s roll ar att genom innovativ och fo-
rebildlig forvaltning, investeringsaktivitet, hyressattning m.m. stédja
en sddan utveckling. Social och miljdmaéssig hallbarhet ska vara viktiga
element i verksamheten. Verksamheten ska baseras pa langsiktighet
och affdarsmadssighet.

ALLMANT

. Inom ramen fér MKB:s allmdnnyttiga syfte inom bostadsforsorj-
ningens omrade ska MKB i alla delar av staden, pa marknadsmas-
siga villkor, erbjuda ett brett utbud av hyresbostdder som ska ge
boende valmojlighet avseende ldge, bostadsstorlek, standard,
pris och flexibel servicegrad.

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

. MKB ska samverka i det strategiska utvecklingsarbetet i kommu-
nen och ska i relevanta delar tilldmpa planer, policys och program
som Malmd kommunfullmaktige faststaller.

. MKB:s bostader ska vara tillgdangliga for alla - oavsett social, eko-
nomisk, etnisk eller annan bakgrund.

. MKB ska drivas efter affdrsmassiga principer med marknadsmads-
siga avkastningskrav i ett langsiktigt perspektiv enligt de krav som
lagen (2010:879) om allmannyttiga kommunala bostadsaktiebo-
lag staller upp.

. MKB ska ha en langsiktigt stabil ekonomi och kommunens risk ska
ligga pa en 18g och kontrollerad niva.

. MKB:s ekonomiska stdllning ska gora det mojligt for bolaget att
finansiera de ny-, férbattrings- och aterinvesteringar som kravs
for att aktivt bidra till utvecklandet av en balanserad bostads-
marknad. Nyproduktion av hyresldgenheter ska, med hansyn till
det aktuella bostadsmarknadsldget i Malmoregionen, vara ett
prioriterat omrade.

. MKB ska Idngsiktigt sdkra fastigheternas varde.

. MKB ska, med de begransningar som lagen om allmannyttiga kom-
munala bostadsaktiebolag uppstéller, kunna uppldta bostdder
med kooperativ hyresratt.

. MKB far dven forvalta lokaler enligt lagstiftningens forutsattning-
ar.

FORVALTNING OCH BOSTADSSOCIALT ANSVAR
MKB ska genom effektiv forvaltning medverka till att hyresratten
blir en attraktiv och prisvard upplatelseform.

. MKB:s bost&der och omraden ska tillgodose de boendes behov av
trygghet, trivsel, valmdjlighet och service. MKB ska bibehalla ett
hdgt foértroende hos hyresgdsterna.

. MKB ska pa lampligt s&tt 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 affdrsméssigt motiverat pa féretagsniva, ta sitt bo-
stadssociala ansvar.

MKB ska ha en val fungerande dialog med hyresgdsterna, t.ex. ge-
nom boendedemokrati, medinflytande och sjalvférvaltning.

. MKB ska férmedla sina bostdder pa ett ordnat och réttvist satt och
med transparenta regler lika fér alla. MKB ska medverka i kommu-
nens bostadsférmedling.

BOSTADSPRODUKTION OCH MARKNAD

. MKB ska genom nyproduktion av hyresréatter aktivt stédja en lang-
siktigt balanserad bostadsmarknad.

. Nyproduktion och férvarv av befintliga bostadsfastigheter ska
leda till att tillgdngen och efterfragan pa bostader balanseras,
att omrdden kan erbjudas ett varierat utbud av uppldtelseformer
och bostadsstorlekar sa att hyresratten blir ett attraktivt och
tillgéngligt alternativ pa bostadsmarknaden i Malmd och stédjer
social hallbarhet inom skilda omraden i staden.

. MKB ska férverkliga de mal i fraga om antal ldgenheter och ldgen-
hetstyper i nyproduktion som kommunen stéller upp, savida inte
allvarliga svarigheter féreligger.

. MKB ska ha en sammanhallen syn pa bostadsmarknaden i Malmg,
som inkluderar bostader for sdrskilda grupper: ungdomar,
studenter, seniorer, stora barnfamiljer, hem- och bostadsldsa
och andra grupper med sarskilda svarigheter inom ramen fér de
principer som lagen om allmannyttiga kommunala bostadsaktie-
bolag anger.

. MKB ska utveckla innovativa och hogt stdllda miljdambitioner iny-
produktion och férvaltning. Sarskild uppméarksamhet ska dgnas at
att skapa energieffektiva [6sningar.

. Avyttring av fastigheter och enskilda bostader kraver kommun-
fullmaktiges stallningstagande.

. I samband med s.k. bolagsférvarv kan MKB, utan kommunfullmak-
tiges stallningstagande, avyttra enstaka fastighet nar detta be-
hévs fér att uppna en rationell férvaltning.

. I nyproduktionen kan MKB, for att vinna kostnadsférdelar, ta pa
sig ett storre produktionsansvar an de hus bolaget sjalvt har for
avsikt att forvalta.

FINANSIERING
I den man kommunen ldmnar I&n till eller tecknar borgen fér MKB,
ska bolaget betala marknadsmadssig avgift for att kompensera for
de battre villkor som atagandena kan innebé&ra. Sadan avgift &r
inte att anse som vardedverféring.

VARDEOVERFORING TILL KOMMUNEN
Inom ramen for vad aktiebolagslagen och vardedverféringsreg-
lerna i lagen om allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag
stadgar, ska vardedverféringar fran MKB utga enligt kommunsty-
relsens beslut.

HYRESFORHANDLINGSSYSTEMET
. MKB ska verka for att systemet med normerande roll for férhand-
lade hyror stodjer en val fungerande bostadsmarknad.

SAMRAD OCH RAPPORTERING

. MKB ska i den omfattning kommunstyrelsen eller behérig foretra-
dare fér kommunen bestammer, delta i samrad och aktiv dialog
med kommunen som goér det mdjligt att félja verksamhetens ut-
veckling.

. MKB:s styrelse ska till drsredovisningen varje ar lamna en sarskild
bolagsstyrningsrapport. Rapporten ska granskas av bade den
auktoriserade revisorn och lekmannarevisorn. | rapporten ska
bolaget beskriva hur &gardirektiven tillampats under aret med
sarskild tyngdpunkt avseende nyproduktion, férvarv och boen-
den foér sérskilda grupper. Bolaget ska ange om avvikelser fran
agardirektiven skett.

. MKB ska ocksd i samband med deldrsrapporter, till kommunsty-
relsen eller kommunstyrelsens férvaltningsorganisation Iamna en
forenklad rapport som &versiktligt redovisar hur planerna kring
nyproduktion, férvarv och utbyggnad for sarskilda grupper fort-
skrider.

MKB ARSREDOVISNING 2012
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BOLAGSSTYRNING INOM MKB FASTIGHETS AB

MKB Fastighets AB &gs till 100 procent av Malmé stad. Verksam-
heten styrs av regler i sdvdl kommunallagen, aktiebolagslagen
som lagen om allmadnnyttiga kommunala bostadsaktiebolag. Den
sistndmnda lagen foreskriver att verksamheten ska bedrivas
enligt affarsmdassiga principer. Féretagets bolagsordning, som
reglerar ramarna for verksamheten, faststélldes senast pa ars-
stdmman den 21 mars 2011. Bolagsordningen ska godkdnnas av
kommunfullméktige i Malmé. F6r MKB galler generella och sér-
skilda agardirektiv (se sidan 75), som har antagits av kommun-
fullméktige och faststéllts av arsstdmman. Savél dgaren, styrel-
sen som VD utévar sin styrande och kontrollerande roll genom
ett flertal policyer och instruktioner. Enligt dgardirektiven ska
MKB félja policyer som kommunfullmaktige beslutar, exempelvis
fragor rérande bostadsférsérjning, miljé, upphandling och séker-
het. Kommunfullmdktige antog den 20 december 2010 nya sar-
skilda &gardirektiv for bolaget som faststélldes pa den ordinarie
arsstdmman den 21 mars 2011.

ARSSTAMMAN

Arsstdmman &r bolagets hodgsta beslutande organ. Stdmman
faststaller kommunfullmdktiges beslut rérande val av styrelse,
andringar av bolagsordning samt arvoden for styrelsen. Vidare
beslutar stdmman om ansvarsfrihet for styrelsens ledaméter och
verkstallande direktdr samt vinstdisposition. | enlighet med kom-
munfullmadktiges beslut ska stdmman vara dppen. Kommunfull-
mé&ktiges ledamoter dger ratt att stélla fragor vid stdmman. Fra-
gorna ska ldmnas in skriftligt i forvag. Arsstdmman 2012 hélls den
19 mars.

EXTRA BOLAGSSTAMMA
Under aret avhélls en extra bolagsstdmma i december rérande bo-
lagets arbetsgivartillhorighet.

STYRELSEN
Styrelsen utses av kommunfullmdktige i Malmd och speglar dess
partipolitiska sammansattning. Styrelsen vdljs fér hela mandatpe-
rioden, det vill sdga fran forsta ordinarie arsstamma efter valet till
kommunfullmé&ktige till férsta ordinarie arsstdmma efter nésta val
till kommunfullmaktige. Vid arsstdmman den 21 mars 2011 valdes
saledes en ny styrelse for fyra ar framat.

Styrelsen utser och entledigar verkstallande direktoér och utser
vice verkstallande direktor.

MKB ARSREDOVISNING 2012

Styrelsen bestar av sju ordinarie ledaméter som véljs av kom-
munfullmédktige och tvd ledaméter utsedda av arbetstagaror-
ganisationerna. Ddrutdver finns tre suppleanter valda av kom-
munfullméktige och tva utsedda av arbetstagarorganisationerna.
Suppleanterna deltar regelmédssigt i sammantrddena pd samma
satt som de ordinarie ledamdterna. VD och vice VD deltar vid alla
styrelsesammantraden utom i drenden dar hinder pa grund av jav
foreligger. Andra ledande befattningshavare deltar nar sa krévs for
att tillhandahalla styrelsen information.
Styrelsen hade under aret atta protokollférda sammantraden
plus besiktningsresor. Féljande huvudarenden, i enlighet med ar-
betsordningen, avhandlades: arsbokslut, tertialrapport 1, tertial-
rapport 2, strategi och budget. | dvrigt har styrelsen under aret
avhandlat bland annat féljande vésentliga fragor:
Strateqgisk inriktning av verksamheten: uppféljning av dgardi-
rektiv samt bred strategidiskussion (november).
Mal och strategier for olika delar av verksamheten: personal
och organisation (mars), nyproduktion, forvarv och stadsut-
veckling (maj), MKB Net (september), upphandling (septem-
ber), sociala strategier inklusive ¢verldggningar med repre-
sentant for Malmdkommissionen (november) och uthyrning
(november, december).
Storre investeringar (kvarteret Sjomannen i Vdastra hamnen,
Greenhouse i Augustenborg samt ombyggnad av vindar till 18-
genheter i Mellanheden).
Kapital- och finansieringsfragor: finansrapporter (februari,
maj, september) samt uppdatering av finanspolicy (decem-
ber).
Tertialrapporter, budget och arsredovisning (februari, maj,
september, december). Vid sammantradet i februari deltog
revisorerna vid behandlingen av arsredovisningen.
Utvardering av styrelsens arbete (november). Utvdrdering av
VD:s arbete gjordes inte med hansyn till dennes férestdende
pensionering 2013.

. Uppféljning av plan for intern kontroll samt beslut om ny plan
(mars).

Utvarderingen av styrelsens arbete gjordes muntligen i samar-
bete med extern konsult. Utvarderingen berérde bland annat ef-
fektivitet i styrelsearbetet, ansvarsférdelning, dokumentation och
information, dialog med dgaren, huruvida atmosfaren underlattar
Oppna diskussioner samt ordférandens och vice ordférandens roll.

De ordinarie ledamoternas narvarofrekvens uppgick till 88 pro-
cent (82) och suppleanternas till 80 procent (85).



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 Jorlund*, ledamot Nej Ja
Tore Robertsson, suppleant Ja Ja
Elin Brusewitz, suppleant Ja Ja
Fredrik Fernqvist, suppleant Ja Ja
Anders Wu*, suppleant Nej Ja
Ingvar Tynell*, suppleant Nej Ja

*) Utsedd av de anstéllda
1) Ersattare kommunfullméaktige
2) Ledamot kommunfullmé&ktige och kommunstyrelsen

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

Styrelsen har beslutat om sarskilda policyer fér bland annat fi-
nans, uthyrning och upphandling.

Styrelsen har inga fasta kommittéer eller liknande, daremot kan
ordféranden och vice ordféranden, enligt arbetsordningen, i speci-
fika bradskande fall, fatta beslut i styrelsens stélle.

Ordféranden leder styrelsens arbete sd att detta utévas enligt
aktiebolagslagen och 6vriga regler. Ordféranden foljer verksamhe-
ten i dialog med VD och ansvarar for att dvriga styrelseledamdoter
far den information och dokumentation som &r nédvéndig fér hog
kvalitet i diskussion och beslut. Ordféranden ansvarar for utvarde-
ring av styrelsens arbete.

Styrelsens sekreterare ar stadsjurist vid Malmdo stadskontor.

VERKSTALLANDE DIREKTOREN
Verkstallande direktéren rapporterar till styrelsen och lamnar vid
varje sammantrade en sarskild VD-rapport som bland annat be-
handlar utvecklingen av verksamheten och uppféljning av tidigare
beslut i styrelsen.

Chefspersoner ndarmast understalld VD anstélls av VD och an-
mals till styrelsen (férutom vice VD som utses av styrelsen).

LEDNING

For 6vergripande styrning av verksamheten har under ar 2012 fun-
nits en verkstéllande ledning, VL, bestdende av VD, vice VD och
affarsutvecklingschef. Fér samordning och informationsutbyte har
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VL haft till sitt férfogande ett ledningsrad bestdende av fem fast-
ighetschefer och ytterligare sex personer med nyckelfunktioner i
bolaget. Fran och med 1januari 2013 har den tidigare ledningsfunk-
tionen med VL och ett ledningsrad ersatts av en ledningsgrupp
bestdende av tio personer. Utdver VD, tre fastighetschefer samt
cheferna for finans, affarsutveckling, personal, kommunikation,
CSR och teknik. Sedan arsskiftet finns ingen befattning som vice
VD. Chefen for affarsutveckling fungerar som VD:s stdllféretrdada-
re. For den 8vriga ledningen av bolaget finns en uppséattning saval
standiga som mer tillfalliga grupperingar. Bland dessa inslag hor
chefsgruppen samt méten med hela personalen fyra till sex ganger
per ar fér orientering om féretagets utveckling samt diskussion om
viktiga inriktnings- och hallningsfragor.

ERSATTNING TILL STYRELSE OCH LEDNING
Arvodering av styrelsen sker i enlighet med kommunfullmaktiges
principer och faststalls av arsstamman.

Ldn och ersattning till VD utgar med fasta belopp och beslutas
av styrelsens ordférande och vice ordférande pa uppdrag av styrel-
sen. Ersattning for chefspersoner narmast understalld VD beslutas
av VD.

| bolaget finns sedan ar 2000 en premiepensionsstiftelse som
omfattar samtliga anstdllda utom VD. Utdelning till stiftelsen be-
slutas av VD och sker utifran sammanvégda kriterier for utfall av
finansiellt resultat, underhallsskick, kundnéjdhet, innovationsfor-
maga, kompetens, varumarke med mera. Utdelningen &r begrén-
sad till maximalt cirka atta procent av en arslén.

REVISORER
Revisorerna vdljs av stdmman for hela mandatperioden, det vill
s&éga fran forsta ordinarie arsstdamma efter valet till kommunfull-
méaktige till férsta ordinarie arsstdmma efter nasta val till kom-
munfullméktige. Vid arsstdmman den 21 mars 2011 valdes saledes
revisorer for fyra ar framat. Nuvarande revisorer, verksamma inom
Grant Thornton Sweden AB, har varit revisorer sedan 2003.
Lekmannarevisorerna ar liksom ledamoéternai styrelsen politiker
som valjs av kommunfullmaktige fér hela mandatperioden. Uppdra-
get, som &r reglerat i bade kommunallagen och aktiebolagslagen,
&r att granska om verksamheten skots pa ett &ndamalsenligt och
fran ekonomisk synpunkt tillfredsstéllande s&tt gentemot &garens
beslut och direktiv och om den interna kontrollen ar tillracklig. Lek-
mannarevisorerna bitrads av Malmé stadsrevision.

INTERN KONTROLL

Styrelsen ansvarar enligt aktiebolagslagen for den interna kontrol-
len. Detta innebar att styrelsen ska se till att bolagets organisation
ar utformad sa att bokféring, medelsférvaltning och bolagets eko-
nomiska férhallanden i dvrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

MKB ARSREDOVISNING 2012
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Med intern kontroll menas den process genom vilken styrelse,
ledning och anstdllda med rimlig grad av sdkerhet kan sdkerstalla
att en effektiv och &ndamalsenlig verksamhet uppnas samt att en
tillférlitlig finansiell rapportering och efterlevnad av tillampliga la-
gar och regler erhalls.

Malet med den interna kontrollen &r att sdkerstélla att bolagets
resurser anvands pa det satt som féretagsledningen avsett samt
att redovisningen blir korrekt. Genom detta sdkras en effektiv
forvaltning och dessutom undgar verksamheten allvarliga risker
och fel som dr |latta att forbise utan intern kontroll. F6r att intern
kontroll ska genomsyra organisationen krdvs det att medarbetare
tilldelas uppgifter som motsvarar deras kompetens och en tydlig
fordelning av ansvar och befogenheter i organisationen.

Arbetsmomenten fér den interna kontrollen &r utvecklade sa att
de drintegrerade i den ordinarie verksamhetens aktiviteter i syfte att
det blir naturligt for 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 ocksa dokumenterat hur besluts-
mandat, attest, undertecknande av avtal med mera ar organiserat.

Styrelsen har beslutat om system fér intern kontroll och arlig
kontrollplan.

UPPFOLJNING AV AGARDIREKTIV

Bolaget har sunda finanser och finansiell kapacitet att férverkliga
produktionsmal, renovering och férvérv pa egna meriter. Styrelsen
hyser dock oro for hyressattningen i staden och darmed bolagets
mojligheter att pa ldngre sikt till alla delar leva upp till &garnas for-
vantningar. Under 2000-talet har bostadshyrornas varde succes-
sivt fallit i relation till kdpkraft och inkomstutveckling. Situationen
har efterhand lett till en allt sémre fungerande bostadsmarknad
som kannetecknas av generellt 1dg nyproduktion (sdrskilt hyresrét-
ter), ombildning till bostadsratt, forslumning i en del privata hyres-
bostdder och daligt utnyttjande av befintligt bostadsbestand. Om
denna utveckling tillats fortsdtta kommer den redan besvarliga
bostadsmarknaden i Malmé att ytterligare férsamras. | dvrigt vill
styrelsen lyfta fram féljande:

Under 2012 fardigstalldes 133 (331) nya ldgenheter. Under aret
igangsattes 551 I&genheter och vid arsskiftet pagick produktion
av 648 (224) ldagenheter. Under 2013 berdknas drygt 400 ldgen-
heter pabérjas. Det &r styrelsens bedémning att produktionsvo-
lymerna dar val motiverade med beaktande av rimligt ekonomiskt
risktagande och med hénsyn till hushallens betalningsférmaga.
Malsattningen &r att bolaget successivt ska bygga upp en pro-
jektportfélj som medger en arlig igdngsattning av cirka 500
bostadsldgenheter. Under &ret har den systematiska genom-
gangen av fortatningsmojligheter fér bostadsdndamal fortsatt
tillsammans med fastighets- och stadsbyggnadskontoren.
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MKB har ett vdl fungerande samarbete med Boplats Syd (Malmd
stads bostadsformedling). Framdver ser bolaget ett behov av att
bland annat utveckla samarbetet nar det galler méjligheten till
kvarboende fér &ldre personer i sitt naromrade. MKB férmed-
lade under aret runt 85 procent av det totala antalet I&genheter
som Boplats Syd férmedlade. Fler privata aktérer har anslutit sig
till Boplats Syd men antalet férmedlade Idgenheter &r efter tre
ars verksamhet fortfarande litet.

Samarbetet med Lokalférsorjningsavdelningen i Malmo stad och
andra organisationer ndr det gdller sociala boenden, LSS med
flera fungerar sedan flera ar tillfredsstallande. Totalt uppgar an-
talet dylika boenden till runt 480, vilket dr en 6kning jamfort
med drsskiftet. Centrum for tillampad arbetslivsforskning vid
Malmé hégskola har utvarderat radande samarbetsmodell. Ana-
lysen kommer att ligga till grund for vissa forbattringar av mo-
dellen. MKB har idag 11 gruppboenden av typen LSS och samar-
betet med staden fungerar val. Nya LSS-boenden planeras inom
ramen fér planerad nyproduktion. Nar det galler flyktingar har
bolaget idag tva gruppboenden fér ensamkommande flykting-
barn samt enskilda boenden foér évriga kategorier.

Bolaget tog under 2010 6ver férvaltningen av Stadsfastigheters
studentbostdder och forvaltar idag narmare 1 000 studentla-
genheter. Malet fér MKB:s affarsomrade student &r att erbjuda
landets bdsta studentboende.

MKB dger och férvaltar narmare 700 seniorldgenheter. Bolagets
arbete mot kundgruppen seniorer inkluderar samtliga seniora
kunder som bor hos bolaget. MKB arbetar fér att kunder ska
kunna bo kvar i sitt ndromrade nar man blir dldre. Malet &r att
erbjuda boenden som passar seniorer, inte primart att tillhan-
dahalla ytterligare seniorhus. Féretagets seniorstrategi bygger
pa tre delar: tillgénglighet, trygghet och férebyggande arbete
mot social isolering. Som ett led i det senare har "MKB Efter
jobbet” under 2012 arrangerat 61 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 ar kopplade till uppdraget att starka Malmdos
attraktivitet. Uppdatering i den nationella debatten kring boen-
den for dldre har dven varit ett fokus under 2012. MKB har bland
annat, tillsammans med Malmé stad, deltagit pa konferenserna
"Boende for aldre” i Luled och pa framtidskonferensen "Bo bra
pa aldre dar" i Stockholm, d&r &ven barn- och &ldreministern Ma-
ria Larsson deltog.

Nar det gdller ungdomar, studenter, stora barnfamiljer med fle-
ra ar det bolagets erfarenhet att problemen fér dessa grupper
bdst 16ses genom att den allmanna bostadsmarknaden fungerar
béattre och att fler ligenheter med 1&g hyra ddrmed frigérs i be-
standet. Boplats Syd férmedlar fér MKB:s rékning cirka 300 sma
enrumsldagenheter (under 25 kvm) med foretrade for ungdomar
under 26 ar.



BOSTADSPOLITISKA MAL 2012-1014

Kommunfullmaktige har vid sammantrade den 22 november
2012 beslutat att MKB Fastighets AB for sina planer och program
fér genomférande ska utga fran féljande bostadspolitiska mal:

1. Staden ska aktivt motverka boendesegregation i Malmd
genom att stimulera till ett allsidigt bostadsbyggande i alla
omraden vad géller olika upplatelseformer, ldgenhetsstor-
lekar och hustyper. Staden ska ocksd verka for en funk-
tionsblandad stad, dar boende blandas med arbetsplatser
och annan service.

2. Alla Malmobor ska kunna erbjudas en bostad som motsva-
rar deras behov och efterfragan genom en god tillgang till
ett varierat utbud av bostdder. Boplats Syd ska underlatta
férmedlingen av hyresbostader till de sékande.

3. Utemiljon och boendekvaliteten ska halla god standard i
Malmds samtliga bostadsomraden.

4. Bostadsplanering ska ske med hogsta mojliga demokra-
tiska ambitioner.

Kvarteret Draken, Riseberga
Arkitektlaget i Skdne AB

10.
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Behov av lokaler fér skola, barnomsorg, vard, omsorg, so-
cialt boende och motesplatser ska vid all produktion av bo-
stader komma tidigt in i planprocessen och byggas ut i takt
med bostadsbyggandet.

Staden ska genom god mark- och planberedskap skapa for-
utsattningar fér 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 bostadsforsorjning i regionen.

Foér att stimulera nyproduktion av bostdder ska en god
service erbjudas till byggherrar som ar intresserade av att
bygga bostader i staden.

Byggandet av nya bostdder ska ske med hdgt stallda eko-
logiska krav.

MKB ARSREDOVISNING 2012
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Forsta spadtaget, kvarteret Trevnaden, Sofielund
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MKB:S FASTIGHETSBESTAND 2013-01-01

MKB:s fastighetsbestdnd delas in i tre typer av omrdden, utifrén
fastigheternas lage. De kallas A-ldge, B-lage och C-lage. Fastig-
heterna i A-ldge finns i centrala Malmé, dadr bolaget &ger bade
nyproducerade och &ldre paradfastigheter. Aven stadens véstra delar
raknas som A-lage. Har ager MKB fastigheter bland annat i Vastra ham-
nen, Ribersborg, Limhamn och Dammfri.

B-ldge innebdr att fastigheterna ligger nara centrum. I séder finns bo-
stadsomraden som Augustenborg och Persborg. | 8stra Malmé har bola-
get utvecklat sin stéllning genom dels nybyggnation bland annat i kvarte-
ren Svante och Yngve, dels omfattande renoveringar i dldre fastigheter.

MKB &ger nédra hélften av fastigheterna i Malmds C-omraden, som
huvudsakligen utgdrs av sa kallade miljonprogramsomraden. Till dessa
omraden rdknas till exempel Kroksb&ck, Nydala och Rosengard.

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

Lage

A-23%
B -41%
C-36%

Annetorp
Bunkeflostrand
Dammfri
Davidshall
Fridhem
Fagelbacken
Gamla Limhamn
Gamla staden
Hasthagen
Kronborg

Limhamns hamnomr.

Lugnet
Mellanheden
Ribersborg
Rosenvang
Radmansvangen
Rdnneholm
Rorsjostaden
Sibbarp
Slussen
Solbacken
Vdastra hamnen

Annelund
Augustenborg
Flensburg
Grondal
Heleneholm
Johanneslust
Katrinelund
Kirsebergsstaden
Kulladal
Kvarnby
Kaglinge
Lindeborg
Lorensborg
Lénngarden
Méllevangen
Norra Sofielund
Oxie kyrkby
Persborg
Riseberga
Rostorp
Segevang
Sédervarn
Sdédra Sofielund
Varnhem

Vdstra Sorgenfri
Ostervarn

Ostra Skravlinge
Ostra Sorgenfri

MKB:S FASTIGHETSBESTAND

Kvarteret Katten, City

Almhdég
Bellevuegarden
Gullviksborg
Hermodsdal
Herrgarden
Holma
Kroksback
Nydala
Tornrosen
Ortagérden
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MKB:S FASTIGHETSBESTAND

Bostader | Bostader | Bostader | Lokaler | Lokaler |Bilplatser Total
Omrade Byqgqgar/ yta &rshyra hyra |yta1+29| &rshyra® | &rshyra® &rshyra®
(I&gesklass) Adresser omb.ar® kvm @3 tkr | kr/kvm kvm tkr tkr tkr Véardedr

ALMHOG (C-lage) Karthanvisning O 7
Stacken 8 Nydalav 9 1959 80 4559 5033 1104 207 61 53 4766 5147 26428 1959
Summa 80 4559 5033 1104 207 61 53 4766 5147 26428

ANNELUND (B-lage) Karth&nvisning P 5

Broderskapet 1 Vitemdlleg 18 1957 167 9821 10598 1079 1067 836 289 10889 11724 67 044 1957
Férdigheten 1 Vitemdlleg 13 1956 108 6500 5930 912 324 109 6824 6039 41 062 1956
Summa 275 16321 16528 1013 1391 946 289 17712 17763 108 106

ANNETORP (A-ldge) Karthanvisning H 7
Rapsen 2 Véstanv 125-153 1984 8 836 862 1031 325 374 1161 1236 13 085 1984
Summa 8 836 862 1031 325 374 1161 1236 13085

AUGUSTENBORG (B-ladge) Karthanvisning O-P 6-7

Framtiden 1 Augustenborgsg 6-10 1950 210 12 491 13 435 1076 1049 569 25 13 540 14 029 81677 1950
N Grangesbergsg 33

Férradet 2 Augustenborgsg 22 1951 132 8335 8350 1002 239 56 98 8574 8504 51 890 1951

Hosten 3 Augustenborgsg 7 1950 156 10108 11674 1155 1684 1576 53 11792 13302 72110 1950
N Grangesbergsg 35

Hosten 5 Augustenborgsg 5 1949/76 2 280 544 2 280 544 6 066 1975

Oasen 4 Lantmannag 60 1949 27 1356 1575 1161 73 31 25 1429 1632 8 466 1949

Passet 1 Augustenborgsg 4 1950 97 5566 6 080 1092 484 141 69 6 050 6291 35333 1950
Sérlag 1-5

Passet 4 Lindg 8 1959 15 962 1013 1053 92 18 7 1054 1038 6203 1959

Passet 6 Lindg 12 1961 22 1329 1522 1145 48 26 96 1377 1645 9129 1961

Sommaren 1 Augustenborgsg 15 1951 262 16 887 17 701 1048 1180 781 386 18 067 18 868 111716 1952
N Grangesbergsg 42

Sommaren 2 S Grangesbergsg 44-46 1951 207 12 797 13033 1018 577 184 91 13374 13 308 80 860 1951
Augustenborgs 21-25

Sommaren 3 N Grangesbergsg 44 1965/02 32 1883 2468 1310 800 1883 3268 24 389 2002

Stammen 1 Lantmannag 52 1959 40 2292 2578 1125 738 731 156 3029 3465 18 753 1959

Sérla 2 Lantmannag 62-66 1949 218 13718 13 403 977 1618 786 226 15336 14 415 86 207 1949
Augustenborgsg 3
Sarlag 9-13

Véren 2 Augustenborgsg 14 1950 212 12 745 12 753 1001 859 335 50 13 604 13139 81077 1950

Summa 1630 100470 105585 1051 10920 5778 2082 111390 113445 673876

BELLEVUEGARDEN (C-I&ge) Karthanvisning K-L 6

Delsjon 1 Delsjog 2-18 1976 197 12074 11710 970 822 764 792 12896 13266 103 368 1976
Delsjon 2 Delsjég 20-34 1976 47 3696 3379 914 3696 3379 29 800 1976
Delsjon 3 Delsjog 36-54 1976 158 11963 11093 927 1005 805 12968 11898 100722 1976
Stensjon 4 Stensjog 42-60 1974 264 16636 16343 982 1405 1153 1002 18040 18497 144534 1974
Stensjon 5 Stensjog 6-24 1973 222 17048 16058 942 1064 832 78 18112 16968 140374 1973
Stensjon 6 Stensjog 26-40 1974 48 3631 3502 964 3631 3502 29 000 1974
Summa 936 65048 62085 954 4296 3553 1872 69343 67510 547798

Féltmataren 1 Tallméatareg 2-4 2005 18 1296 1826 1409 1296 1826 13 220 2005
Lévmataren 1 Bjorkmatareg 1-3 2005 25) 1866 2594 1391 1866 2594 18933 2005
Skogsmataren 1 Skogsmatareg 1-5 2006 34 2514 3508 1396 2514 3508 19 800 2006
Angsmétaren 1 Lindmatareg 2-6 2006 27 1944 2749 1414 1944 2749 15301 2006
Summa 104 7620 10678 1401 7620 10678 67 254

DAMMFRI (A-l&ge) Karth&@nvisning K-L 5

Dammfri 2 Kopenhamnsv 8 1983 76 6 405 7395 1154 1495 1492 20 7 900 8907 96 636 1983/05
Korsorv 3

Hilleréd 3 Pildkersv 9-11 1952 138 8023 9537 1189 183 109 88 8206 9734 88811 1952
John Ericssons v 71-73

Hillerd 5 John Ericssons v 75-79 1953 132 7437 8 696 1169 394 175 37 7831 8909 80 765 1953

Korsor 2 Képenhamnsv 14-16 1948 85 5655 6401 1132 164 5655 6 566 60 547 1948
Korsérv 11

Korsér 3 Képenhamnsy 10-12 1948 74 5248 5827 1110 80 38 278 5328 6143 56 927 1948
Korsorv 7

Langeland 3 Ribev 12 1949 35 2453 2805 1144 77 12 2530 2817 26 197 1949

Nyborg 15 Kopenhamnsv 28 1949 32 2049 2258 1102 60 20 417 2109 2 695 24 450 1949

Nyborg 16 Kopenhamnsv 26 1950 22 1544 1727 1118 62 25 1606 1752 16 763 1950

Nyborg 17 Kopenhamnsv 24 1950 32 2049 2304 1124 64 46 2112 2349 22 486 1950

Nyborg 18 Képenhamnsyv 22 1950 21 1544 1752 1135 62 19 1606 1771 16 600 1950

Nyborg 19 Pildkersv 3 1951 24 1575 1804 1146 1575 1804 17 200 1951

Nyborg 20 Korsérv 21 1952 31 1560 1863 1194 70 32 1630 1895 17 000 1952

Nyborg 21 Korsérv 23 1952 32 1710 2019 1181 126 62 1836 2081 19 084 1952

Trumpeten 2 Bellevuev 3-5 1953/86 200 13024 15161 1164 791 461 13815 15623 159048 1986
John Ericssons v 85-87

Summa 934 60276 69550 1154 3462 2491 1005 63739 73046 702514
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MKB:S FASTIGHETSBESTAND

Bostdder | Bostdder | Bostader | Lokaler | Lokaler |Bilplatser Total Total Tax.

Omréde Byggar/ yta arshyra yta 1424 | arshyra® | &rshyra® yta arshyra® vérde

(lagesklass) Adresser omb.3r® kvm @3 tkr kvm tkr tkr kvm tkr tkr Vérdedr

DAVIDSHALL (A-1age) Karthanvisning M 4

Haren 8 Erik Dahlbergsg 10 1928 11 790 842 1066 52 85 842 927 9216 1930

Holmen 7 Jorgen Ankersg 11-13 1903 41 4700 4772 1015 1772 2067 6472 6839 70 600 1953
O Rénneholmsv 7-9

Tigern 4 Davidshallsg 4 1893/79 6 506 510 1009 128 142 634 652 36 494 1970

Tigern 5 Davidshallsg 6 1893/79 6 506 567 1122 215 280 721 847 (™Tigern 4

Tigern 6 Davidshallsg 8 1893/79 14 1411 1436 1018 355 467 1765 1903 @Tigern4

Summa 78 7912 8128 1027 2522 3041 10433 11168 116310

FLENSBURG (B-l&ge) Karthé@nvisning N 6

Bohus 5 Dalaplan 3-5 1940 147 5746 8933 1555 264 389 6010 9322 65 069 1972
Trelleborgsv 1
Per Albin Hanssons v 2

Kuratorn A Per Albin Hanssons v 45 2002 32 819 1595 1947 819 1595

Summa 179 6565 10527 1604 264 389 6829 10916 65 069

FRIDHEM (A-l&ge) Karth&nvisning J 4

Potatis&kern 5 Vikingag 92-102 2000 135 14394 21448 1490 506 14394 21954 232000 2001
Koépenhamnsv 77-99

Potatisakern 6 Képenhamnsv 101-105 1995 164 16745 24847 1484 142 151 1004 16887 26003 223107 1996
Marietorps allé 3-5

Vasterfallet 14 Beritta Gurrisg 27 1991 18 1757 2386 1358 115 35 137 1872 2557 25534 1991
Marietorps allé 4

Summa 317 32896 48682 1480 257 186 1647 33153 50514 480641

FAGELBACKEN (A-Idge) Karthanvisning L 4

Ryttmastaren 16 V Rénneholmsv 43 1955 89
Tuborg 3 Kronborgsv 3 1947 35
Vilhelmstorp 1 V Rénneholmsv 52 1954 52
Tornskarsg 5
Mariedalsv 46
Orsholm 4 Kronborgsv 7 1955 124
Kopenhamnsv 1
Edw Lindahlsg 19
Tornskarsg 5
Summa 300
GAMLA LIMHAMN (A-1&ge) Karthanvisning H 5-6
Apan 3 Linnég 72 1948 29
Dromedaren 9 Linnég 69-71 1950 30
Hussvalan 2 Rabyg 75 1949 44
Algg 24
Hussvalan 3 Rabyg 77 1951 41
Vastanv 51
0 Ansgarig 120
Kungsfageln 15 Algg 27 1992 11
Laderlappen 2 Hoégerudsg 16-18 1949 180
Algg 15-19
Rabyg 70
Uroxen 19 Linnég 60 1951 9
Summa 344
GAMLA STADEN (A-ldge) Karthanvisning M-N 3
Generalens hage 49  Hospitalsg 12-14 1929/92 7
Humle 21-22 Norreg 1 1894/93 29
Humleg 2 2005
Osterg 2-4
Humle 29 Humleg 4 1894/01
Humle 30 Norreg 3 1987 23
Norregrénd 1
Sankt Jérgen 8 Kalendeg 29 1926 26
Stora Nyg 33
Svanen 3 Kyrkog 3 1929/97 15
Sagen 10 Groneg 9 1976 32
Stora Trédgardsg 8-12
Vaveriet 15 Grynbodg 8 1930/85 10
Summa 142

GRONDAL (B-l4ge) Karth&nvisning M 7

4 463
2978
3048

7671

18 161

1673

1850

2631

2 485

582
11202

5il3)
20936

472
3488

1970

1923

1470
2105

991
12 419

5255
3083
3386

8325

20 048

1961
2108
2993

2797

12 700

625
24001

649
4039

2251

2396

1805
2516

1163
14 820

1178
1035
1111

1085

1104

1172

1140

1138

1126

1402
1134

1218
1146

1315
1158

1143

1246

1228
1195

1173
1193

131
373
579

1823

2906

678

1282

2871

562
872

1328

835
526

100
4573

143 142 4594 5541 51953 1966
318 3351 3401 34013 1947
422 116 3627 3924 37756 1954
1474 479 9494 10277 97 648 1955
2357 737 21067 23143 221370
546 2351 2506 22116 1947
15 1850 2123 20 000 1950
33 2708 3026 27 800 1949
762 23 3318 3583 32943 1951
582 816 8929 1993
924 69 12484 13693 125448 1949
5il3) 625 5638 1951
2264 107 23807 26372 242874
867 1034 1516 6597 1992
1126 4360 5165 42 548 1947
2176 1328 2176 19331 2001
168 1970 2420 23750 1987
773 2274 3169 26561 1929
1354 2305 3159 29273 1997
537 161 2631 3213 28 407 1976
le4 1091 1327 11867 1941
6997 329 16992 22145 188334

Teknikern 1
Summa

Teknikerg 1-7, 13-19 1971

9 840
9 840

10 844
10 844

1102
1102

291
291

119 417 10131 11381 62 633 1971
119 417 10131 11381 62 633
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MKB:S FASTIGHETSBESTAND

Antal Bostdder | Bostdder | Bostdder | Lokaler | Lokaler |Bilplatser Total Total Tax.
Omrade Byggar/ | ldgen-— yta arshyra hyra |yta 142¢ | arshyra® | &rshyra® yta arshyra® vérde
(ldgesklass) Adresser omb.ar® heter kvm @3 tkr kr/kvm kvm tkr tkr kvm tkr tkr VEIGEETS

GULLVIKSBORG (C-ldge) Karthanvisning O-P 8-9

Abiturienten 2 Gymnasistg 31-35 1966/90 57 4680 4 462 953 1057 843 5737 5304 33318 1976
Censorn 1 Censorsg 2-12 1966/89 97 8 097 7643 944 691 489 409 8788 8541 54 491 1976
Gymnasisten 3 Gymnasistg 17-29 1966/88 146 12489 11928 955 331 80 295 12820 12303 79915 1976
Studenten 1 Gymnasistg 2-4 1965/82 247 17688 16562 936 4944 5127 338 22632 22027 137487 75/83

Censorsg 1-3
Eriksfaltsg 100

Studenten 2 Gymnasistg 6-10 1965/82 270 19012 17727 932 422 317 598 19433 18642 116918 1965
Censorsg 5
Summa 817 61 966 58 321 941 7 445 6 856 1640 69 411 66818 422129
HELENEHOLM (B-l&ge) Karth&@nvisning N 6
Jamtland 29 Finlandsg 12-16 1920/75 12 466 523 1122 466 523 2585 1932
Jamtland 9 Finlandsg 18 1956 105 5799 6 105 1053 570 248 60 6 369 6412 34 365 1956
Summa 117 6 265 6627 1058 570 248 60 6835 6 935 36 950
HERMODSDAL (C-l&ge) Karthanvisning O 8-9
Docenten 5 Docentg 10 1964 75 5186 5074 978 304 107 48 5490 5229 31211 1964
Professorn 7 Eriksféltsg 91-93 1962 72 4622 4819 1042 339 67 50 4962 4936 27972 1963
Summa 147 9808 9893 1009 643 174 98 10451 10 165 59183
Landsfiskalen 1® von Rosens v 50-62 1972 154 11437 10656 932 526 486 343 11963 11485 73215 1972
Landsfiskalen 2 © von Rosens v 66-78 1969 138 10 709 9861 921 1273 1108 350 11982 11320 69 454 1969
Summa 292 22146 20517 926 1799 1594 694 23945 22 804 142 669
HOLMA (C-Iage) Karthénvisning L 7-8
Grensaxen 1 Snédroppsg 42-68, 1973 120 7 899 7574 959 748 580 8 648 8 154 51234 1973
82-86
Grensaxen 2 Snédroppsg 70-80 1974 90 7242 6720 928 1837 2197 9 079 8917 46 000 1979
Pasklilieg 19-41
Holma 2 Pasklilieg 1-5 1974/91 101 6 746 6619 981 485 421 7230 7 040 43 695 1974
Snédroppsg 34-40
Holma 3 Snédroppsg 14-32 1974/91 93 6393 6115 956 1117 998 7511 7112 44511 1974
Holma 4 Snodroppsg 4-12 1974/91 108 6913 6 600 955 6913 6 600 42 600 1974
Hécksaxen 1 Snodroppsg 21-43 1973 72 5794 5390 930 5794 5390 36 200 1973
Lovrafsan 1 Snédroppsg 3-19 1973 105 7114 6810 957 7114 6810 43 800 1973
Skyffeljarnet 2 Hyacintg 14-40 1973 94 6632 7 065 1065 995 925 7627 7 990 45 624 1973
Skyffeljarnet 3 Hyacintg 4-12 1973 120 7190 6 975 970 7 190 6 975 44 800 1973
Stangsagen 1/ Hyacintg 2 1973 751 482 751 482 2584 1973
Rojsaxen 1
Vattenkannan 2 Hyacintg 42-54, 56-64 1972/93 102 6 348 6 420 1011 689 658 7037 7078 44 558 1982
Vattenkannan 3 Hyacintg 66-80 1972 42 2961 2804 947 163 49 3124 2853 18 750 1972
Summa 1047 71232 69091 970 6 785 6 309 78017 75401 464356
Prinsen 6 Erik Dahlbergsg 18 14 1212 1344 1109 75 76 1287 1420 13 489 1930
Summa 14 1212 1344 1109 75 76 1287 1420 13489
Bergkristallen 23 Revingehedsg 4-64 1986 27 2616 2661 1017 17 2616 2678 30678 1986
Summa 27 2616 2661 1017 17 2616 2678 30678
Katrinelund garage O Farmv 1961 245 245 1151 1964
Katrinelund 11 Eriksdalsg 9 1961 80 4826 4 896 1014 102 4826 4998 31 400 1961
Katrinelund 15 O Farmv 6 1961 79 4674 4676 1000 63 4674 4738 30 400 1961
Katrinelund 16 Katrinelundsg 4 1961 85 4814 5112 1062 110 61 107 4924 5280 31 400 1961
Katrinelund 17 Katrinelundsg 6 1961 82 4986 5273 1058 81 36 57 5067 5366 32 600 1961
Katrinelund 18 Katrinelundsg 8 1961 89 5072 5262 1038 60 5072 5321 33000 1961
Rénnen 3 Ronnblomsg 11 1978/02 487 12546 19610 1563 1900 2260 23 14446 21893 141144 2002
Rénnen 4 Ronnblomsg 1-5 2004 87 5528 6 485 1173 117 5528 6 602 50 800 2004
Summa 989 42 445 51313 1209 2091 2358 773 44 535 54 444 351895
Kirsebergstornet Hégamélleg 2-6 1978 35 2791 2746 984 1626 1552 166 4417 4 463 29034 1979
4,11
Vattenverksv 3
Kroken 4 S Bulltoftav 58 1930/79 11 837 706 844 837 706 5823 1978
Ryggen 17 Musketorg 9-13 1953 56 3404 3684 1082 271 155 136 3675 3975 25681 53/75
S Bulltoftav 50
Ryggen 8 S Bulltoftav 52 1932/75 9 453 444 981 453 444 DRyggen
17
Vérjan 7 Solg 19 1920/75 7 360 356 990 360 356 2181 1944
Summa 118 7845 7936 1012 1897 1706 302 9741 9945 62719
Mellanback 1 Sorbacksg 1-59 1968 197 15177 13 654 900 1685 1065 806 16 862 15 5255 97 067 1968
Norrbéack 3 Norrbécksg 2-42 1967/82 276 25562 21 846 855 3410 3327 792 28972 25965 179 336 1975
Sorbéck 1 Sorbacksg 24-44 1968/82 165 13121 11848 903 802 691 775 13923 13314 90 536 1978
Soérback 2 Sorbacksg 2-22 1968/81 128 11922 10485 879 1783 1647 13705 12132 72 020 1970
Soérback 3 Hyllievangsv 5-33 1968 920 6561 6211 947 364 157 6925 6367 39744 1968
Summa 856 72 344 64 043 885 8044 6 886 2372 80387 73302 478 703
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MKB:S FASTIGHETSBESTAND

Antal Bostdder | Bostdder | Bostader | Lokaler | Lokaler |Bilplatser Total Total Tax.
Omréde Byggar/ | lagen— yta arshyra hyra |yta1+2@| arshyra® | &rshyra® yta arshyra®© vérde
(lagesklass) Adresser omb.3ar® heter kvm @3 tkr kr/kvm kvm tkr tkr kvm tkr tkr Vérdedr

KRONBORG (A-lage) Karthanvisning L 5

Halsingor 8 Kronborgsv 8 1960 42 3639 3718 1022 1151 982 198 4790 4 898 49 495 1960

Kronborg 8 Kdpenhamnsv 6 1953 58 3106 3627 1168 1125 671 187 4231 4 484 45 135 1953

Kronborg 9 Képenhamnsv 2-4 1964 o7 6796 7383 1086 1421 1752 356 8216 9491 92 180 1964

Roskilde 2 Kronborgsv 10 1948/87 38 3208 3489 1088 236 202 3444 3691 37926 1968

Summa 230 16748 18216 1088 3932 3606 741 20681 22563 224736

KULLADAL (B-lage) Karthanvisning L-M 7

Barberaren 6 Cederg 7 1952 20 915 1185 1295 395 317 1310 1502 6412 1952

Fosiedalsgarden Sodertorpsv 3-141 1981 68 7 664 7719 1007 80 46 7744 7764 72730 1981

Summa 88 8579 8903 1038 475 363 9054 9266 79 142

KVARNBY (B-lage) Karthanvisning T 6

Piggtisteln 1 Smaéfolksg 53-59 1994 4 490 339 692 490 339 4 445 1994

Spatisteln 2 Pysslingg 9-15 1993 36 2949 2038 691 503 696 3452 2734 19 418 1993
Sméfolksg 22-38

Végtisteln 1 Smafolksg 1-51 1993 56 4786 3323 694 4786 3323 26 000 1993

Summa 96 8225 5700 693 503 696 8728 6396 49 863

KAGLINGE (B-ldge) Karthanvisning (infélld)

Tingdamms— Emil Géranssons v 1983 40 3903 3649 935 13 3903 3662 ™ Tingd.

grinden 2 97-185 angen 2

Tingdammséangen 2 Hans Winbergs v 6-100 1983 44 4230 3997 945 130 69 13 4359 4080 64 426 1983

Summa 84 8132 7 646 940 130 69 26 8262 7741 64 426

LIMHAMNS HAMNOMRADE (A-l4ge) Karthanvisning F-G 4-5

Sundholmen 2 Sundholmsg 21-33 2011 74 5776 9 609 1664 128 96 623 5904 10328 75 754

Summa 74 5776 9 609 1664 128 96 623 5904 10328 75 754

Estraden 5 Henrik Menanders v 1986 75 7263 6576 905 184 144 365 7 447 7 085 48 000 1986
32-60

Summa 75 7263 6576 905 184 144 365 7 447 7085 48 000

Lorensborg 3 Hallingsg 3 1958 314 19956 22557 1130 1833 1886 581 21789 25024 162372 1958
Lorensborgsg 4

Nytorp 1 Hallingsg 6 1959 324 21263 22953 1079 3525 2398 437 24788 25788 177 000 1959
Vendelsfridsg 5
Lorensborgsg 8

Nytorp 2 Hallingsg 2-4 1958 141 9 507 10151 1068 182 9 507 10333 70 200 1958
Vendelsfridsg 1-3

Vendelsfrid 2 Dammfriv 58 1957 187 12 289 13313 1083 1093 344 99 13382 13756 92 626 1957
Hallingsg 8

Lorensborgsg 11
Vendelsfridsg 11

Vendelsfrid 4 Dammfriv 63 1958 105 6398 7149 i iy 232 227 40 6630 7416 48 689 1958
Vendelsfrid 5 Vendelsfridsg 12 1959 210 12610 13895 1102 876 734 388 13485 15017 100132 1959
Vendelsfrid 6 Stadiong 61 1960 105 6305 7129 1131 480 558 5il 6785 7733 50925 1960
Vendelsfrid 7 Lorensborgsg 13 1959 196 11747 12949 1102 1644 1223 119 13391 14291 93979 1959

Stadiong 57-59
Vendelsfridsg 10

Summa 1582 100075 110095 1100 9683 7364 1898 109757 119357 795923

Brita 1 Amiralsg 1 1877/78 9 1142 1134 993 337 539 1479 1673 15718 1978
Drottningg 24

Katten 17 Storg 4-18 1979 143 10 848 12172 1122 667 760 960 11515 13893 132 120 1979
Lugna g 40-46

Summa 152 11990 13306 1110 1004 1299 960 12994 15566 147838

Hacken 1 Uddeholmsg 27 1953/92 44 2077 2043 984 2077 2043 16 174 1992
N Grangesbergsg 34

Hécken 2 Lénng 62 1953/92 194 9440 10979 1163 1307 969 51 10747 11999 64 156 1953
Uddeholsmsg 29

Summa 238 11517 13022 1131 1307 269 51 12 824 14 042 80 330

Fagotten 1 John Ericssons v 84-88 1953 142 8 080 9279 1148 641 554 92 8721 9 925 89 873 1953
Bellevuev 27
Ovedsg 1-5

Flojten 1 Ovedsg 2-6 1952 155 9316 10371 1113 1016 645 253 10332 11 269 107 417 1952
Bellevuev 29
Borringeg 1-5

Violinen 1 Bérringeg 2-6 1952 204 11 148 12 665 1136 707 412 416 11 855 13 493 126 104 1953
Bellevuev 31
Skabersjog 6-10

Summa 501 28544 32314 1132 2 364 1611 761 30909 34686 323394
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MKB:S FASTIGHETSBESTAND

Bostdder | Bostdder | Bostdder | Lokaler | Lokaler |Bilplatser Total Total Tax.
Omrade Byggar/ yta arshyra hyra |yta 142¢ | arshyra® | &rshyra® yta arshyra® vérde
(ldgesklass) Adresser omb.ar® kvm @3 tkr kr/kvm kvm tkr tkr kvm tkr tkr VEIGEETS
MOLLEVANGEN (B-ldge) Karthanvisning N-0 5
Drivan 13 Falsterbog 28 1935/75 34 1644 1629 991 57 59 1701 1688 13679 1975
Kristianstadsg 26
Hagen 1 Bergsg 32 13 1023 939 918 401 750 1424 1689 11 625 1978
Méllevangstorget 1
Hagen 2 Bergsg 34 1929/84 s 983 1215 1236 381 544 1364 1759 11483 1984
Sofielundsv 2
Hagen 8 Sofielundsv 4-6 26 1812 2378 1312 277 409 108 2089 2894 21706 1984
Idet 4 Ystadsg 15 1907/70 23 1010 1039 1029 251 194 1261 1233 8778 1969
Idet 5 S Parkg 37 1906/69 31 1487 1437 966 558 500 2 040 1937 13 453 1969
Ystadsg 17
Idet 8 Sofielundsv 14 1985 20 1223 1430 1169 1223 1430 10 355 1986
Kastanjen 3 Almbacksg 18 1906/77 38 2643 2554 966 489 607 3132 3161 24 866 1977
Amiralsg 31
Helsingborgsg 1
Kastanjen 5 Almbacksg 14 1935 23 1580 1873 1185 1580 1873 i3 51505 1986
Kastanjen 6 Almbacksg 12 1929 20 1861 2153 1157 270 451 2131 2 605 18 644 1986
Bergsg 4
Kallan 7 S Parkg 31 1935 30 1514 1870 1235 347 334 1861 2204 15250 1935
Simrishamnsg 20
Lagern 10 Almbacksg 13 1980 42 3562 3469 974 66 17 3628 3486 29 800 1980
Lodet 1 Méllevangsg 43 1950 27 1605 1624 1012 1605 1624 12 256 1975
Angelholmsg 8
Lodet 2 Méllevangsg 45 1930/80 8 700 665 951 700 665 5873 1980
Lanken 1-2 Méllevangsg 49-51 1930/78 26 2128 1907 896 143 80 2270 1987 17 893 1978
Lanken 4 Kristianstadsg 22 1907/75 20 1376 1377 1001 285 318 1661 1695 13113 1975
Skréet 1 Falkenbergsg 10 1939/88 26 2 066 1928 933 197 224 2263 2152 19351 1988
Ystadsg 27
Summa 422 28216 29486 1045 3716 4 486 108 31932 34079 261680
Aftonen 3 Brobyg 7 1938/75 34 1589 1653 1040 59 57 1648 1710 9 888 1948
Hérbyg 8
Drémmen 11 Brobyg 14 1936/79 27 1880 1691 900 196 113 2076 1804 12 307 1950
Lantmannag 7
Vakten 2 Sofielundsv 44 1930/78 15 1198 1109 926 1198 1109 8 347 1978
Summa 76 4667 4 454 954 255 170 4922 4624 30542
NYDALA (C-I&ge) Karthanvisning O 7-8
Adjunkten 1 Adjunktsg 3-4 1963 359 24199 23291 963 2971 2123 846 27169 26261 156207 1963
Eriksféltsg 65-67
Lektorsg 4-6
Nydalatorget 1
Magistern 4 Eriksféltsgatan 73 1962 196 12109 11955 987 1208 961 644 13317 13559 76 031 1962
Magistern 5 Eriksféltsg 71 1962 184 11432 11783 1031 4428 3579 15860 15362 83058 1962
Nydalatorget 2-4
Magistern 6 Eriksfaltsg 79 1962 192 12310 12093 982 230 101 218 12539 12412 73712 1962
Summa 931 60049 59122 985 8837 6764 1708 68885 67594 389008
Pantografen 30 Oshégav 60-64 1972 56 3858 3897 1010 10 3858 3906 24 200 1972
Planimetern 1 Oshdégav 86-90 1972 56 3858 3999 1037 341 150 4199 4150 25 461 1972
Summa 112 7716 7 896 1023 341 150 10 8 057 8 056 49 661
Persborg 12 Persborgsg 3-15 1955/86 539 35437 36451 1029 2949 1935 622 38386 39008 252907 1989
Viborgsg 1-3
Sveaborgsg 1-3
Olofsborgsg 1-3
Persborg 13 Persborgsg 17-19 1955 196 11 879 12 631 1063 2472 1779 25 14 351 14 435 97 570 1993
V Kattarpsv 6-10
Solrosen 3 Persborgstorget 1-2 1956/92 63 3654 3651 999 3274 2353 6928 6003 39218 1992
V Kattarpsv 4
Summa 798 50970 52732 1035 8695 6066 648 59665 59446 389695
Askim 4 Carl Hillsg 6 1942/87 14 947 1118 1180 96 947 1214 11872 1987
Erikstorp 4 Erikstorpsg 6 1955 23 1332 1590 1194 33 40 1365 1630 14 652 1955
Frékne 8 Regementsg 17 1954 71 4787 5251 1097 1211 1435 88 5997 6774 63 496 1954

Erikstorpsg 14
Nils Forsbergs plats 2

1943

Summa 108 7066 7959 1126 1244 1475 184 8310 9617 90 020

RISEBERGA (B-ldge) Karthanvisning S 4

Draken 8 Carl Flormansg 1-5, 4-6 2011 80 6162 8867 1439 151 6162 9018 73517

Summa 80 6162 8867 1439 151 6162 9018 73517

ROSENVANG (A-l&ge) Karthénvisning 1 6

Lingonet Gunnarstorpsg 2-30 1943/82 4 216 258 1193 216 258 6 966

19,21, 22,24

Summa 4 216 258 1193 216 258 6966

ROSTORP (B-ldge) Karthdnvisning Q 2

Rostorp 13 Lundav 57 1937/86 23 1359 1528 1125 1359 1528 19 862

Rostorp 14 Lundav 59 1938/86 16 1387 1316 949 47 18 1434 1334 Rostorp
13

Summa 39 2746 2844 1036 47 18 2792 2862 19 862
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MKB:S FASTIGHETSBESTAND

Omréde Byggar/ | lagen— yta arshyra hyra |yta1+2@| arshyra® | &rshyra® yta arshyra® vérde

(lagesklass) Adresser omb.3r® heter kvm @3 tkr kr/kvm kvm tkr tkr kvm tkr tkr Vérdedr

RADMANSVANGEN (A-l4ge) Karthanvisning N 4-5

Abboten 14 Radmansg 11 1910/73 24 1526 1783 1169 2075 4 020 3601 5803 17 400 1959
Sankt Johannesg 5
Sankt Johannesg 7
(Konsthallen)

Falken 23 Féreningsg 8-10 1929 42 3181 3372 1060 585 805 3766 4177 43 151 1982/92
Mjolnareg 1-5
Spéng 10

Havsuttern 4 S Forstadsg 63 1902711 18 1420 2 100 1479 360 470 1780 2570 26514 2004

Havsuttern 8 Kapellg 12 1905/33 24 1012 1314 1299 130 168 1142 1482 13616 1993

Hjarpen 14 Méllevangsg 36 2006 83 5230 7259 1388 352 5230 7612 93 815 2006
S Skolg 26 2006

Klostret 4 O Rénneholmsv 2 1908/94 24 2721 2969 1091 1193 2020 3914 4989 50243 1994
Radmansg 1

Lekatten 1 Slojdg 2 1929 12 1170 1299 1110 295 591 1465 1890 17 046 1979
S Forstadsg 93

Lekatten 2 Slojdg 4 1929 13 878 1004 1143 878 1004 9832 1986

Lekatten 3 Sl6jdg 6 1929 15 999 1146 1147 999 1146 10 984 29/87

Monbijou 19 Bergsg 23 1993 28 2537 2741 1081 295 417 143 2832 3301 34947 1993
Monbijoug 8

Monbijou 20 Monbijoug 6 1991 39 3515 2368 674 130 3515 2498 28 356 1991

(Bo-100)

Rapphdnan 10 Almbacksg 8-10 1905/75 22 1497 1664 1111 339 382 1836 2 046 18 663 1960
Bergsg 11

Rapphdnan 11 Bergsg 9 1906/84 8 844 838 993 215 265 1059 1103 11676 1986

Summa 352 26530 29858 1125 5487 9137 625 32016 39620 376243

Luggude 9 Fagelbacksg 21 1938 28 1588 1819 1146 1588 1819 16 600 1938
Mariedalsv 35

Riga 9 Lundbergsg 7-9 1983 20 1998 2012 1007 1028 1376 148 3026 3537 35445 1983

Sigrid 11 Tarningholmsg 8 1906/82 7 637 628 985 637 628 7547 1980

Summa 55 4223 4 460 1056 1028 1376 148 5251 5984 59 592

Flora 9 Amiralsg 10 1929/97 19 1174 1354 1153 222 282 1396 1635 15213 1979

Judith 5 Kornettsg 11 8 736 759 1031 70 21 806 780 8342 1979

Lea 10 Kornettsg 18 1900/77 16 1182 1280 1084 1182 1280 13 428 1977

Leall Kornettsg 16 1900/74 31 1523 1852 1216 1523 1852 15 200 1973

Lea?2 Stenbocksg 15 1929/74 22 1254 1440 1148 1254 1440 14101 1974

Lea3 Stenbocksg 17 1929/74 24 1222 1392 1140 30 9 1252 1401 13784 1974

Lea 4 Stenbocksg 19 1929/72 25 1356 1586 1169 25 4 1381 1590 15 200 1972

Lea 6 Foéreningsg 49 1910/84 23 1647 1950 1184 540 460 2187 2410 19 469 1929
Stenbocksg 23

Lea9 Kornettsg 20 1900/88 21 1527 1646 1078 1527 1646 17 200 1979

Olga 11 Stureg 14 1903/79 11 975 1021 1048 975 1021 11 057 1979

Olga 2 S:t Pauli Kyrkog 13 1910/80 10 1086 1115 1027 1086 1115 12 474 1980

Summa 210 13681 15396 1125 887 776 14 568 16172 155 468

Tradkronan 1 Segeparksg 7-9 2012 29 2 240 3244 1448 68 2 240 3312

Tradstammen 1 Segeparksg 2-6 2012 46 3509 5092 1451 108 3509 5199

Ogonbrynet 2 Kronetorpsg 29 1960 192 12 635 12 318 975 316 102 387 12 952 12 807 76 758 1960

Ogonfransen 1 Segevangsg 1 1961 115 7872 7 844 996 690 504 77 8 562 8 425 49 496 1961

Ogonlocket 1 0 Féladsg 2-10 1960 297 18 065 18 520 1025 1616 1579 563 19 681 20 662 116 440 1960
Kronetorpsg 40-42

Ogonlocket 7 Kronetorpsg 78 1962 272 15849 16326 1030 228 97 324 16077 16748 95 865 1962

Summa 951 60170 63344 1053 2850 2282 1527 63020 67153 338559

SIBBARP (A-l3ge) Karthdnvisning F-G 6-8

Blanklaxen 1 Mollerérsgrand 2-12 1985 18 1730 1931 1116 9 1730 1940 27 863 1986
Sibbarpsv 2-10

Piggvaren 10 V Bernadottesg 10 1959/89 96 6802 7 684 1130 487 316 300 7289 8300 79 379 1969

Sillhajen 1 Hammars Parkv 13-31 2008 101 8247 11996 1455 16 34 8263 12030 149 000 2009

Sillhajen 3 Hammars Parkv 1-3, 2010 60 4571 6 498 1422 132 4571 6631 83 200 2009
2-4

Slatrockan 1 Mollerérsg 10-30 1986 19 1748 1968 1126 81 43 1829 2011 28 188 1986
Sibbarpsv 12-16

Sutaren 11 Polg 8 1959/89 71 4798 5 496 1145 387 184 174 5185 5855 54 862 1969

Summa 365 27 895 35573 1275 971 577 615 28 866 36766 422492

Axel 34 Porslinsg 1 1929/87 10 919 978 1064 341 329 1260 1307 10 464 1987
O Férstadsg 13

Klas 7 Exercisg 6 1910/82 18 2987 2899 971 937 734 3924 3634 25812 1930
O Forstadsg 2

Klas 8 Exercisg 4 1910/82 16 1134 1238 1092 46 74 149 1180 1461 8780 1930

Summa 44 5040 5115 1015 1324 1137 149 6 364 6401 45 056

Lien3® Vilebov 27 46 3224 4518 1401 87 3224 4 605 43 200 2010

Summa 46 3224 4518 1401 87 3224 4 605 43 200
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MKB:S FASTIGHETSBESTAND

Bostdder | Bostdder | Bostdder | Lokaler | Lokaler |Bilplatser Total Total Tax.
Omrade Byggar/ yta arshyra hyra |yta 142¢ | arshyra® | &rshyra® yta arshyra® vérde
(ldgesklass) Adresser omb.ar® kvm @3 tkr kr/kvm kvm tkr tkr kvm tkr tkr VEIGEETS

SODERVARN (B-I4ge) Karthanvisning N 6

Ludvigsro 9 S Forstadsg 130 1958 21 1284 1198 933 506 474 1790 1672 12138 1958
Varmlandsg 6

Sodermanland 1 S Forstadsg 132 1969 40 1441 1550 1075 367 350 1808 1900 13 154 1969
Varmlandsg 5

Summa 61 2725 2748 1009 873 824 3598 3572 25292

SODRA SOFIELUND (B-lage) Karthanvisning N-0 6

Fritz 1 Jespersg 17 1930/81 14 1037 985 950 272 3335 1309 1320 9 246 1981
Sofiag 10

Fritz 13 Jespersg 13 1954 53 3068 3089 1007 116 58 3184 3147 19 185 1954

Fritz 4 Sofiag 4 1929/81 5 434 373 858 434 373 3026 1979

Krénet 8 Jespersg 26-28 1938/86 40 2915 2747 942 58 98 2973 2844 35348 86/87
Lantmannag 57
Mogensg 1-3

Kronet 9 Lantmannag 53-55 1930/87 23 1852 1695 915 38 43 1890 1738 ™ Kronet 8

Narke 7 Dalslandsg 3 1934/80 10 791 756 956 791 756 5631 1980

Senius 1 Sofiag 13 1929/84 15 1018 1010 992 1018 1010 7 054 1979
Jespersg 19

Senius 11 Képmansg 8 1928/81 6 508 434 855 508 434 3134 1981

Senius 12 Képmansg 10 1930/83 6 587 460 783 587 460 3358 1979

Senius 3 Sofiag 9 1929/81 5 363 365 1008 363 365 2585 1981

Senius 4 Sofiag 7 1929/81 5 363 329 907 363 329 2 585 1981

Seved 1 Brageg 27 1965 15 1046 916 875 109 22 1155 937 6904 1965
Sevedsg 14

Seved 2 Rasmusg 1-2 1955 135 7521 7 304 971 941 514 58 8461 7877 50 128 1954
Brageg 23-25
Sevedsg 12

Seved 3 Jespersg 2 1954 101 5150 5054 981 1276 907 8 6426 5969 37 693 1954
Rasmusg 3
Sevedsg 6-10

Seved 4 Ystadv 30-32 1954 143 7792 7475 959 686 282 242 8478 7999 51 141 1954
Jespersg 3

Summa 576 34 444 32991 958 3496 2259 308 37940 35558 237018

Bennet 1 Bennets v 3-7 1963/87 312 22 097 19 686 891 1236 886 23332 20571 141 489 1974
Hards v 2-6

Bennet 2 Bennets v 9 1963/86 179 12 603 11262 894 135 36 4 12738 11303 77 400 1974
Hards v 10-12

Bennet 3 Bennetsv 11-17 1963/86 164 12136 10644 877 3348 2017 450 15484 13111 87873 1974
Hards v 14

Cronman 1 Cronmansv 1-5 1964/85 227 15886 13920 876 478 147 11 16 364 14 079 99 100 1975
Bennetsv 6

Cronman 2 Bennets v 8-10 1964/85 152 10514 9 663 919 3192 4 052 471 13 705 14 186 84 812 1987
Cronmans v 9-11
V Kattarpsv 46

Summa 1034 73235 65175 890 8389 7138 936 81623 73250 490674

Enen 4 Celsiusg 15 1976/76 55) 3485 3562 1022 55, 48 3540 3609 27 457 1960
Bertrandsg 6

Granen 13 Zenithg 9-11 1979 44 3751 3723 993 3607 3864 328 7358 7915 56 800 1979
Grang 3-13

Hugo 17 Foreningsg 85-87 1923/61 126 7731 8 462 1095 902 909 8633 9371 63 633 1950

Varnhemstorget 7-11
Kungsg 58-60
Ehrensvardsg 10-16

Summa 225 14967 15747 1052 4564 4822 328 19531 20896 147890

VASTRA HAMNEN (A-Idge) Karthanvisning K-L 1-2

Ankarspelet 23 Barometerg 56-78 2008 74 6024 10875 1805 209 291 808 6233 11974 127002 2008

Flaggskepparen 6 ®  Flaggskeppsv 16-18 2009 68 5422 8555 1578 118 212 641 5540 9408 103540 2009
Vimpelg 43-47

Jungmannen 2 V Varvsgatan 5 2011 88 6814 11324 1662 231 351 7045 11675

Propellern 1 Salongsg 5-15 2001 29 2 668 4 600 1724 2 668 4 600 48 200 2001
Roderg 10-16

Salongen 10 Sundspromenaden 2001 18 2132 3533 1657 488 1030 73l 2 620 5314 49 678 2001
17-27
Salongsg 28-30

Salongen 12 Sundspromenaden 5-13 2001 21 2164 3738 1727 532 1262 2 696 4999 49 531 2001
Salongsg 10-12

Summa 298 25223 42623 1690 1578 3146 2200 26801 47969 377951

VASTRA SORGENFRI (B-ldge) Karthanvisning N-0 4

Alen 6 Bildesg 1 1929/83 17 1502 1382 920 1502 1382 12 382 1979
Disponentg 14

Avenboken 24 Kamrergatan 27 13 855 931 1089 855 931 6924 1975

Boken 30 Kamrerg 1-7 1982 74 5156 5713 1108 759 721 318 (5 Clilis) 6751 48 818 1982

Sélgen 1-2 Sankt Knuts v 15 1938/81 38 2998 2937 980 2998 2937 25000 1981

Sorgenfriv 1-3
Master Henriksg 14
Summa 142 10511 10963 1043 759 721 318 11270 12002 93124
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MKB:S FASTIGHETSBESTAND

Bostdder | Bostdder | Bostader | Lokaler | Lokaler |Bilplatser Total Total Tax.
Omréde Byggar/ yta arshyra arshyra® yta arshyra® vérde
(lagesklass) Adresser omb.3r® kvm @3 tkr tkr kvm tkr tkr Vérdedr
ORTAGARDEN (C-Idge) Karthanvisning Q 6
Landskamreraren 1 Bennetsv 19-33 1969 48 3940 3529 896 289 117 4229 3 646 24 237 1969
Landskamreraren 6  V Kattarpsv 51-59 1969 45 3318 3021 911 680 600 3998 3621 22991 1969
Hards v 16-22
Landskamreraren 7 Bennetsv 37-41, 1968/89 177 13393 12525 935 644 543 474 14 037 13541 90 164 1978
45-49
Landskamreraren 8 ~ Hardsv 26-34,38-42  1968/88 124 10963 9653 880 388 385 508 11351 10546 69 022 1968
Landskanslisten 1 von Rosens v 1-29 1969/87 205 19328 17151 887 684 642 449 20011 18242 120501 1969
Landskanslisten 2 Hards v 44-66 1969/88 190 14924 13445 901 929 994 636 15853 15074 101272 1979
Landskontoristen 1~ von Rosens v 2-38 1969 129 10 236 9115 890 4 439 5012 709 14 675 14 836 88511 1979
Adlerfeltsv 1-3
Landssekreteraren 2 Bennetsv 12-48 1969 172 13750 12 861 935 1610 888 691 15360 14 440 88 721 1969
Lansassessorn 1 Hards v 9-59 1968 178 13992 11789 843 1123 447 478 15115 12715 86 720 1968
Lansnotarien 1 Hardsv 61-111 1969 176 13992 11832 846 1097 315 555 15089 12 702 87 155 1969
Summa 1444 117836 104920 890 11881 9943 4500 129717 119362 779 294
OSTERVARN (B-l&ge) Karthanvisning P 3
Svante 19 Ringg 1-5 1929/10 116 6317 7794 1234 1517 2131 7834 ©) 25 91 540 2010
Lundav2 -6 1996/99
O Forstadsg 60-62 1930
Svante 29 Lundav 8-14 2008 228 15591 20646 1324 376 792 923 15967 22361 223670 2008
Fredsg 25-33
Ringg 7-15
Yngve 1 Lundav 15 2008 10 1591 1730 1087 269 302 1860 2031 22 784 2008
Héstg 31
Summa 354 23 499 30170 1284 2162 3224 923 25 662 34316 337994

OSTRA SKRAVLINGE (B-ldge) Karthanvisning U 5

Lejonhjérta 1 Lénnebergag 1-7 2011 36 2 844 4077 1434 70 2 844 4147 2200
Lejonhjarta 3 Lonnebergag 17-25 2011 51 4068 5800 1426 27 24 109 4095 5933 4 800
Summa 87 6912 9877 1429 27 24 179 6939 10080 7000

OSTRA SORGENFRI (B-ldge) Karthanvisning 0-P 4-5

Degeln 6 Sorgenfriv 40-42 1974 235 235 1997 1973

Hejaren 17 Torekovsg 1-3 50 3685 3544 962 1138 714 4823 4258 31762 1983
Arildsg 2
Spénehusv 83

Héngbjorken 1 Béstadsg 6 1963 36 2307 2106 913 59 18 163 2 366 2286 15 859 1963

Linden 1 Nobelv 121 1938/82 32 2524 2329 923 71 32 2595 2361 34870 75/79

Linden 2 Nobelv 119 1937/82 25 1997 1803 903 647 668 2644 2471 @lLinden1

Sorgenfri 1 Bastadsg 4 1955 282 14858 15136 1019 1154 689 183 16012 16008 98 243 1955
Sorgenfriv 27-35

Sorgenfri 4 Sorgenfriv 37-39 1967 105 7 604 7308 961 494 308 309 8098 7924 52 300 1967
O Farmv 28

Sorgenfri 5 Spanehusv 66 1972 91 6974 6679 958 432 377 381 7 406 7437 51 685 1972

Styrkan 18 Bodekullsg 52 1949 24 1437 1513 1053 1437 1513 8534 1949

Vanligheten 3 Sorgenfriv 41 1967 68 5069 4969 980 144 43 163 5213 5175 33977 1967
O Farmv 28

Vanligheten 4 Sorgenfriv 43-45 1973 128 8 856 8997 1016 374 237 9230 9234 60 007 1973

Summa 841 55311 54384 983 4513 3085 1433 59824 58902 389234

Totalt MKB Fastighets AB 22670 1541814 1625984 1055 157266 140582 37004 1699080 1803569 13105501

FORVALTADE FASTIGHETER®

Bostader | Bostdder | Bostader | Lokaler | Lokaler Total Total Tax.

Omréde Byggar/ yta arshyra yta 1424 | arshyra® yta arshyra® vérde

(lagesklass) Adresser omb.3ar® kvm @3 tkr kvm tkr kvm tkr tkr Vérdear

FLENSBURG (B-ldge)

Kuratorn B Cronquists g 10 145 4587 7 040 1535 4 587 7 040

Summa 145 4587 7 040 1535 4587 7 040

KATRINELUND (B-ldge)

Ronnen 1 Rénnblomsg 6 141 3189 5476 1717 3189 5476

Summa 141 3189 5476 1717 3189 5476

SEGEVANG (B-l4ge)

Ostra Sjukhuset A Ostra féladsg 34-36 35 828 1363 1646 828 1363

Ostra Sjukhuset B Ostra féladsg 38 32 992 1499 1511 992 1499

Ostra Sjukhuset C Ostra féladsg 40 51 953 1603 1682 953 1603

Summa 118 2773 4 465 1610 2773 4 465

Totalt forvaltade fastigheter 404 10 549 16 981 1610 10 549 16 981

Totalt MKB:s fastighetsbesténd 23074 1552363 1642965 1058 157266 140582 37004 1820551 1820063

och férvaltade fastigheter

1. Ombyggnad = genomgripande yttre och inre ombyggnad.

2. Bruksvéardeshyror inkl vakanta objekt, hyresniva 2013-01-01.

3. Hyrorna avser bruksvéardeshyror. Boenderabatter som utgar pa grund av de nya bruksvérderingarna (Malmémodellen) pé fér narvarande 1 902 tKr/mén redovisas ej.
Rabatter pa grund av sjélvférvaltning och évriga hyresrabatter pa totalt cirka 8 500 tkr redovisas ej.

4. Uthyrningsbar yta exkl garage och P-platser.

5. Kontrakterade hyror plus bedémda marknadshyror fér vakanta objekt, hyresnivd 2013-01-01. Hyresrabatter motsvarande 4 000 tkr/&r &r frandragna.
| hyresbeloppet ingar &ven av MKB anvénda kontors- och verkstadslokaler motsvarande en berdknad marknadshyra pa cirka 15 500 tkr/ar

6. Total &rshyra inkl garage och P-platser, hyresniva 2013-01-01.

7. Fastigheterna ar samtaxerade.

8. Fastigheterna innehas med tomtrétt.

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

(uthyrbar yta, bostdder och lokaler)

MKB:S LAGESFORDELNING
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“Det fanns en tid ndr Malmé var en trakig stad att leva i.
Det dri alla fall vad de sdger, de som var med.”

Sa skriver forfattaren Amanda Svensson
i MKB Fastighets AB:s arsredovisning 2012.

MKB ar Malmds ledande bostadsbolag och ndstan var femte
malmodbo bor i en MKB-ldgenhet. Det innebar att det MKB gor
spelar stor roll fér manga méanniskor i Malma.

2012 kannetecknas av fortsatt obalans pa bostadsmarknaden.
En obalans som inte bara kan I6sas genom nyproduktion.

Vet du vad MKB gor for att méta dessa utmaningar?

Och vill du veta mer om vad MKB vill och gér i Malmg?

Valkommen att l&sa var arsredovisning!

MKB FASTIGHETS AB
BOX 50405
202 14 MALMO

ADLERFELTS VAG 3

TELEFON 040-3133 00
TELEFAX 040-22 05 22

WWW.MKBFASTIGHET.SE





