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RESULTAT | SAMMANDRAG 2019 2018 2017 2016 2015
Omsattning (mkr) 2339 2206 2115 2726 2018
Resultat efter finansiella poster (mkr) 325 368 835 931* 400
Operativt kassaflode (mkr) 677 721 637 1215 616
Driftnetto (mkr) 773 781 m 696 706
Beddmt marknadsvarde (mdr) 39,3 855 32,7 30,3 28,1
Klimatpéverkan (ton CO,/Igh) 0,6 0,9 1,0 1,3 1,4
Nyproduktion (antal) 765 : 783 520 544 505
No6jd Kund-index (NKI) 68 69 70 69 65
Nojd Medarbetar-index (NMI) 78 75 74 i/5) 73

*motsvarande 342 miljoner kronor exklusive reavinst
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MKB Fastighets AB ar ett av Sveriges 765
storsta allmannyttiga bostadsbolag.

Med 24 579 (23 815) lagenheter och FARDIGSTALLDA

drygt 1000 kommersiella lokaler &r LAGENHETER (783) 3 9' 3

MKB det storsta fastighetsbolaget
i Malmd. Bolaget ags av Malmo

Stadshus AB som i sin tur dgs av
Malmé stad.

MARKNADSVARDE, MDR
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MKBs marknadsandel av
hyresrdtter i Malmo

KOMMERSIELLA LOKALER
(1038)

MKBs marknadsandel av det totala
bostadsbestandet i Malmé

ARETS TOPPHANDELSER

» | arets N§jd StudBo-métning far MKBs studentbostdder fér andra gangen hégst betyg av alla bolag i Sverige
som medverkar i undersékningen. Det &r fjdrde gadngen bolaget vinner sin storleksklass (medelstora bolag).

» Tillsammans med Fastighets AB Trianon bildar MKB en allmdnnyttig stiftelse som ska arbeta langsiktigt med
fokus pa att stédja barn och ungas uppvaxtvillkor.

» MKB fardigstaller for femte aret i rad fler &n 500 |dgenheter. Under aret blir 765 nya hem fardiga.

» De férsta husen med trastomme star klara i Lindangen och Bunkeflostrand. Valet av byggmaterial minskar
klimatavtrycket i byggprocessen.

» MKB bildar ett nytt bolag tillsammans med Skanska Sverige AB och Tornet Bostadsproduktion AB. _
Bolaget ska utveckla Projekt Jagersro. . w
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VD-ORD

VD HAR ORDET

SAMVERKAN SKAPAR
FORUTSATTNINGAR

FOR HALLBAR
UTVECKLING

I vart vixande Malmo har MKB som stadens
allmannyttiga och storsta fastighetsbolag ett
tydligt ansvar for en hallbar bostadsmarknad.
Fortsatt stark nyproduktion, okad trygghet och
samverkan far sammanfatta ett produktivt 2019.

Vart Malmé véxer. | takt med att stadens invanare blir fler 6kar ocksa
MKBs ansvar att svara upp till den allt stérre efterfragan pa bostéder.
Under 2019 fortsatte vi darfor att halla en hég nyproduktionstakt
och har pa sex ar byggt fler &n 3 500 bostader. Nu stéller vi in siktet
pa en ny tredrsperiod dar vi ska tillféra Malmé ytterligare 2 250
bostdder. Var utmaning blir att bygga till en kostnad som gér att
manga kan efterfraga vara nya ldgenheter. Samtidigt jobbar vi for att
klimatavtrycket i byggprocessen ska bli sa litet som méjligt. For att
lyckas med det maste vi tédnka nytt. Vara forsta hus med tréstomme
&r byggda och vi testar dessutom sa kallad klimatférbattrad betong.
Under 2020 tar vi fram en handlingsplan fér att kunna nd malet om
halverat klimatavtryck till 2025.

Att ta ansvar fér en hallbar bostadsmarknad handlar férst

och framst om att ta hand om det som vi redan har. Darfor
arbetar vi hart med att skapa trygga, jamlika och integrerade
bostadsomraden. MKB har sedan Idnge arbetat efter mottot att
det ska vara helt, rent och snyggt i vara omraden. Samtidigt &r
var personal néra och tillganglig for kunderna. Var erfarenhet
ar att det &r framgangsrikt nar fysiska férandringar och sociala
insatser gar hand i hand - precis som vi behéver géra underhall
pa vara fastigheter och omraden behéver vi ocksa géra sociala
investeringar. | slutet av aret fick vi ett kvitto pa att det arbetet ger
resultat. Vara méatningar visar att fler kunder upplever att de &r
trygga i sina bostadsomraden.

Som fastighetsbolag har MKB en unik position nar det galler att
arbeta for trygghet. Men vi kan inte ensamma astadkomma all
férandring som krdvs. Samverkan ar en viktig nyckel - och 2019 har
varit ett &r i samverkans tecken. Liksom tidigare sker vara sociala
insatser i samarbete med ideella organisationer och andra aktdrer. |
slutet av 2019 bildade vi tillsammans med Fastighets AB Trianon en
stiftelse som ska bidra till battre framtidsforutsattningar fér barn
och ungdomar i Malmé. Ett annat lyckat exempel pd samverkan
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&r BID Sofielund. Under aret fick den samé&gda féreningen som &r
ett samarbete mellan fastighetsédgare i omradet, polis, néringsliv,
akademi och kommun ta emot forsta pris i internationella European
Crime Prevention Award 2019. Nu startas ett liknande samarbete i
Méllevangen.

Samarbete med privata aktérer géller ocksa stadsutveckling.

Forra aret pabdrjades planeringen infér att ta fram detaljplanen

fér Culture Casbah i Rosengard som MKB kommer vara med och
férverkliga tillsammans med privata bolag i det sam&gda Rosengard
Fastighets AB. Stadsutvecklingsprojektet kommer bland annat
innebdra nya bostdder och ett torn som nytt landmarke i 6stra
Malmé. | Jagersro startade vi 2019 tillsammans med privata
fastighetsbolag ett bolag som ska utveckla en helt ny stadsdel. Dar
det nu finns en travbana kommer 4 000 - 5 000 nya bostader och
lokaler fér offentlig service och affarsverksamhet byggas.

Under aret har vi ocksa haft ett extra fokus pa kundprocesser, social
hallbarhet samt ledar- och medarbetarskap dar vi bade drar l&rdom
av vara erfarenheter men ocksa utvecklar oss framat. Det arbetet
kommer fortsétta och fullféljas under kommande ar.

Med ett spannande och produktivt 2019 i ryggsdcken tar vi oss an
nastkommande ar dar vi méter nya utmaningar. Vi ser framemot att
i samverkan med andra fortsatta arbeta for ett mer hallbart Malmé
dar vi skapar hem for var och en.

Malmd i februari 2020

Marie Thelander Dellhag, VD



MKBs ROLL
| MALMO

MKB har ett viktigt uppdrag: att skapa hem for alla som vill
bo i Malmé. Visionen ""Hem for var och en” innebar att varje
individ, ensam eller tillsammans med andra, har bra boende.

MKBs ROLL | STADEN

MKB ar ett av Sveriges storsta allmannyttiga bostadsbolag med
cirka en tredjedel av hyresrattsmarknaden i Malmdé. Ungefar 60 000
personer, var sjatte Malmdbo, bor i MKBs fastigheter. Med cirka

24 600 lagenheter och drygt 1000 kommersiella lokaler ar MKB det
storsta fastighetsbolaget i Malmé.

MALMO STADS AGARIDE

En val fungerande bostadsmarknad ar en viktig grundférutsattning
for stadens tillvaxt och valfard. MKBs roll ar att genom innovativ
och férebildlig forvaltning, investeringsaktivitet, hyressattning
med mera stédja en sddan utveckling. Social och miljdméssig
hallbarhet ska vara viktiga element. Verksamheten ska baseras pa
Iangsiktighet och affarsmassighet.

MKBs ROLL | MALMO

MKBs BESTANQ FORDELAT PA STADSDEL
(TOTALT ANTAL LAGENHETER, 24 579)

INNERSTADEN
5669

VASTER
7 208

MALOMRADEN MAL 2019 UTFALL 2019 AL 2020

VARA KUNDER

Vi ar kundernas férsta val Nl RumEsing e, N0 70

VARA MEDARBETARE
Vi ar inkluderande och
passionerade

NO6jd Medarbetar-index,
NMI 70

» Bygga 2 250 ldgenheter
2017-2019

» Minska direkt klimatpaverkan
per ldgenhet med minst 40
procent jamfért med 2015

VAR VERKSAMHET
Vi erbjuder prisvdrt och
hallbart boende

VAR EKONOMI
Vi har kraft att utveckla for
framtiden

Uppna ett resultat efter
finansiella poster pa
285 miljoner kronor

N6jd Kund-index, NKI 68

No6jd Medarbetar-index,
NMI 78

» 765 fardigstallda lagenheter
(2 068 fardigstallda
ldagenheter 2017-2019)

» Klimatpaverkan minskade
med 57 procent

Resultatet efter finansiella
poster blev 325 miljoner
kronor

No6jd Kund-index, NKI minst 70

No6jd Medarbetar-index,
NMI minst 70

» Bygga 2 250 ldgenheter
2020-2022

» Minska direkt klimatpaverkan
(CO,) per lagenhet med 98 procent
jamfort med 2015 och fortsatta
verka for klimatneutralitet i
boendet och byggandet

Uppna ett resultat efter
finansiella poster pa
314 miljoner kronor

MKB FASTIGHETS AB ARSREDOVISNING 2019 3



KUND OCH FORVALTNING

GEMENSKAP OCH
DELAKTIGHET GER
TRYGGARE KUNDER

MKB har ett starkt engagemang for hela Malmé. De fastigheter och omraden
som bolaget forvarvar, bygger och forvaltar ska vara attraktiva och
vdlskotta. Under 2019 fortsatte MKB att arbeta for att stirka tryggheten

i bostadsomradena och for att gora det enklare for kunderna att komma i
kontakt med bolaget och varandra, och arbetet ger resultat.

TRYGGHETSARBETE GER RESULTAT

MKBs arbete for trygga och trivsamma bostadsomraden &r centralt
for verksamheten. Varje ar mater MKB tryggheten bland de boende
och de senaste aren har bolaget sett att insatserna ger effekt.

Den senaste kundundersokningen visar att 78,2 procent av MKBs
kunder kdnner sig trygga. Det ar en 6kning med 1,4 procentenheter
sedan férra arets matning. Sedan den férsta matningen 2007 har
tryggheten 6kat med 5,4 procentenheter.

Férebyggande bosocialt arbete och omradesutveckling &r ndgra
av de insatser som stdrker tryggheten. Tio personer arbetar som
bosociala utvecklare i MKBs forvaltning. Deras uppgift ar att skapa
trygga och trivsamma miljéer for kunderna. Bolaget har dven en
trygghetsjour som hanterar stérningar pa kvéllar och helger nér
MKBs egen personal inte &r pa plats. Under 2019 har MKB forbattrat
aterkopplingen till kunderna kring stérningsdrenden for att det ska
vara tydligare hur och nar deras anmalningar hanteras.

Att inte veta vem som bor i ens hus kan skapa otrygghet. MKB
arbetar darfor med insatser for att komma tillrdtta med oriktiga
hyresférhallanden och arbetet &r framgangsrikt. Insatserna bidrar
till att skapa 6kad trygghet och en mer rattvis bostadsmarknad.
MKBs arbete har aterfért 190 ldgenheter till den dppna
bostadsmarknaden i Malmd under 2019.

4 MKB FASTIGHETS AB ARSREDOVISNING 2019

AKTIVITETER FOR STARKT GEMENSKAP

Trygghet och grannsamja starks genom att de boende kan
kommunicera med varandra pa ett enkelt s&tt. Under 2019
lanserade MKB darfor en app i utvalda fastigheter. Drygt 1100
kunder testade bland annat att kommunicera med varandra, boka
tvattider och gora felanmalningar. En utvardering av appen sker i
bdrjan av 2020.

Kénslan av gemenskap och delaktighet paverkar hur vél de
boende trivs i sitt omrdde. MKB initierar darfor aktiviteter som
ska skapa relationer och bidra till kundndjdhet och trygghet. |
Lorensborg har MKB exempelvis skapat en hyllning i gaturummet
till Malmos stérsta fotbollsklubb MFF. Den strdacka som supportrarna
gar pa sin vag till hemmamatcherna har dekorerats med himmelsbla
detaljer och muralmalningar. Det &r ett satt for MKB att ge de
boende en upplevelse av idrottsgemenskap, en lokal stolthet och en
anknytning till ndromradet.

MKB utvecklar utemiljén i bostadsomradena for att stérka
forutsattningarna for aktiviteter och méten. Under 2019 byggde
bolaget bland annat en moétesplats med vaxthus, sittplatser, pingis-
och schackbord pa en av gardarna i Nydala. | Kroksbé&ck gjordes
ett mérkt och oanvént vindfang om till en fargglad métesplats med
fokus pa sport.

Affarsomrade MKB Lokal férvaltar och utvecklar drygt 1000
kommersiella lokaler i anslutning till MKBs bostadsfastigheter.
Under 2019 starkte MKB arbetet kring hur lokalerna kan bidra till
att fler ménniskor ror sig ute i ett omrade. Det handlar om att ha
rétt typ och sammansattning av verksamheter i ett omrade. Men
dven om att arrangera gemensamma aktiviteter eller marknadsféra
lokalverksamheterna.



KUND OCH FORVALTNING
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KUNDNOJDHET | ALLA LED

MKBs kundundersékning méater bolagets férmaga att leva upp till kundernas férvéntningar och énskemal.
Enkaten skickades till samtliga boende under hésten 2019 och svarsfrekvensen var bra, 45 procent. Mdtningen
av kundernas évergripande néjdhet (N6jd Kund-index) gav resultatet 68. Trots att det &r en liten nedgang sedan
maétningen 2018 (69) &r resultatet fortsatt pa en hég niva och visar att MKBs kunder &r ndjda. Det syns i &n
hégre grad bland de boende i MKBs studentbostéder. | arets Néjd StudBo-métning far MKBs studentbostéder fér
andra gangen hégst betyg av alla bolag i Sverige som medverkar i undersékningen. Det &r ocksa fjirde gangen
bolaget vinner sin storleksklass (medelstora bolag).

MKB manar om att ha en néra dialog med sina kunder och att ge tydlig aterkoppling i olika &renden.
| kundundersékningen gar att utldsa att bolaget har férbéttrat sin service. Serviceindex blev i ar 80,1 (79,8).
De storsta férbattringarna mérks i hur enkelt kunderna tycker det &r att fa tag pa rétt person och att fa
atgérder vidtagna. Som en del i MKBs arbete med att vidareutveckla den digitala kundresan startade MKB
en chattfunktion dar kunder kan stélla fragor till kundtjénst och fa svar direkt. Bolaget har ocksa gjort det
enklare att digitalt hantera avtal samt felanmalningar och andra servicetjanster som hor till boendet.
MKB har samtidigt bibehallit servicenivan fér dem som inte vill anvénda sig av digitala kanaler.

Alla som arbetar i och kring fastigheterna paverkar MKBs varumérke och hur kunderna
uppfattar bolaget. Fér att bli &nnu béttre pa kundservice arbetade MKB 2019 med att
ta fram en interaktiv utbildning kring kundrelationer. Utbildningen riktar sig till
underleverantérer med kundkontakt. Malet &r att kunden ska fa samma
service och vara lika néjd oavsett om hen har varit i kontakt med en
medarbetare hos MKB eller en samarbetspartner till bolaget.

MKB FASTIGHETS AB ARSREDOVISNING 2019 5



NYPRODUKTION

FORTSATT HOG
NYPRODUKTIONSTAKT
GAV 765 NYA HEM

Malmo ar en attraktiv stad och behovet av bostader ar stort. En av MKBs viktigaste
uppgifter dr att bidra till att utveckla Malmé och se till sa att det finns hem for alla som

vill bo hér. Darfor har MKB under flera ar haft en hog nyproduktionstakt. 2019 producerade
MKB for femte aret i rad fler &n 500 nya bostider och antalet bostider under produktion &r
fortsatt hog. MKB genomfor analyser och undersokningar som sidkerstiller att projekten ar

efterfragade av kunderna.

Under aret blev 765 nya bostader fardiga. Vid arsskiftet 2019/2020
var cirka 1000 lagenheter i produktion och cirka 700 ldgenheter i
olika faser av projektering. Den senare siffran indikerar att bolaget
star infér utmaningar att uppna malet pa 2 250 ldgenheter under
innevarande malperiod 2020-2022. Malet fér 2017 - 2019 var att
fardigstalla 2 250 lagenheter och resultatet blev 2 068 ldgenheter.
Anledningen till avvikelsen ar att det statliga investeringsstddet
tillfalligt bromsades i december 2018, vilket férsenade tre av MKBs
nybyggnadsprojekt om totalt 216 I&genheter. Tva av projekten &r nu
under produktion medan det tredje pabdrjas under 2020.

NYPRODUKTION UTVECKLAR OMRADEN

MKB bygger nya bostader pa flera hall i Malmé och &r en av flera
aktérer som utvecklar Sorgenfri, Lindangen, Limhamn och Hyllie.
| det egna bestandet fértatar MKB i anslutning till befintliga
bostadsomraden. Tillgdngen till detaljplanelagd, byggbar mark &r en
avgoérande framgangsfaktor fér nyproduktion av hyresbostdder. Fér
att sdkerstalla nyproduktionen investerar MKB I6pande i mark och
fastigheter i olika delar av Malm&. Mer om det finns att Idsa under
avsnittet Stadsutveckling pa sid 8.

MKB planerar sin nyproduktion utifrdn vad kunderna efterfragar,
detaljplanens mojligheter och vilken typ av bostdader som finns

KVARTERET ALLSANGEN, LINDANGEN

Vid arsskiftet 2019/2020 fardigstélldes etapp 1 av MKBs
forsta fastigheter med trastomme. Projektet omfattar fem
hus med fyra till fem vaningar och totalt 121 Idgenheter.
Genom att bygga stommen i trd minskade fastighetens
klimatpaverkan under byggprocessen. Bostaderna har

el fran vindkraft och de boende far tillgang till bilpool,
ladcyklar med el, cykelverkstad och vél tilltagen
cykelparkering. Allt for att minimera fastighetens
klimatpaverkan och uppmuntra de boende till att vélja
klimatsmarta transportalternativ.

FASTIGHETS AB ARSR

i det aktuella omradet. Bolaget genomfér darfor I6pande
malgruppsanalyser som identifierar énskemal och behov. | de fall
det ar mojligt anvander MKB det statliga investeringsstédet for
att kunna halla nere hyresnivaerna i nyproduktion.

MKB fardigstallde sitt férsta rokfria boende, Sjoporten i Vastra
hamnen, under aret. Det rékfria konceptet har dubbel nytta:
battre halsa och miljo for MKBs kunder samt langre hallbarhet
for fastigheterna. MKBs kundundersékning fran 2019 visar
att ndra halften av kunderna vill ha rokférbud i sin fastighet.
Bolaget fortsatter darfor att bygqga fler rékfria boenden i delar av
pagaende nyproduktion pa Limhamn och i Hyllie.

PRISBELONT KUNDSERVICE

| samtliga nybyggnadsprojekt genomfér MKB en kundunder-
s6kning bland de nyinflyttade. Under 2019 fick bolaget "NKI
Guld 2019" fér mest néjda kunder i uthyrnings- och inflyttnings-
processen i nyproducerade fastigheter pa Limhamn och i
Katrinelund. Utmarkelsen ar ett resultat av stort engagemang
och medarbetare som har god férstaelse fér vad som &r viktigt
for kunderna.

KVARTERET KRONBORG, PILDAMMSSTADEN

Kvarteret Kronborg i Pildammsstaden ar ett
fértatningsprojekt i MKBs befintliga bostadsbestand. Under
2019 flyttade kundernain i 57 nybyggda lagenheter
férdelade i tvad hus i samma kvarter som de sa kallade
Boogievagnarna (tva fastigheter som byggdes i bérjan

pé 1950-talet och som fick sitt smeknamn pa grund av

den ovanliga takformen). De nya fastigheterna var MKBs
mest efterfrdgade nyproduktion under aret. Tack vare ett
attraktivt Iage och moderna ldagenheter med rimlig hyra
lockade de manga sdkande. Husen har hiss samt tvattmaskin
i ldagenheterna vilket har mojliggjort for aldre att bo kvar i
ett omrade dér denna tillgdnglighet tidigare saknats.



NYPRODUKTION

MILJOMAL | NYPRODUKTION

Under 2019 var malet att 70 procent av

HYRESNIVAER I NYPRODUKTION MKBs nyproduktionsprojekt skulle vara extra
energieffektiva och ha en energianvéndning pa
HOG LAG maximalt 71 kWh per kvadratmeter och &r (uttryckt

/ 320/ som primérenergital PET). Malet évertrdffades och
o utfallet blev 100 procent. Under 2019 beslutade

48% "\

MKB att pabérja ytterligare ett projekt med
trastomme, ndgot som minskar klimatpaverkan fran
byggprocessen. Totalt har MKB 401 Idgenheter med

trastomme i befintliga och pagaende projekt.

RIMLIG
20% FARDIGSTALLDA HYRESRATTER PER CAPITA |
Av MKBs nyproduktion under 2019 hade éver 50 procent ALLMANNYTTIGA BOSTADSBOLAG (2014-2019)
en hyresniva i spannet Iag till rimlig. TOTALT
3 502
1/1000 del 10,2 PHEEFiEoSoRoArNTvEENARE
10

FARDIGSTALLDA PROJEKT o

Synalen, Bunkeflostrand 8

Kuratorn, Flensburg

Skotsteken, Limhamn !

Bensinpumpen, Limhamn 6

Hemvistet, Hyllie 5

Allsangen, Linddngen 4

Sjoporten, Vastra hamnen 3

Kronborg, Pildammsstaden 2

Droppen, Hyllie 1

Holmastycket, Limhamn o

Lokal till hem, ombyggnation GOTEBORG  STOCKHOLM MALMO

Kélla: SCB och berdrda bostadsbolag

ANTAL FARDIGSTALLDA LAGENHETER

i nyproduktion samt antal forvarvade ldagenheter

PAGAENDE PROJEKT | PRODUKTION 31/12 2019 Nyproduktion Forvarv Summa
Halvslaget, Limhamn 142 2010 190 - 190
Virknalen, Hyllie 140 2011 331 18 349
Pélsteken, Limhamn 128 2012 133 - 133
Droppen, Hyllie 123 2013 28 _ 28
o ri
Sparet, Sorgenfri 80 5014 385 B 385
Skotsteken, Limhamn 76
2015 505 - 505
Synalen, Bunkeflostrand 72
. . . 2016 544 16 560
Tradstubben, Tradgrenen, Segevang 68
Holmastycket, Limhamn 62 2om 20 i 20
Allsdngen, Lindéngen 54 2018 783 ) 783
Lokal till hem, ombyggnation 31 2019 765 - 765
Summa 976 Summa 4184 34 4 218
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STADSUTVECKLING

LANGSIKTIG STADSUTVECKLING
FOR ETT ATTRAKTIVT MALMO

MKBs uppdrag ar att stodja utvecklingen av en val fungerande bostadsmarknad i
Malmo. Det gor MKB genom att bygga nya, prisvirda och hallbara bostader, dels i
befintliga bostadsomraden, dels i stadens utvecklingsomraden. Dartill arbetar MKB med
trygghetsskapande atgirder i olika bostadsomraden, vilket ska forbadttra de bosociala

forhallandena och skapa en tryggare stad.

FORVARV SAKRAR UTVECKLING OCH
NYPRODUKTION

MKB fardigstallde for femte dret i rad fler &n 500 bostédder i olika
delar av Malmé. Parallellt med den h6ga nyproduktionstakten képer
MKB mark och fastigheter som skapar forutsattningar for att bygga
nya bostdder kommande ar. Under 2019 fortsatte MKB att vara med
och utveckla omraden som Sorgenfri, Limhamn och Hyllie. Bolaget
kopte dven en fastighet i den framtida stadsdelen S6dra Nyhamnen,
ett omrade under uppbyggnad strax norr om Malmd centralstation.
MKB planerar att bygga hyresbostdder, ett mindre antal kommersi-
ella lokaler samt parkering pa fastigheten. Léget ger MKB en unik
mojlighet att i framtiden erbjuda Malméborna stationsnara hyres-
bostader, mitt i centrala Malmo.

MKB férvarvade dven en fastighet i stadsdelen Johanneslust i
dstra Malmé samt tva fastigheter pa Limhamn. Samtliga férvarv
starker MKBs férutséttningar att na nyproduktionsmalen samt att
vara med och bidra till Malm@s tillvaxt.

AKTIVITETER FOR SINNEN OCH TRYGGHET

MKBs arbete for trygga och attraktiva bostadsomraden &r en
integrerad del av bolagets I6pande verksamhet. Det tar sig uttryck
i bland annat ombyggnation av lokaler till bostader och fortatning i
befintliga bostadsomraden. MKB arrangerar ocksa sociala aktivite-
ter for att skapa dkad rérelse och gemenskap i bolagets omraden,
vilket starker tryggheten. Aktiviteterna anpassas efter och sker med
utgdngspunkt i det aktuella omradet och dess férutsattningar.
Strategin gar ut pa att identifiera och arbeta med méjligheter
och utmaningar tillsammans med dem som bor eller verkar i ett
omrade. | Lorensborg ska MKB exempelvis bygga en Sinnenas

PAGAENDE STADSUTVECKLINGSPROJEKT

NYHAMNEN JAGERSRO
Nyhamnen ar ett av Malmdos storsta och
mest centrala stadsutvecklingsprojekt.
Omradet omfattar cirka 93 hektar.
Nyhamnen ska fullt utbyggt kunna rymma
7 000 - 9 000 nya bostader och 12 000 -
16 000 arbetsplatser. Utbyggnaden vantas

vara klar i sin helhet omkring 2050.

trédgard for aterndmtning fér framfér allt dldre och barn med
funktionsvariationer. MKBs kunder i omradet och elever fran
Lorensborgsskolan har varit med och utformat trédgarden. MKB
anordnade &ven en workshop kring trygghetsfragor och initierade
trygghetsvandringar med boende i Augustenborg, vilket starker
tryggheten och trivseln i omradet.

INTERNATIONELLT PRISAT TRYGGHETSARBETE

| Sofielund i Malmé provas sedan fem ar tillbaka en internationell
samverkansmodell, Business Improvement District (BID), fér langsiktig
stabilitet, attraktivitet och trygghet i staden. Tillsammans med Malmé
stad, naringslivet, polisen och andra fastighetsdgare arbetar MKB
med trygghetsfragor inom ramen fér BID Sofielund. Under 2019 vann
BID Sofielund gladjande nog den internationella tavlingen European
Crime Prevention Award, som varje ar delas ut till bdsta lokala
brottsférebyggande projekt i EU. En av framgangsfaktorerna har varit
ett starkt och handlingskraftigt lokalt natverk. MKB var under aret en
av flera aktérer som drev pa bildandet av BID Mdllevangen.

MKBs FASTIGHETSFORVARV

AR FASTIGHET OMRADE
2019 Godsfinkan 3 Sédra Nyhamnen
2019 Spiran1 Limhamn
2019 Heliotropen 6 Johanneslust
2017 Centralfdngelset 1 Kirseberg
2017 Rosengard 130:405 (del&gt) Jagersro
2015 Kampen 25, Intdakten 5 Sofielund

P& marken dar Jagersro travbana finns idag kommer Malmé att fa en ny modern
stadsdel med 4 000 - 5 000 nya bostader och ett nytt hastsportcentrum. Under
2019 bildade MKB ett nytt bolag tillsammans med Skanska Sverige AB och
Tornet Bostadsproduktion AB som ska utveckla omradet. Ambitionen &r att borja
bygga 2024/2025. Det blir en blandning av flerfamiljshus med bostadsratter och
hyresratter, radhus och eventuellt kollektivboende. Kommersiell verksamhet och
offentlig service ska ocksa finnas for att géra den nya stadsdelen levande.




GEMENSAM VARDEGRUND FOR

ENGAGEMANG OCH INKLUDERING*

MKBs medarbetare ar i hog grad delaktiga i att utveckla Malmos hostadsmarknad. Varje
medarbetare dr betydelsefull i arbetet med att skapa bostadsomraden dér de boende trivs
och dr nojda med MKB som hyresvard. Under 2019 stirkte bolaget forutsattningarna

for ett gott ledar- och medarbetarskap. Insatserna fokuserade framst pa bolagets
gemensamma vardegrund, inkluderande arbetsmiljo och personlig utveckling.

MKB far Iépande kvitto pa att bolaget &r en bra arbetsgivare. Det
visar sig genom att manga soker sig till MKB och genom att de

som arbetar pa féretaget trivs. MKB &r angeldget om att behalla
men dven locka nya talanger till bolaget. For att 6ka nyfikenheten
pa MKB som arbetsgivare har bolaget bland annat tagit fram och
anvant filmer dar medarbetare berttar om hur det &r att arbeta pa

MKB. Filmerna har bidragqit till att starka MKBs arbetsgivarvarumar-

ke vilket visade sig bland annat i 6kat antal intresseansdkningar till
bolaget.

UTVECKLING OCH VARDEGRUND | FOKUS

De senaste aren har MKB vuxit i snabb takt vilket bland annat har
inneburit flera nya medarbetare. Under 2019 fortsatte MKB att
forbattra introduktionen for nya medarbetare. Bolaget sakerstdllde
bland annat att rutiner och processer finns dokumenterade, vilket
forenklar kunskapsoverféring mellan medarbetare.
MKB startade ett pilotprojekt med mentorer och adepter som
foll val ut. Framover kommer alla nya medarbetare att erbjudas
en mentor som kan hjdlpa dem att snabbt komma tillrétta pa MKB.
Precis som tidigare ar fortsatte MKB att rekrytera unga talanger till
bolagets larlings- och traineeprogram. Talanger som genom internt
stdd och personlig utveckling kan véxa och géra karriar pa MKB.
Under 2019 pabérjade MKB ett internt arbete for att férdjupa
insikterna kring ledar- och medarbetarskap. Arbetet innebar
bland annat utbildningsinsatser samt regelbundna méten och
diskussioner i vilka samtliga medarbetare deltog. Malet var att
utveckla férhaliningssatt som alla kan std bakom och som speglar
bolagets kdrnvarden.

319 personer (310)
45 ar (45)
4,6 procent (4,9)

Antal anstéllda vid arsskiftet
Genomsnittsalder
Sjukfranvaro

INKLUDERANDE OCH TRYGG ARBETSMILJO

MKB arbetar brett med fragor kring inkludering, mangfald och att
aktivt motverka diskriminering nar det galler alla diskriminerings-
grunder. Under flera ar har MKB fokuserat pa att 6ka insikten och
kunskapen kring olika fragestallningar for att skapa en inkluderande
miljé. Tidigare ar har fokus varit exempelvis pa hur man som med-
arbetare bdst kombinerar familjeliv och arbete fér en fungerande
vardag samt hur alla kan bidra till att férebygga trakasserier och
krankande sarbehandling.

Under 2019 arbetade MKB med diskrimineringsfragor som rér
funktionsvariationer bland annat med fokus pa psykisk ohélsa. For
att 6ka medarbetarnas kannedom om psykisk ohdlsa arrangerade
bolaget bade féreldsningar och frukostméten pa temat.

En stor del av arbetet pd MKB handlar om méten med kollegor,
samarbetspartners och kunder. Medarbetarna ska kunna samarbeta
och leverera god service samt hantera méten som kan vara
kritiska eller komplexa. Bolaget arbetar I6pande med att starka
medarbetarna infor dessa moten.

For MKB ar det viktigt att arbeta for en trygg arbetsplats och
trygga bostadsomraden. Bolaget har darfér genomfért en bred
satsning pa kompetensutveckling inom trygghetsfragor under aret.

—>

NMI @
B

MKBs medarbetare trivs.
Den arliga matningen av Néjd Medarbetar-
index (NMI) gav resultatet 78. Det ar en hog
niva och en bra bit éver malet NMI 70.
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" PRISAT OCH LANGSIKTIGT
. SOCIALT HALLBARHETSARBETE

L

“MKB har en lang historia av arbete med samhéllsansvar och sociala insatser i
sina olika bostadsomraden. Arbetet sker i huvudsak inom tre fokusomraden:
sysselsattning, trygghet och skola. De sociala insatserna syftar till att skapa
positiva mervarden for kunderna och for Malmos utveckling, samt bidra till
affarsnytta for MKB. Det tankesattet genomsyrar hela organisationen och det
ar en naturlig del i hur MKB forvaltar sina bostader.

STIFTELSE FOR LANGSIKTIG HALLBARHET TRYGGHET GENOM LEVANDE MOTESPLATSER
Under 2019 delade organisationen Malmé Ideella ut priset "Arets MKB arbetar pd manga olika satt med att 6ka tryggheten i bolagets
insats"” till MKB for bolagets arbete med sociala investeringar bostadsomraden, bland annat genom béttre belysning pa gardar
och samverkan med féreningslivet i Malmé. MKB samverkar samt nattvandringar och ldngsiktiga samarbeten med olika
medvetet med andra i arbetet med social hallbarhet, det skapar organisationer.

stérre engagemang och ger férutsattningar for 1angsiktiga En viktig del i trygghetsarbetet ar att uppmuntra till méten
aktiviteter. Under 2019 tog MKB initiativ till att bilda en och grannsamverkan. Under aret bjéd MKB till exempel in barn
allmannyttig stiftelse tillsammans med Fastighets AB Trianon. fran Bellevuegarden och Lorensborg att prova olika idrotter pa
Stiftelsen ar ett unikt samarbete som stddjer insatser for 6kad skolloven. MKB stédjer ocksa féreningen Helamalmds verksamhet
trygghet och social hallbarhet i Malmé. MKB vill tillsammans med fér barn och unga pa Métesplats Nydala. Helamalmd ordnar bland
Trianon bidra langsiktigt till att stdrka barns uppvaxtvillkor och annat frukost for alla boende i Nydala oavsett alder. | Augustenborg
framtidsmojligheter. Stiftelsens verksamhet och tidsram kommer arbetade MKB tillsammans med boende i omradet for att géra

att kopplas bade till Agenda 2030 och FNs globala mal. bostadsomradets torg till en mer levande métesplats.

SYSSELSATTNING FOR MINSKAT UTANFORSKAP STARKTA FORUTSATTNINGAR FOR BARN

MKB vill bidra till att minska utanférskapet i Malmd bland MKB stottar aktiviteter som ska starka barns ansvarskansla
annat genom insatser for att 0ka sysselsattningen. Darfor ger och motivation samt vidga deras vyer. Det handlar till exempel
bolaget varje ar cirka 100 ungdomar sommarjobb samt erbjuder om laxhjalp, mentorskap och miljéframjande aktiviteter. Under
praktikplatser och anstallningar till personer som star langt 2019 startade MKB tillsammans med nyhetsbladet Minibladet en
fran arbetsmarknaden. Ett konkret exempel &r att MKB anstéllt reporterskola fér barn som bor i Nydala och Rosengard. Barnen
12 1dngtidsarbetslésa kvinnor som bor i Bellevuegarden och gor intervjuer och skriver artiklar som publiceras och delas ut i
Rosengard. De anstélls pa ett ar och arbetar med skétseln av MKBs omradena.
fastigheter samtidigt som de far sprakutbildning i svenska en dag MKB pabérjade under aret ett samarbete med Malmé stad
i veckan. Projektet pabdrjades under 2018 och fortsatte med nya inom ramen for styrsystemet Communities That Care (CTC). Det
grupper 2019. Mélet &r att kvinnorna efter ett ar hos MKB ska kunna ar ett vetenskapligt grundat och langsiktigt férebyggande arbete
6ka sin attraktivitet pa arbetsmarknaden. som ska bidra till att skapa goda uppvaxtvillkor fér barn och unga
MKB stéller krav pa att upphandlade leverantérer ska erbjuda i hela Malmé. Arbetet startades i omradena Nydala, Hermodsdal,
praktikplats eller ansté&lining till unga eller personer langt fran Gullvik, Lorensborg, Bunkeflostrand, Méllevangen och Kirseberg.
arbetsmarknaden. Darigenom far arligen omkring 50 unga vuxna Aktiviteterna skraddarsys efter lokala behov och handlar om att
praktik eller anstallning. undanréja riskfaktorer (exempelvis hég franvaro i skolan) och att

tillféra skyddsfaktorer i barnens miljo (exempelvis att erbjuda
aktiviteter i och omkring skolan).

Mer om MKBs sociala insatser finns att [dsa i bolagets
hallbarhetsrapport som finns pd mkbfastighet.se.
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ETT STARKT AR

EKOLOGISK HALLBARHET

FOR KLIMATARBETET

MKB har ett starkt engagemang i miljo- och klimatfragor och bolaget breddade och forstirkte
under aret arbetet med att minska klimatpaverkan. MKB arbetade bland annat med att

minska energianvandningen och engagerade sig i lokala och nationella initiativ som exempelvis
Allmédnnyttans klimatinitiativ. MKB startade ocksa ett projekt som berdknas tredubbla bolagets
produktion av solel. Parallellt med det fortsatte MKB att forenkla for kunderna att gora hallbara
val i vardagen. Bolaget invigde ocksa sina forsta hus med tristomme.

KRAFTIGT MINSKAD DIREKT KLIMATPAVERKAN

En stor del av MKBs direkta klimatpdverkan kommer fran
uppvarmning och elanvéndning i fastigheterna. For att halla
nere klimatpaverkan fran driften arbetar MKB med att minska
energianvandningen genom energieffektiv nyproduktion samt
driftoptimering, ndrvarostyrning och LED-teknik for belysning,
effektiv tvattutrustning samt isolering av tak i det befintliga
bestadndet. MKB 6kade ocksa andelen férnybara energikallor.
Tillsammans ledde detta till att den direkta klimatpaverkan fran
fastighetsdriften minskade med 57 procent per Idgenhet jamfért
med 2015. Resultatet 6versteg darmed kraftigt malet pa 40 procent.
MKBs framatriktade arbete med att minska klimatpaverkan
fran driften i fastigheterna tog ett stort kliv nar bolaget under aret
tecknade ett nytt energiavtal. Det nya avtalet innebar att bolaget
har 100 procent férnybar fjarrvarme fran och med 2020, vilket gér
att driften av bolagets fastigheter blir nastintill fossilfri.

TREDUBBLING AV SOLEL OCH BEVARAD FLORA

Den férnybara el som MKB anvander kommer bland annat fran
bolagets egna solcellsanldggningar pa fastigheternas tak. | nuldget
dr andelen egenproducerad el Idg men bolaget har ambitioner
att 6ka denna. | kvarteret Sofia, i centrala Malmg, fardigstallde
MKB under ret en anldggning med 442 kvadratmeter solceller
vilket darmed ar MKBs hittills stérsta solcellsanldaggning. MKB
vill fortsatta utbyggnaden av solceller i bestandet i snabb takt.
Under 2019 initierades darfor arbetet med att ytterligare uttka
solelsproduktionen bade i nyproduktion och befintligt bestand
vilket kommer innebdra en tredubbling av antalet producerade
kilowattimmar.

Bolaget kommer att utreda mdojligheterna med gemensamma
elabonnemang i kommande nyproduktion. Med de gemensamma
elabonnemangen skulle MKB kunna sé&kerstalla att kunderna far 100
procent férnybar el. Kunderna skulle i férsta hand anvanda den solel
som produceras i byggnaden och nar denna ej ar tillrdcklig, anvénda
el fran vind- och solkraft. Fér kunderna skulle det ocksa innebéra
minskade elnétskostnader da de kommer att dela abonnemang med
MKB och grannarna i fastigheten.

MKB manar om att i sa stor utstréckning som mojligt bidra till
en gynnsam biologisk mangfald i sina bostadsomraden. | kvarteret
Sofia har solcellsanldggningen pa taket kombinerats med 1400
kvadratmeter biotoptak. Biotoptaken ger hdgre biologiska varden och

solcellerna producerar mer energi tack vare den kylande effekten fran
vaxtligheten. MKB fortsatter att utveckla arbetet med biotoptak. | det
pagaende nyproduktionsprojektet Holmastycket i Elinegard byggs

tva biotoptak med material som har hamtats fran det nérliggande
kalkbrottet. Det hjélper till att bevara den naturliga floran i omradet.

MINDRE KLIMATAVTRYCK | BYGGPROCESSEN

Samtidigt som MKB arbetar med att minska klimatpaverkan fran
driften av fastigheterna lagger bolaget stor vikt vid att dven
minska klimatavtrycket fran byggprocessen. Darfér valde MKB att
under dret ga med i "Lokal férdplan fér en klimatneutral bygg- och
anldggningssektor i Malmd 2030" (LFM30). Malet &r att halvera
klimatpdverkan fran byggprocesser till ar 2025 och att vara
klimatneutrala 2030. MKB arbetar bland annat med olika typer
av byggmaterial, exempelvis tra och klimatférbattrad betong, fér
att minska klimatpaverkan i samband med nyproduktion. Under
2019 stod MKBs forsta hus med trastomme klara i Lindangen och
Bunkeflostrand. Liknande trédhusprojekt pagar i Segevang.

RATT VAL FOR KLIMATET

Var sjatte Malmdbo bor i ndgon av MKBs ldgenheter. Om MKB kan
géra det enklare for kunderna att géra hallbara val i vardagen
far det positiva effekter pa klimatet. Det handlar om allt fran att
skapa mojligheter fér kunder att vélja hallbara transporter till
att gora det enklare att hantera avfall pa ett hallbart satt. MKB
stimulerar till hdllbara transporter genom olika mobilitetsiésningar
som exempelvis fler cykelparkeringar med méjlighet till ramlas,
medlemskap i bilpool, férladdade kollektivtrafikkort, Iddcykelpooler
samt laddmdjlighet for elbilar.

MKB anstdllde under 2019 studenter som besdker nyinflyttade
for att informera om bland annat de I6sningar for mobilitet
och kéllsortering som finns i omradet. Déartill gjorde alla MKBs
férvaltningsomraden satsningar fér att forbattra kéllsorteringen
for kunderna. Det blev enklare for kunderna samt battre fér miljon
och fér MKB. | Augustenborg inreddes exempelvis ett miljéhus i
samarbete med de boende. Samarbetet ledde till att de boende
frivilligt bemannar miljéhuset en dag i veckan for att uppréatthalla
ordning samt sprida information.

Mer om MKBs insatser for miljon och klimatet finns att l1&sa i
bolagets hallbarhetsrapport som finns pa mkbfastighet.se.

MKB FASTIGHETS AB ARSREDOVISNING 2019 11



FASTIGHETER OCH UNDERHALL

MKBs FASTIGHETER

FASTIGHETSBESTAND

MKBs fastighetsbestand delas in i A-ldge, B-ldge och C-ldge.
Indelningen gérs utifran fastigheternas geografiska lége.

Fastigheterna i A-lage finns i centrala Malmdo dar bolaget dger
bdde &ldre och nyproducerade fastigheter. Aven stadens véstra
delar raknas som A-ldge. Har dger MKB fastigheter i bland annat
Vastra hamnen, Ribersborg, Limhamn och Dammfri.

B-ldge innebdr ofta att fastigheterna ligger néra centrum. Nagra
exempel &r Augustenborg, Lorensborg, Vdarnhem och Méllevangen.
Andra omraden &r Persborg och Segevang.

Bestandet i C-ldge utgdrs huvudsakligen av sa kallade
miljonprogramsomraden. Till dessa omraden raknas till exempel
Kroksback, Nydala och Rosengard.

Omflyttningsfrekvensen 1dg under 2019 pa 11,7 procent (12,4).
Det innebér att cirka 2 900 ldgenheter i det befintliga bestandet
fick nya hyresgaster. Darutéver var det inflyttning i cirka 370
nyproducerade Idgenheter under aret. Vakansgraden var i snitt
0,5 procent (0,4).

UNDERHALL

MKBs underhallsarbete utgar fran langsiktig planering av de atgéar-
der som ger béast effekt i ett omrade och som férldnger fastigheter-
nas livslangd. Under aret inkluderade underhallsarbetet ett flertal
kundnéra projekt. Det innebar underhall i Idgenheterna sasom
malning, upprustning av badrum men &ven fénsterbyten, malning av
trapphus och éversyn av gardsmiljéer. Det enskilt storsta projektet
under 2019 var ett ventilationsprojekt pa Limhamn som berérde 100
lagenheter. Darutéver genomférde MKB ett antal stérre fonsterby-
ten, fasadrenoveringar och elrenoveringsprojekt.

FAKTA

* MKBs andel av Malmds hyresldagenheter utgor cirka 32
procent* av hyresrattsmarknaden och 15 procent av det
totala bostadsbestandet i Malmd.

Bestandet vérderas till 39,3 miljarder kronor.

MKB &ger 314 bebyggda fastigheter.

Totalt innehéller fastigheterna 24 579 ldgenheter, varav
768 studentldgenheter och 708 seniorldgenheter.

MKB férvaltar ytterligare 408 studentldgenheter at
Stadsfastigheter, varav 141 ar avsedda for internationella
studenter.

De samlade hyresintdkterna var 2,2 miljarder kronor.

Den samlade férvaltningsytan &r 1804 214 kvadratmeter.
Taxeringsvardet var 26 miljarder kronor (19).

*Baserat pa siffror fran Malmé stad

MKBs FASTIGHETSBESTAND 2020-01-01

Yta
(1000- Hyra
Fastighetsbestand tals kvm) Andel (Mkr) Andel
Bostdder 1625 90% 2192 90%
Lokaler 179 10% 193 8%
Bilplatser 60 2%
Summa 1804 100% 2 445 100%
Lagenheter Antal Igh Andel
A-lage 7003 28%
B-ldge 11285 46%
C-lage 6291 26%
Summa 24 579 100%
Yta" Yta (Tkvm) Andel
A-lage 519 29%
B-lage 793 44%
C-lage 492 27%
Summa 1804 100%
Hyra" Hyra (Mkr) Andel
A-lage 833 34%
B-lage 1026 42%
C-lage 586 24%
Summa 2 445 100%
Marknadsvarde” Varde (Mkr) Andel
A-lage 17 504 45%
B-lage 14750 37%
C-lage 7071 18%
Summa 39 324 100%

» Avser bade ldgenheter och lokaler

LAGENHETERNAS ANTAL OCH MEDELHYRA
EFTER OMBYGGNADSAR/NYBYGGNADSAR
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FASTIGHETERNAS VARDE

FASTIGHETERNAS VARDE

MKBs fastigheter, exklusive intressebolag, var per vardetidpunkten
31 december 2019 varderade till 39,3 miljarder kronor (35,5). Efter
justering for nytillkomna fastigheter, avyttringar och investeringar
i befintligt bestand, och exklusive intressebolag uppgar
vardeférandringen i jamférbart bestand till 5,0 procent (3,9).
Direktavkastningen, berdknad pa bolagets marknadsvarden, var 2,5
procent (2,5) och totalavkastningen 7,5 procent (6,5).

VARDERINGSMETOD

MKB beddmer fastighetsvardet genom interna varderingar som
foljer IPD Svenskt Fastighetsindex riktlinjer. Vardebedémningen
har gjorts med en kombination av en avkastningsbaserad
metod och ortsprismetod, dar den senare anvands for att
kalibrera parametrarna i den avkastningsbaserade metoden.
Samtliga fastigheter har kategoriserats utifran lage, skick

och alder. Varderingen baseras pa 2020 ars hyresniva.

Drifts- och underhdllskostnader &r anpassade efter objektens
kvalitet. Direktavkastningskrav har bedémts utifran tillgénglig
marknadsinformation fran ett flertal varderingsinstitut samt
efter interna analyser av genomforda fastighetsaffarer. For att
sékerhetsstalla varderingen har drygt tio procent av bestandet
externvarderats.

BEDOMT MARKNADSVARDE

Fastigheternas marknadsvarde, exklusive intressebolag, bedoms
av MKB till 39,3 miljarder kronor, vilket motsvarar 21 490 kronor
per kvadratmeter (20 024). MKBs fastigheter ar bokforda till
13,3 miljarder kronor (12,1) och taxeringsvéardet 2019 uppgar till
25,9 miljarder (19,2).

Det genomsnittliga viktade direktavkastningskravet utifran
marknadsvérdet vid restvardesberdkningen uppgar till 4,1 procent
(4,2). For bostader uppgar véardet till 3,9 procent (3,9).

Indata i vérderingsmodellen framgar av tabellen i hdgra spalten.

OMRADE - MARKNADSVARDE

VARDETIDPUNKT 31 DEC 2019
Kalkylperiod 15 ar
Inflation och kostnadsutveckling 2%
Drifts- och underhallskostnad, medel, bostader 453 kr/kvm
Vakansgrad bostader 0,5%
Direktavkastningskrav restv. bostader 2,75-5,5%

FASTIGHETERNAS TOTALAVKASTNING

Direktavkastningen ar enligt IPDs definition det verkliga
redovisade driftnettot i relation till fastighetens genomsnittliga
varde under aret (marknadsvardet vid drets bérjan med tilldgg
for halften av arets investeringar och hélften av arets driftnetto).
Direktavkastningen blev. 2,5 procent (2,5) vilket tillsammans med
vardeférandringen pa 5,0 procent (3,9), exklusive nytillkomna
fastigheter, avyttringar och investeringar i befintligt bestand, gav
en totalavkastning pa 7,5 procent (6,5).

REDOVISAD OCH JUSTERAD SOLIDITET

OVERVARDE

Det sammanlagda vérdet av fastigheterna var vid arsskiftet

39,3 miljarder kronor, det bokforda vardet 13,3 miljarder och
investeringar i pdgdende projekt 1,8 miljarder. Med utgangspunkt
fran detta berdknas fastigheternas évervirde till 24,2 miljarder
kronor.

JUSTERAD SOLIDITET

Bolagets redovisade egna kapital uppgick till 5,0 miljarder

kronor och soliditeten till 32 procent. Med hansyn till dvervarden

i fastighetsbestandet, 24,2 miljarder kronor, kan den justerade
soliditeten utan justering for skatteeffekter berdknas till 73 procent.

L V: MARKNADSVARDE, L AVKASTN. KRAV
BEDOMT LAGE TOTALYTA, KVM TKR YTANDEL VARDEANDEL BOSTADER % KR/KVM
A 550 868 17 503 525 30% 45% 3,53 31774
B 782 830 14749 753 43% 37% 4,44 18 842
G . 496 220 7071216 27% 18% 4,98 14 250
Totalt 1829 918 39324 494 100% 100% 4,13 21490
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FORVALTNINGSBERATTELSE

FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstallande direktéren for MKB Fastighets AB (556049-1432) avger
harmed arsredovisning fér verksamhetsaret 2019. Om inget annat anges redovisas alla

belopp i miljoner kronor. Uppgifter inom parentes avser férgaende ar.

AGARFORHALLANDE OCH VERKSAMHETEN

MKB Fastighets AB ar en allmannyttig kommunal bostadskoncern
vars verksamhet ar att huvudsakligen utveckla, dga och forvalta
hyresfastigheter med bostader och lokaler fér alla som vill bo och
verka i Malmé. Moderbolaget har sitt séte i Malmé kommun, Skane
lan. Moderbolaget ar ett heldagt dotterbolag till Malmé Stadshus
AB, org. nr. 556453-9608 med sate i Malmd, heldgt av Malmé stad.
Verksamhetens inriktning &r fastlagd i 4gardirektiv fran Malmo
stad. Styrelsen och vd bedémer att verksamheten &r i linje med
kommunens andamal med sitt 4gande av bolaget.

STYRNING

Bolagets verksamhet &r malstyrd. De évergripande styrdokumenten
&r dgardirektiven och kommunfullméktiges budget. Utifran dessa
styrdokument tar bolaget arligen fram en affarsplan, vilken &r un-
derlag for férvaltningsomradenas och évriga avdelningars verksam-
hetsplaner. Maluppfyllelse mats bland annat via ekonomiska nyckeltal
samt genom undersékningar sdsom Njd Kund-index (NKI) och N&jd
Medarbetar-index (NMI).

VASENTLIGA HANDELSER

Under 2019 fardigstalldes 765 lagenheter vilket innebar att MKB
for femte aret i rad producerar fler &n 500 bost&der. Vid arsskiftet
2019/2020 var cirka 1000 ldgenheter i produktion och cirka 700
ldgenheter i olika faser av projektering. Det intensifierade arbetet
med detaljplaner fér fértatningar pa egen mark har fortsatt.

Under 2019 bildades bolaget SMT Partner Holding AB. Ett
intressebolag dar MKB Jdgersro AB dger 44 procent, Skanska
Sverige AB 45 procent, Tornet Bostadsproduktion AB 10 procent
och Malmé Stadshus AB resterande andelar. Parterna ska
gemensamt utveckla det omrade dar Jégersro travbana ligger idag.
Tilltréde berdknas ske efter det att detaljplan och bygglov beviljats
for Skanska travséallskapets nya travbana pa den kvarvarande
marken dster om nuvarande travbanan. Ambitionen ar att borja
bygga 2024/2025.

| bérjan av aret férvarvade MKB fastigheten Heliotropen 6 i
stadsdelen Johanneslust i 6stra Malm®o. | september tilltradde
bolaget tva fastigheter, Spiran 1 och Spiran 2, pa Limhamn. Planerna
for fastigheterna innefattar bade hyresbostader och aldreboende. |
november forvarvade MKB fastigheten Godsfinkan 3 i den framtida
stadsdelen Sédra Nyhamnen, strax norr om Malmd centralstation.
Fastighetens Idge ger MKB en unik mdjlighet att erbjuda Malmdborna
hyresratter i ett stationsndra [age, mitt i centrala Malmé. Samtliga
férvarv 6kar MKBs mojligheter att vara med och bidra till Malmds
tillvaxt.
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Som ett led i MKBs satsning pa trygghet och sociala investeringar
i Malmé har bolaget under aret bidragit med 21 miljoner kronor till
Stiftelsen Momentum Malm@. Stiftelsen ar en gemensam satsning
mellan MKB och Fastighets AB Trianon och dess huvuddgare.

Arbetet med att minska energianvandningen fortskrider bade
i nyproduktion och i befintligt bestand. | befintligt bestand sker
det genom driftoptimering, energieffektiva installationer vid
underhallsatgarder samt justeringar i den dagliga férvaltningen.
En del av detta utgérs av optimering av innetemperatur och
effektiviseringar av fastighetselen. Under 2019 var malet att
70 procent av MKBs nyproduktionsprojekt skulle vara extra
energieffektiva och ha en energianvandning pa maximalt 71
kilowattimmar per kvadratmeter och ar (uttryckt som primérenergital
PET). Malet dvertraffades och utfallet blev 100 procent.

MKB har sedan tidigare sex pilotanldaggningar for solceller och
har initierat arbetet med att ytterligare utéka solelsproduktionen
bdde i nyproduktion och befintligt bestand.

Under aret ndddes N6jd Kund-index (NKI) 68.

FASTIGHETER

Fastighetsbestandet uppgick vid arets utgang till 323 (319)
fastigheter. Den uthyrningsbara bostadsytan uppgick till

1625 250 kvadratmeter (1579 544) och antalet [dgenheter till
24 579 (23 815). Lokalytan uppgick vid arsskiftet till 178 718
kvadratmeter (181 062). Minskningen beror pa ombyggnation av
lokalytor till bostadsytor.

Investeringar

Arets investeringar uppgick till 1955 miljoner kronor (1 536). Av
investeringarna avsag 1505 miljoner (997) nybyggnad, inklusive
mark. Projektet Lokal till hem samt ombyggnad och férbattringar

i befintligt bestand motsvarade 151 miljoner (130). Dértill gjordes
investeringar i inventarier pa 10 miljoner (14). Under aret tilltréddes
4 fastigheter till ett varde av 289 miljoner.

Underhall

Arbetet med betydande underhallsinsatser fortsatter de
kommande aren. Omfattningen kommer bland annat att prévas
utifran kapacitet i marknaden samt prisbild. Under 2019 uppgick
underhallskostnaden till 458 miljoner kronor (372) vilket motsvarar
257 kronor per kvadratmeter (214). Totalt uppgick underhall och
investeringar i befintligt bestand till 605 miljoner kronor (502)
vilket motsvarar 339 kronor per kvadratmeter (289).



FASTIGHETERNAS VERKLIGA VARDEN

Marknadsvardet pa MKBs fastighetsbestand berdknades vid
arsskiftet till 39 324 miljoner kronor (35 517), vilket éverstiger
fastigheternas bokférda varden inklusive pagaende ny- och
ombyggnation med 24 251 miljoner (21 930). Arets vérdering
innebdr en 6kning av marknadsvardet med 10,7 procent jamfért
med 2018. Vardeférandring i jamférbart bestand uppgick till
5,0 procent. Varderingen foljer IPD Svenskt Fastighetsindex
(SFI) riktlinjer. Den &r gjord med hjdlp av en avkastningsbaserad
metod, d&r framtida driftnetton, stérre underhallsbehov och
restvardet vid kalkylperiodens slut bedéms for varje enskild
fastighet. Marknadsvarderingen féranledde atertagande av tidigare
nedskrivningar (reverseringar) med totalt 38 miljoner kronor.
Véarderingen har inte lett till ndgon nedskrivning av fastigheter.

FINANSIELL ORGANISATION OCH RISKHANTERING

Upplaning sker via stadens internbank. MKB har en intern limit hos
Malmé stad pa 15 miljarder kronor. Malmé stad béar finansierings-
risken for MKBs 1an och kapitalbehov. Den finansiella verksamheten
styrs av MKBs finanspolicy vilken arligen beslutas av styrelsen.
MKB har av S&P Global erhallit kreditbetyget AA/A-1+ Outlook
stable.

Finansnettots utveckling
Reporantan uppgick vid arets slut till -0,25 procent vilket &r en
héjning med 0,25 sedan ingangen av aret. Repordntan héjdes per
8 januari 2020 till 0,0 procent.

MKBs finansnetto minskade med 14 miljoner kronor och uppgick
till -96 miljoner (-82). Under 2019 6kade nettoskulden med 1232
miljoner kronor. Den genomsnittliga rantekostnaden for bolaget
uppgick till 1,1 procent (1,0). Pa balansdagen var den genomsnittliga
réntan i laneportféljen 0,7 procent. Inkluderat réntederivaten uppgick
den genomsnittliga réntan i [dneportféljen till 1,2 procent (1,2). Vid
utgangen av aret uppgick I6ptiden i rénteportféljen till 3,5 ar (3,3).

Finansiell stélining

MKB har en stark finansiell stallning. Bolagets egna kapital uppgick
vid arsskiftet till 4 969 miljoner kronor (4 895) och soliditeten till
32 procent (35). Utifran fastigheternas berdknade marknadsvérde
uppgick bolagets justerade soliditet fore justering av skatteeffekter
till 73 procent (75).

De rénteb&rande skulderna uppgick vid arets utgang till
9 434 miljoner kronor (8 061). Belaningsgraden i férhallande till
fastigheternas bokférda varden uppgick till 71 procent (66) och
beldningsgraden i férhallande till fastigheternas marknadsvarde till
24 procent (23).

MKBs finanspolicy och aktuell sakringsredovisning enligt
regelverket K3 kapitel 11 anger att den nominella nettovolymen
sékringsinstrument inte ska dverstiga aktuell nettoldnevolym som
I6per med rorlig ranta vid vald mattidpunkt i tiden. For ranteswapar
far dessutom tidpunkten fér réntebindning av Stibor inte avvika

med mer &n 3 manader fran lanets motsvarande punkt. Sedan
2018 ingas alla nya derivatinstrument med stadens internbank .
som motpart och alla gamla positioner har flyttats 6ver med 1
internbanken som motpart. Bolaget har darmed ingen motpartsrisk
mot affarsbankerna.

Per bokslutsdagen uf)pgick bolagets swapavtal till 3 965 miljoner
kronor (3 365). Dessa avtal forfaller under perioden 2021-2028 och
beddms sakra rantepositionen pa ett effektivt satt.

Den huvudsakliga risken i MKBs finansiella verksamhet ar
rénterisken. Verksamheten &r ldngsiktig med en férvaltningsportfélj
som véaxer successivt pa grund av nyproduktion. Rénterisken sédkras
exempelvis genom rénteswapar och fasta Ian med stor spridning
pa olika I6ptider och med syftet att minska resultatsvangningar pa
grund av stigande marknadsrantor.

| syfte att begrénsa kortsiktig resultatpaverkan pa bolagets
netto av rantekostnader och ranteintdkter ska risken vid 1 procent-
enhets férdandring av marknadsrantorna understiga 30 miljoner
kronor fér de kommande 12 manaderna. Dessutom ska ldptiderna
for ranteforfall spridas dver tiden med en maximal andel ranteférfall
om 40 procent av bolagets nettolaneskuld, exklusive kassa och
bank, per 12 manadsperiod.

MARKNAD OCH HYRESINTAKTER

Efterfragan pa hyresbostdder var fortsatt stor under aret.
Hyresintakterna 6kade med 124 miljoner kronor till 2 240
miljoner (2 116). Hyresdkningen bestar av tillkommande hyror
fran nyproduktion, hyreshdjning fran april motsvarande 1,75
procent efter 6verenskommelse med Hyresgastféreningen
samt tillkommande hyror i befintligt bestand i samband med
standardhdjningar av ldgenheter.

DRIFTSKOSTNADER

MKBs driftskostnader ékade under 2019 med 22 miljoner kronor
eller 4 kronor per kvadratmeter. Kostnadsokningen ar framst
hanforlig till central kostnadsokning med anledning av utdkat
bestand samt for aret ett skadetungt &r med anledning av brénder.

Driftskostnader kr/kvm

2019 2018
Reparationer och skador -63 "D
Skotsel 72 -75
Renhallning 27 27
Vatten -36 536
El -34 =Sl
Uppvarmning -97 -104
Ovriga kostnader -1 -13
Ovriga driftskostnader -18 -14
Kabel TV -5 -4
Summa driftskostnader -364 -360
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FORVALTNINGSBERATTELSE

PERSONALKOSTNADER

MKBs personalkostnader 6kade med 12 miljoner kronor under 2019.
Kostnadsékningen berodde framst pa helarseffekter av tidigare
rekryteringar, nyrekryteringar samt arlig I[dnerevision.

FASTIGHETSSKATT OCH SKATTESITUATION

Fastighetsskatten uppgick under 2019 till 49 miljoner kronor
(40) eller 27 kronor per kvadratmeter (23). Skillnaden mellan
bokféringsmaéssigt restvérde pa fastigheterna och skatteméssigt
varde uppgick vid utgdngen av aret till 1 945 miljoner kronor
(1954). Temporara skillnader for finansiella instrument uppgick
till 22 miljoner kronor (31).

RESULTAT

Resultatet efter finansiella poster uppgick till 325 miljoner kronor
(368) och arets resultat efter skatt uppgick till 122 miljoner kronor
arv).

MEDARBETARE

Antalet tillsvidareanstéllda uppgick vid arsskiftet till 319 personer
(310). Snittaldern bland de tillsvidareanstallda var 45 ar (45). MKB
mater &rligen medarbetarnas néjdhet. Arets Néjd Medarbetar-index
uppgick till 78 (75).

HALLBARHETSRAPPORT

MKBs hallbarhetsrapport fér 2019 finns tillgdnglig pa
www.mkbfastighet.se

FORVANTAD FRAMTIDA UTVECKLING

Den allmé&nna efterfrdgan pa hyresbostdder i regionen &r

mycket stor. Resultat efter finansnetto fér 2020 beddms till 314
miljoner kronor. Resultatprognosen kan komma att paverkas av
osdkerhetsmoment som rantor och eventuella nedskrivningsrisker
framst avseende nyproducerade fastigheter.

For att vidmakthalla MKBs finansiella position behdver bolaget
fortsatt arbeta med en kombination av atgarder, bland

annat successiva justeringar av hyresnivan och kontinuerlig
produktivitetsutveckling.

Investeringsvolymen 2020 berdknas till cirka 1500 miljoner
kronor inklusive férvarv av mark. Ytterligare fastighetsforvarv kan
tillkomma. Av investeringarna avser cirka 245 miljoner férbattrings-
och underhallsinvesteringar i befintligt bestand. MKBs mal &r att
fardigstélla 2 250 ldgenheter under perioden 2020 till 2022 savida
inte allvarliga svarigheter féreligger.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER
RAKENSKAPSARETS UTGANG

Produktionstakten ar fortsatt hog under 2020. | slutet av 2019
fardigstalldes cirka 400 ldgenheter som under forsta delen av 2020
kommer tas i bruk och bérja generera intdkter.

RESULTATDISPOSITION
Styrelsen féreslar att till forfogande staende vinstmedel (kronor):
2338 446155

125958 980
2464 405135

Balanserad vinst
Arets resultat

disponeras sa att utdelning sker med 6,5 kronor per aktie

Utdelning enligt huvudregel 2545130
Utdelning for kommunens kostnader
fér bosociala atgarder 95 000 000

2 366 860 005
2464 405135

I ny rakning balanseras

DEFINITIONER NYCKELTAL

Direktavkastning. Rérelseresultat med aterldggning av av- och
nedskrivningar samt aterféring av nedskrivning av materiella
anldggningstillgdngar i procent av genomsnittligt bokfért varde pa
fardigstallda fastigheter.

Avkastning pa eget kapital. Resultat efter finansiella poster i procent
av genomsnittligt kapital.

Avkastning pa totalt kapital. Resultat efter finansiella poster
med aterldggning av réntekostnader i procent av genomsnittlig
balansomslutning.

Réntetdckningsgrad. Resultat efter finansiella poster med aterldggning
av av- och nedskrivningar samt aterféring av nedskrivning av materiella
anldggningstillgangar och finansnetto dividerat med finansnetto.
Soliditet. Eget kapital i procent av balansomslutning.
Skuldsattningsgrad. Rantebdrande skulder minus rantebarande
tillgdngar dividerat med eget kapital.

Operativt kassaflode. Resultat efter finansiella poster med
aterldggning av av- och nedskrivningar, évriga rérelsekostnader samt °
aterféring av nedskrivning av materiella anldggningstillgangar.
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Genomsnittlig skuldrédnta. Finansnetto i procent av genomsnittlig
réntebarande nettoldneskuld under aret.

Driftnetto, kr/kvm. Rérelseresultat med aterldggning av av- och
nedskrivningar, dvriga rérelsekostnader samt aterféring av nedskrivning
av materiella anldggningstillgdngar dividerat med genomsnittlig
uthyrningsbar yta.

Superdriftnetto, kr/kvm. Driftnetto med aterldggning av underhalls-
kostnader dividerat med genomsnittlig uthyrningsbar yta.

Driftskostnader, kr/kvm. Avser i denna dversikt driftskostnader,
personalkostnader och externa kostnader dividerat med genomsnittlig
uthyrningsbar yta.

Vakansgrad bostader. Antal vakanta ldgenheter i procent av totalt
antal [dgenheter.

Vakansgrad uthyrningsbara bostader. Antal vakanta uthyrningsbara
lagenheter i procent av totalt antal [agenheter.

Omflyttningshastighet. Antalet avflyttningar under aret i procent av
genomsnittligt antal [dgenheter.




FEMARSOVERSIKT

FEMARSOVERSIKT

RAKENSKAPER

RESULTATRAKNING (MKR) 2019 2018 2017 2016 2015
Omsattning 2339 2206 215 2726 2018
Rérelsens kostnader med aterldggning av av- och -1566 -1402 -1403 1441 -1312
nedskrivningar, dvriga rérelsekostnader samt aterféring av

nedskrivning av materiella anldggningstillgangar.

Rérelseresultat med aterliggning av av- och nedskrivningar,

ovriga rorelsekostnader san;nt aterféring av nedskrivning av

materiella anldggningstillgangar 773 805 712 1285 706
Avskrivningar -371 -336 -313 -295 -273
Aterféring och nedskrivning fastigheter 38 13 30 34 57
Ovriga rérelsekostnader -19 -30 -19 -23 -1
Finansiella poster -96 -83 74 -1 -89
Resultat efter finansiella poster 325 368 335 931 400
BALANSRAKNING (MKR) 2019 2018 2017 2016 2015
Anl&ggningstillgdngar exklusive obligationer 15 256 13737 12 629 11522 10 823
Omsattningstillgdngar exklusive likvida tillgdngar 442 229 330 1570 439
Likvida medel 0 0 12 8 2
Summa tillgdngar 15 699 13 966 12 971 13100 11264
Eget kapital 4969 4895 4 650 4435 3602
Avsattningar 425 424 463 444 388
Lan 9434 8 061 7210 7 561 6 625
Ovriga Iangfristiga skulder 26 36 31 43 47
Kortfristiga skulder exklusive 1an 844 550 616 619 603
Summa skulder och eget kapital 15 699 13 966 12 971 13100 11 264
NYCKELTAL 2019 2018 2017 2016 2015
Direktavkastning % 6,1 6,9 6,6 131 79
Avkastning pa eget kapital % 6,6 7 7.4 23,2 1,5
Avkastning pa totalt kapital % 2.9 3.4 3.4 8,5 49
Rantetackningsgrad, ggr 79 9,7 9,3 179 79
Soliditet % 317 35,0 359 33,8 32,0
Skuldsattningsgrad, ggr 1,8 1,1 1,5 1,6 1,7
Investeringar, mkr 1955 1536 1354 1377 1850
Operativt kassafldde, mkr 677 721 637 1215 616
Genomsnittlig skuldranta kalenderaret, % 11 1,0 11 1,0 1,5
Driftnetto, kr/kvm 433 463 420 389 403
Superdriftnetto, kr/kvm 691 669 656 628 633
Driftskostnader, kr/kvm 622 592 588 534 487
Underhaliskostnader, kr/kvm 257 214 219 239 230
FASTIGHETSRELATERADE UPPGIFTER 2019 2018 2017 2016 2015
Vakansgrad uthyrningsbara bostader* 0,0 0,0 0,0 0,1

Vakansgrad bostdder 0,5 0,4 0,5 09 0,7
Flyttningsfrekvens bostader 1,7 10,3 1,9 12,3 12,3
Totalavkastning enligt IPD % 7.5 6,5 53 9,4 10,8

* Nytt nyckeltal fran och med 2016
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RESULTATRAKNINGAR

RESULTATRAKNINGAR

KONCERNEN MODERFORETAGET
Mkr NOT 2019 2018 2019 2018
RORELSENS INTAKTER
Nettoomsattning 4 2240 2116 2119 2036
Aktiverat arbete for egen rékning n 1 1 1
Andelar i intresseféretags resultat 5 6 - o
Ovriga rérelseintakter 5 84 73 53 36
Summa rérelsens intdkter m.m. 2339 2 206 2183 2083
RORELSENS KOSTNADER
Driftskostnader 6 -648 -626 -620 -604
Underhall 7 -458 T2 -455 -370
Fastighetsskatt -49 -40 -44 )
Ovriga externa kostnader 8,9 -158 -122 -151 -129
Personalkostnader 10 -253 241 -253 241
Avskrivningar av materiella och immateriella anldggningstillgdngar 1 -371 -336 -331 -308
Aterféring av nedskrivning av fastigheter 38 13 38 13
Ovriga rérelsekostnader -19 -30 -20 -30
Summa roérelsens kostnader -1918 -1755 -1836 -1708
Rérelseresultat 3 421 451 347 375
RESULTAT FRAN FINANSIELLA POSTER
Resultat fran andelar i koncernféretag - 2 - P
Resultat fran évriga féretag som det finns ett &garintresse i - 0 - 0
Ovriga ranteintékter och liknande resultatposter 12 1 15 27 25,
Rantekostnader och liknande resultatposter 13 -107 596 -114 -107
Resultat efter finansiella poster 325 368 260 293
Bokslutsdispositioner 14 -167 -161 -98 -
Resultat fore skatt 158 207 162 182
Skatt 5 -36 -30 -36 24
Arets resultat 122 177 126 158




BALANSRAKNINGAR

BALANSRAKNINGAR

KONCERNEN MODERFORETAGET
Mkr NOT 2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Immateriella anldggningstillgdngar
Parkeringsratter 16 40 8 14 5
Summa immateriella anldggningstillgangar 40 8 14 =
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark 17 13273 12137 10 924 10 350
Férbattringsutgifter pa annans fastighet 0 0 0 0
Maskiner och andra tekniska anldggningar 18 45 47 29 82
Pagdende nyanldggningar och férskott avseende materiella 19 1801 1451 1098 908
anldggningstillgangar
Summa materiella anldggningstillgdngar 15 119 13 635 12 051 11 290
Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i koncernféretag 20, 21 - = 527 398
Fordringar hos koncernforetag - vy 1223 1836
Andelariintresseforetag och gemensamt styrda foretag 2228 86 82 78 78
Agarintressen i dvriga féretag 1 1 1 1
Andra langfristiga fordringar 24 10 n 10 26
Summa finansiella anldggningstillgangar 97 93 1839 2 339
Summa anldggningstillgangar 15 256 13737 13 904 13 629
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 12 1% 7 12
Fordringar koncernféretag 25 354 106 n 97
Ovriga fordringar 60 79 46 67
Upplupna intdkter och forutbetalda kostnader 17 27 13 %3
Summa kortfristiga fordringar 442 229 777 199
Kassa och bank (o} (o] (o} (o}
Summa omséttningstillgdngar 443 230 777 199
SUMMA TILLGANGAR 15 699 13 966 14 681 13 828
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BALANSRAKNINGAR

BALANS

RAKNINGAR

KONCERNEN MODERFORETAGET
Mkr NOT 2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
EGET KAPITAL 2
Bundet eget kapital
Aktiekapital 26 1500 1500 1500 1500
Reserver 205 205
1500 1500 1705 1705
Fritt eget kapital
Annat eget kapital inklusive drets resultat 3469 5. 395
Balanserad vinst eller forlust 2338 2227
Arets resultat 126 158
3469 3395 2464 2 385
Summa eget kapital 4969 4 895 4169 4 090
AVSATTNINGAR
Uppskjuten skatteskuld 28 403 395 393 396
Ovriga avsattningar 29 22 29 22 29
Summa avséattningar 425 424 415 425
LANGFRISTIGA SKULDER 30, 31
Skulder till koncernforetag 7334 5285 7344 6 060
Ovriga skulder 26 36 25 35
Summa langfristiga skulder 7 361 5 321 7 369 6 095
KORTFRISTIGA SKULDER
Leverantorsskulder m 97 81 58
Skulder till koncernforetag 2318 2874 2183 2844
Skatteskulder 39 39 38 B2
Ovriga skulder 48 32 45 22
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 32 429 284 381 260
Summa kortfristiga skulder 2944 3326 2728 e 5 4
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 15 699 13 966 14 681 13 828
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FORANDRINGAR AV EGET KAPITAL

FORANDRINGAR AV
EGET KAPITAL

Balanserad vinst Summa
KONCERNEN Aktiekapital inkl. arets resultat eget kapital
Mkr
Ingdende eget kapital 2018-01-01 1500 3150 4 650
Utdelning -34 -34
Aktiedgartillskott 102 102
Arets resultat \ 177 177
Rattning av eget kapital tidigare forvarv 0 0
Ingdende eget kapital 2019-01-01 1500 3395 4 895
Utdelning -134 -134
Aktiedgartillskott 107 107
Vdrdereglering -21 -21
Arets resultat 122 122
Utgaende eget kapital 2019-12-31 1500 3469 4969
A Bundna Fritt eget Summa
MODERFORETAGET Aktiekapital reserver kapital eget kapital
Mkr
Ingdende eget kapital 2018-01-01 1500 205 2159 3864
Utdelning -34 -34
Aktiedgartillskott 102 102
Arets resultat 158 158

Ingdende eget kapital 2019-01-01
Utdelning
Aktiedgartillskott
Arets resultat
.Vérdeéverféring v

Utgaende eget kapital 2019-12-31




KASSAFLODESANALYSER

KASSAFLODESANALYSER

KONCERNEN MODERFORETAGET

Mkr 2019 2018 2019 2018
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Rorelseresultat 421 451 347 374
Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet m.m 355 410 314 358
Betald rénta -108 12 -93 TS
Betald skatt -26 =82 -29 -20
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére féréndringar i rérelsekapitalet 642 Vit 540 639
Kassaflode fran férdndringar i rérelsekapital:

Féréndring av kundfordringar och andra fordringar -208 154 44 -588
Forandring av leverantdrsskulder och andra skulder 235 -207 -615 =
Kassafléde fran den Idpande verksamheten 668 704 -31 -128
INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Férvarv av aktier i dotterforetag -208 -8 -120 5
Foérvarv avimmateriella anldggningstillgangar -25 -8 -14 <
Forvarv av materiella anldggningstillgangar -1633 -1469 -1082 -661
Forsaljning av materiella anldggningstillgangar 16 0 1 0
Forsaljning av finansiella anldggningstillgangar - 7 15 o
Forvarv av finansiella anldggningstillgangar - -3 - -2
Kassafléde fran investeringsverksamheten -1850 -1487 -1200 -667
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Erhdlina aktie&dgartillskott 102 14 102 14
Koncernbidrag -161 =159 -m -147
Upptagna lan 7798 81250 7798 3250
Amortering av Ian -6 424 -2 400 -6 424 -2 400
Utbetald utdelning -134 -34 -134 -34
Kassafldde fran finansieringsverksamheten 1182 772 1232 784
Arets kassaflode (o] -1 -1
Likvida medel vid arets bérjan 1 1
Likvida medel vid arets slut (o] (o] (o]

22  MKB FASTIGHETS AB ARSREDOVISNING 2019



NOTER

NOT 1 REDOVISNINGS- OCH
VARDERINGSPRINCIPER

Arsredovisning och koncernredovisning har uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 (K3). De viktigaste redovisnings- och
varderingsprinciperna som har anvants vid upprattande av de finansiella
rapporterna sammanfattas nedan. Moderféretagets redovisningsprinciper
och varderingsprinciper 6verensstdammer med koncernen férutom vad

galler innehav i koncernféretag och intresseféretag som varderas till
anskaffningsvarde minskat med eventuella nedskrivningar.

VARDERINGSPRINCIPER KONCERNREDOVISNINGEN

| koncernredovisningen konsolideras moderféretaget och samtliga
dotterforetags verksamheter fram till och med den 31 december 2019.
Dotterforetag ar alla féretag i vilka koncernen har ratten att utforma
féretagets finansiella och operativa strategier i syfte att erhdlla ekonomiska
férdelar. Koncernen uppnar och utévar bestdmmande inflytande genom att
inneha 6ver halften av rosterna.

Transaktioner som elimineras vid konsolidering

Koncerninterna transaktioner och balansposter elimineras i sin helhet vid
konsolidering, inklusive orealiserade vinster och férluster pa transaktioner
mellan koncernféretagen. | de fall orealiserade férluster pa koncerninterna
tillgdngar aterférs vid konsolidering, prévas dven den underliggande
tillgdngens nedskrivningsbehov utifran ett koncernperspektiv.

Forvdarvsmetoden
Koncernen tilldmpar férvarvsmetoden vid redovisning av rorelseférvarv
innebdrande att det redovisade vdrde av moderféretagets andelar i
koncernforetag elimineras genom att avraknas mot dotterforetagets egna
kapital vid forvarvet.
Moderféretaget upprattar en forvarvsanalys per forvarvstidpunkten
for att identifiera koncernens anskaffningsvarde, dels fér andelarna, dels
for dotterféretagets tillgdngar, avsattningar och skulder. Rérelseférvarvet
redovisas i koncernen fran och med férvérvstidpunkten.
Anskaffningsvardet for den forvarvade enheten berdknas som summan
av kdpeskillingen, det vill sdga
verkligt varde vid férvarvstidpunkten foér erlagda tillgdngar med tilldgg av
uppkomna och dvertagna skulder samt emitterade egetkapitalinstrument
utgifter som &r direkt hanfoérliga till rorelseforvarvet
+ tillaggskopeskilling eller motsvarande om detta kan uppskattas pa ett
tillforlitligt satt.

Obeskattade reserver
Eget kapitalandelen av obeskattade reserver ingar i posten Annat eget
kapital inklusive drets resultat.

Konsolidering av intresseforetag
Intressefdretag ar de féretag som koncernen har mojlighet att utdva
betydande inflytande 6ver men som varken &r dotterforetag eller joint
ventures, vanligtvis genom att koncernen dger mellan 20 % och 50 % av
rostetalen.

Det redovisade vardet fér innehav i intresseforetag 6kas eller minskas
med koncernens andel av intresseféretagets resultat, justerat dar sd kravs
for att sdkerstdlla dverensstammelse med koncernens redovisningsprinciper.

VARDERINGSPRINCIPER RESULTATRAKNINGEN

INTAKTER

Intdkter uppkommer fran utférandet av tjdnster och redovisas i posten
Nettoomséttning. Intdkter varderas till det verkliga vardet av det som
erhdllits eller kommer att erhdllas fér de som utférts, det vill sdga till
férsaljningspris exklusive mervdrdesskatt.

Operationell leasing

Koncernen erhaller hyresintdkter fr&n operationella leasingavtal.
Hyresintakterna intdktsredovisas linjart éver leasingperioden efter avdrag
for hyresrabatter.

Forsakringsersattningar

Vid driftsstopp, skador och liknande som helt eller delvis tdcks av koncernens
forsdkringsskydd redovisas en berdknad forsakringsersattning nar denna kan
berdknas pa ett tillforlitligt satt. Férsdkringsersattningar redovisas i posten
Ovriga rérelseintakter.

NOTER

Rénteintdkter
Rénteintdkter redovisas i takt med att de intjénas.

Ersattning till anstéllda

Till Ioner och andra ersattningar rdknas skattepliktiga ersattningar till
anstéllda som har redovisats som kostnad under rékenskapsaret samt arets
forandring av semesterloneskuld och andra I6nerelaterade reserveringar. |
begreppet ingar dven semestererséattning. Dartill tillkommer sociala
kostnader med sarskild uppgift om pensionskostnader. MKB sarredovisar
ersattning till styrelse och vd.

LANEUTGIFTER
Samtliga laneutgifter kostnadsférs i den period som de hanférs till och
redovisas i posten Rdntekostnader och liknande resultatposter.

VARDERINGSPRINCIPER BALANSRAKNINGEN
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Immateriella och materiella anldggningstillgdngar redovisas initialt

till anskaffningsvarde eller tillverkningskostnader inklusive utgifter

for att fa tillgangen pa plats och i skick for att kunna anvéndas enligt
intentionerna med investeringen. | anskaffningsvéardet ingdr inkdpspriset
och andra direkt hanférliga utgifter sasom utgifter fér leverans, hantering,
installation, montering, lagfarter och konsulttjanster. | anskaffningsvardet
for egentillverkade materiella anldggningstillgangar ingar dven indirekta
tillverkningskostnader.

Anskaffningsvérdet inkluderar inte laneutgifter.

Anskaffningsvéardet pa koncernens byggnader har férdelats pa
komponenter. Materiella anldggningstillgdngar varderas dérefter till
anskaffningsvardet minskat med ackumulerade av- och nedskrivningar
och med tilldgg fér &terférda nedskrivningar. Mark vérderas till
anskaffningsvarde med avdrag for eventuell nedskrivning.

Avskrivningar
Avskrivning av materiella anldggningstillgdngar gors av tillgdngens/
komponentens avskrivningsbara belopp dver dess nyttjandeperiod och
pabérjas nar tillgdngen/komponenten tas i bruk. Avskrivning gors linjart.
FoIJande nyttjandeperioder tilldmpas:

Byggnader &r indelat i komponenter som skrivs av pd mellan 5 och 100 ar,

i genomsnitt strax under 50 ar

Markanldggningar: 20 &r

Maskiner och andra tekniska anldggningar: mellan 5 och 10 ar

Datorer och hardvara: 3 ar

Bredbandsnat: 5 ar

Férbattringsarbete pd annans fastighet: 5 ar.

Tillkommande utgifter

Utbyte av komponenter och delkomponenter samt nya komponenter rédknas
initillgdngens anskaffningsvérde. Andra tillkommande utgifter rdknas
initillgangens anskaffningsvérde om det &r sannolikt att de framtida
ekonomiska férdelarna som &r férknippade med tillgdngen kommer att
tillfalla koncernen och anskaffningsvardet kan beréknas pa ett tillforlitligt
satt, om inte kostnadsfors utgifterna.

Borttagande fran balansridkningen
Materiella anldggningstillgangar eller komponenter tas bort fran
balansrakningen vid utrangering eller avyttring.

N&r materiella anldggningstillgdngar avyttras bestdms realisations-
resultatet som skillnaden mellan férsaljningspriset och tillgangens
redovisade varde och redovisas i resultatrékningen i ndgon av posterna
Ovriga rérelseintékter eller Ovriga rérelsekostnader.

PROVNING AV NEDSKRIVNINGSBEHOV AV

MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Per varje balansdag gérs en bedémning av om det féreligger ndgon
indikation pa att en tillgangs vérde &r lagre &n dess redovisade vérde.
Finns det en sddan indikation ber&knas tillgdngens atervinningsvérde. Om
atervinningsvardet understiger redovisat varde gérs en nedskrivning som
kostnadsfors. Atervinningsvardet for en tillgéng eller en kassagenererande
enhet &r det hégsta av verkligt vdrde med avdrag for férsdljningskostnader
och nyttjandevardet.

Verkligt vérde med avdrag for forsaljningskostnader utgérs av det pris
som koncernen/moderféretaget berdknar kunna erhalla vid en férséljning
mellan kunniga parter som dr oberoende av varandra och som har intresse
av att transaktionen genomférs. Avdrag gérs fér sddana kostnader som &r
direkt hanforliga till férsaljningen.

Nyttjandevérdet utgérs av framtida kassafléden som en tillgédng eller en
kassagenererande enhet vantas ge upphov till.

Vid nedskrivningsprévning grupperas tillgdngarna i kassagenererande
enheter. En kassagenererande enhet dr den minsta identifierbara
grupp med i allt vasentligt oberoende inbetalningar. Féljden &r att vissa
tillgdngars nedskrivningsbehov prévas enskilt och vissa prévas pa nivan
kassagenererande enhet.
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NOTER

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Forvaltningsfastigheter &r fastigheter som innehas for att generera

hyresintakter och/eller for vardestegring. Férvaltningsfastigheter

redovisas initialt till anskaffningsvarde, det vill séga pad samma sétt

som 6vriga materiella anldggningstillgdngar. Hyresintakter avseende

férvaltningsfastigheter ingar i posten Nettoomséttning.
Forvaltningsfastigheter ingar i posten Byggnader och mark.

FINANSIELLA INSTRUMENT

Redovisning och véardering

Finansiella tillgangar och finansiella skulder redovisas nar koncernen blir
part i det finansiella instrumentets avtalsmassiga villkor.

Finansiella anldggningstillgdngar och langfristiga skulder vérderas
saval vid forsta redovisningstillfallet som i efterféljande vérdering till
upplupet anskaffningsvarde, vilket normalt ar detsamma som verkligt
varde (transaktionsvardet) vid anskaffningstidpunkten med tilldgg av direkt
h&nforliga transaktionsutgifter sdsom courtage. Finansiella tillgangar som
klassificerats som omsattningstillgdng samt kortfristiga skulder vérderas
saval vid forsta redovisningstillfallet som i efterféljande vérdering till
anskaffningsvarde. Tilldagg gors av direkt hanforliga transaktionsutgifter
sdsom courtage.

Derivatinstrument och sdkringsredovisning
MKB tillampar en modell dar kopplingen mellan sékringsinstrument och
sékrad post sker pa portféljniva.

Den nominella nettovolymen sdkringsinstrument ska inte dverstiga
aktuell 1anevolym som I6per med rorlig rénta. De derivatinstrument
som anvénds &r ranteswapar for att omvandla rérlig rénta pa Ian till fast
rénta. Om sakringsférhallandet upphér justeras den sékrade postens
redovisade varde med det upplupna vardet hanférligt till sékringsrelationen.
Effektiviteten av sékringen forvéntas vara hog. Denna beddms genom
att jamfora I6ptiden pa underliggande I&n med I&ptiden pa ranteswapar.
Rantebindningstiden i ranteswapens kort ben ska inte avvika mer an 3
manader fran lanets rantebindningstid for att sékerstalla en "féljsamhet"” vad
galler rantefordndringar. Bedémning av om huruvida sakringsredovisning ska
tillampas gérs vid ingdngen av sdkringsrelationen. Bedémning av om villkoren
for sakringsredovisning ar uppfyllda gérs per varje balansdag darefter.

Borttagande fran balansrikningen

Finansiella tillgdngar tas bort fran balansrdkningen nar den avtalsenliga
rétten till kassaflédet fran tillgdngen upphér eller regleras, eller nér de risker
och férdelar férknippade med tillgdngen éverférs till annan part. Finansiella
skulder tas bort fran balansrékningen nar den avtalade forpliktelsen fullgérs
eller upphor.

SKATT
Inkomstskatter
Inkomstskatt utgdrs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Inkomstskatt
redovisas i resultatrakningen utom dé den underliggande transaktionen
redovisas i eget kapital varvid dven tillhorande skatteeffekt redovisas i eget
kapital.

Aktuella skattefordringar och skatteskulder respektive uppskjutna
skattefordringar och skatteskulder kvittas i de fall det finns en legal
kvittningsratt.

Aktuell skatt

Aktuell skatt &r skattekostnaden fér innevarande rdkenskapsar som

avser arets skattepliktiga resultat och den del av tidigare rékenskapsars
inkomstskatt som annu inte redovisats. Aktuell skatt varderas till beloppet
enligt de skattesatser och skatteregler som géller pa balansdagen och
nuvardesberdknas inte.

Uppskjuten skatt
Uppskjuten skatt &r inkomstskatt for skattepliktigt resultat avseende
framtida rékenskapsar till fljd av tidigare transaktioner eller hdndelser.

Uppskjuten skatt berdknas med hjélp av balansrakningsmetoden pa
samtliga temporara skillnader, det vill sdga skillnader mellan de redovisade
vérdena for tillgdngar och skulder och deras skattemdassiga varden.

Uppskjutna skattefordringar redovisas for alla avdragsgilla tempordra
skillnader och fér mojligheten att i framtiden anvanda outnyttjade
forlustavdrag.

Uppskjutna skatteskulder varderas baserat pa hur koncernen férvéntar
sig att reglera det redovisade vérdet pa motsvarande skuld. Vardering
gors utan diskontering och enligt de skattesatser och skatteregler som ar
beslutade pa balansdagen, med undantag fér uppskjuten skatt som uppstar
vid substansférvaryv, dar den uppskjutna skatten nuvardesberaknas.
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LIKVIDA MEDEL
Likvida medel bestar av kassamedel och disponibla tillgodohavanden hos
banker och andra kreditinstitut.

EGET KAPITAL
Eget kapital i koncernen bestar av féljande poster:
« Aktiekapital som representerar det nominella vardet for emitterade och
registrerade aktier.
Annat eget kapital inklusive arets resultat som inkluderar féljande:
- Reservfonder
- Eget kapitalandel i obeskattade reserver
- Balanserade vinstmedel, det vill s&ga alla balanserade vinster/
forluster for innevarande och tidigare perioder.

Eget kapital i moderbolaget bestar av féljande poster:

+ Aktiekapital som representerar det nominella vardet fér emitterade och
registrerade aktier

+ Reservfonder
Balanserade vinstmedel, det vill sdga alla balanserade vinster/forluster
fér innevarande och tidigare perioder. Ovrigt tillskjutet kapital inkluderas
idenna post
Arets resultat.

Operationell leasing

Leasingavtal klassificeras som finansiella leasingavtal. | koncernen finns
enbart operationella leasingavtal och dessa kostnadsfors linjart over
leasingperioden.

Avséttningar

Avsattningar avser skulder som ar ovissa avseende betalningstidpunkt
eller belopp som medfér att det sannolikt kommer att innebdra framtida
utbetalningar. Beddmning av avsatt belopp sker I&pande.

NOT 2 UPPSKATTNINGAR OCH BEDOMNINGAR

N&r finansiella rapporter upprattas maste styrelsen och den verkstéallande
direktdéren i enlighet med tillampade redovisnings- och varderingsprinciper
goéra vissa uppskattningar, bedémningar och antaganden som paverkar
redovisning och vérdering av tillgadngar, avsattningar, skulder, intdkter och
kostnader. De omraden dar sddana uppskattningar och bedémningar kan
ha stor betydelse fér Koncernen, och som ddrmed kan paverka resultat- och
balansrakningarna i framtiden, beskrivs nedan.

Fastighetsvardering

Varderingen, som féljer IPD Svenskt Fastighetsindex riktlinjer, och har gjorts
med en kombination av en avkastningsbaserad metod och ortprismetod, dar
den senare utnyttjas for att kalibrera parametrarna i den avkastningsbasera-
de metoden. For kalkylering har analysverktyget Datscha anvants. Varde-
ringen baseras pa 2020 ars hyresniva och drift- och underhdllskostnader &r
anpassade efter objektens kvalitet.

Direktavkastningskrav har bedémts utifran tillgdnglig marknadsinforma-
tion fran ett flertal varderingsinstitut samt efter interna analyser av genom-
forda fastighetsaffarer. Fér att sédkerhetsstalla vérderingen har drygt 10 %
av bestandet externvarderats av NAI Svefa. Drifts- och underhallskostnader
for bostdder ligger i intervallet 375 - 500 kronor per kvadratmeter med ett
medelvérde pa 453 kronor/kvadratmeter. Det genomsnittliga direktavkast-
ningskravet, viktat utifrdn anvdndning och bolagsvéardering vid restvardes-
berdkning uppgar till 4,1 % (4,2) och fér bostader pd 3,9 % (3,9). Indata i
védrderingsmodellen framgar av tabellen.

Indata kassaflodeskalkyl

Vardetidpunkt 31dec. 2019
Kalkylperiod 15 ar
Inflation- och kostnadsutveckling 2%
Drifts- och underhallskostnader, medel 453 kr/kvm
Vakansgrad bostader 0,5 %
Vakansgrad lokaler 3,0-15,0 %
Direktavkastningskrav (bostader) 2,75-550 %

Med utgdngspunkt i ovanstdende har marknadsvardet pa MKBs fastighets-
bestand vid varderingstidpunkten 31 december 2019 bedémts till 39 324
miljoner kronor. Det bedémda marknadsvardet den 31 december 2018

var 35 517 miljoner kronor. Efter justeringar fér nytillkomna fastigheter,
avyttringar och investeringar i befintligt bestand, har vardeférandringen i
jamforbart bestand uppgatt till 5,0 %.



NOT 3 INKOP OCH FORSALJNING MELLAN
KONCERNFORETAG

Moderbolaget

Av moderfdretagets nettoomsattning utgjorde 7,1 % (5,0) omsattning mot
andra koncernféretag. Av rorelsekostnaderna utgjorde 8,9 % (6,2) kostnader
mot andra koncernforetag.

NOT 4 NETTOOMSATTNINGENS FORDELNING

KONCERNEN MODERFORETAGET
2019 2018 2019 2018
Bostader
Totalhyra 2042 1935 1959 1886
Hyresbortfall -1 -1 -1 -1
Sjalvforvaltning 2 -3 2 -3
Hyresreduceringar -20 -13 -20 -12
2009 1909 1926 1860
Lokaler
Totalhyra 217 193 175 156
Hyresbortfall -22 -19 -19 -15
Hyresreduceringar -4 -6 -3 -4
190 168 154 136
Garage och parkeringsplatser
Totalhyra 49 47 49 47
Hyresbortfall -9 -7 -9 -7
41 40 40 40
Nettoomséttning 2 240 2116 2119 2036

Specificerade hyresintdkter ar att betrakta som leasingavgifter. Till storsta
del avser dessa bostader (vilka forhyres tillsvidare) dar minimiavgifterna inte
specificeras over tid.

Hyresbortfallet avser bruksvardeshyra for bostdader och bedémd
marknadshyra for lokaler.

NOT 5 OVRIGA RORELSEINTAKTER

Ovriga rérelseintakter férdelas pa féljande verksamhetsgrenar

KONCERNEN MODERFORETAGET

2019 2018 2019 2018

Bredband 44 42 - -
Ovriga férvaltningsintakter” 40 31 53 36
Summa 84 73 53 36

1) Erséttningar f6r lokalombyggnader, tillval, stddning, mélning, vidarefakturering i
gemensamma projekt m.m.

NOT 6 DRIFTSKOSTNADER

KONCERNEN MODERFORETAGET

2019 2018 2019 2018

Reparationer/Iépande underhall » -m -95 -109 -94
Skotsel -128 -130 -124 -128
Renhélining -47 -48 -46 -47
Vatten -64 -63 -62 -62
El -61 -55 -58 -53
Fjarrvarme -174 -181 -169 77
Tomtratt och servitut -7 -6 -7 -5
Kabel-TV -9 -8 - -
Ovriga driftskostnader -46 -41 -45 -38
Summa driftskostnader -648 -627 -620 -604

1) Reparation/I6pande underhdll upptar funktionsaterstdllande dtgérder som i allménhet
ej &r planeringsbara, har kortare livsldngd, uppgar till sma belopp och oftast avser mindre
delkomponenter (jmf not 7 Underhall).

NOT 7 UNDERHALL

Underhaliskostnaderna upptar ej aktiverbara atgarder av dterinvesterings-
karaktar som huvudsakligen &r planerade, uppgar till betydande belopp
som har en livslangd som i allmanhet éverstiger 10 ar. Under rubriken
Driftskostnader (not 6) redovisas évriga funktionsaterstéllande atgarder
under rubriken reparationer/I6pande underhall.

NOTER

NOT 8 LEASINGAVTAL

Koncernen leasar kontorslokaler enligt ett operationellt leasingavtal.
Tilldggsavtal till tidigare hyreskontrakt tecknades under 2019.
Hyreskontraktet har en icke uppsdgningsbar I6ptid till 2025-12-31.

Framtida minimi leasingavgifter ar enligt féljande:

KONCERNEN MODERFORETAGET

2019 2018 2019 2018

Inom ett ar 8 8 8 8

Senare &n ett &r men inom fem &r 34 7 34 7
Senare &n fem &r 8 8

Summa 51 14 51 14

Leasingkostnaderna under rapportperioden uppgick till 8 mkr (8).

NOT 9 ARVODE TILL REVISORER

Kostnadsférd ersattning i mkr KONCERNEN MODERFORETAGET
uppgar till: 2019 2018 2019 2018
Grant Thornton Sweden AB
Revisionsuppdrag -1 2 -1 -2
-1 -2 -1 -2
Malmé Stadsrevision / Lekmannarevision
Revisionsuppdrag 0 0 0 0
[*] (]

Med revisionsuppdrag avser revisors arbete for den lagstadgade revisionen
och med revisionsverksamhet olika typer av kvalitetssdkringstjanster.

NOT 10 ANSTALLDA OCH PERSONALKOSTNADER

Kostnader som redovisas som ersattning till anstallda delas upp enligt féljande:

KONCERNEN MODERFORETAGET
2019 2018 2019 2018
Medelantalet anstéllda
Kvinnor 132 129 132 129
Mén 187 181 187 181
319 310 319 310
Loner och andra ersattningar
Styrelse och verkstallande
direktor? -2 -2 -2 -2
Ovriga anstéllda -155 -145 -155 -145
-157 -147 -157 -147
Sociala kostnader
Pensionskostnader for styrelse
och verkstallande direktor” 0 -1 0 -1
Pensionskostnader for évriga
anstallda -20 -22 -20 -22
Ovriga sociala kostnader -63 -63 -63 -63
-83 -85 -83 -85
Totala Ioner, ersdttningar,
sociala kostnader och
pensionskostnader -240 -232 -240 -232
Konsfordelning bland ledande
befattningshavare
Andel kvinnor i styrelsen 29% 14% 29% 14%
Andel man i styrelsen 1% 86% 1% 86%
Andel kvinnor bland 6vriga
ledande befattningshavare 50% 63% 50% 63%
Andel man bland 6vriga ledande
befattningshavare 50% 37% 50% 37%

1) Totala erséttningar till styrelsen (arvode utgar enligt bolagsstammans beslut inte till de
styrelseledaméter som &r fast anstéllda i ndgot av féretagen som ingar i koncernen) 436
tkr (371). Lén och annan erséttning inklusive vardet av bilférman till vd uppgar till 1 641tkr (1
749). Under dret har 365 tkr (536) betalats i ITP och ITPK-avgifter.

MKB Fastighets AB har ingatt ett avtal med vd som innebér att vd vid
uppsdgning fran foretagets sida erhaller 12 manadsléner.

| beloppet fér 16ner och sociala kostnader har prelimindr avsattning till MKBs
Premiepensionsstiftelse gjorts med 8 000 tkr (9 000).
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NOTER

NOT 11 AVSKRIVNINGAR OCH NEDSKRIVNINGAR
AV ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Avstamning av effektiv skatt

KONCERNEN MODERFORETAGET

2019 2018 2019 2018

Forvaltningsfastigheter -352 -316 -318 -296
Foérbattringsutgift pa annans fastighet 0 0 0] [0]
Maskiner och inventarier -13 -12 -12 -12
Bredbandsinventarier -5 -6 - -
Goodwill -1 -1 - -
Parkeringsratter -1 0 - -
Summa =371 -336 -331 -308

NOT 12 OVRIGA RANTEINTAKTER OCH
LIKNANDE RESULTATPOSTER

KONCERNEN MODERFORETAGET

2019 2018 2019 2018

Ranteintdkter, internt MKB - - 16 10
Rénteintakter, derivat - 2 - 2
Orealiserade vardeforandringar, derivat 9 12 9 12
Ovrigt 2 1 2 1
Summa 1 15 27 25

NOT 13 RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE
RESULTATPOSTER

KONCERNEN MODERFORETAGET

2019 2018 2019 2018

Réntekostnader, Malmo stad -61 -63 -61 -63
Réntekostnader, internt MKB - - -7 -10
Réntekostnader, derivat " -41 -32 -41 -32
Ovriga finansiella kostnader -5 -1 -5 -1
Rantekostnader, évrigt 0 0 [0] (0]
Summa -107 -96 -114 -107

1) Premiekostnaden har, i enlighet med ARL 4:14a beréknats med utgdngspunkt frén
réntetakens marknadsvérde pa bokslutsdagen.

NOT 14 BOKSLUTSDISPOSITIONER

KONCERNEN MODERFORETAGET

2019 2018 2019 2018

Ldamnade koncernbidrag -167 -161 -137 -131
Erhalina koncernbidrag - - 39 20
Summa -167 -161 -98 -1

NOT 15 AKTUELL OCH UPPSKJUTEN SKATT

De huvudsakliga komponenterna i skattekostnaden for rékenskapsaret och
férhéllandet mellan férvéntad skattekostnad baserat pa svensk effektiv
skattesats pa 21,4% (22%) och redovisad skattekostnad i resultatet &r enligt
féljande. Uppskjuten skatt ar berdknad med 20,6% (20,6%).

KONCERNEN MODERFORETAGET
2019 2018 2019 2018

Skatt pa arets resultat
Aktuell skatt -39 -66 -39 -59
Uppskjuten skatt 3 35 3 35
Totalt redovisad skatt -36 -30 -36 -24
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KONCERNEN MODERFORETAGET
2019 2018 2019 2018
Redovisat resultat fére skatt 158 207 162 182
Skatt enligt géllande skattesats -34 -46 -35 -40
Ej avdragsgilla kostnader -2 -6 -1 -6
Ej skattepliktiga intdkter 0 0 0 0
Justering av tidigare &rs skatt 0 -10 0 -10
Skattemassiga justeringar -2 -3 -3 -2
Skattemdassigt underskottsavdrag -3 0 - -
Skattefria intdkter bolagsforsaljningar - 0] - -
Forandring uppskjuten skatt 3 35 3 35
Ej skattemdssig andel i intresseforetag 1 1 - -
Redovisad effektiv skatt -36 -30 -36 -24
Genomsnittlig skattesats uppgar till 22,9% 14,6% 22,3% 13,1%
NOT 16 PARKERINGSRATTER
KONCERNEN MODERFORETAGET
2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Ingdende
anskaffningsvarden 8 - - -
Inkop 19 8 14 -
Omklassificeringar 14 - - -
Utgdende ackumulerade
anskaffningsvéarden a4 8 14 .
Ingdende avskrivningar 0 - - -
Arets avskrivningar -1 0 0 -
Utgdende ackumulerade
avskrivningar -1 o] (o] .
Utgaende redovisat virde 40 8 14 -
NOT 17 BYGGNADER OCH MARK
KONCERNEN MODERFORETAGET
2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Ingdende
anskaffningsvarden 16 672 15 449 14 843 14232
Inkdp 0 64 0 64
Forsaljningar/utrangeringar -5 -14 -4 -14
Omklassificeringar 1213 77 857 562
Forvarv av dotterforetag 240 395
Utgdende ackumulerade
anskaffningsvérden 18 120 16 671 15 695 14 843
Ingdende avskrivningar -4 368 -4 057 -4 326 -4 036
Forsaljningar/utrangeringar 2 6 2 6
Arets avskrivningar -352 -316 -318 -296
Utgdende ackumulerade
avskrivningar -4 718 -4 368 -4 643 -4 326
Ingdende nedskrivningar -167 -180 -167 -180
Aterférda nedskrivningar 38 13 38 13
Utgdende ackumulerade
nedskrivningar -129 -167 -129 -167
Utgéende redovisat virde 13273 12137 10 924 10 350
Uppgifter om
forvaltningsfastigheter
Redovisat varde 13273 12137 10 924 10 350
Verkligt varde 39324 35517 35452 32949

Avseende vérdering av verkligt varde pa fastighetsbestandet hénvisas till not 2.



NOT 18 MASKINER OCH ANDRA TEKNISKA
ANLAGGNINGAR

NOTER

NOT 22 ANDELAR | INTRESSEFORETAG OCH
GEMENSAMT STYRDA FORETAG

KONCERNEN MODERFORETAGET
2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31

KONCERNEN MODERFORETAGET

2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Ingdende
anskaffningsvarden 464 470 161 151
Inkép 10 1 10 10
Forsaljningar/utrangeringar -10 -20 -10 [¢]
Omklassificeringar 6 3 - -
Utgdende ackumulerade
anskaffningsvarden 470 464 162 161
Ingdende avskrivningar -47 -419 -129 -18
Forsaljningar/utrangeringar 9 20 9 0
Arets avskrivningar 17 -18 -12 -12
Utgdende ackumulerade
avskrivningar -425 -417 -132 -129
Utgdende redovisat virde 45 47 29 32

NOT 19 PAGAENDE NYANLAGGNINGAR
OCH FORSKOTT AVSEENDE MATERIELLA
ANLAGGNINGAR

Ingdende

anskaffningsvarden 84 81 78 80
Inkop 5 6 - -1
Férsaljningar/utrangeringar - -1 - -1
Omklassificeringar - -1 - -
Utgdende ackumulerade

anskaffningsvarden 89 84 78 78
Ingdende nedskrivningar 2 -1 - -
Arets nedskrivningar -1 -1 - -
Utgdende ackumulerade

nedskrivningar -3 -2 0,0 0,0
Utgdende redovisat virde 86 82 78 78

NOT 23 SPECIFIKATION ANDELAR |
INTRESSEFORETAG OCH GEMENSAMT
STYRDA FORETAG

Koncernen
8 ROST-
KONCERNEN MODERFORETAGET o .
KAPITAL- RATTS- ANTAL BOKfORT .
2019-12-31  2018-12-31  2019-12-31  2018-12-31 NAMN ANDEL  ANDEL ANDELAR  VARDE ORG.NR SATE
Ingdende anskaffningsvarde 1451 1278 908 936 Rosengard 559085-
Inkép 1628 999 1072 586 Fastighets AB 25% 25% 1250 86 4708 Malmé
PR . ~ ~ R . SMT Malmd
Forsaljning/utrangering 46 46 25 54 partner 559194-
Omklassificeringar -1233 <781 -857 -562 Holding AB 45% 45% 2059 0 9010 Malmé
1801 1451 1098 908 Summa 86
NOT 20 ANDELAR | KONCERNFORETAG Moderforetaget
MODERFORETAGET ROST- .
KAPITAL- RATTS- ANTAL BOKFORT
2019-12-31 2018-12-31 NAMN ANDEL ANDEL ANDELAR VARDE ORG.NR SATE
Ingéende anskaffningsvérden 398 383 Rosengérd 559085-
Inkép 129 15 Fastighets AB 25% 25% 1250 78 4708 Malmé
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 527 398 Summa 78
Utgdende redovisat vérde 527 398 NOT 24 ANDRA LANGFRISTIGA FORDRINGAR

NOT 21 SPECIFIKATION ANDELAR |

KONCERNFORETAG
Moderforetaget
ROST- B

KAPITAL- RATTS- ANTAL BOK!:'ORT
NAMN ORG.NR ANDEL ANDEL ANDELAR VARDE
MKB Net AB 556139-6329 100% 100% 1000 0
Mellersta Sundholmen
Parkerings AB 556853-7574 100% 100% 500 2
MKB Stora Hogesten AB 556996-8133 100% 100% 50000 30
MKB Borrsndckan AB 559000-6606 100% 100% 1000 7
MKB Kampen 25 AB 556912-4380 100% 100% 50 000 182
MKB Intdkten 5 AB 556822-0981 100% 100% 500 4
MKB Sjomannen 9 AB 556703-3120 100% 100% 1000 38
MKB Skotsteken 1 AB 559022-3250 100% 100% 500 21
MKB Palsteken 1 AB 559022-3185 100% 100% 500 12
MKB Halvslaget 1 AB 559021-7476 100% 100% 500 12
MKB Sjoscouten1AB 559022-3318 100% 100% 500 9
MKB Kajen 1 AB 559022-3284 100% 100% 500 1
MKB Bensinpumpen1AB  559020-7774 100% 100% 500 42
MKB Utomt 7 AB 559066-5229 100% 100% 500 20
MKB Holmastycket 6 AB 559024-4199 100% 100% 50000 1
MKB Rapsbaggen 59 AB  559057-5964 100% 100% 500 15
MKB Heliotropen 6 AB 559140-3943 100% 100% 500 28
MKB Jagersro AB 559195-0588 100% 100% 50000 1
MKB Godsfinkan AB 559073-4736 100% 100% 50000 92
MKB Malmé
Fastighets AB 559085-4724 100% 100% 50000 0

527

KONCERNEN MODERFORETAGET
2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31

Ingdende vérde n 7 26 24
Arets férandring forskott - 8 -15 -2
Omklassificeringar -3 -7 -3 1
Arets férandring évrigt 3 3 3 3
Utgdende virde 10 1 10 26
Utgdende redovisat virde 10 1 10 26

NOT 25 FORDRINGAR HOS KONCERNFORETAG

Koncernen

Av kortfristiga fordringar till koncernfoéretag ar 237,9 mkr (97,4)
tillgodohavande pa koncernkonto hos Malmé stad. Den beviljade
checkrakningslimiten uppgar till 100 mkr (100), ingen s&kerhet &r l&mnad.

Moderforetaget
Av kortfristiga fordringar till koncernforetag ar 663,4 mkr (68,1)

tillgodohavande pa koncernkonto hos Malmé stad. Den beviljade
checkrékningslimiten uppgar till 100 mkr (100), ingen s&kerhet &r ldmnad.

NOT 26 AKTIEKAPITAL
Aktiekapitalet i moderféretaget uppgar till 15 000 000 aktier a 100 kronor.

MKB FASTIGHETS AB ARSREDOVISNING 2019 27



NOTER

NOT 27 RESULTATDISPOSITION

NOT 31 LANENS FORFALLOSTRUKTUR

Moderforetaget KONCERNEN
Férslag till vinstdisposition LANENS FORFALLOSTRUKTUR INOM 1 AR 1-5 AR >5AR  SUMMA
Styrelsen foreslar att till férfogande staende vinstmedel (kronor): Koncernféretag Malmé stad 2100 6634 700 9434
Balanserad vinst 2338 Depositioner 0 0 13 13
Arets vinst 126 Finansiella instrument 0 13 0 13
2464 2100 6 647 713 9 461
disponeras s& att utdelning sker med 6,5 kronor per aktie
Utdelning enligt huvudregel 3 .
Utdelning fér kommunens kostnader fér bosociala atgarder 95 MODERFORETAGET
I ny rékning balanseras 2367 LANENS FORFALLOSTRUKTUR INOM 1 AR 1-5 AR >5 AR SUMMA
2 464 Koncernféretag Malmo stad 2100 6634 700 9434
Internt MKB [0] 0 10 10
Depositioner 0 0 12 12
Finansiella instrument 0 13 0 13
NOT 28 UPPSKJUTEN SKATTESKULD 2100 6647 722 9 469

Uppskjutna skatter som uppstar till fljd av temporéra skillnader och
outnyttjade underskottsavdrag ar enligt foljande:

KONCERNEN MODERFORETAGET
2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31

Byggnader och mark 412 403 399 404
Maskiner, inventarier och
installationer 2 -1 -1
Finansiella anldggningstillgdngar 5 -6 5 6
Underskott 3 0
Obeskattade reserver 1 1 - -
Utgdende redovisat virde 403 395 393 396
NOT 29 AVSATTNINGAR

KONCERNEN MODERFORETAGET

2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31

Ovriga avsattningar

Belopp vid arets ingéng 29 33 29 33
Férandring avsattningar under aret 7 -10 7 -10
Tillkommande avsattningar - 6 - 6

22 29 22 29

NOT 30 LANGFRISTIGA SKULDER

KONCERNEN MODERFORETAGET
2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Koncernféretag Malmo stad 7334 5285 7334 5285
Internt MKB - - 10 775
Depositioner 13 13 12 12
Finansiella instrument 13 22 13 22
7 361 5321 7 369 6 095

MKB har tagit direktlan av Malmo stad, som férfaller inom tolv manader
fran rdkenskapsarets utgadng. Enligt K3 4.7 ska dessa skulder redovisas som
kortfristiga skulder.
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MKB har tagit direktldn av Malmé stad, som férfaller inom tolv manader fran
rékenskapsarets utgang.

Dock har féretaget en sékerstalld refinansiering fér ovan ndmnda Ian. Av
den anledningen véljer foretaget att folja K3 punkt 4.7d om ovillkorad ratt att
senareldgga betalning.

NOT 32 UPPLUPNA KOSTNADER OCH
FORUTBETALDA INTAKTER

KONCERNEN MODERFORETAGET
2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Personalrelaterade kostnader 30 25 30 25
Forskottsbetalda hyror 169 99 158 93
Ovriga poster 229 160 192 142
429 284 381 260

NOT 33 EVENTUALFORPLIKTELSER

MKB Fastighets AB (moderféretaget) har under 2016 patecknat en
borgensférbindelse till férman for dotterféretag.

Borgensforbindelsen avser dotterforetaget MKB Malmo Fastighets AB,
som ingatt avtal med davarande koncernféretaget Culture Casbah AB om
forsaljning av dotterféretagen Culture Casbah Vastra AB och Culture Casbah
Ostra AB. Férbindelsen, som avser dotterféretagets samtliga férpliktelser
enligt avtalet, ar inte begransat till belopp. Huvuddelen av de forpliktelser
som avses ar skatter och miljé. MKB Fastighets AB bedomer sannolikheten
att forbindelsen skall utldsas som ytterst liten.

MKB Fastighets AB har i dverlatelse till dotterféretagen Culture
Casbah Véastra AB och Culture Casbah Ostra AB, som sedermera &verlatits
till Rosengard Fastighets AB, stéllt en garanti fér avvecklingen av
hyresrabatter avseende 6vergang till underhallshyror samt genomférd
bruksvardesvardering. Garantin géller fér en tid om tio &r fran den 16
november 2016. Avsdttning for garantin har gjorts vid férsaljningen. MKB
Fastighets AB bedomer att gjord avsattning ar till fyllest.

NOT 34 KONCERNUPPGIFTER

Moderféretaget ar ett helagt dotterforetaq till Malmé Stadshus AB, org. nr.
556453-9608 med sate i Malmo, heldgt av Malméo stad.

NOT 35 HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

Inga héndelser som leder till justeringar eller betydande handelser som
inte leder till justeringar har intréffat mellan balansdagen och datumet fér
utfardande.

Produktionstakten ar fortsatt hog under 2020. | slutet av 2019 fardig-
stalldes ca 400 lagenheter som under férsta delen av 2020 kommer tas i
bruk och borja generera intakter.
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REVISIONSBERATTELSE

TILL BOLAGSSTAMMAN | MKB FASTIGHETS AB ORG.NR. 556049-1432

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN
OCH KONCERNREDOVISNINGEN

UTTALANDEN
Jag har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen fér
MKB Fastighets AB fér ar 2019.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen och koncernredovisningen
uppréattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga
avseenden rattvisande bild av moderbolagets och koncernens finansiella
stallning per den 31 december 2019 och av dessas finansiella resultat och
kassafléde for aret enligt arsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen &r
férenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens évriga delar.

Jag tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultatrakningen och
balansrakningen fér moderbolaget och fér koncernen.

GRUND FOR UTTALANDEN
Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA)
och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt dessa standarder beskrivs
ndrmare i avsnittet "Revisorns ansvar”. Jag &r oberoende i férhallande till
moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt
fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ar tillrdckliga och
&dndamalsenliga som grund fér mina uttalanden.

ANNAN INFORMATION AN ARSREDOVISNINGEN OCH
KONCERNREDOVISNINGEN

MKB Fastighets AB har valt att infoga den arsredovisning denna
revisionsberattelse avser, tillsammans med revisionsberattelsen, i ett
dokument som innehaller annan information. Det &r féretagsledningen som
har ansvaret fér den andra informationen. Den andra informationen bestar
av information som inte inkluderar de finansiella rapporterna (sidorna 14-29)
eller var revisors rapport avseende dessa (sidorna 29-30) och inte heller
bolagsstyrningsrapporten (sidorna 31-32) och var rapport avseende denna
(Sidan 32).

Vart uttalande avseende de finansiella rapporterna omfattar inte denna
information och vi bestyrker inte den pa nagot satt.

I samband med var revision av de finansiella rapporterna &r vart ansvar
att 1ada den andra informationen och nar vi gér det évervaga om den ar
vasentligt oférenlig med de finansiella rapporterna eller den kunskap vi
inhdmtade under revisionen eller pa annat satt férfaller innehalla véasentliga
felaktigheter. Om, baserat pa det arbete vi har utfért, vi drar slutsatsen
att det finns en vésentlig felaktighet i den andra informationen, maste vi
rapportera detta. Vi har inget att rapportera i detta avseende.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE DIREKTORENS ANSVAR

Det ar styrelsen och verkstdllande direktéren som har ansvaret for att
arsredovisningen och koncernredovisningen upprattas och att de ger en
réttvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstallande
direktdren ansvarar dven fér den interna kontroll som de bedémer &r
nddvéandig for att upprétta en arsredovisning och koncernredovisning
som inte innehdller ndgra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen ansvarar
styrelsen och verkstallande direktéren for bedémningen av bolagets och
koncernens férmaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nar sa

ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka férmagan att fortsatta
verksamheten och att anvdnda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tilldmpas dock inte om styrelsen och verkstdllande direktéren
avser att likvidera bolaget, upphdra med verksamheten eller inte har ndgot
realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

REVISORNS ANSVAR

Mina mal &r att uppnad en rimlig grad av sdkerhet om huruvida
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte innehaller nagra
vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller misstag,
och att I&mna en revisionsberattelse som innehaller mina uttalanden.

Rimlig sdkerhet &r en hég grad av sdkerhet, men &r ingen garanti for att en
revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptdcka en vésentlig felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter

kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara
vésentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvéntas paverka de
ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i arsredovisningen och
koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder jag professionellt omdéme och

har en professionellt skeptisk instdllning under hela revisionen. Dessutom:
identifierar och bedémer jag riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfér granskningsatgarder
bland annat utifrén dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som
artillrdckliga och &ndamalsenliga for att utgdra en grund fér mina
uttalanden. Risken fér att inte upptdcka en vasentlig felaktighet till
foljd av oegentligheter &r hogre &n for en vdsentlig felaktighet som
beror pd misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig information eller
dsidosattande av intern kontroll.
skaffar jag mig en férstdelse av den del av bolagets interna kontroll som
har betydelse fér min revision fér att utforma granskningsatgéarder som
ar [ampliga med hansyn till omstandigheterna, men inte for att uttala mig
om effektiviteten i den interna kontrollen.
utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som anvands och
rimligheten i styrelsens och verkstdllande direktérens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

+ drarjagen slutsats om l[dmpligheten i att styrelsen och verkstéllande
direktéren anvander antagandet om fortsatt drift vid upprattandet
av arsredovisningen och koncernredovisningen. Jag drar ocksa en
slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns nagon vasentlig osdkerhetsfaktor som avser sadana handelser
eller férhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
och koncernens férmaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osékerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna

MKB FASTIGHETS AB ARSREDOVISNING 2019 29



REVISIONSBERATTELSE OCH GRANSKNINGSRAPPORT

i arsredovisningen och koncernredovisningen om den vésentliga
osdkerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar &r otillrdckliga,
modifiera uttalandet om arsredovisningen och koncernredovisningen.
Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till
datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser eller
férhallanden géra att ett bolag och en koncern inte langre kan fortsatta
verksamheten.

utvarderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen och koncernredovisningen, daribland
upplysningarna, och om arsredovisningen och koncernredovisningen
aterger de underliggande transaktionerna och handelserna pa ett satt
som ger en rattvisande bild.

inhdmtar jag tillrdckliga och &ndamalsenliga revisionsbevis avseende
den finansiella informationen i enheterna eller affarsaktiviteterna inom
koncernen for att gora ett uttalande avseende koncernredovisningen. Jag
ansvarar for styrning, 6vervakning och utférande av koncernrevisionen.
Jag ar ensam ansvarig for mina uttalanden.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Jag maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH ANDRA
FORFATTNINGAR

UTTALANDEN
Utdver min revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har
jag dven utfort en revision av styrelsens och verkstallande direktérens
férvaltning for MKB Fastighets AB foér ar 2019 samt av forslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget i
forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter och verkstallande
direktdren ansvarsfrihet for rékenskapsaret.

GRUND FOR UTTALANDEN
Jag har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt
denna beskrivs ndrmare i avsnittet "Revisorns ansvar". Jag ar oberoende i
férhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige
och har i dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ar tillrdckliga och
&dndamalsenliga som grund fér mina uttalanden.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE DIREKTORENS ANSVAR
Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller férlust. Vid forslag till utdelning innefattar detta bland
annat en bedémning av om utdelningen ar férsvarlig med hansyn till de krav
som bolagets och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker staller
pa storleken av bolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av

bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlopande
bedéma bolagets och koncernens ekonomiska situation och att tillse att
bolagets organisation &r utformad sa att bokféringen, medelsférvaltningen
och bolagets ekonomiska angeldgenheter i dvrigt kontrolleras pa ett
betryggande satt. Verkstdllande direktoren ska skdta den [6pande
forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat
vidta de atgarder som &r nédvandiga for att bolagets bokféring ska fullgéras
i bverensstammelse med lag och for att medelsférvaltningen ska skdtas pa
ett betryggande satt.

REVISORNS ANSVAR

Mitt mal betréffande revisionen av férvaltningen, och ddrmed mitt uttalande

om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att med en rimlig grad

av sdkerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller verkstallande

direktéren i ndgot vésentligt avseende:

-« fdretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse som
kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller
pd ndgot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Mitt mal betréffande revisionen av férslaget till dispositioner av bolagets
vinst eller forlust, och déarmed mitt uttalande om detta, &r att med rimlig grad
av sdkerhet bedoma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet &r en hég grad av sékerhet, men ingen garanti
for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptacka atgarder eller férsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett férslag till dispositioner av
bolagets vinst eller férlust inte &r forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander
jag professionellt omdome och har en professionellt skeptisk installning
under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och férslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller férlust grundar sig frdmst pa revisionen
av rdkenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utférs
baseras pa min professionella bedémning med utgdngspunkt i risk och
vésentlighet. Det innebér att jag fokuserar granskningen pa sadana atgarder,
omraden och férhallanden som &r vdsentliga for verksamheten och dar
avsteg och dvertrddelser skulle ha sarskild betydelse for bolagets situation.
Jag gar igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
&tgadrder och andra férhallanden som &r relevanta fér mitt uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag for mitt uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust har jag granskat
styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av underlagen fér detta for att
kunna beddma om forslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

Malmé den 16 mars 2020

Grant Thornton Sweden AB
Mats Palsson
Auktoriserad revisor

TILL ARSSTAMMAN | MKB FASTIGHETS AB. TILL KOMMUNFULLMAKTIGE | MALMO FOR KANNEDOM.
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Jag, av fullmaktige i Malmd kommun utsedd lekmannarevisor, har granskat
MKB Fastighets AB:s verksamhet.

Granskningen har utforts av sakkunniga som bitrader lekmannarevisorn.

Styrelse och VD ansvarar for att verksamheten bedrivs enligt gallande
bolagsordning, dgardirektiv och beslut samt de foreskrifter som galler for
verksamheten.

Lekmannarevisorn ansvarar for att granska om bolagets verksamhet
skodts pa ett &ndamalsenligt och frdn ekonomisk synpunkt tillfredsstallande
satt och om bolagets interna kontroll ar tillracklig.

Granskningen har utférts enligt aktiebolagslagen, kommunallagen, god
revisionssed i kommunal verksamhet och kommunens revisionsreglemente
samt utifran bolagsordning och av ars/bolagsstédmman faststéllda
agardirektiv.

Granskningen har genomforts med den inriktning och omfattning som
behdvs for att ge rimlig grund fér prévning och bedémning.
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Jag bedémer sammantaget att bolagets verksamhet har skétts pa ett
dndamalsenligt och fran ekonomisk synpunkt tillfredsstallande satt.
Jag beddmer dartill att bolagets interna kontroll har varit tillracklig.
Enligt sarskilt uppdrag till lekmannarevisorn, i det generella
&gardirektivet, bedémer jag att bolaget bedrivits péd ett &ndamalsenligt satt
utifr@n det syfte som angetts i bolagsordningen och i &gardirektiv, liksom de
kommunala befogenheter som utgér ram fér verksamheten.

Malmé den 16 mars 2020

Pia Landgren
Lekmannarevisor
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MKB Fastighets AB &gs av Malmo stad genom koncernmoderbolaget Malmo
Stadshus AB. Verksamheten bedrivs i Malmd kommun (lokaliseringsprincipen) enligt
affarsméssiga principer och styrs av regler i sdvdl kommunallagen, aktiebolagslagen
som lagen om allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag. For MKB gdller generella
och sérskilda dgardirektiv, vilka faststalldes pa arsstdmman den 24 april 2019.

Den 15 november 2015 faststdllde kommunfullmaktige nya principer for
tillsattande av styrelser i MKB Fastighets ABs dotterbolag samt en ny standardiserad
bolagsordning. Principerna géller i fall da fastigheter eller tomtratt férvarvas genom
kOp av aktiebolag. Det innebar att vd, CFO och affarsutvecklingschef ska utses till
styrelseledaméter samt nyproduktionschef till styrelsesuppleant i de nyférvarvade
bolagen jamte de lekmannarevisorer som har motsvarande uppdrag i moderbolaget.
Dessa val ska sedan formellt utses pa sedvanligt satt av fullméktige.

Savél dgaren, styrelsen som vd utévar sin styrande och kontrollerande roll fér
moderbolaget som koncernen genom ett flertal policyer och instruktioner.

ARSSTAMMAN

Arsstamman &r bolagets hégsta beslutande organ. Stdmman faststéaller
andringar av bolagsordning samt arvoden for styrelsen. Vidare beslutar stamman
om ansvarsfrihet for styrelsens ledamoter och verkstéallande direktdr samt
vinstdisposition. | enlighet med kommunfullmaktiges beslut ska stdmman vara
dppen. Kommunfullméktiges ledamdter dger ratt att stalla fragor vid stimman.
Arsstamman 2019 hélls den 24 april.

Den 27 november 2019 holls en extra bolagsstdamma dar det beslutades om att
tillsammans med annan aktdr bilda en allmannyttig stiftelse som ska ha till &ndamal
att frdmja integration och social sammanhalining, omsorg om barn och ungdom,
trygghet for boende och annan likvardig verksamhet. Stamman beslutade vidare
att gora en dverforing till Stiftelsen om 21 miljoner kronor med stéd av5 & 1p lag
(2010:89) om allméannyttiga kommunala bostadsaktiebolag. Kommunfullmdktige
har den 31 oktober 2019 godkant bildandet av den aktuella stiftelsen samt godkant
en vardedverféring om upp till 50 miljoner kronor.

STYRELSEN
Styrelsen utses av kommunfullméktige i Malmd och speglar dess partipolitiska sam-
manséattning. Styrelsen utses fér hela mandatperioden, det vill sdga fran férsta ordi-
narie &rsstdmma efter valet till kommunfullméaktige till férsta ordinarie drsstdmma
efter nasta val till kommunfullméktige. Vid arsstdmman den 24 april 2019 valdes en
ny styrelse fér fyra ar framat. Styrelsen utser och entledigar verkstéllande direktéor.
Styrelsen bestar av sju ordinarie ledaméter som utses av kommunfullméktige.
Darutover utser kommunfullmédktige tre suppleanter. De fackliga organisationerna
har fyra nominerade representanter som deltar vid styrelsesammantradena med
yttrande- och férslagsratt. Suppleanterna deltar regelbundet i sammantradena
pa samma satt som de ordinarie ledaméterna. Vd och CFO deltar vid alla
styrelsesammantraden utom i drenden dar hinder foreligger.
Styrelsen hade under 2019, 14 protokollférda sammantraden samt gjorde
tva besiktningsresor. Féljande huvudarenden, i enlighet med arbetsordningen,
avhandlades: arsbokslut, tertialrapport 1, tertialrapport 2, strategi och budget. |
dvrigt har styrelsen under aret avhandlat bland annat féljande vésentliga fragor:

« Strategisk inriktning av verksamheten: uppféljning av dgardirektiv och afférsplan

+ Mal och strategier for olika delar av verksamheten: underhalisstrategi, ekonomisk
tredrsplan, nyproduktion och uthyrning

+ Kapital- och finansieringsfragor, finansrapporter samt uppdatering av finanspolicy

+ Uppfoéljning av plan for intern kontroll samt beslut av ny plan

« Storre investeringar

« Arsredovisning och héllbarhetsrapport

Styrelsens och vds arbete utvarderades.
De ordinarie ledamdternas narvarofrekvens uppgick till 90 procent (87) och
suppleanternas till 89 procent (82).

Oberoende Oberoende
Styrelsens ledamaéter: av foretaget' av dgaren?
Lars-Erik Lovdén, ordférande Ja Ja
Emil Eriksson, vice ordférande Ja Ja
Sara Mellander, ledamot Ja Ja
Bjorn Gudmundsson, ledamot Ja Nej?
Morgan Svensson, ledamot Ja Ja*
Anja Sonesson, ledamot Ja Nejs
Anders Olin, ledamot Ja Neje
Margareta Wallenstein Axelsson, suppleant Ja Ja
Bajram Maloku, suppleant Ja Ja’
Heinz Wellershaus, suppleant Ja Ja

1) Oberoende av féretaget innebdr att det inte féreligger ndgon anstéllning hos bolaget.

2) Oberoende av dgaren innebar att man ej sitter i andra styrelser eller ndmnder inom
Malmé stad.

3) Ordférande i valberedningen, vice ordférande i kommunfullméaktige, ledamot i
Kommunalférbundet Raddningstjénsten Syd samt sitter i Kommunférbundet Skéne.

4) Ledamot i regionfullmédktige

5) Ledamot i kommunfullmédktige

6) Ledamot i kommunstyrelsen, ledamot i kommunfullméaktige, ledamot i
stadsbyggnadsnamnden, ersattare i stadsutvecklingsberedningen samt sitter i
Kommunférbundet Skane.

7) Ledamot i Stiftelsen Spillepeng (representerar Malmé stad)

Styrelsen har en arbetsordning som syftar till att effektivisera styrelsearbetet.

Vidare finns instruktioner for arbetsférdelning mellan styrelsen och vd samt for

ekonomisk rapportering.

Styrelsen har under 2019 beslutat om policyer for finans, uthyrning och inkdp.
Ordféranden leder styrelsens arbete sd att detta utdvas enligt
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aktiebolagslagen och 6vriga regler. Ordféranden foljer verksamheten i dialog
med vd och ansvarar for att 6vriga styrelseledaméter far den information
och dokumentation som dr nédvandig for hog kvalitet i diskussion och beslut.
Ordféranden ansvarar for utvardering av styrelsens arbete.

Styrelsens sekreterare ar stadsjurist vid Malmo stadskontor.

VERKSTALLANDE DIREKTOREN

Verkstdllande direktoren rapporterar till styrelsen och Idamnar vid varje sammantrade
en sarskild vd-rapport som bland annat behandlar utvecklingen av verksamheten.
Chefspersoner narmast understdlld vd anstalls av vd och anmals till styrelsen.

LEDNING

For 6vergripande styrning av verksamheten svarar ledningsgruppen. Gruppen
bestar av sju personer utéver vd; férvaltningschef samt cheferna fér finans,
fastighetsutveckling, HR, nyproduktion, stab och affarsutveckling, tillika vice vd.
For den évriga ledningen av bolaget finns ett antal aterkommande och mer tillfalliga
grupperingar. Bland dessa finns chefsgruppen och méten med hela personalen fyra
till sex ganger per ar for orientering om féretagets utveckling samt diskussion om
viktiga inriktnings- och héliningsfragor.

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

L&n och ersattning till vd utgar med fasta belopp och beslutas av styrelsens
ordférande och vice ordférande pa uppdrag av styrelsen. Ersittning for
chefspersoner narmast understalld vd beslutas av vd.

I bolaget finns sedan &r 2000 en premiepensionsstiftelse som omfattar samtliga
anstéllda utom vd. Utdelning till stiftelsen beslutas av vd och sker utifran sammanvégda
kriterier av budgetuppfyllelse, produktionsvolymer, kundnéjdhet med mera.

REVISORER
Revisorerna véljs av stdmman fér hela mandatperioden, det vill séga fran férsta
ordinarie drsstdmma efter valet till kommunfullm&ktige till férsta ordinarie
arsstdmma efter nasta val till kommunfullméktige. Vid drsstdmman den 24 april 2019
valdes sdledes revisorer fér fyra ar framat. Nuvarande revisorer, verksamma inom
Grant Thornton Sweden AB, har varit revisorer sedan 2003.

Lekmannarevisorerna ar liksom ledamoterna i styrelsen politiker och utses
av kommunfullméaktige for hela mandatperioden. Uppdraget, som ar reglerat i
bade kommunallagen och aktiebolagslagen, &r att granska om verksamheten
skots pa ett andamalsenligt och frén ekonomisk synpunkt tillfredsstéllande satt
gentemot &garens beslut och direktiv samt om den interna kontrollen &r tillracklig.
Lekmannarevisorerna bitrdds av Malmo stadsrevision.

INTERN KONTROLL

Styrelsen ansvarar enligt aktiebolagslagen for den interna kontrollen. Det innebar
att styrelsen ska se till att bolagets organisation &r utformad sa att bokféring,
medelsférvaltning och bolagets ekonomiska férhallanden i 6vrigt kontrolleras

pa ett betryggande s&tt. Med intern kontroll menas den process genom vilken
styrelse, ledning och anstallda med rimlig grad av sakerhet kan sdkerstélla en
effektiv och &ndamalsenlig verksamhet samt en tillférlitlig finansiell rapportering
och efterlevnad av tilldampliga lagar och regler.

Riskhantering finns inbyggd i bolagets processer och olika metoder anvands
for att sdkerstélla att de risker som bolaget utséatts for hanteras i enlighet med
faststallda policyer och riktlinjer. Risker identifieras och en intern riskgradering
sker utifr@n sannolikhet och konsekvens. Risker hanteras via bolagets
kontrollstruktur och resulterar i ett antal kontroller.

Mélet med den interna kontrollen &r att sdkerstélla att bolagets resurser
anvédnds pa det satt som féretagsledningen avsett samt att redovisningen
blir korrekt. Genom detta sikras en effektiv férvaltning och dessutom undgar
verksamheten allvarliga risker och fel som ar latta att forbise utan intern kontroll.
For att intern kontroll ska genomsyra organisationen kravs att medarbetare
tilldelas uppgifter som motsvarar deras kompetens och en tydlig férdelning av
ansvar och befogenheter i organisationen.

Arbetsmomenten fér den interna kontrollen ar integrerade i den ordinarie
verksamhetens aktiviteter sa att det blir naturligt fér alla medarbetare att utféra
dem |opande.

Kontrollmiljon 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, senast i december. Inom bolaget finns
ocksa dokumenterat hur beslutsmandat, attest, undertecknande av avtal med
mera &r organiserat. Styrelsen beslutar om arlig kontrollplan.

UPPFOLJNING AV AGARDIREKTIV

Styrelsen beddmer att bolaget uppfyller dgarens direktiv. Bolaget har sunda
finanser och finansiell kapacitet att genomfdra nyproduktion, renovering och
férvarv pa egna meriter.

Nyproduktion, forvdrv och energi

Under 2019 fardigstalldes 765 lagenheter. Dessutom var cirka 1000 ldgenheter i
produktion och cirka 700 i olika faser av projektering den 31 december 2019. Det
intensifierade arbetet med detaljplaner for fértatningar pa egen mark har daremot
inte gett den utdelning som planerats. Detaljplaneprocesserna tar langre tid an
foérvantat och innebar utmaningar fér MKBs leverans av nya ldgenheter.

Under tredrsperioden 2017-2019 var malet att fardigstalla 2 250 bostader, savida
inte allvarliga svarigheter féreligger. MKB fardigstéllde 2 068 bostdder under
perioden. Den hastigt pdkomna férdndringen av investeringsstddet i december
2018 innebar att fardigstallandet av 216 ldgenheter som baserats pa stédet inte
kunde genomforas enligt plan fér 2019. Dessa ldagenheter fick under sommaren 2019
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investeringsstdd beviljat och kommer delvis att fardigstallas under 2020.

Tider for drendehandldggning, entreprenadrisker, prisbild och dven
myndighetsbeslut &r svéra att paverka i tillrdcklig omfattning och bedéms dérmed
ligga inom ramen fér vad som i &gardirektiven uttrycks "savida inte allvarliga
svarigheter foreligger”.

MKB har som mal att under ndstkommande tredrsperiod fardigstélla 2 250
lagenheter och under 2020 berdknas 628 ldgenheter bli fardigstallda.

MKB behdver fortsatt ett stabilt tillflode av byggratter. Detta sker dver
hela staden genom fértatningar pa egen mark, férvarv i marknaden och genom
tilldelning av markanvisningar fran Malmé stad. Fér ndrvarande saknas dock
en tillracklig mangd byggrétter for att na malet. Detta beror till stor del pa
férskjutningar i detaljplaneprocesser, vilket alltsa utgér en allvarlig svarighet.
Darfoér pagar ett arbete tillsammans med Malmé stad for att 6ka takten i pagaende
processer. MKB gér ocksd anstrangningar for att géra egna férvérv och dka antalet
nyproducerade lagenheter, bland annat genom omstallning av lokaler till bostader.
Det gemensamma arbete som pagar hos MKB och Malm{ stad &r en forutséttning
for att lyckas, men i takt med att malperioden fortléper minskar ocksa méjligheterna
till att starta projekt som kan fardigstallas i tid. | dagslaget saknas cirka 700
byggrétter i plan for att bolaget ska kunna na den nyproduktionsniva som anges i
dgardirektivet under kommande tredrsperiod.

I borjan av 2019 tilltrades fastigheten Heliotropen 6 i Johanneslust och
iborjan av mars traffade MKB avtal med Skanska Sverige AB och Tornet
Bostadsproduktion AB om att gemensamt utveckla Projekt Jdgersro, Jagersro
Travbana. Parterna gar in pa motsvarande villkor som MKB och tilltrade till marken
berdknas ske 2021 nar Skanska Travséllskapet beviljats detaljplan och bygglov for
en ny hastsportanldggning pa den kvarvarande marken 6ster om den nuvarande
travbanan. |slutet av augusti fattades beslut om att férvdrva Spiran1och Spiran
2 pd Limhamn d&r MKB beréknar att kunna bygga drygt cirka 100 lagenheter. MKB
tecknade under 2019 tomtréattsavtal pa Sparet 1i Sorgenfri. | november férvérvade
MKB fastigheten Godsfinkan 3 i den framtida stadsdelen S6dra Nyhamnen, strax
norr om Malmé centralstation. Fastighetens Idge ger MKB en unik mojlighet att
erbjuda malmoborna hyresratter i ett stationsndra ldage, mitt i centrala Malmaé.

Arbetet med att minska energianvandningen fortskrider bade i nyproduktion
och i befintligt bestand. | befintligt bestand genom driftoptimering,
energieffektiva installationer vid underhallsatgarder samt justeringar och
ndrvaro i den dagliga forvaltningen. En del av detta utgors av optimering av
innetemperatur och effektivisering av fastighetselen. | nyproduktion hade 100
procent av de under aret beslutade bostdderna ett energimal pa max 71 kWh per
kvadratmeter uttryckt som primarenergital, att jdmféra med malet pa 70 procent
fér 2019. 2020 &r malet att 100 procent av de nystartade bostdderna ska ha ett
energimal pa max 71 kWh per kvadratmeter, uttryckt som primérenergital. MKB
har sedan tidigare sex pilotanldggningar for solceller och under 2019 initierades
arbetet med att ytterligare utéka solelsproduktionen bdde i nyproduktion och
befintligt bestand.

Socialt ansvar vid upphandlingar

MKBs arbete med att ta socialt ansvar genom speciella klausuler vid upphandling
har fortsatt under 2019. MKB stéller regelmd&ssigt krav pd arbetsréttsliga

villkor i enlighet med Lagen om offentlig upphandling. Under 2019 har bolaget
fortsatt att i flera upphandlingar stélla krav pa praktikplats, visstidsanstélining,
l&rlingspraktik eller sprakpraktik. MKB samarbetar frémst med BOOST By FC
Rosengard och Arbetsférmedlingen/féretagsenheten. Arbetslésa ungdomar
mellan 18 och 29 ar som bor hos MKB prioriteras. Under aret har 34 ungdomar
haft praktikplatser hos leverantérer och 12 ungdomar har fatt anstélining i nagon
form.

Oskarshamnsmodellen

MKB har ett samarbete med Lernia, Malmd stad och andra fastighetsdgare

i Malmé géllande Oskarhamnsmodellen. Modellen gar ut pa att deltagarna
(nyanldnda) kombinerar sprak- och yrkesutbildning med praktik. Malet &r att
deltagarna ska fa en anstélining i de medverkande bolagen. MKB kommer att
erbjuda en till tva praktikplatser. Planerad uppstart av projektet var hésten

2019. Uppstarten &r nu framflyttad till varen 2020 pa grund av foér f& anmaélda till
utbildningen. Detta beror framst pd de sékandes otillrdckliga kunskaper i svenska.

Skola och sommarjobb
Under hésten 2018 startades ett samarbete med Drivkraft Malmo6 och HSB dér 30
elever i arskurs nio pa Kroksbécksskolan erbjéds I&xhjélp. Detta samarbete fortsatte
under hostterminen 2019 och ska fortséatta varterminen 2020. De elever som nar
uppsatta mal erbjuds sommarjobb hos MKB och HSB och totalt nddde 16 elever
malet fér sommarjobb. MKB har dessutom startat upp léxhjélp pa Bergaskolan samt
Vérner Rydénskolan for 20 respektive 10 elever i arskurs 9.

MKB har haft 100 sommarjobbare fran skolor i olika delar av staden samt 26
ungdomar fran Malmé stad/Ung i sommar.

Overgdngsldgenheter
MKB och Malm6 stad har traffat en dverenskommelse som innebar att MKB
under perioden 2017 - 2019 utdkade antalet Idmnade ldgenheter fran 100 per
ar till totalt 600 ldgenheter for tredrsperioden. Déartill kommer 10 respektive 15
procent av Idgenheterna i nyproduktion pa mark som anvisats av Malmé stad.
Overenskommelsen innebér att Malmd stad férdelar och prioriterar stadens behov
av dvergangslagenheter till olika grupper inklusive Bostad férst.

MKB har under 2017 - 2019 lamnat 721 ldgenheter, varav 121 1dgenheter
som avser ny-produktion via markanvisning pa kommunal tomtmark. Under
tredrsperioden har cirka 500 I&genhetsavtal skrivits dver till eget avtal varav 225
avtal under 2019.

LSS-boenden med mera

MKB har 29 gruppboende inom Malmo stad, exempelvis LSS genom Arbetsmarknad-
och Socialférvaltningen, som inrymmer 384 [dgenheter. Utéver det finns ytterligare
atta gruppboenden totalt med 77 rum. Detta &r olika typer av genomgangsboen-
den/rehabiliteringsboenden, som till exempel Per-Albin och Lénngarden, samt
gruppboenden for utsatta grupper. Det pagar en byggnation pa Bellevuegarden av
ett boende med 14 rum fér nyanldnda vilken kommer férdigstéllas under varen 2020.

Bostad forst

Samarbetet med Malmo stad/Bostad forst, dar boende erbjuds till den grupp som
&r mest utsatt och som star allra langst fran den ordinarie bostadsmarknaden,
fortséatter.

Boplats Syd
MKBs samarbete med Boplats Syd fungerar i stort positivt. Samarbetet fortsatter pa
olika satt tillsammans med Fastighetsdgarna Syd, Hyresgastforeningen, Lifra med
flera.

Utvecklingsarbetet gallande férmedlingen av Idgenheter i MKBs nyproduktion
&r fortsatt en viktig fraga for MKB samt arbetet med att méta kundernas 6kade
krav géllande digitala Idsningar. Boplats Syd inférde under véren en ny digital
intygshantering.

Studentbostader

MKB férvaltar ndrmare 1200 studentldgenheter. MKB Student erbjuder en
spannvidd av ldgenheter med egna kdk och badrum, men ocksa korridorsboenden
och olika varianter av gemensamhetsboenden. MKB Student har ett
férmedlingsavtal med Malmo hogskola som blockférhyr 141 moblerade Idgenheter
for internationella studenter. Under mars 2019 deltog bolaget ater i den stora
kundundersdkningen N6jd Studbo, som genomfors av Studentbostadsféretagen i
hela Sverige. MKB 6kade nagot till héga NKI 88 och bolaget har ddrmed Sveriges
mest ndjda studentkunder 2019.

Seniorbostédder

MKB &ger och forvaltar narmare 700 seniorldgenheter. MKBs arbete med
kundgruppen seniorer inbegriper savél samtliga seniorboenden i bolaget som

de seniora kunderna. MKB arbetar fér att kunderna ska kunna bo kvar i sitt
ndromrade nar de blir ldre. Malet &r att erbjuda boenden som passar seniorer.
Som ett led i detta arrangerar MKB "Efter jobbet” ett antal aktiviteter fér att ge
deltagarna nya intressen, nya bekantskaper samt visa upp stadens tillgangliga
utbud av bostadsomraden. Aktiviteterna &r av olika karaktar och kopplade till att
starka Malmads attraktivitet. MKB har ihop med Malmd stad startat upp aktiviteter i
bolagets Seniorhus pa Nydala, dessa &r nu efter goda resultat férldngda.

REVISORSYTTRANDE OM
BOLAGSSTYRNINGSRAPPORTEN

Till bolagsstamman i MKB Fastighets AB, org.nr 556049-1432

Uppdrag och ansvarsférdelning
Det &r styrelsen som har ansvaret fér bolagsstyrningsrapporten fér ar 2019 och fér
att den &r uppréattad i enlighet med &rsredovisningslagen.

Granskningens inriktning och omfattning

Var granskning har skett enligt FARs uttalande RevU 16 Revisorns granskning

av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebér att var granskning av
bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning och en vasentligt mindre
omfattning jamfért med den inriktning och omfattning som en revision enligt
International Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige har. Vi anser att
denna granskning ger oss tillrdcklig grund fér vart uttalande.
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Uttalande

En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplysningar i enlighet med 6 kap. 6 §
andra stycket punkterna 2-6 arsredovisningslagen samt 7 kap. 31§ andra stycket
samma lag &r férenliga med arsredovisningen och koncernredovisningen samt &r i
dverensstdmmelse med arsredovisningslagen.

Malmé den 16 mars 2020
Grant Thornton Sweden AB

Mats Palsson
Auktoriserad revisor



LEDNING

LEDNING

MARIE THELANDER DELLHAG GUNNAR OSTENSON KARIN SVENSSON
Verkstallande direktor Vice vd, affarsutvecklingschef HR-chef
Foédd 1971, anstalld 2018 Fodd 1956, anstalld 2014 Fédd 1965, anstalld 1991

CHRISTINA LUNDBY MATS O NILSSON ANN-KRISTIN KATALINIC
Fastighetsutvecklingschef Forvaltningschef CFO
Fodd 1973, anstélld 2005 Fodd 1967, anstalld 2006 Fodd 1975, anstalld 2018

HAKAN SORENSEN ULF NILSSON
Nyproduktionschef Stabschef
Fodd 1963, anstalld 2018 Fédd 1960, anstélld 2019



STYRELSE

STYRELSE

LARS-ERIK LOVDEN (S) EMIL ERIKSSON (M) SARA MELLANDER (S)

Ordférande, fédd 1950 Vice ordférande, fodd 1987 Ledamot, f6dd 1983

Fd landshdvding Forsaljningschef Planeringschef

Ledamot sedan 2015 Vice ordférande sedan 2019 Ledamot sedan 2019
Ledamot sedan 2015 Suppleant sedan 2015

BJORN GUDMUNDSSON (S) MORGAN SVENSSON (V) ANJA NORDBERG SONESSON (M)
Ledamot, fodd 1961 Ledamot, fodd 1969 Ledamot, fodd 1974

Ombudsman Fd byggnadssnickare Jurist

Ledamot sedan 2016 Ledamot sedan 2019 Ledamot sedan 2019

ANDERS OLIN (SD)
Ledamot, fédd 1968
Riksombudsman

Ledamot sedan 2015
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MARGARETA WALLENSTEIN AXELSSON (S)
Suppleant, fodd 1952

Fd distriktsskoterska

Suppleant sedan 2017

ARBETSTAGARREPRESENTANTER

STYRELSE

BAJRAM MALOKU (S) HEINZ WELLERSHAUS (C)
Suppleant, fédd 1947 Suppleant, fodd 1964
Suppleant sedan 2019 Férandrings- och it-konsult

Suppleant sedan 2019

REVISORER

JENNIE HOFVANDER
Arbetstagarrepresentant Vision, fodd 1970
Projektledare, administration

Ordinarie sedan 2017

Auktoriserade revisorer
Grant Thornton Sweden AB

MATS PALSSON
Huvudansvarig revisor sedan 2003
Auktoriserad revisor, fédd 1960

THERESE HENNINGSSON
Revisorssuppleant sedan 2018
Auktoriserad revisor, fédd 1976

Lekmannarevisorer

JAN JORLUND

Arbetstagarrepresentant Fastighetsanstalldas PIA LANDGREN

forbund, f6dd 1960 Lekmannarevisor sedan 2019, fédd 1955
Husvard

Ordinarie sedan 2008
Suppleant 2004-2008

PER LILJA
Lekmannarevisorssuppleant sedan 2003
Civilekonom, foédd 1950

RITA THOMEE

Arbetstagarrepresentant Vision, fodd 1962
Projektledare, affarsutveckling

Suppleant sedan 2019

TIMO NARHI

Arbetstagarrepresentant Fastighetsanstalldas
férbund, fédd 1960

Husvard

Suppleant sedan 2013
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VAR BYGGHISTORIK

1946

MALMO KOMMUNALA
BOSTADSAKTIEBOLAG BILDADES.
BOLAGETS FORSTA BYGGPROJEKT
VAR OMRADET AUGUSTENBORG,
SOM FORTFARANDE INGAR |
FASTIGHETSBESTANDET.

1994 BYTTE BOLAGET NAMN

TILL MKB FASTIGHETS AB.

MKB BYGGER FARDIGSTALLT
Vastra hamnen 2000-pagaende
Potatisakern Il 2001
Augustenborg, senior 2002
R&nnen, studenthus 2004
Hjarpen 2006
Bunkeflostrand 2006, 2018-pagdende
. Svante S 2010
Hammars park 2010
Lien 2010

ﬂ Draken 2011
" Gyllins tradgard 2011
! Segepark 2012, 2015

Sundholmen 2012

MKB BYGGER

Augustenborg
Limhamn
Pildammsstaden
Mellanheden
Sorgenfri
Persborg
Lorensborg
Segevang
Nydala

1965

FARDIGSTALLT

1948-1952
1948-1951
1950-1953

1951-1953
1953-1955
1954-1957
1956-1959
1959-1962
1960-1963

REGERINGEN BESLUTAR BYGGA 100 000
BOSTADER PER AR UNDER TIO AR |
"MILJONPROGRAMMET".

MKB BYGGER

Rosengard I, 11, Il
Gullviksborg
Kroksback
Lindangen
Teknikern

Oxie

Holma
Bellevuegarden
Lugnet
Fosiedalsgarden
Dammfri
Vasterfallet
Monbijou
Potatisakern |

2000-TALET

MKB BYGGER

Bohus

Hyllie

Holma torg
Trevnaden
Greenhouse
Lokal till hem
Limhamns sjoldge
Féraren
Pedalvagnen
Limhamn kalkbrottet
Sofia

Kronborg
Katrinelund
Lindéangen
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FARDIGSTALLT

1962-1969
1964-1966
1966-1968
1970-1972
1971

1972
1972-1974
1973-1976
1979

1981

1983

1991
1991-1993
1996

FARDIGSTALLT

2014
2014-pdgdende
2015

2015

2016
2015-pagaende
2016-pagadende
2017

2017
2017-pagaende
2018
2018-2019
2018

2019



ARSSTAMMA

Ordinarie arsstdmma halls den 15 maj pa Malmé Live i
Malmé. | enlighet med kommunfullmaktiges beslut den 24
maj 1984 &r arsstamman offentlig. Kommunfullméktiges
ledaméter dger ratt att stélla fragor vid stdmman.
Fragorna ska ldmnas in skriftligt i férvag.

MKB FASTIGHETS AB
Box 50405, 202 14 Malmo

Sodra Forstadsgatan 47
Telefon 040-31 33 00

www.mkbfastighet.se
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