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RESULTAT | SAMMANDRAG 2020 2019 2018 2017 2016
Omsattning (mkr) 2491 b ate 4 2206 215 2 (26
Resultat efter finansiella poster (mkr) 330 325 368 885 931"
Operativt kassaflode (mkr) 733 677 721 637 1215
Driftnetto (mkr)™ 927 L 781 m 696
Beddmt marknadsvarde (mdr) 42,2 893 35,5 3217 30,3
Klimatpaverkan (ton COZ/Igh) 0,03 0,6 0,9 1,0 1,3
Nyproduktion (antal) 635 : 765 783 520 544
No6jd Kund-index (NKI) 66" 68 69 70 69
No6jd Medarbetar-index (NMI) 77 78 775 74 75

* Motsvarande 342 miljoner kronor exklusive reavinst.
** Ny definition av driftnetto frdn 2020, se sid 16.

*** Arets undersékning genomfoérdes med en tiogradig skala vilket innebar att resultatet inte &r helt jsmforbart med 2019 (femgradig skala).
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MKB | KORTHET

MKB Fastighets AB ar ett av Sveriges 6 3 5
storsta allmannyttiga bostadsbolag.

Med 25 302 (24 579) lagenheter och FARDIGSTALLDA

drygt 1000 kommersiella lokaler &r LAGENHETER (765) ,

MKB det storsta fastighetsbolaget
i Malmd. Bolaget ags av Malmd

Stadshus AB som i sin tur dgs av
Malm¢o stad.

MARKNADSVARDE, MDR
(39,3)

MARKNADSANDELAR

= 125 302 2

LAGENHETER (24 579)

*En jdmférelsestérande post om 88 ldgenheter, OMSATTNING, MDR
tidigare LSS-boenden, rdknas numera som 2,3)
MKB

I&genheter och &r inkluderade i totalsumman.
/ 15% 3
(o]
. 1 oz 3 MEDARBETARE (319)

KOMMERSIELLA LOKALER

9,009 90
e ﬁ F w ” w
MKBs marknadsandel av det totala II

bostadsbestandet i Malmé

MKBs marknadsandel av
hyresratter i Malmo

ARETS TOPPHANDELSER

» MKB tar fram nya strategiska mal som banar vagen framat fér bolaget. | fokus &r social, miljdmaéssig och
finansiell hallbarhet samt att driva den béasta fastighetsforvaltningen och vara en attraktiv arbetsgivare.

» MKB fardigstéller for sjatte aret i rad fler &n 500 ldgenheter. Under 2020 blir 635 nya hem fardiga.

» Bolagets arbete mot oriktiga hyresférhallanden &r framgangsrikt och 249 Idgenheter frigérs under 2020.
Totalt har 450 ldgenheter Idamnats tillbaka till den 6ppna bostadsmarknaden i Malma.

» | arets Nojd StudBo-matning far MKBs studentbostader for tredje gangen hogst betyg av alla bolag i Sverige
som medverkar i undersékningen. Det &r femte gangen MKB vinner sin storleksklass (medelstora bolag).

» MKBs styrelse avsatter 10 miljoner kronor for vardagsndra, trygghetsskapande insatser kopplade till
pandemin. Utdver trygghet bidrar insatserna dven till glddje och gemenskap och riktar sig framst till kunder
dver 70 ar samt barn och unga.

» MKB forvarvar ett utvecklingsomrade i Elistorp. | bolaget Ellstorp Fastighets AB utvecklar MKB tillsammans
med HSB Malmé Ek for och HUB Park AB Nya Ellstorp. | omradet ska 750 nya hyres- och bostadsratter byggas,
varav MKBs andel ar 350 hyresratter.
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VD-ORD

VD HAR ORDET

GRUNDEN FOR EN
HALLBAR FRAMTID

LAGGS IDAG

2020 gar till historien som ett ytterst speciellt ar. Samtidigt
som provningarna varit manga har vi lyckats uppratthalla vart
viktiga uppdrag i ett Malmo som fortsatter vaxa. | backspegeln
kan vi se tillbaka pa ett ar fullt med svara utmaningar - men

ocksa en beslutsamhet att ta sig an dem.

Till framgdngarna hér att vi har avslutat de fokusomraden som
bolaget har arbetat med de senaste tva aren i syfte att befésta
uppnadda resultat, férstarka vara inriktningar och férena bolaget.

| slutet av 2020 lade vi sa grunden fér var kommande utveckling
genom att anta ett antal offensiva mal och strategier till ar 2030.
Under den kommande tiodrsperioden ska vi ta krafttag inom
omraden for hallbarhet, hur vi fortsatt ska vara marknadsledande
fastighetsaktdr och sdkra personalférsérjningen genom att utvecklas
som attraktiv arbetsgivare. Malen kommer kréva stora insatser, inte
minst i fortsatt samverkan med andra aktorer.

Tidigt under aret visade det sig att 2020 inte skulle bli ett ar
som andra. Vi behévde jobba pa sa vanligt som bara méjligt, men
samtidigt ocksa sa ovanligt som det bara gick. Det blev tydligt att
vi, kanske mer &n ndgonsin, behévde vara ndra vara kunder och
vara medarbetare har gjort en fantastisk insats med att fortsétta
mota vara kunder pa ett sdkert satt. Nar kunder som drabbades
ekonomiskt av pandemin fick svart att betala hyran bérjade vi
anpassa arbetet med anstand och avbetalningsméjligheter.

Parallellt blev dven de sociala verkningarna tydliga. Darfér
behdvde vi ocksa jobba pa sa ovanligt som bara méjligt. Det hor
namligen inte till vanligheterna att vara medarbetare handlar
rulltarta och matjessill till vara seniora kunder - men sa blev det
ndr manga av vara seniorer behdvde halla sig hemma. Inte heller
brukar vi anordna allsdng pa innergardar eller gemensam gympa
fran balkongerna. Men under varen och sommaren framférdes éver
200 spelningar i vara bostadsomraden och vara kunder fick delta i
en mangd aktiviteter som anordnades. Detta rymdes i ett paket om
10 miljoner kronor som var styrelse satte av fér trygghetsskapande
insatser. Ett kvitto pd att insatserna gav resultat var var kundunder-
sékning som férra aret visade att den upplevda tryggheten i vara
omraden 1ag pd samma hdga niva som aret innan.

Samtidigt har vi inte drabbats lika hart ekonomiskt som manga
andra. Vi sag tidigt att flera av vara lokalkunder fick det svart och
kunde glddjande nog erbjuda tillfalliga hyresreduceringar. Vi &r ocksa
tacksamma for vara leverantérer och samarbetspartners som har
lyckats med att halla var verksamhet igdng genom leveranser och
tjdnster som vi har varit beroende av.
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Trots de manga oférutsedda insatserna har vi med hart arbete
lyckats halla budgeterat resultat.

Jag &r stolt dver att vi klarat av vart uppdrag pa ett bra satt och
det finns mycket mer att [dgqga till listan. Bland annat lyckades vi mer
an tredubbla antalet sommarjobb som vi erbjuder till stadens unga
och vi har under aret aterfért 249 oriktigt uthyrda Idgenheter till den
ordinarie bostadsmarknaden.

Nyproduktionen har fortsatt varit hog - med 635 nya ldgenheter
véxer bestandet och majligheten for fler att bosétta sig i var fina
stad. Det betyder att vi fér sjdtte aret i rad har producerat mer &n
500 ldgenheter. Under aret har vi dessutom ansékt om bygglov fér
ombyggnad av vindar och lokaler till ytterligare 336 nya ldgenheter.

Inom perioden 2020-2022 ska vi bygga 2 250 nya bostader. Till
den utmaningen ldgger vi att bygga bostader som fler har rad med.
2020 debatterade vi hur forutsattningarna for bolag att producera
bostader till rimligt pris och hyressé&ttning kan uppnas. Det &r
fortsatt en knackfrdga som vi kommer behéva adressera dven de
kommande aren.

2020 var aret da vi lyckades minska den direkta klimatpaverkan
per ldgenhet med 98 procent jamfért med 2015. Nu star vi infér nésta
utmaning - att halvera klimatpaverkan i byggprocessen till 2025. En
stor del av vara utslépp harleds till nyproduktionen, och det &r darfér
en ytterst relevant frdga att arbeta med. Fér att na det hégt stéllda
malet har bolaget identifierat olika arbetssatt i en handlingsplan som
aktiveras under 2021.

Nu ser vi framemot ett nytt ar dar vi fortsatter Idgga grunden for
allt det viktiga vi ska uppna fram till 2030. Om vi kikar i backspegeln
ser vi tydligt att 2020, trots att det kommit med stora utmaningar,
ocksa har inneburit starten fér den fortsatta resan framat.

Malmg i februari 2021 s

Marie Thelander Dellhag, vd



MKBs ROLL | MALMO

MKBs ROLL
| MALMO

MKB har ett viktigt uppdrag: att skapa hem for alla som vill bo i Malmo.
Visionen "Hem for var och en"” innebar att varje individ, ensam eller
tillsammans med andra, har bra boende. Detta &r utgangspunkten for
MKBs arbete och det som driver bolaget framat.

MKBs BESTAND FORDELAT PA STADSDEL
(TOTALT ANTAL LAGENHETER, 25 302)

MKBs ROLL | STADEN

MKB ar ett av Sveriges storsta allmannyttiga bostadsbolag med
cirka en tredjedel av hyresrattsmarknaden i Malmé. Ungefar 60 000 INNERSTADEN
personer, var sjatte Malmdbo, bor i MKBs fastigheter. Med cirka 5707
25 300 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.

MALOMRADEN MAL 2020 UTFALL 2020

VARA KUNDER

s . N6jd Kund-index, NKI minst 70 N6jd Kund-index, NKI 66°
Vi ar kundernas férsta val
:/’;&.aﬁ‘?nmﬁgeﬁg:d?&f N&jd Medarbetar-index, N&jd Medarbetar-index,
. NMI minst 70 NMI 77
passionerade
» Bygga 2 250 ldgenheter » 635 fardigstallda Iagenheter™
2020-2022 » Klimatpaverkan minskade med
VAR VERKSAMHET » Minska direkt klimatpaverkan (CO,) 98 procent
Vi erbjuder prisvért och hallbart per ldgenhet med 98 procent jamfort
boende med 2015 och fortsatta verka fér

klimatneutralitet i boendet och byggandet

VAR EKONOMI
Vi har kraft att utveckla
for framtiden

Uppna ett resultat efter finansiella poster Resultatet efter finansiella poster blev 330
pa 314 miljoner kronor miljoner kronor

* Arets undersékning genomférdes med en tiogradig skala vilket innebdr att resultatet inte &r helt jgmférbart med 2019 (femgradig skala).
** Fnligt MKBs prognos ska drygt 600 bostader fardigstéllas 2021 och cirka 1000 &r 2022.

MKBs ledning och styrelse arbetade under aret fram nya langsiktiga mal fér bolaget
som tar sikte pa 2030. De nya malen med tillhérande strategier innebér en 6kad
fokusering pa hdllbarhet, bolagets kunder samt medarbetare.

Mer information om detta finns i MKBs Affdrsplan fér 2021 pd mkbfastighet.se.
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KUND OCH FORVALTNING

NYA LOSNINGAR OCH
BREDDAT ARBETE FOR
BATTRE FORVALTNING

MKB har ett starkt engagemang for hela Malmé. De fastigheter och omraden
som bolaget forvarvar, bygger och forvaltar ska vara attraktiva. Under
2020 fortsatte MKB att utveckla kundupplevelsen med hjilp av digitala
verktyg. Bolaget frigjorde dven ett stort antal lagenheter genom aktivt

arbete mot oriktiga hyresforhallanden.

KUNDNARA TRYGGHETSARBETE

En central del i MKBs verksamhet ar att skapa trivsamma och trygga
omraden for de boende. Bolaget satsar darfor pa férebyggande

och omradesutvecklande insatser. De bosociala utvecklarna i MKBs
forvaltning utgdr en del av bolagets férebyggande arbete. Deras
uppgift &r bland annat att samverka med andra aktérer i omradet
samt motverka och hantera eventuella stérningar. MKB har dven en
trygghetsjour som fungerar som en resurs pa helger och kvallar nar
MKBs medarbetare inte &r pa plats.

Under 2020 startade Stiftelsen Momentum Malmé (bildad av
MKB och fastighetsbolaget Trianon) upp sin verksamhet. Stiftelsen
gav under aret stdd till en rad idéburna organisationer som
bedriver verksamhet fér barn i Rosengard och Nydala-Hermodsdal-
Lindangen, exempelvis arrangerades streetbasket och bokcirklar
som holls utomhus.

Olovlig andrahandsuthyrning och skenbyten bidrar till otrygghet
och en ordttvis bostadsmarknad. MKB arbetar darfor aktivt fér att
motverka oriktiga hyresférhallanden i bolagets fastighetsbestand.
Under aret frigjorde MKB 249 Idgenheter som blev ett uppskattat
tillskott pa Malmds dppna bostadsmarknad. Totalt har cirka 450
ldgenheter frigjorts sedan arbetet paborjades for drygt tva ar sedan.

MKB samverkar med flera aktorer for att skapa positiv utveckling
i ett antal utvalda omraden i Malmé. BID Sofielund &r en férening
och en prisbeldnt process dar MKB samarbetar med andra
fastighetsagare, polisen och det lokala naringslivet for att bidra till
ett valskott och tryggt omrade. Det &r ett framgangsrikt arbete som
lett till positiv utveckling i Sofielund med minskad brottslighet och
6kad trivsel fér de boende. Under aret inleddes arbetet med BID
Méllevangen dar fokus framat &r att tillvarata omradets styrkor och
forbattra miljoerna fér de som vistas och bor dar.
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KUNDUPPLEVELSEN | FOKUS

Hos MKB ar kundernas trivsel och trygghet standigt i fokus. Darfor
genomfér bolaget arligen en kundundersdkning som ger insikt i hur
nojda kunderna ar med sitt boende och med MKB som hyresvard.
Matningen av kundernas 6vergripande néjdhet (N6jd Kund-index)
gav resultatet 66. Arets undersékning genomférdes med en
tiogradig skala vilket innebar att resultatet inte ar helt jamforbart
med 2019 (femgradig skala). Undersdkningen visar att MKB har
férbattrat sin service men ocksa att andelen kunder som kdnner sig
trygga ligger pa samma hdga niva som féregaende ar. Detta &r ett
kvitto pa att bolagets trygghetsinsatser ger resultat, sarskilt under
ett ar da pandemin gjorde att allt fler kunder tillbringade mer tid
hemma. | matningen No6jd StudBo fick MKBs studentbostader for
tredje gangen hdgst betyg av de bolag som deltog.

MKBs ambition ar att standigt utveckla och forbattra
forvaltningen for att mota kundernas behov. Under 2020
stallde MKB fragor till fokusgrupper och genomférde
flera kundundersékningar for att satta sarskilt fokus pa
forbattringsmaojligheter i kundupplevelsen. | likhet med omvarlden
Okar behovet av digital tillganglighet bland bolagets kunder.
D&rfér tog MKB under aret fram en ny I8sning till serviceanmélan
pa hemsidan, vilket ska férenkla fér kunden. MKB har &ven testat
en app som de boende kan anvanda for att enkelt kommunicera
med grannar och bolaget. Under aret inférde MKB appen i
all nyproduktion. MKB lanserade ocksa digitala verktyg som
underlattar lagenhetsbyten mellan kunder, digitala hyresvisningar
samt digital bokning for utflyttnings- och stadbesiktning.



KUND OCH FORVALTNING

TRYGGHETSSKAPANDE PA AVSTAND
UNDER CORONAPANDEMIN

Pandemin innebar ett 6kat behov av insatser for trygghet och trivsel i bostadsomradena. MKBs styrelse beslét
darfor i ett tidigt skede att avsatta upp till 10 miljoner kronor fér sociala insatser. Flertalet av dessa riktades framst
till kunder dver 70 ar samt barn och unga. Andamalet var att genom vardagsnéra aktiviteter bidra till 6kad trygghet,

gladje, gemenskap, fysisk aktivitet samt minskad isolering och psykisk pafrestning bland bolagets kunder.

MKB inledde ett samarbete med Skane Stadsmission som erbjéd kunder hjilp med inkdp och engagerade sig for att
bryta ensamhet. Genom konceptet Promenadkompis motiverades aldre till fysisk aktivitet samtidigt som de fick
mojlighet att samtala med erfarna samtalsledare.

MKB anvénde &ven bolagets innergardar for att stérka gemenskapen. Tillsammans med Friskis & Svettis tog
MKB initiativ till balkonggympa som anordnades utanfér bolagets seniorboenden, men &ven pa manga av
gardarna i 6vriga bostadsomraden. Med satsningen Oppna ditt fonster - sldpp in musiken upptradde bland
andra Malmé SymfoniOrkester och Malmé Opera pa bolagets gardar. Hundratals konserter arrangerades.
Syftet var att bidra till glddje och gemenskap, men musikunderhallningen gav &ven en positiv sidoeffekt i

form av uppdrag at en anstréngd kultursektor.

For att skapa en meningsfull vardag och éka trivseln bland unga utvidgade MKB samarbetet
med stadens féreningsliv. Samarbetet bidrog till omfattande aktivitetsprogram under
skolloven. Over 7 000 barn och unga i hela Malmd deltog i aktiviteter som anordnades

av bland annat FC Rosengard, Helamalmé och Fryshuset. MKB stéttade d&ven
foreningslivet via initiativet Féreningsakuten. Féreningsakuten gav
information och radgivning till totalt cirka 600 féreningar om hur
de kunde agera och stdlla om for att klara krisen.
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NYPRODUKTION

FRAMGANGSRIKT ARBETE
MED NYPRODUKTION GAV

635 NYA HEM

Malmo &r en stad som fortsitter att vixa och attrahera nya invanare. Darfor arbetar MKB
intensivt och langsiktigt med att ta fram nya hem i olika prisklasser over hela staden.
2020 fardigstallde bolaget 635 lagenheter och antalet bostadder i produktion ar fortsatt
hogt. Genom kreativa projekt och framgangsrika koncept tillgingliggor MKB nya bostédder

som moter kundernas hehov.

FLER NYA HEM | MALMO

En av MKBs viktigaste uppgifter ar att bidra till att utveckla Malmo
och erbjuda hem for alla som vill bo har. Pandemin skapade en
stérre osdkerhet pa bostadsmarknaden, exempelvis kring leveranser
och kompetensforsorjning. Trots det hade MKB fortsatt hdg
nyproduktionstakt med totalt 635 fardigstallda [dgenheter. Resultatet
innebar att bolaget for sjatte aret i rad producerade fler 4n 500 nya
bostdder. Nastan halften av nyproduktionen 1ag pa en hyresniva som
&r 1ag eller rimlig, vilket & under MKBs mal. Andelen nyproducerade
ldgenheter med hég genomsnittlig hyresniva beror pa att bolaget
under 2020 producerade en hdg andel lagenheter under 35
kvadratmeter. Detta paverkar foérdelningen jamfért med 2019.

Vid arsskiftet 2020/2021 var cirka 1000 Idgenheter i produktion
och cirka 1000 lagenheter i projektering. En avgdrande faktor for att
lyckas med planerad nyproduktionstakt &r tillgdngen till byggratter
och detaljplanelagd mark. MKB beddmer att nuvarande produk-
tionstakt gér malet pa 2 250 lagenheter under 2020-2022 mgjligt att
uppna med hjélp av komplettering av ett antal projekt med ombygg-
nation fran lokal och vind till Iigenhet. Detta géller under férutsatt-
ning att yttre faktorer kopplade till plan- och byggprocesser inte
orsakar vasentliga férseningar.

Arbetet med att bygga nya bostader dver hela staden var
fortsatt i fokus, med nyproduktion i Lindangen, Sege Park, Hyllie,
Bunkeflostrand, Vastra hamnen och Limhamns sjostad. Bolaget
forsdker i mojligaste man anvéanda det statliga investeringsstddet
for att halla nere hyresnivaerna i nyproduktion. Stédet har hittills
resulterat i 753 nya bostdder med hyresnivaer som &r lagre &n
hyran i jdmférbara nyproduktionsprojekt.

KVARTERET HOLMASTYCKET, LIMHAMN

Under aret flyttade kunder in i 82 ldgenheter i Holmastycket
i det nya omradet Elinegard, precis bredvid Limhamns
kalkbrott. Projektet omfattar tva bostadshus med tre till sex
vaningar och ett biotoptak. Férdelarna med biotoptak &r att

det gynnar biologisk mangfald och skapar en trivsam miljé

for de boende.

LOKALER OCH VINDAR BLIR TILL NYA HEM

Malmé har ett stort behov av fler bostader. MKB arbetar darfor
med olika metoder for att halla en jamn produktionstakt och
tillgdngliggora fler bostdader. MKBs koncept Lokal till hem har
pagatt sedan 2015 och innebér att ordinarie nyproduktion
kompletteras med ombyggnation av lokaler och vindar till
bostader. Ar 2020 resulterade detta i 52 fardigstallda Idgenheter
och dver 300 bygglovsansokningar fér ombyggnation I[dmnades in.

KLIMATSMART BYGGANDE OCH
ATTRAKTIVA KONCEPT

MKB l&gger stor vikt vid att minska klimatpaverkan i
byggprocessen. Ett exempel ar bolagets trahusproduktion.
Totalt fardigstalldes 194 lagenheter med trastomme under
2020. Bolaget pabdérjade produktion av ytterligare ett hus med
trastomme, studentboendet R6nnen med 94 lagenheter.

Vid varje nyproduktionsprojekt gér MKB en kartlaggning
och analys av marknaden for att ta reda pa demografiska
behov samt vilka bostadsstorlekar som behévs i omradet.
Marknadsanalyserna tillsammans med malgruppsanalyser bidrar
till att MKB kan identifiera efterfragan pa konceptboenden,
exempelvis seniorhus och rokfritt boende. Bolaget pabérjade
2020 arbetet med totalt 230 seniorldgenheter. Ar 2019 flyttade
kunderna in i MKBs forsta rokfria hus. MKB fortsatter att satsa
pa konceptet och fardigstallde totalt 251 nya rékfria Iagenheter
under 2020.

KVARTERET SYNALEN, BUNKEFLOSTRAND

Ar 2020 fardigstélldes etapp 2 i kvarteret Syndlen.
Nyproduktionen bestar av totalt elva hus med trdstomme
om tva till fyra vaningar och 212 Idgenheter. Projektet &r ett
samarbete mellan MKB och BoKlok, inom ramen fér Sveriges
kommuner och regioners upphandlade ramavtal. Genom
ramavtalet och samarbetet kunde MKB forkorta tiden for
byggprocessen.




HYRESNIVAER | NYPRODUKTION

HOG LAG

55% \ C  13%

RIMLIG

32%
Av MKBs nyproduktion under 2020 hade 45 procent en
hyresniva i spannet 1aq till rimlig.

FARDIGSTALLDA PROJEKT
Palsteken, Limhamn
Droppen, Hyllie

Skotsteken, Limhamn

Synélen, Bunkeflostrand

Segeparksgatan, Segevang
Holmastycket, Limhamn
Allsangen, Lindéngen

Lokal till hem, ombyggnation

Totalt

PAGAENDE PROJEKT | PRODUKTION 31/12-2020

NYPRODUKTION

MILJOMAL | NYPRODUKTION

Under 2020 nddde MKB miljémalet att ta fram
en handlingsplan for hur bolaget ska halvera
klimatpaverkan fran byggprocessen till 2025.
Som en del av miljdémalen genomférdes ocksa

fyra miljérevisioner i nyproduktionsprojekt med
goda resultat. Darutover startades ytterligare
ett projekt med trastomme och bolaget har
nu cirka 500 lagenheter i fardigstéllda eller
pagadende projekt med tridstomme.

FARDIGSTALLDA HYRESRATTER PER CAPITA |
ALLMANNYTTIGA BOSTADSBOLAG (2015-2020)

TOTALT
3 208
1/1000 del HYRESRATTER
9,2 PER 1000 INVANARE
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GOTEBORG ~ STOCKHOLM  MALMO
Kélla: SCB och berdrda bostadsbolag

ANTAL FARDIGSTALLDA LAGENHETER

i nyproduktion samt antal férvdrvade ldagenheter

Diagnosen/Daggkapan, Segevang 143
Virknalen, Hyllie 142
Halvslaget, Limhamn 142
Rénnen Student, Katrinelund 94
Katrinelund 15, Katrinelund 88
Sjoscouten, Limhamn 84
Sparet, Sorgenfri 80
Smygmaskan, Hyllie 73
Lokal till hem, ombyggnation 123
Totalt 969

Nyproduktion Forvarv Summa
20m 331 18 349
2012 133 - 133
2013 28 - 28
2014 385 - 385
2015 505 - 505
2016 544 16 560
2017 520 - 520
2018 783 - 783
2019 765 - 765
2020 635 - 635
Summa 4 629 34 4663
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STADSUTVECKLING

SYSTEMATIK OCH LANGSIKTIGHET
GYNNAR STADENS UTVECKLING

MKB bidrar till att framja utvecklingen av en val fungerande bostadsmarknad i Malma.
Det gor bolaget genom nyproduktion och forvirv. | arbetet ingar dven att skapa béttre
utemiljoer och motesplatser i samrad med kunder och lokala aktorer. MKB arbetar

langsiktigt och systematiskt med trygghetsskapande atgirder, vilka medverkar till en

socialt hallbar stad.

NYPRODUKTION OCH HALLBARA PROJEKT
FRAMJAR EN VAXANDE STAD

MKBs hoga nyproduktionstakt framjar Malmos tillvaxt.
Nyproduktionen sker 6ver hela staden, med ett sarskilt fokus de
senaste aren pa Lindéngen, Sorgenfri, Hyllie, Bunkeflostrand, Vastra
hamnen, Limhamns sjostad och Sege Park. Tillsammans med bland
annat Malmé stad ingdr MKB i Sege Parks stadsutvecklingsprojekt.
Det nya bostadsomradet ska fokusera pa olika hallbarhetsldsningar,
dar bland annat klimatsmarta hus och delningsekonomi far en
framtradande roll. Den sociala gemenskapen &r ocksa i fokus dar
motesplatser ska skapas bade utom och inom bostadskvarteren.
MKB planerar att bygga totalt 216 nya ldgenheter i omradet. Under
aret pabérjades arbetet med kvarteret Daggkapan med sammanlagt
130 l&dgenheter och 12 radhus.

SYSTEMATISKT ARBETE FOR ATT
UTVECKLA OMRADEN

MKB har lénge arbetat systematiskt och langsiktigt med att skapa
attraktiva och trygga bostadsomraden. Darfér arbetar bolaget
brett med bosociala insatser som ar tydligt férankrade i den dagliga
férvaltningen, men véljer dven att fokusera pa utvalda omraden

dar insatserna ger mest effekt. Den grundldaggande strategin ar att
MKBs férvaltning i dialog med kunderna identifierar utmaningar

och méjligheter for att sedan anpassa insatserna efter omradets
forutsattningar.

PAGAENDE STADSUTVECKLINGSPROJEKT

ELLSTORP

Under 2020 férvédrvade MKB ett omrade i Ellstorp som

ar beldget vid Varnhemstorget och Ostervérns station.
Tillsammans med HSB Malmé och HUB Park bildade MKB det
nya bolaget Ellstorp Fastighets AB med avsikten att utveckla
ett nytt hallbart omrade, Nya Ellstorp. Malet &r att Nya
Ellstorp ska genomsyras av innovativa miljé- och klimatsmarta
byggnader samt effektiva mobilitetslésningar sasom

cykel- och bilpooler. Det planeras totalt 750 nya hyres- och
bostadsratter, varav MKBs andel &r 350 hyresratter. Férutom
nya bosté&der finns det &ven planer pa férskola, dldreboende
och utrymme for kommersiella lokalytor.

Insatserna &r breda och innefattar dels omradesutveckling

i form av lokaler och utemiljoer, dels sociala aktiviteter som

bidrar till gemenskap och grannsamja. Ett av flera exempel ar en
temalekplats i Sorgenfri som fardigstélldes under aret. Lekplatsen
ar en motesplats for unga och gamla och lyfter fram den lokala
férfattaren Mary Anderssons beréttelser om omradet. Idén att
forvandla stadsdelsparken till en lekplats tillagnad forfattaren
kom ursprungligen fran MKBs seniora kunder. Utgangspunkten
var att skapa delaktighet genom att inkludera férvaltningar, lokala
foreningar och skolelever i projektet. Initiativet fick daven finansiellt
stdd fran Malmo stad och Boverket. Processen och resultatet blev
en succé. Temalekplatsen bidrar till gemenskap och ar dven en
lokalhistorisk plats som lockar skolbesok och stadsvandringar.

KONSTEN TAR PLATS | STADEN

Ett av MKBs uppdrag ar att skapa miljoer som de boende trivs och vill
befinna sig i. Darfor arbetar bolaget med olika offentliga konstprojekt
som férvandlar anonyma platser till unika omraden. Projekten avser
att knyta an till och férstérka ndromradets historia och arkitektur for
att skapa starkare tillhérighet fér de boende i omradet. Pa uppdrag
av MKBs konstrad fardigstéllde lokala konstnérer under aret tre
skulpturer i Segevang, Lindangen och Nydala.

For att géra MKBs offentliga konst mer tillgdanglig och angeldgen
for Malmoborna lanserade bolaget under 2020 appen MKB Konst.
Appen ar en digital konstguide som uppmuntrar kunder till utflykter
till olika platser i staden.

MKBs FASTIGHETSFORVARV

TILLTRADE, AR  FASTIGHET OMRADE
2019 Godsfinkan 3 Sédra Nyhamnen
2019 Spiran 1, Spiran 2 Limhamn
2019 Heliotropen 6 Johanneslust
2017 Centralfangelset 1 Kirseberg
2017 Rosengard 130:405 (del&gt) Jagersro
2015 Kampen 25, Intdkten 5 Sofielund




ETT ANNORLUNDA AR SOM
SKAPAT NYA MOJLIGHETER

MKBs HR-arbete bygger pa fem fokusomraden: kundfokus, samhillsengagemang,

personligt ledarskap, interna utvecklingsmdojligheter samt fordndringsformaga. Under

2020 bidrog pandemin till forandrade arbetssatt. Tack vare medarbetarnas flexibilitet

resulterade omstillningen i hog kundnytta.

KUNDFOKUS

MKB stravar hela tiden efter att organisera arbetet sd att kunderna
far stérsta mojliga fokus. 2020 innebar stora utmaningar med en
pandemi som tvingade fram ett férandrat arbetssatt. MKB strdavade
efter att fortsatta uppratthalla reparationer och ge god service till
kunderna, samtidigt som det var av yttersta vikt att sdkerstalla en
trygg arbetsmiljé féor medarbetarna.

Delar av MKBs organisation arbetade i stor utstrackning
hemifran, vilket i sin tur innebar helt andra utmaningar i form
av ensamarbete och risk fér samre ergonomisk och psykosocial
arbetsmiljo. Bolaget arbetade med olika typer av [6sningar for att i
mojligaste man minimera dessa effekter. De goda erfarenheter som
det forandrade arbetssattet forde med sig kommer att arbetas in i
ordinarie rutiner under kommande ar.

SAMHALLSENGAGEMANG

Viljan att bidra till att Malmd utvecklas till en annu battre stad att
bo och verka i kinnetecknar MKBs medarbetare. Bolaget s&tter sa
stor vikt vid detta att denna férmaga ocksa utvarderas i samband
med nyrekryteringar.

MKB férnyade under 2020 den hbtg-certifiering som bolaget
var férst med inom fastighetsbranschen och 6kade under aret
medarbetarnas kunskaper om funktionsvariationer med fokus pa
psykisk ohdlsa genom bland annat féreldsningar.

PERSONLIGT LEDARSKAP

MKBs decentraliserade organisation bygger pa ett gott personligt
ledarskap hos medarbetarna. Bolaget genomférde under aret
utbildningar for att ytterligare héja medarbetarnas formaga att
leda sig sjalv och andra. Det framgangsrika arbetet under pandemin
kan ses som ett bevis fér att MKB har kommit [dngt inom detta
omrade. Ett exempel &r att flera medarbetare pa omradeskontoren
tog egna initiativ till lokala insatser anpassade till kunderna i de
olika bostadsomradena.

Antal anstéllda vid arsskiftet .
Genomsnittsalder
Sjukfréanvaro

.331 personer (319)
44 3r (45)
4,4 procent (4,6)

Bolaget utvecklade under aret arbetet med internkommunikation
med en hdgre grad av dialog i férsta hand inom olika chefsnivaer.

MKB hade &ven avdelningsvisa uppféljningsmoéten baserade pa
den hot- och valdsutbildning som genomférdes 2019. Dessutom
utbildades alla chefer och skyddsombud i krisstod.

INTERNA UTVECKLINGSMOJLIGHETER

Att se interna utvecklingsmaéjligheter &r centralt i férmagan att
behadlla duktiga medarbetare. Bolaget arbetar darfor aktivt for att
fler rekryteringar ska ske internt.

MKBs hdga takt i nyproduktionen betyder att ldgenhetsbestandet
véxer varje ar. Det innebdr i sin tur ett externt rekryteringsbehov.
Manga av MKBs framtida medarbetare finns bland ungdomar och
studenter. Darfor erbjuder bolaget olika alternativ for att starta
karridren. Over 300 unga erbjéds sommarjobb eller praktik under
aret. Utdver det erbjuder MKBs traineeprogram nyutexaminerade
universitetsstudenter anstéllning under ett ar inom férvaltning,
nyproduktion och underhall. Majoriteten gar vidare till en fast
anstéllning. Sedan manga ar tillbaka finns dven ett internt
lrlingsprogram for blivande husvardar som strécker sig éver ett ars
tid och som i de flesta fall leder till en fast anstallning.

FORANDRINGSFORMAGA

Forandringstakten i samhéllet har sannolikt aldrig varit sa hog som
den &r nu. Det innebdr i sin tur att bolaget och medarbetarna maste
ha férmagan att halla minst samma utvecklingstakt.

| de medarbetarsamtal som kontinuerligt férs ar en av faktorerna
som utvdrderas medarbetarnas vilja och férmaga att bidra till
utvecklingen. Detta bidrar ocksa till att ett hogt kundfokus behalls
och utvecklas. Mycket av utvecklingsarbetet fokuserade under aret
pd att skapa nya digitala I6sningar som innebar ¢kad serviceniva for
kunderna, men som ocksa effektiviserade rutinarbetet.

MKBs medarbetare trivs.
Den arliga matningen av N&jd
Medarbetar-index (NMI) gav resultatet

77.Det &r en hdg niva och en bra bit
dver malet NMI 70.
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MKBs arbete med samhillsansvar och sociala insatser genomsyrar hela organisationen
och ar en naturlig del i hur bolaget forvaltar sina bostdder. Arbetet sker i huvudsak
inom tre fokusomraden: sysselsidttning, trygghet och skola. De sociala insatserna
syftar till att skapa positiva mervarden for kunderna och for Malmos utveckling samt
bidra till affarsnytta for MKB.

MKB ANTAR NYA MAL FOR SOCIAL
HALLBARHET

MKB ska arbeta for att bryta segregationen, 6ka forvarvs-
frekvensen och starka tryggheten i stadens utsatta omraden.

Det nya strategiska malet till 2030 &r att inga MKB-omraden ska
definieras som utsatta eller riskomraden. Lokala omradesstrategier
tas fram och ska utgodra grunden for arbetet i respektive
bostadsomrade.

FLERA INITIATIV FOR ATT SKAPA TRYGGHET I
BOSTADSOMRADEN

MKBs arbete for att 6ka trivseln och tryggheten i bolagets bostads-
omraden genomsyrar flera delar av verksamheten och sker i stor
utstrackning i dialog med kunderna. Det handlar dels om att skapa
trygga utemiljéer genom battre belysning, nattvandringar och
passagesystem, dels om att skapa motesplatser som bidrar till
delaktighet och grannsamja.

Under aret innebar pandemin stora pafrestningar fér individen
och samhéllet. Oron bland Malmgs invanare dkade &ven behovet
av lattillganglig information. Med 60 000 Malm&bor boende hos
sig hade MKB en unik mdjlighet att hjdlpa till att géra skillnad.

MKB samordnade bland annat en omfattande flersprakig
informationsinsats om pandemin riktad till bolagets kunder genom
utskick av informationsmaterial och uppsékande arbete med hjalp
av bolagets flersprakiga medarbetare.

MKBs avsattning pa 10 miljoner kronor till vardagsnéra trygg-
hetsskapande aktiviteter mojliggjorde dven att flera nya motes-
platser och koncept kunde férverkligas. Féreningar, dldre och unga
kunde tack vare MKBs insatser ta del aven mangd olika aktiviteter
och fa ett uppskattat avbrott i vardagen. L&s mer om trygghetsska-
pande atgarder pa avstand under coronapandemin pa sidan 5.

SYSSELSATTNING FOR ATT MOTVERKA
UTANFORSKAP

MKB bidrar till 6kad sysselsattning genom att skapa

sommarjobb, arbetstillfdllen, Idrlingsprogram och stélla krav pa
samarbetspartners. Aret innebar en anstringd arbetsmarknad till
foljd av pandemin. For att mota sysselsattningsbehovet 6kade MKB
antalet sommarjobbare fran 100 till 6ver 300. De unga arbetade
antingen i férvaltningen eller med den utvidgade satsningen som
MKB genomférde tillsammans med foreningslivet.
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En utmaning samhéllet star infér &r att 6ka sysselsattningen

och minska utanférskapet fér dem som star langt fran arbets-
marknaden. MKB samarbetar med Arbetsformedlingen for att skapa
jobbméjligheter at Idngtidsarbetslésa kvinnor. Projektet startade
2018 i Bellevuegarden och utdkades till Rosengard ar 2019 och
under 2020 till att &ven omfatta Lorensborg. Langtidsarbetsldsa
kvinnor i omradena far en anstéllning pa heltid under ett ar dar
de kombinerar arbete med fastighetsskotsel och utbildning i
svenska. Det finns manga férdelar med satsningen. Trivseln saval
som tryggheten 6kar med vélsk6tta bostadsomraden, samtidigt
som kvinnorna samlar kunskaper och erfarenheter till framtida
anstallningar. Tack vare sina sprakkunskaper gjorde de anstéllda
kvinnorna ocksa en stor insats genom att informera boende om
myndigheternas rekommendationer kopplat till pandemin.

BREDDAT STOD FOR UNGA SKAPAR
FRAMTIDSTRO

Trygga uppvaxtvillkor och utbildning ar ett effektivt satt att

skapa framtidstro for unga. MKB stottar darfor flera olika lokala
initiativ for att starka ungas forutsattningar till en bra uppvaxt och
skolgang. Bolaget erbjuder tillsammans med ett antal grundskolor
och Drivkraft Malmd I&xhjalp till elever i arskurs 9. Under 2020
erbj6ds ldxhjélp pa fem kommunala grundskolor. Malet &r att elever
som deltar pa ldxhjélpen ska uppna gymnasiebehérighet. MKB
erbjuder dven de ungdomar som fullféljer laxhjdlpen och hdjer sina
betyg maojlighet till sommarjobb.

Under 2020 startade Stiftelsen Momentum Malmé upp sin
verksamhet. Stiftelsen, som bildades av MKB och Trianon, gav under
aret stdd till en rad idéburna organisationer med verksamhet f6r barn
i Rosengard och Nydala-Hermodsdal-Lind&ngen.

MKBs samarbete med Malmd stad inom ramen for styrsystemet
Communities That Care (CTC) fortgick. CTC &r ett forskningsbaserat
program som fokuserar pa att skapa trygghet och positiv social
utveckling fér barn och unga. Metoden utgar ifran de lokala
forutsattningarna for att undanrdja riskfaktorer samt tillféra
skyddsfaktorer dar barn befinner sig. Inledningsvis infordes CTC i fem
pilotomraden i Malmé. Ambitionen &r att tillampa CTC i hela staden.

Mer om MKBs sociala insatser finns att [dsa i bolagets
hallbarhetsredovisning som finns pa mkbfastighet.se.



STORT FOKUS

MILJOMASSIG HALLBARHET

PA KLIMATARBETET

MKB har ett stort engagemang i miljo- och klimatfragor. 2020 nadde bolaget sitt mal att
minska den direkta klimatpaverkan med 98 procent per ligenhet jaimfort med 2015. Det
innebdr att MKB har lyckats minska sina arliga utsldpp med dver 30 000 ton koldioxid.
MKBs arbete tar inte slut diar. For Malmos och kundernas skull breddar och starker bolaget

sitt ekologiska hallbarhetsarbete ytterligare.

MKB ANTAR NYA MAL FOR MILJOARBETET

Under aret tog MKB ett tydligt avstamp fér det fortsatta
miljdarbetet genom att anta nya strategiska mal. Malet &r att

till 2030 na ett klimatneutralt byggande och boende, gréna och
motstandskraftiga utemiljder samt cirkuldra materialfléden. Bolaget
bildade dven ett ledningsforum som ansvarar for att sdkra det
strategiska miljdarbetet framat. Fokus under aret var att ta fram
handlingsplan fér klimatneutralt byggande samt 6ka satsningen pa
solenergi och tradfértatning.

MKBs LANGSIKTIGA OCH FRAMATRIKTADE
MILJOARBETE GER RESULTAT

Under dret uppnadde MKB malet 100 procent férnybar fjarrvarme.
Som stérsta kdpare av fjarrvarme i Malmd bidrog bolaget till
omstdllningen mot férnybara branslen i hela fjarrvarmendtet. Det
var det sista som krdvdes fér att driften av bolagets fastigheter
ska vara 100 procent férnybar i enlighet med Malmd stads miljomal
for 2020. Sedan 1993 har MKBs specifika energianvandning i
snitt minskat med 27 procent fér hela bestandet. Minskningen &r
nagot I&gre &n stadens mal, men i gengéld sker alla satsningar
med systemperspektiv. Det betyder att satsningarna ska bidra
till att bade minska energianvandningen i fastigheten och gynna
minskade utsldpp i energisystemet de ingar i, sa att suboptimering
undviks. Bolagets senaste satsningar handlar om digital fjarrvdarme
som kapar effekttoppar och artificiell intelligens som bidrar till
effektivare driftoptimering.

MKBs ambition ar att en stérre andel av bolagets férnybara
el ska komma frén solcellsanldggningar. MKB fortsatter darfor
att arbeta aktivt med att utéka solcellsproduktionen genom att
identifiera hustak lampade fér solceller i befintligt bestand samt i
sd stor utstrackning som méjligt installera solceller i nyproduktion.
Bolaget har 512 kW nya solceller pa gang, ett rejélt kliv mot MKBs
mal att nd 1300 kW installerad effekt 2022.

Det pdgar flera riktade projekt fér att gynna den biologiska
mangfalden i bolagets bostadsomraden. Arbetet med fler
tak med grénska och véxter, sa kallade biotoptak fortsatter. |
kvarteret Holmastycket vid kalkbrottet i Limhamn fardigstallde
MKB under aret ytterligare ett biotoptak som stérker den
biologiska mangfalden. Ett annat fokus &r livskraftiga och
hallbara tradbestadnd. Under 2020 genomfdrdes ett pilotprojekt
i Augustenborg dar MKB tradfértdtade omradet. Tradfértatning

bidrar bland annat till trivsel, skydd mot effekterna av varmebdljor,
forbattrad dagvattenhantering samt Iagger grund for biologisk
mangfald. Under 2020-2022 kommer MKB plantera 500 trad
spridda i hela bestandet.

HANDLINGSPLAN FOR KLIMATNEUTRALT
BYGGANDE

MKB har som etappmal att halvera klimatpaverkan fran nyproduktionen
till &r 2025. Under aret arbetade MKB fram en handlingsplan som ska
underlatta arbetet med att identifiera och paverka klimatpaverkan

i alla delar av byggprocessen. En avgérande fraga &r att inkludera
tidiga klimatkalkyler for att berdkna utslapp i alla projekt. Inledningsvis
kommer ambitionen vara att i samverkan med entreprendrerna férsoka
minska klimatpaverkan i varje projekt med 10 procent.

En férutsattning for att minska klimatpaverkan &r att optimera
materialvalen i nyproduktion, framférallt i stomme, grund och
fastighetens yttre skal. MKB arbetar darfor med larande kring
exempelvis klimatanpassad betong och trd. Under aret pagick tva
pilotprojekt med klimatanpassad betong. Trahusproduktion var
ocksa prioriterat, dar totalt 194 lagenheter fardigstalldes under
aret. MKB har nu totalt cirka 500 fardigstéllda eller pagaende
projekt med trastomme. MKB 6kade under aret dven sin uppféljning
for att sdkerstalla att leverantdrer lever upp till bolagets miljokrav.

SAMARBETEN OCH KUNDFOKUS

MKB ingér i flera olika initiativ fér att skapa en mer hallbar
bostadsmarknad. Under aret fortgick arbetet med Lokal fardplan
for en klimatneutral bygg- och anldaggningssektor i Malmd 2030
(LFM30) samt Allmannyttans klimatinitiativ. Gemensamt ska
medlemmarna hitta metoder och I6sningar som gér det mgjligt att
na de satta klimatmalen.

MKB bidrar till positiva effekter pa klimatet genom att erbjuda
bolagets kunder hallbara mobilitetsiésningar. Det handlar
bland annat om fler cykelparkeringar, medlemskap i bilpool och
forladdade kort till kollektivtrafiken. Under aret férdubblades
kundernas efterfrdgan pa laddplatser jamfért med aret innan.
Genom att erbjuda fler laddplatser for elbilar uppmuntrar MKB fler
att anvénda hallbara transporter.

Mer om MKBs insatser for miljon och klimatet finns att l&sa i
bolagets hallbarhetsredovisning som finns pd mkbfastighet.se.
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FASTIGHETER OCH UNDERHALL

MKBs FASTIGHETER

FASTIGHETSBESTAND

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

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

B-lage innebdar 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 miljon-
programsomraden. Till dessa omraden raknas till exempel
Kroksback, Nydala och Rosengard.

Omflyttningsfrekvensen 2020 var 16,5 procent (11,7). Det
innebar att cirka 4 100 ldgenheter i det befintliga bestandet fick
nya hyresgaster. Darutdver var det inflyttning i 741 nyproducerade
ldgenheter. Vakansgraden var i snitt 0,6 procent (0,5).

UNDERHALL

MKBs underhallsarbete utgar fran langsiktig, strategisk planering
av de atgadrder som ger bast effekt i ett omrade och som férldanger
fastigheternas livsldngd. Under aret inkluderade underhallsarbetet
ett flertal kundndra projekt. Det innebar underhall i ligenheterna
sdsom malning, upprustning av badrum men dven fénsterbyten,
malning av trapphus och éversyn av gardsmiljder. De enskilt storsta
projekten under 2020 var tva uppstartade stambytesprojekt i
Nydala och Segevang som sammanlagt berér 400 Idgenheter.
Déarutdver genomférde MKB bland annat ett antal stérre
fonsterbyten, fasadrenoveringar, ventilationsprojekt och
elrenoveringsprojekt. Sarskilda atgarder vidtogs for att genomféra
underhallsinsatser pa ett coronasakrat satt.

RATTVISA AVTAL

Offentliga upphandlingar pekas ut som ett riskomrade fér korruption
och ekonomisk brottslighet. MKB stéller idag legala, sociala,
ekonomiska och etiska krav vid upphandling. For MKB ar det viktigt
att bolagets leverantérer, savél som deras underleverantorer, &r
seridsa och tar sitt samhallsansvar. Det handlar om att skydda MKB
och bolagets kunder genom att trygga ekonomisk sdkerhet saval som
kvalitativ sakerhet. Darfér utredde MKB under 2020 hur uppfdljningen
av dessa krav kan intensifieras. Ett resultat av utredningen ar att MKB
beslutade tillsdtta en sarskild organisation som ska sdakerstalla att
kraven i avtalen efterlevs.

FAKTA

* MKB &dger 316 bebyggda fastigheter.

» Totalt innehdller fastigheterna 25 302 ldgenheter, varav 768
studentldgenheter och 722 seniorldgenheter.
MKB forvaltar ytterligare 408 studentldgenheter at
Stadsfastigheter, varav 141 ar avsedda for internationella
studenter.
Taxeringsvardet ar 26,3 miljarder kronor.

MKBs FASTIGHETSBESTAND 2021-01-01

Yta (1000- tals Hyra
Fastighetsbestand kvm) Andel (Mkr) Andel
Bostdder 1667 90% 2274 91%
Lokaler 181 10% 166 7%
Bilplatser 62 2%
Summa 1848 100% 2 502 100%

Yta (1000- tals

Lagenheter kvm) Antal Igh Andel yta Andel Igh
A-ldge 51 7 464 30% 30%
B-lage 695 11 435 42% 45%
C-lage 461 6403 28% 25%
Summa 1667 25 302 100% 100%
Yta" Yta (Tkvm) Andel
A-lage 550 30%
B-lage 801 43%
C-lage 497 27%
Summa 1848 100%
Hyra" Hyra (Mkr) Andel
A-lage 871 35%
B-lage 996 41%
C-lage 573 24%
Summa 2 440 100%
Marknadsvarde"” Varde (Mkr) Andel
A-lage 18 988 45%
B-lage 15415 37%
C-lage 2505 18%
Summa 42 208 100%

Y Avser bade lagenheter och lokaler

LAGENHETERNAS ANTAL OCH MEDELHYRA
EFTER OMBYGGNADSAR/NYBYGGNADSAR

. Antal [dgenheter === Medelhyra

kr/kvm

2 000
182 Igh

6172 Igh

1000

fore
1950 50-tal 60-tal 70-tal 80-tal 90-tal 00-tal 10-tal 20-tal

MKBs LAGENHETSSTORLEKAR

e I 15%
2 rok | 36%
3 rok | 33%
4 rok I 11%

>=5rok ] 2%
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FASTIGHETERNAS VARDE

FASTIGHETERNAS VARDE

Fastighetsvéardet for MKBs fastighetsbestand, exklusive
intressebolag, uppgick vid utgangen av 2020 till 42 208 miljoner
kronor. Efter justering for nytillkomna fastigheter, avyttringar och
investeringar i befintligt bestand samt exklusive intressebolag
uppgar vardeférandringen i befintligt bestand till 4,2 procent.

INTERN VARDERING

MKB faststaller fastighetsvardet genom interna varderingar vilka
foljer MSCI Svenskt Fastighetsindex riktlinjer. Varderingarna
genomfdrdes per den 31 december 2020 genom en kombination
av ortsprismetoden och avkastningsmetoden. Ortsprismetoden
anvands for att hdarleda avkastningskrav samt prisintervall for
vérderingsobjekten utifran nyligen genomférda transaktioner med
jamférbara fastigheter. Avkastningsmetoden dsyftar en bedémning
av marknadsvardet utifran vilka framtida betalningsfléden
varje varderingsobjekt forvantas generera och marknadens
avkastningskrav som hérletts fran ortsprismetoden. Valet av
avkastningsmetod avser specifikt kassaflodesmetoden dar
kalkylperioden uppgar till 15 ar. Fastigheternas hyresutveckling
foljer i férsta hand avtalade hyreshdjningar och darutdver
inflationsmalet eller avtalad indextyp. Varje varderingsobjekts
drifts- och underhallskostnad &r anpassad efter objektets kvaliteter
samt en utveckling som féljer inflationsmalet. Fastigheter med
byggnad under uppférande varderades enligt samma princip men
med reducering for aterstdende investering.

Indata i vérderingsmodellen framgar av tabellen nedan.

VARDETIDPUNKT 31 DEC 2020
Kalkylperiod 15 ar
Inflation och kostnadsutveckling 2%
Drifts- och underhallskostnad, medel, bostader 452 kr/kvm
Vakansgrad bostader 0,5%
Direktavkastningskrav restvardesberdkning bostader 2,25-5,00%

BEDOMT MARKNADSVARDE

Fastighetsbestandets marknadsvarde, exklusive intressebolag,
beddms av MKB till 42 208 miljoner kronor (39 324), vilket

OMRADE - MARKNADSVARDE

motsvarar 22 787 kronor per kvadratmeter (21 490). MKBs
fastigheter ar bokforda till 14 563 miljoner kronor (13 273) och
taxeringsvardet 2020 uppgar till 26 383 miljoner (25 855).

Det genomsnittliga viktade direktavkastningskravet utifran
marknadsvérdet vid restvardesberdkningen uppgar till 4,0 procent
(4,1). Fér bostader uppgar avkastningskravet till 3,8 procent (3,9).

FASTIGHETERNAS TOTALAVKASTNING

Direktavkastningen ar enligt MSCls definition det verkliga
redovisade driftnettot i relation till fastighetens genomsnittliga
varde under aret (marknadsvardet vid arets bérjan med tillégg
fér halften av arets investeringar och hélften av arets driftnetto).
Direktavkastningen blev 2,0 procent (2,5) vilket tillsammans med
vardeférandringen pa 4,2 procent (5,0), exklusive nytillkomna
fastigheter, avyttringar och investeringar i befintligt bestand, gav
en totalavkastning pa 6,3 procent (7,5).

REDOVISAD OCH JUSTERAD SOLIDITET

OVERVARDE

Det sammanlagda vardet av fastigheterna var vid arsskiftet

42 208 miljoner kronor, det bokférda vardet 14 563 miljoner

och investeringar i pagdende projekt 1258 miljoner. Med utgangs-
punkt fradn detta berdknas fastigheternas évervérde till 26 387
miljoner kronor.

JUSTERAD SOLIDITET

Bolagets redovisade egna kapital uppgick till 5 097 miljoner

kronor och soliditeten till 31 procent. Med hansyn till dvervarden

i fastighetsbestandet, 26 387 miljoner kronor, kan den justerade
soliditeten utan justering for skatteeffekter berdknas till 73 procent.

EXTERN VARDERING

For att sdkerstalla MKBs interna varderingar har bolaget Iatit
externvardera ett urval av fastighetsbestandet motsvarande
vardemassigt 14 procent. Urvalet har avsikten att representera
fastighetsbestandets sammanséattning. De externa vérderingarna
uppgick till 6 053 miljoner kronor samtidigt som MKBs interna
varderingar uppgick till 5 910 miljoner kronor. Avvikelsen mellan de
externa varderingarna och de interna varderingarna var darmed 143
miljoner kronor eller 2,4 procent.

BEDOMT LAGE TOTALYTA, KVM® MARKNADSVARDE, MKR YTANDEL VARDEANDEL AVKASTN. KRAV % KR/KVM
A 560 499 18 988 30% 45% 3,45 33878
B : 795 833 15715 43% 37% 4,28 19746
€ 496 006 7505 27% 18% 4,69 15131
Totalt 1852 338 42 208 100% 100% 3,98 22787

“Innefattar dven ytorgom fardigstélls 2021.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstallande direktéren for MKB Fastighets AB (556049-1432) avger
harmed arsredovisning fér verksamhetsaret 2020. 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 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 Malmo, heldgt av Malmd stad.
Verksamhetens inriktning &r fastlagd i 4gardirektiv fran Malmo
stad. Styrelsen och vd bedomer att verksamheten ar i linje med
kommunens dndamal med sitt 4gande av bolaget.

STYRNING

Bolagets verksamhet &r malstyrd. De évergripande styrdokumenten
ar dgardirektiven och kommunfullméktiges budget. Utifran dessa
styrdokument tar bolaget arligen fram en affarsplan, vilken &r
underlag fér férvaltningsomradenas och 6évriga avdelningars
verksamhetsplaner. Maluppfyllelse mats bland annat via ekonomiska
nyckeltal samt genom undersékningar sasom N6jd Kund-index (NKI)
och N&jd Medarbetar-index (NMI).

VASENTLIGA HANDELSER

Under 2020 fardigstalldes 635 lagenheter vilket innebar att MKB
for sjatte aret i rad producerade fler &n 500 bostader. Vid arsskiftet
2020/2021 var cirka 1000 lagenheter i produktion och cirka1000
ldgenheter i olika faser av projektering. Det intensifierade arbetet
med detaljplaner for fértatningar pa egen mark fortsatte.

Under 2020 férvarvades utvecklingsomradet Nya Ellstorp. MKB
ska tillsammans med HSB Malmd Ek for och Hub Park AB gemensamt
utveckla omradet. Fran Malmd stad erhélls markanvisningarna Magne
1, Hyllie och Behandlingen 2, Segevang. Under aret tecknade MKB
tomtrattsavtal pa Stapelbddden 7, Vdstra hamnen, Diagnosen 1,
Segevang samt Rénnen 5, Katrinelund. Ramavtal fér exploateringen
av Holmastan tecknades med fastighets- och gatukontoret.

Den under aret pdgdende covid-19-pandemin paverkade ur flera
aspekter bolagets arbetssatt under 2020. Trots detta innebar
pandemin i ekonomiskt hdnseende en férhallandevis ringa paverkan
pa bolaget i jamférelse med manga andra verksamheter. En av vara
paverkansfaktorer &r vakanser i kommersiella lokaler, &ven om
det utgér en liten del av vart bestand. Ett 6kat antal reparationer i
bolagets fastigheter ledde ocksa till hégre kostnader under perioden.

Fér att minska social oro kopplat till covid-19-pandemin
genomférdes ett antal trygghetsskapande insatser under aret.
Insatserna ingick i ett paket om 10 miljoner kronor som styrelsen
beslutade att avsatta for detta &ndamal.

Arbetet med att minska energianvdndningen fortskred bade i
nyproduktion och i befintligt bestand. | befintligt bestand skedde
det genom driftoptimering, energieffektiva installationer vid
underhallsdtgdrder samt justeringar i den dagliga férvaltningen.

En del av detta utgjordes av optimering av innetemperatur och
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effektiviseringar av fastighetselen. Under 2020 var malet att 100
procent av MKBs nyproduktionsprojekt som startades under aret
skulle vara extra energieffektiva och ha en energianvandning

pa maximalt 71 kWh per kvadratmeter och ar (uttryckt som
primérenergital PET). Samtliga startade projekt, férutom tva nadde
malnivan. Projekten som inte nddde malnivan var dldre projekt som
aterupptagits och projekterades med andra BBR-krav.

MKB fortsatte satsa pa solel och har nu tio anldggningar med
sammanlagt 294 kW installerad effekt. Darutéver finns ytterligare
nio anldggningar om totalt 512 kW i pagaende projekt, det vill séga
beslutade men an ej fardigstallda.

Under aret ndddes N6jd Kund-index (NKI) 66.

FASTIGHETER

Fastighetsbestandet uppgick vid arets utgang till 324 (323)
fastigheter. Den uthyrningsbara bostadsytan uppgick till 1667 491
kvadratmeter (1625 250) och antalet Idgenheter till 25 302 (24 579).
Enjamforelsestorande post om 88 ldgenheter, tidigare LSS-boende
som numera raknas som lagenheter, ar inkluderad utéver de 635
|dgenheter som producerats 2020. Lokalytan uppgick vid arsskiftet
till 181 272 kvadratmeter (178 718).

Investeringar

Arets investeringar uppgick till 1190 miljoner kronor (1955). Av
investeringarna avsag 954 miljoner (1505) nybyggnad, inklusive
mark. Projektet Lokal till hem samt ombyggnad och férbattringar
i befintligt bestand motsvarade 219 miljoner (151). Dartill gjordes
investeringar i inventarier pa 18 miljoner (10).

Underhall

Arbetet med betydande underhallsinsatser fortsatter de kommande
aren. Omfattningen kommer bland annat att prévas utifran kapacitet
i marknaden, prisbild samt MKBs férutsattningar att uppratthalla

en hég produktionstakt. Under 2020 uppgick underhallskostnaden
till 410 miljoner kronor (458) vilket motsvarar 223 kronor per
kvadratmeter (257). Totalt uppgick underhall och investeringar i
befintligt bestand till 624 miljoner kronor (605) vilket motsvarar
340 kronor per kvadratmeter (339).

FASTIGHETERNAS VERKLIGA VARDEN
Marknadsvérdet pd MKBs fastighetsbestand berdknades vid arsskif-
tet till 42 208 miljoner kronor (39 324), vilket dverstiger fastighe-
ternas bokférda varden inklusive pagdende ny- och ombyggnation
med 26 387 miljoner (24 251). Arets vardering innebar en 6kning av
marknadsvardet med 7,3 procent jamfort med 2019. Vardeférand-
ring i jamférbart bestand uppagick till 4,2 procent. Varderingen féljer
MSCI Svenskt Fastighetsindex riktlinjer. Den ar gjord med hjdlp av en
avkastningsbaserad metod dar framtida driftnetton, stérre under-
hallsbehov och restvérdet vid kalkylperiodens slut bedéms fér varje



enskild fastighet. Marknadsvarderingen féranledde atertagande av
tidigare nedskrivningar (reverseringar) med totalt 15 miljoner kronor.
Varderingen ledde inte till ndgon nedskrivning av fastigheter.

FINANSIELL ORGANISATION OCH
RISKHANTERING

Upplaning sker via Malmd stads internbank. MKB har en intern
limit hos Malmé stad pa 15 miljarder kronor. Malmé stad bar
finansieringsrisken fér MKBs lan 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
Reporéntan uppgick vid arets slut till 0,0 procent och &r oférandrad
sedan 8 januari 2020.

MKBs finansnetto minskade med 7 miljoner kronor och uppgick till
-103 miljoner (-96). Under 2020 6kade nettoldneskulden med
780 miljoner kronor. Pa balansdagen var den genomsnittliga réntan
i laneportféljen 0,6 procent. Inkluderat réntederivaten uppgick
den genomsnittliga réntan i [dneportféljen till 1,0 procent (1,2). Vid
utgdngen av aret uppgick I6ptiden i rdnteportféljen till 3,2 ar (3,5).

Finansiell stallning

MKB har en stark finansiell stallning. Bolagets egna kapital uppgick
vid arsskiftet till 5 097 miljoner kronor (4 969) och soliditeten till
31 procent (32). Utifran fastigheternas beréknade marknadsvéarde
uppgick bolagets justerade soliditet fére justering av skatteeffekter
till 73 procent (73).

De ranteb&rande skulderna uppgick vid arets utgang till
10 214 miljoner kronor (9 434). Belaningsgraden i férhallande
till fastigheternas bokférda varden uppgick till 70 procent (71)
och beldningsgraden i férhallande till fastigheternas marknads-
varde till 24 procent (24).

MKBs finanspolicy och aktuell sékringsredovisning enligt regel-
verket K3 kapitel 11 anger att den nominella nettovolymen sak-
ringsinstrument inte ska éverstiga aktuell nettoldnevolym som I6per
med rérlig ranta vid vald mattidpunkt i tiden. Fér ranteswapar far
dessutom tidpunkten fér rantebindning av Stibor inte avvika med mer
&n tre manader fran lanets motsvarande punkt. Sedan 2018 ingas alla
nya derivatinstrument med stadens internbank som motpart och alla
gamla positioner har flyttats dver med internbanken som motpart.
Bolaget har darmed ingen motpartsrisk mot affarsbankerna.

Per bokslutsdagen uppgick bolagets swapavtal till 4 665 miljoner
kronor (3 965). Dessa avtal forfaller under perioden 2021-2030 och
beddms sdkra réntepositionen pa ett effektivt satt.

Den huvudsakliga risken i MKBs finansiella verksamhet ar
rénterisken. Verksamheten &r Iangsiktig med en férvaltningsportfélj
som véxer successivt pa grund av nyproduktion. Ranterisken sakras
exempelvis genom rénteswapar och fasta Ian med stor spridning
pa olika I&ptider och med syftet att minska resultatsvéngningar pa
grund av stigande marknadsrantor.

| syfte att begrénsa kortsiktig resultatpaverkan pa bolagets netto av

rantekostnader och ranteintakter ska risken vid en (1) procentenhets ..4
férdndring av marknadsrantorna understiga 40 miljoner kronor 1}

fér de kommande 12 manaderna. Dessutom ska I6ptiderna fér
ranteforfall spridas over tiden med en maximal andel ranteférfall om
40 procent av bolagets hettoléneskuld, exklusive kassa och bank, per
tolvmanadersperiod.

MARKNAD OCH HYRESINTAKTER

Efterfragan pa hyresbostader var fortsatt stor under aret.
Hyresintakterna 6kade med 136 miljoner kronor till 2 376 miljoner

(2 240). Hyres6kningen bestar av tillkommande hyror fran
nyproduktion, hyreshéjning fran april motsvarande 1,85 procent efter
Overenskommelse med Hyresgdstforeningen samt tillkommande
hyror i befintligt bestand i samband med standardhéjningar av
lagenheter.

DRIFTSKOSTNADER

MKBs driftskostnader 6kade under 2020 med 112 miljoner kronor
eller 50 kronor per kvadratmeter. Kostnadsdkningen ar bland
annat hanforlig till central kostnadsékning med anledning av utdkat
bestand. Coronarelaterade kostnader och nya avtal &r ocksa en del
av okningen.

Driftskostnader kr/kvm

2020 2019
Reparationer och skador -102 S8
Skotsel 76 72
Renhallning -29 27
Vatten -41 86!
El 27 -34
Uppvarmning -96 =H2)T
Ovriga driftskostnader 36 -30
Kabel TV -7 -5
Summa driftskostnader -414 -364

PERSONALKOSTNADER

MKBs personalkostnader 6kade med 17 miljoner kronor under 2020.
Kostnadsékningen berodde framst pa heldrseffekter av tidigare
rekryteringar, nyrekryteringar samt arlig I[dnerevision.

FASTIGHETSSKATT OCH SKATTESITUATION
Fastighetsskatten uppgick under 2020 till 49 miljoner kronor
(49) eller 27 kronor per kvadratmeter (27). Skillnaden mellan
bokféringsmassigt restvérde pa fastigheterna och skattemassigt
vérde uppgick vid utgdngen av aret till 1 915 miljoner kronor
(1945). Temporadra skillnader for finansiella instrument uppgick
till 13 miljoner kronor (22).
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FORVALTNINGSBERATTELSE

RESULTAT
Resultatet efter finansiella poster uppgick till 330 miljoner kronor
(325) och arets resultat efter skatt uppgick till 111 miljoner kronor (122).

MEDARBETARE

Antalet tillsvidareanstéllda uppgick vid arsskiftet till 331 personer
(319). Snittaldern bland de tillsvidareanstéllda var 44 ar (45). MKB
mater &rligen medarbetarnas néjdhet. Arets Néjd Medarbetar-index
uppgick till 77 (78).

HALLBARHETSREDOVISNING
MKBs Hallbarhetsredovisning fér 2020 finns tillgdnglig pa
www.mkbfastighet.se.

FORVANTAD FRAMTIDA UTVECKLING

Den allménna efterfrdgan pa hyresbostdder i regionen &r

mycket stor. Resultat efter finansnetto for 2021 beddms till 218
miljoner kronor. Resultatprognosen kan komma att paverkas av
osdkerhetsmoment som rdntor och eventuella nedskrivningsrisker
framst avseende nyproducerade fastigheter.

For att vidmakthalla MKBs finansiella position behdver
bolaget fortsatt arbeta med en kombination av atgérder, bland
annat successiva justeringar av hyresnivan och kontinuerlig
produktivitetsutveckling.

Investeringsvolymen 2021 berdknas till cirka 1782 miljoner
kronor inklusive forvarv av mark. Ytterligare fastighetsforvarv kan
tillkomma. Av investeringarna avser cirka 571 miljoner forbattrings-
och underhallsinvesteringar i befintligt bestand. MKBs mal &r att
fardigstalla 2 250 lagenheter under perioden 2020 till 2022 savida
inte allvarliga svarigheter féreligger.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER
RAKENSKAPSARETS UTGANG

Bolaget efterstravar fortsatt stark samverkan med stadens
relevanta férvaltningar fér att uppnad uppsatta mal fér

nybyggnation. Tydliga delmal satts fér denna process som sedan
féljs upp kontinuerligt. Att fa fram fardiga byggréatter i en takt som
mojliggor uppfyllandet av dgardirektivet om 2 250 nya lagenheter
under innevarande tredrsperiod (2020-2022) &r en process som &r
avgorande fér om detta ska lyckas. For att nd nyproduktionsmalet
kravs fortsatt hogt tempo i parallella detaljplaneprocesser. Detta
krévs ocksa for att fa férutsattningar att nd malbilden att producera
2 250 nya ldgenheter under perioden 2023-2025.

Arbetet med att kapa kostnader fér mark och planprocesser
intensifieras och mojligheten att pressa kostnader i
upphandlingsprocesser utvecklas. | syfte att nd uppsatta
nyproduktionsmal har bolaget intensifierat arbetet med att
omvandla lokaler och vindar till Iigenheter. Over 300 nya
lagenheter, motsvarande ombyggnadskostnad om cirka 300
miljoner kronor, planeras tillféras bestandet inom befintlig
bebyggelse.

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION
Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel (kronor):

2480932185
9ONSISESIS
2 580 247 563

balanserad vinst
arets vinst

disponeras sa att utdelning sker med 5,55 kronor per aktie

utdelning enligt huvudregel 2298 030
utdelning fér kommunens kostnader
fér bosociala atgarder 81000 000

2496 949 533
2 580 247 563

i ny rékning éverfores

DEFINITIONER NYCKELTAL

Direktavkastning. Rorelseresultat med aterldggning av av- och
nedskrivningar, dvriga rérelsekostnader samt aterféring av nedskrivning
av materiella anldggningstillgdngar i procent av genomsnittligt bokfért
vérde pa fardigstéllda 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, évriga rérelsekostnader samt aterféring

av nedskriving av materiella anldggningstillgdngar och finansnetto
dividerat med finansnetto.

Skuldsattningsgrad. Rantebarande skulder minus rédntebdrande
tillgangar 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 skuldrdnta. Finansnetto i procent av genomsnittlig
réntebarande nettolaneskuld under aret.

Driftnetto, kr/kvm. Rérelseresultat med aterldggning av av- och
nedskrivningar, centrala administrationskostnader, del av évriga
rérelsekostnader samt aterféring av nedskrivningar av materiella
anladggningstillgdngar dividerat med genomsnittlig uthyrningsbar yta.
Definition till och med 2019: Rérelseresultat med aterldggning av av- och
nedskrivningar, dvriga rérelsekostnader samt aterféring av nedskrivning
av materiella anldggningstillgdngar dividerat med genomsnittlig
uthyrningsbar yta.

Driftskostnader, kr/kvm. Avser i denna 6versikt driftskostnader,
personalkostnader, fastighetsskatt och exerna kostnader dividerat med
genomsnittlig uthyrningsbar yta.

Vakansgrad bostdder. Antal vakanta Idgenheter i procent av totalt
antal [dgenheter.

Vakansgrad uthyrningsbara bostader. Antal vakanta uthyrningsbara
ldgenheter i procent av totalt antal [agenheter.
Omflyttningshastighet. Antalet avflyttningar under aret i procent av
genomsnittligt antal [dgenheter.




FEMARSOVERSIKT

FEMARSOVERSIKT

RAKENSKAPER

RESULTATRAKNING (MKR) 2020 2019 2018 2017 2016
Omsattning 2 491 2339 2206 215 2726
Rérelsens kostnader med aterldggning av av- och -1655 -1566 -1402 -1403 1441
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 836 773 805 712 1285
Avskrivningar -405 -371 -336 -313 -295
Aterféring av nedskrivning och nedskrivning fastigheter 15 38 13 30 34
Ovriga rérelsekostnader -13 -19 -30 -19 -23
Finansiella poster -103 -96 -83 74 -71
Resultat efter finansiella poster 330 325 368 335 931
BALANSRAKNING (MKR) 2020 2019 2018 2017 2016
Anl&ggningstillgdngar exklusive obligationer 16 019 15 256 13737 12 629 11522
Omsattningstillgdngar exklusive likvida tillgdngar 469 443 229 330 1570
Likvida medel 0 0 0 12 8
Summa tillgangar 16 489 15 699 13 966 12971 13100
Eget kapital 5097 4969 4895 4650 4435
Avsdttningar 410 425 424 463 444
Lan 10 214 9434 8 061 7210 7 561
Ovriga langfristiga skulder 17 26 36 31 43
Kortfristiga skulder exklusive 1an 751 844 550 616 619
Summa skulder och eget kapital 16 489 15 699 13 966 12 971 13100
NYCKELTAL 2020 2019 2018 2017 2016
Direktavkastning % 6,0 6,1 6,9 6,6 13,1
Avkastning pa eget kapital % 6,6 6,6 7.7 7.4 23,2
Avkastning pa totalt kapital % 2,8 29 3.4 3,4 8,5
Rantetdackningsgrad, ggr 8,1 79 9,7 9,3 179
Soliditet % 30,9 31,7 35,0 35,9 33,8
Skuldsattningsgrad, ggr 19 1,8 1,1 1,5 1,6
Investeringar, mkr 1190 1955 1536 1354 1377
Operativt kassaflode, mkr 733 677 721 637 1215
Genomsnittlig skuldrénta kalenderaret, % 1,0 11 1,0 11 1,0
Driftnetto, kr/kvm 504 433 463 420 389
Driftskostnader, kr/kvm 678 622 592 588 534
Underhallskostnader, kr/kvm 223 257 214 219 239
FASTIGHETSRELATERADE UPPGIFTER 2020 2019 2018 2017 2016
Vakansgrad uthyrningsbara bostader 0.3 0,0 0,0 0,0 0,1
Vakansgrad bostdder 0,6 0,5 0,4 0,5 0,9
Flyttningsfrekvens bostader 16,5 17 10,3 1,9 12,3
Totalavkastning enligt MSCI % 6,3 7.5 6,5 53 9,4
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RESULTATRAKNINGAR

RESULTATRAKNINGAR

KONCERNEN MODERBOLAGET
Mkr NOT 2020 2019 2020 2019
RORELSENS INTAKTER
Nettoomsattning 4 2376 2240 2218 2119
Aktiverat arbete for egen rakning 15 1 12 1
Andelar i intresseforetags resultat 3 5 - .
Ovriga rérelseintakter 5 97 84 69 58
Summa rérelsens intdkter m.m. 2 491 2339 2299 2183
RORELSENS KOSTNADER
Driftskostnader 6 160 -648 7132 -620
Underhall 7 -410 -458 -401 -455
Fastighetsskatt -49 -49 -44 -44
Ovriga externa kostnader 8,9 -167 -158 -153 -151
Personalkostnader 10 270 258 270 -253
Avskrivningar och nedskrivningar av materiella och immateriella 1 -405 -371 -351 331
anldggningstillgangar
Aterféring av nedskrivning av fastigheter 15 ¥ 15 38
Ovriga rérelsekostnader -13 -19 -13 -20
Summa rorelsens kostnader -2058 -1918 -1949 -1836
Rorelseresultat g 433 421 350 347
RESULTAT FRAN FINANSIELLA POSTER
Ovriga rénteintdkter och liknande resultatposter 12 | 1 14 21
Réntekostnader och liknande resultatposter 13 -114 -107 114 -114
Resultat efter finansiella poster 330 325 250 260
Bokslutsdispositioner 14 -175 -167 -m -98
Resultat fore skatt 155 158 139 162
Skatt 15 -44 -36 -40 -36
Arets resultat ' m 122 99 126




BALANSRAKNINGAR

BALANSRAKNINGAR

KONCERNEN MODERBOLAGET
Mkr NOT 2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Immateriella anldggningstillgangar
Parkeringsratter 16 45 40 19 14
Summa immateriella anldggningstillgangar 45 40 19 14
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark 17 14 563 18,273} 1621 10 924
Maskiner och andra tekniska anldggningar 18 47 45 31 29
Pagaende nyanléoiggningar och forskott avseende materiella 19 1258 1801 891 1098
anldggningstillgangar
Summa materiella anldggningstillgangar 15 868 15119 12 543 12 051
Finansiella anldggningstillgdngar
Andelar i koncernforetag 20, 21 - ! 536 527
Fordringar hos koncernféretag - i 14 1223
Andelariintresseforetag och gemensamt styrda féretag 22,23 94 86 78 78
Agarintressen i dvriga féretag 0 \! 0 1
Andra langfristiga fordringar 24 13 10 13 10
Summa finansiella anldggningstillgangar 107 97 741 1839
Summa anldggningstillgangar 16 019 15 256 13 303 13 904
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 20 12 13 7
Fordringar hos koncernforetag “as 391 354 2195 m
Ovriga fordringar 36 60 19 46
Upplupna intdkter och forutbetalda kostnader 22 17 18 13
Summa kortfristiga fordringar 469 442 2 245 777
Summa omséttningstillgangar 469 443 2 245 777
SUMMA TILLGANGAR 16 489 15 699 15 548 14 681
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BALANSRAKNINGAR

BALANS

RAKNINGAR

KONCERNEN MODERBOLAGET
Mkr NOT 2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
EGET KAPITAL 27/
Bundet eget kapital
Aktiekapital 26 1500 1500 1500 1500
Reservfond - = 205 205
Summa bundet eget kapital 1500 1500 1705 1705
Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust - = 2481 28388
Annat eget kapital inklusive drets resultat 3597 3469 99 126
Summa fritt eget kapital 3597 3469 2580 2 464
Summa eget kapital 5097 4 969 4 285 4169
AVSATTNINGAR
Uppskjuten skatteskuld 28 398 403 384 393
Ovriga avsattningar a 12 2% 12 22
Summa avséattningar 410 425 396 415
LANGFRISTIGA SKULDER 30, 31
Skulder till koncernféretag 7159 7334 7159 7344
Ovriga skulder 17 26 16 25
Summa langfristiga skulder 7176 7 361 7175 7 369
KORTFRISTIGA SKULDER
Leverantorsskulder 14 m 65 81
Skulder till koncernféretag 31 3282 2318 3250 2183
Skatteskulder 0 39 0 38
Ovriga skulder 19 48 19 45
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 32 390 429 358 381
Summa kortfristiga skulder 3806 2944 3692 2728
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 16 489 15 699 15 548 14 681
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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 2019-01-01 1500 3395 4 895
Utdelning -134 -134
Aktiedgartillskott 107 107
Vdrdereglering -21 -21
Arets resultat 122 122
Ingdende eget kapital 2020-01-01 1500 3469 4969
Utdelning -98 -98
Aktiedgartillskott 14 14
Arets resultat 1 11
Utgaende eget kapital 2020-12-31 1500 3597 5097
Bundna Balanserat Summa
MODERBOLAGET Aktiekapital reserver resultat eget kapital
Mkr
Ingdende eget kapital 2019-01-01 1500 205 2 386 4 091
Utdelning -134 -134
Aktiedgartillskott 107 107
Arets resultat 126 126
Vardereglering W -21 -21

Ingdende eget kapital 2020-01-01 -
Utdelning

Aktiedgartillskott
Aretsresultat .

Utgaende eget kapital 2020-12-31




KASSAFLODESANALYSER

KASSAFLODESANALYSER

KONCERNEN MODERBOLAGET
Mkr 2020 2019 2020 2019
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Rorelseresultat 433 421 350 347
Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet m.m 407 855 352 314
Betald ranta 13 -108 -108 298
Betald skatt -93 -26 -87 29
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére férandring av rérelsekapital 634 642 507 540
Kassaflode fran férdndringar av rérelsekapital
Féréndring av kundfordringar och andra fordringar -18 -208 -356 44
Férandring av leverantérsskulder och andra skulder -34 235 63 -615
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 582 668 215 -31
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Férvarv av aktier -10 -208 -9 -120
Forvarv av immateriella anldggningstillgangar -6 -25 -6 -14
Férvarv av materiella anldggningstillgdngar -1164 -1633 -853 -1082
Férsaljning av materiella anldggningstillgangar 0 16 0 1
Forvarv av finansiella anldggningstillgangar 0 0 - 3
Forséaljning av finansiella anldggningstillgdngar - = -3 15
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1180 -1850 -872 -1200
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Erhalina aktiedgartillskott 107 102 107 102
Nettoférandring depositioner -4 0 -4 0
Utbetald utdelning -97 -134 -97 -134
Koncernbidrag -167 -161 -98 -M
Upptagna lan 6224 7798 6214 7798
Amortering av lan -5 444 6. 424 -5 444 -6 424
Vardeoverforing -21 0 -21 0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 598 1182 657 1232
Arets kassaflode (o] (o] (o]
Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut (o] (o] (o]
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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. Moderbolagets 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 moderbolaget och samtliga
dotterforetags verksamheter fram till och med den 31 december 2020.
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 moderbolagets andelar i
koncernforetag elimineras genom att avraknas mot dotterforetagets egna
kapital vid forvarvet.

Moderbolaget upprattar en forvarvsanalys per forvarvstidpunkten fér
att identifiera koncernens anskaffningsvarde, dels for andelarna, dels for
dotterféretagets tillgdngar, avsattningar och skulder. Rérelseférvarvet
redovisas i koncernen fran och med férvérvstidpunkten.

Anskaffningsvardet fér den forvdrvade 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 tjanster och redovisas i posten
Nettoomsdttning. Intékter varderas till det verkliga vardet av det som
erhallits eller kommer att erhallas fér de som utférts, det vill séga till
forsaljningspris exklusive mervardesskatt.

Operationell leasing

Koncernen erhaller hyresintdkter frén operationella leasingavtal.
Hyresintakterna intdktsredovisas linjart éver leasingperioden efter avdrag
for hyresrabatter.

Forsdkringsersattningar

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

Rénteintdkter
Ranteintdkter redovisas i takt med att de intjanas.

NOTER

Ersdttning till anstallda

Till I6ner och andra ersattningar rdaknas skattepliktiga ersattningar till
anstallda som har redovisats som kostnad under réakenskapsaret samt arets
forandring av semesterléneskuld och andra I6nerelaterade reserveringar. |
begreppet ingdr dven semesterersattning. Dartill tillkommer sociala
kostnader med sarskild uppgift om pensionskostnader. MKB sdrredovisar
ersattning till styrelse och VD.

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

VARDERINGSPRINCIPER BALANSRAKNINGEN
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Immateriella och materiella anldggningstillgangar redovisas initialt
till anskaffningsvarde eller tillverkningskostnader inklusive utgifter
for att fa tillgdngen pa plats och i skick for att kunna anvandas enligt
intentionerna med investeringen. | anskaffningsvéardet ingar inkdpspriset
och andra direkt hanforliga utgifter sdsom utgifter fér leverans, hantering,
installation, montering, lagfarter och konsulttjdnster. | anskaffningsvardet
for egentillverkade materiella anldggningstillgangar ingar dven indirekta
tillverkningskostnader.

Anskaffningsvérdet inkluderar inte Ianeutgifter.

Anskaffningsvardet pd koncernens byggnader har férdelats pa
komponenter. Materiella anldggningstillgdngar varderas darefter till
anskaffningsvardet minskat med ackumulerade av- och nedskrivningar
och med tilldgg for aterférda nedskrivningar. Mark vérderas till
anskaffningsvarde med avdragfér eventuell nedskrivning.

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

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

i genomsnitt strax under 50 ar

Markanl&ggningar: 20 &r

Maskiner och andra tekniska anldggningar: mellan 5-10 ar

Datorer och hardvara: 3 ar

Bredbandsnét: 5 ar

Forbattringsarbete pa annans fastighet: 5 ar.

Tillkommande utgifter

Utbyte av komponenter och delkomponenter samt nya komponenter rdknas
initillgdngens anskaffningsvérde. Andra tillkommande utgifter réknas
initillgdngens 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 balansrikningen
Materiella anldggningstillgangar eller komponenter tas bort fran
balansrakningen vid utrangering eller avyttring.

N&r materiella anldggningstillgdngar avyttras bestams
realisationsresultatet som skillnaden mellan forsaljningspriset och
tillgdngens redovisade vérde och redovisas i resultatrdkningen 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 sadan indikation ber&knas tillgdngens atervinningsvérde. Om
atervinningsvéardet understiger redovisat varde gérs en nedskrivning som
kostnadsfors. Atervinningsvardet for en tillgng eller en kassagenererande
enhet ar det hogsta av verkligt varde med avdrag for forsaljningskostnader
och nyttjandevardet.

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

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 &r den minsta identifierbara
grupp med i allt vésentligt oberoende inbetalningar. Foljden ar 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 tilldmpar en modell dér kopplingen mellan sdkringsinstrument och
sakrad post sker pa portfdljniva.

Den nominella nettovolymen sdkringsinstrument ska inte dverstiga
aktuell Ianevolym 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 forvdntas vara hog. Denna beddms genom
att jamfora I6ptiden pa underliggande I&n med I6ptiden pa ranteswapar.
Rantebindningstiden i ranteswapens kort ben ska inte avvika mer an 3
manader fran lanets rantebindningstid for att sdkerstélla 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 ingdr i koncernens cash pool och klassificeras dérmed pa
raderna "Koncernfordran" eller "Koncernskuld" i balansrakningen.

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 dédrmed kan paverka resultat- och
balansrakningarna i framtiden, beskrivs nedan.

Fastighetsvardering
Varderingen, som fdljer MSCI Svenskt Fastighetsindex riktlinjer, 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 2021 ars hyresniva och drift- och underhaliskostnader &r
anpassade efter objektens kvalitet.

Direktavkastningskrav har bedémts utifran tillgdnglig marknads-
information fran ett flertal varderingsinstitut samt efter interna analyser
av genomforda fastighetsaffarer. Fér att sdkerhetsstalla vérderingen
har drygt 10 % av bestandet externvérderats av NAI Svefa. Drifts- och
underhallskostnader fér bostédder ligger i intervallet 375 - 500 kronor
per kvadratmeter med ett medelvarde pa 452 kronor/kvadratmeter. Det
genomsnittliga direktavkastningskravet, viktat utifrdn anvéndning, vid
restvérdesberdkning uppgar till 4,0 % (4,1) och fér bostader pa 3,8 % (3,9).
Indata i vérderingsmodellen framgar av tabellen.

Indata kassaflodeskalkyl

Vardetidpunkt 31dec 2020
Kalkylperiod 15 ar
Inflation- och kostnadsutveckling 2%
Drifts- och underhallskostnader, medel 452 kr/kvm
Vakansgrad bostader 0,5 %
Direktavkastningskrav (bostader) 2,25-50%

Med utgadngspunkt i ovanstaende har marknadsvardet pa MKBs fastighets-
bestand vid varderingstidpunkten 31 december 2020 beddmts till 42 208
miljoner kronor. Det beddmda marknadsvardet i 31 december 2019 var

39 324 miljoner kronor. Efter justeringar for nytillkomna fastigheter,
avyttringar och investeringar i befintligt bestand, har vardeférandringen i
jamforbart bestand uppgatt till 4,2 %.



NOT 3 INKOP OCH FORSALJNING MELLAN
KONCERNFORETAG

Moderbolaget

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

NOT 4 NETTOOMSATTNINGENS FORDELNING

KONCERNEN MODERBOLAGET
2020 2019 2020 2019
Bostéder
Totalhyra 2172 2042 2058 1959
Hyresbortfall -18 -1 -18 -1
Sjalvforvaltning -2 -2 -2 -2
Hyresreduceringar -9 -20 -8 -20
2143 2009 2030 1926
Lokaler
Totalhyra 215 217 167 175
Hyresbortfall 17 -22 -13 -19
Hyresreduceringar -7 -4 -7 -3
191 190 147 154
Garage och parkeringsplatser
Totalhyra 52 49 51 49
Hyresbortfall -10 -9 -10 -9
42 41 41 40
Nettoomséattning 2376 2240 2218 2119

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

Hyresbortfallet avser bruksvardeshyra fér bostédder och bedomd
marknadshyra for lokaler.

NOT 5 OVRIGA RORELSEINTAKTER

Ovriga rérelseintdkter férdelas pa féljande verksamhetsgrenar

KONCERNEN MODERBOLAGET

2020 2019 2020 2019

Bredband 50 44 - -
Ovriga férvaltningsintakter” 47 40 69 53
Summa 97 84 69 53

1) Erséttningar fér lokalombyggnader, tillval, stddning, maining, vidarefakturering i
gemensamma projekt m.m.

NOT 6 DRIFTSKOSTNADER

KONCERNEN MODERBOLAGET

2020 2019 2020 2019

Reparationer/Iépande underhdll » -188 -M -185 -109
Skotsel -140 -128 137 124
Renhélining -52 -47 -50 -46
Vatten -75 -64 72 -62
El -50 -61 -47 -58
Bransle -175 -174 -175 -169
Tomtratt och servitut -10 -7 -9 -7
Kabel-TV -13 -9 -15 0
Ovriga driftskostnader -57 -46 -42 -45
Summa driftskostnader -760 -648 -732 -620

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 MODERBOLAGET

2020 2019 2020 2019

Inom ett ar 9 8 9 8
Senare &n ett &r men inom fem &r 34 34 34 34
Senare &n fem &r 0 8 o] 8
Summa 43 51 43 51

Leasingkostnaderna under rapportperioden uppgick till 8 mkr (8).

NOT 9 ARVODE TILL REVISORER

Kostnadsford ersattning i mkr KONCERNEN MODERBOLAGET
uppgar till: 2020 2019 2020 2019
Grant Thornton Sweden AB
Revisionsuppdrag -2 -1 -1 -1
-2 -1 -1 -1
Malmé Stadsrevision / Lekmannarevision
Revisionsuppdrag 0 0 0 0
4] 0o

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

NOT 10 ANSTALLDA OCH PERSONALKOSTNADER

KONCERNEN MODERBOLAGET
2020 2019 2020 2019
Medelantalet anstéllda
Kvinnor 129 132 129 132
Mén 196 187 196 187
325 319 325 319
Loner och andra ersattningar
Styrelse och verkstallande
direktor? -2 -2 -2 -2
Ovriga anstallda -162 -155 -162 -155
-164 -157 -164 -157
Sociala kostnader
Pensionskostnader for styrelse
och verkstallande direktor” 0 0 0 0
Pensionskostnader for évriga
anstallda -22 -20 -22 -20
Ovriga sociala kostnader -68 -63 -68 -63
-91 -83 -91 -83
Totala Ioner, ersattningar,
sociala kostnader och
pensionskostnader -254 -240 -254 -240
Konsfordelning bland ledande
befattningshavare
Andel kvinnor i styrelsen 29 % 29 % 29 % 29 %
Andel man i styrelsen % % % %
Andel kvinnor bland 6vriga
ledande befattningshavare 50 % 50 % 50 % 50 %
Andel man bland 6vriga ledande
befattningshavare 50 % 50 % 50 % 50 %

1) Reparation/Iépande underhdll upptar funktionsaterstallande dtgérder som i allménhet
ej &r planeringsbara, har kortare livsldngd, uppgdr till sma belopp och oftast avser mindre
delkomponenter (jmf not 7 Underhdll).

NOT 7 UNDERHALL

Underhaliskostnaderna upptar ej aktiverbara atgarder av aterinvesterings-
karaktdr som huvudsakligen &r planerade, uppgar till betydande belopp
som har en livsléngd som i allménhet dverstiger 10 &r. Under rubriken
Driftskostnader (not 6) redovisas évriga funktionsaterstéllande atgarder
under rubriken reparationer/Iépande underhall.

1) Totala erséttningar till styrelsen (arvode utgdr enligt bolagsstammans beslut inte till de
styrelseledaméter som &r fast anstéllda i ndgot av bolagen som ingar i koncernen) 378 tkr
(436). Lén och annan erséttning inklusive vardet av bilférman till Verkstéllande direktren
uppgdr till 1645 tkr (1641). Under dret har 360 tkr (365) betalats i ITP och ITPK-avgifter.

MKB Fastighets AB har ingdtt 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 10 mkr (8).
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NOTER

NOT 11 AVSKRIVNINGAR OCH NEDSKRIVNINGAR
AV ANLAGGNINGSTILLGANGAR

KONCERNEN MODERBOLAGET

2020 2019 2020 2019

Forvaltningsfastigheter -386 -352 -340 -318
Férbattringsutgift pa annans fastighet 0 0 0] 0]
Maskiner och inventarier -16 -13 -1 -12
Bredbandsinventarier 0 -5 0 0
Goodwill -1 -1 - -
Parkeringsratter -1 -1 -1 0
Summa -405 -371 -351 -331

NOT 12 OVRIGA RANTEINTAKTER OCH
LIKNANDE RESULTATPOSTER

KONCERNEN MODERBOLAGET

2020 2019 2020 2019

Rénteintdkter, internt MKB - - 3 16
Rénteintakter, derivat - - 0
Orealiserade vardefordndringar, derivat 9 9 9

Ovrigt 2 2 2 2

Summa 1 1 14 27

NOT 13 RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE
RESULTATPOSTER

KONCERNEN MODERBOLAGET

2020 2019 2020 2019
Rantekostnader, Malmé stad 76 -61 76 -61
Rantekostnader, internt MKB - - 0 -7
Réntekostnader, derivat” -37 -41 -37 -4
Ovriga finansiella kostnader -1 -5 -1 -5
Rantekostnader, 6vrigt 0 0 0 (0]
Summa -14 -107 -14 -14

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

NOT 14 BOKSLUTSDISPOSITIONER

KONCERNEN MODERBOLAGET

2020 2019 2020 2019

Ldmnade koncernbidrag -175 -167 -145 -137
Erhalina koncernbidrag - - 34 39
Summa -175 -167 - -98

NOT 15 AKTUELL OCH UPPSKJUTEN SKATT

De huvudsakliga komponenterna i skattekostnaden for rédkenskapsaret

och férhallandet mellan férvantad skattekostnad baserat pa svensk

effektiv skattesats for MKB Fastighets AB pa 21,4 % (21,4 %) och redovisad
skattekostnad i resultatet ar enligt féljande. Uppskjuten skatt fér 2020 (samt
2019) dr beraknad med 20,6%.

KONCERNEN MODERBOLAGET
2020 2019 2020 2019

Skatt pa drets resultat
Aktuell skatt -49 -39 -49 -39
Uppskjuten skatt 5 3 9 3
Totalt redovisad skatt -44 -36 -40 -36
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Avstdamning av effektiv skatt

KONCERNEN MODERBOLAGET
2020 2019 2020 2019
Redovisat resultat fére skatt 155 158 139 162
Skatt enligt gallande skattesats -33 -34 -30 -35
Ej avdragsgilla kostnader 0 -2 0 -1
Ej skattepliktiga intdkter 2 0 0 [0]
Justering av tidigare ars skatt -14 0 -14 0
Skatteméssiga justeringar -3 2 -5 3
Skattemassigt underskottsavdrag -1 -3 - -
Forandring uppskjuten skatt 5 3 9 3
Ej skattemdssig andel i intressebolag 1 1 - -
Redovisad effektiv skatt -44 -36 -40 -36
Genomsnittlig skattesats uppgar till 28,5% 229% 28,7% 22,3%
NOT 16 PARKERINGSRATTER
KONCERNEN MODERBOLAGET
2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
Ingdende
anskaffningsvarden 4 8 14 0
Inkép 6 19 6 14
Omklassificeringar 0 14 - -
Utgdende ackumulerade
anskaffningsvérden a7 41 20 14
Ingdende avskrivningar -1 0 0 [0]
Arets avskrivningar -1 -1 -1 0
Utgdende ackumulerade
avskrivningar -2 -1 -1 o
Utgaende redovisat virde 45 40 19 14
NOT 17 BYGGNADER OCH MARK
KONCERNEN MODERBOLAGET
2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
Ingdende
anskaffningsvdrden 18120 16 672 15 695 14 843
Inkop 0 0 0 0
Forsaljningar/utrangeringar 22 -5 -22 -4
Omeklassificeringar 1685 1213 1031 857
Forvarv av dotterforetag 0 240 - -
Utgdende ackumulerade
anskaffningsvérden 19 784 18120 16 705 15 695
Ingdende avskrivningar -4718 -4 368 -4 643 -4 326
Forsaljningar/utrangeringar 13 2 13 2
Omklassificeringar -15 (0] - -
Arets avskrivningar -386 -352 -340 -318
Utgdende ackumulerade
avskrivningar -5106 -4 718 -4 970 -4 643
Ingdende nedskrivningar -129 -167 -129 -167
Aterférda nedskrivningar 15 38 15 38
Omklassificeringar -1 (0] - -
Utgdende ackumulerade
nedskrivningar -115 -129 -114 -129
Utgdende redovisat véarde 14 563 13273 11621 10 924
Uppgifter om
forvaltningsfastigheter
Redovisat varde 14563 13273 11621 10924
Verkligt varde 42208 39324 38329 35452

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



NOT 18 MASKINER OCH ANDRA TEKNISKA

NOTER

NOT 22 ANDELAR | INTRESSEFORETAG OCH

ANLAGGNINGAR GEMENSAMT STYRDA FORETAG
KONCERNEN MODERBOLAGET KONCERNEN MODERBOLAGET
2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
Ingaende Ingéendg
anskaffningsvarden 470 464 162 161 anskaffningsvarden 89 84 78 78
Inkop 12 10 12 10 Inkdp 10 5 - -
Férsaljningar/utrangeringar 0 -10 0 -10 Utgéende ackumulerade
- anskaffningsvarden 99 89 78 78
Omklassificeringar 6 - -
Utgdende ackumulerade ; )
anskaffningsvarden 488 470 173 162 Ingaende nedskrivningar -3 2 - -
Arets nedskrivningar -1 -1 - -
Ing&ende avskrivningar -425 -417 132 129 th&er{de.ackumulerade
Forsaljningar/utrangeringar 0 9 0 9 nedskrivningar -4 3 ° °
Arets avskrivningar 16 -17 N 12 R .
N Utgaende redovisat varde 94 86 78 78
Utgaende ackumulerade
avskrivningar -441 -425 -142 -132
Utedende redovisat vird a7 as 1 20 NOT 23 SPECIFIKATION ANDELAR |
aende redovisat véarde A
g INTRESSEFORETAG OCH GEMENSAMT
STYRDA FORETAG
NOT 19 PAGAENDE NYANLAGGNINGAR Koncernen
OCH FORSKOTT AVSEENDE MATERIELLA REST-
ANLAGGNINGAR KAPITAL- RATTS-  ANTAL BOKFORT
NAMN ANDEL ANDEL ANDELAR VARDE ORG.NR SATE
KONCERNEN MODERBOLAGET Rosengard 559085-
2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31 Fastighets AB 25% 25% 1250 87 4708 Malmé
2 N " SMT Malmé
| kaff 1 1 1451 1
ng?ende anskaffningsvarde 80 5 098 908 Partner 559194-
Inkdp 1152 1628 834 1072 Holding AB 45% 45% 2250 2 9010 Malmd
Férsaljningar/utrangeringar -16 -46 -10 -25 Nya Ellstorp 559275-
Omklassificeringar 1678 1233 41031 -857 Holding AB 44% 44% 2190 5 0458 Malmé
Summa 1258 1801 891 1098 Summa 94
NOT 20 ANDELAR | KONCERNFORETAG Moderbolaget
REST- )
MODERBOLAGET KAPITAL- RATTS- ANTAL BOKEORT .
2020-12-31  2019-12-31 NAMN ANDEL  ANDEL ANDELAR  VARDE ORG.NR SATE
2 - " Rosengard 559085-
Ingaende anskaffningsvarden 527 398 Fastighets AB 25% 25% 1250 78 4708 Malmé
Inkép 9 129 Summa 78
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 536 527
Utgaende redovisat virde 536 527 NOT 24 ANDRA LANGFR'ST'GA FORDRlNGAR
KONCERNEN MODERBOLAGET
2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
NOT 21 SPECIFIKATION ANDELAR | T ~ -~ ~ —
KONCERNFORETAG o .
Arets féréndringar forskott - - 0 -15
Moderbolaget Omklassificeringar 0 -3 0 -3
ROST- Arets férandring dvrigt 2 3 2 3
KAPITAL- RATTS- ANTAL BOKFORT Utgéende virde 13 10 13 10
NAMN ORG.NR ANDEL ANDEL ANDELAR VARDE
MKB Net AB 556139-6329 100% 100% 1000 0 o .
€ ° ° Utgaende redovisat virde 13 10 13 10
Mellersta Sundholmen
Parkerings AB 556853-7574 100% 100% 500 2
MKB Stora Hogesten AB 556996-8133 100% 100% 50000 30 2
MKB Borrsnackan AB 559000-6606 100% 100% 1000 7 NOT 25 FORDRINGAR Hos KONCERNFORETAG
MKB Kampen 25 AB 556912-4380 100% 100% 50000 182 Koncernen
MKB Intikten 5 AB 556822-0981 100% 100% 500 4 Av kortfristiga fordringar till koncernforetag ar 268,0 mkr (237,9)
MKB Sjmannen 9 AB 556703-3120 100%  100% 1000 38 tiIIqodoha\./and(_a pé koncernckor_\to hos Malmé stgd. Den beviljade
MKB Skotsteken 1 AB 559022-3250 100% 100% 500 21 checkrakningslimiten uppgar till 100 mkr (100), ingen sdkerhet ar [amnad.
MKB Palsteken 1 AB 559022-3185 100% 100% 500 13
MKB Halvslaget 1 AB 559021-7476 100% 100% 500 13 Moderbolaget
9 ° ° Av kortfristiga fordringar till koncernforetag ér 2152,5 mkr (663,4)
- 9 9 . N e -
MKB SjdscoutenAB 5590223318 100%  100% 500 15 tillgodohavande pd koncernkonto hos Malmé stad. Den beviljade
MKB Kajen1AB 559022-3284 100%  100% 500 1 checkrdkningslimiten uppgar till 100 mkr (100), ingen s&kerhet &r lamnad.
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 NOT 26 AKTIEKAPITAL
MKB Rapsbaggen 59 AB  559057-5964 100% 100% 500 15 Aktiekapitalet i moderbolaget uppgar till 15 000 000 aktier 4100 kronor.
MKB Heliotropen 6 AB 559140-3943 100% 100% 500 28
MKB J&gersro AB 559195-0588 100% 100% 50 000 1
MKB Godsfinkan AB 559073-4736 100% 100% 50000 93
MKB Malmé
Fastighets AB 559085-4724 100% 100% 50000 0
MKB Nya Ellstorp AB 559275-0466 100% 100% 50 000 0
536
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NOTER

NOT 27 DISPOSITION AV VINST ELLER FORLUST

Moderbolaget
Forslag till vinstdisposition

Styrelsen foreslar att till férfogande stdende vinstmedel:

balanserad vinst 2481
arets vinst 99
Summa 2580
disponeras sé att

utdelning enligt huvudregel sker med 2
utdelning fér kommunens kostnader fér 81
bosociala atgarder sker med

iny rakning 6verfores 2 497
Summa 2580

NOT 28 UPPSKJUTEN SKATTESKULD

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

KONCERNEN MODERBOLAGET
2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31

Byggnader och mark 406 412 388 399
Maskiner, inventarier och
installationer 2 -2 2 2
Finansiella anldggningstillgdngar 3 -5 3 5
Underskott 4 -3 - -
Obeskattade reserver 1 1 - -
Utgaende redovisat virde 398 403 384 393
NOT 29 AVSATTNINGAR

KONCERNEN MODERBOLAGET

2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31

Ovriga avséattningar

Belopp vid &rets ingang 22 29 22 29
Férandring avsattningar under aret -10 7 -10 7
Summa 12 22 12 22

NOT 30 LANGFRISTIGA SKULDER

KONCERNEN MODERBOLAGET
2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
Koncernbolag Malmo stad 7159 7334 7159 7334
Internt MKB - - 0 10
Depositioner 9 13 8 12
Finansiella instrument 7 13 7 13
Summa 7176 7 361 7175 7 369
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NOT 31 LANENS FORFALLOSTRUKTUR

KONCERNEN

LANENS FORFALLOSTRUKTUR INOM 1 AR 1-5 AR >5 AR SUMMA
Koncernbolag Malmo stad 3055 6 459 700 10 214
Depositioner 0 0 9 9
Finansiella instrument 6 7 0 13
Summa 3061 6 466 709 10 236
MODERBOLAGET

LANENS FORFALLOSTRUKTUR INOM 1 AR 1-5 AR >5 AR SUMMA
Koncernbolag Malmd stad 3055 6 459 700 10 214
Depositioner [0] 0 8 8
Finansiella instrument 6 7 0 13
Summa 3061 6 466 708 10 235

Belopp som férfaller inom 14&r har klassificerats som kortfristig skuld samt
kortfristiga skulder till koncernféretag.

NOT 32 UPPLUPNA KOSTNADER OCH
FORUTBETALDA INTAKTER

KONCERNEN MODERBOLAGET
2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
Personalrelaterade kostnader 44 30 44 30
Forskottsbetalda hyror 184 169 171 158
Ovriga poster 163 229 144 192
Summa 390 429 359 381

NOT 33 EVENTUALFORPLIKTELSER

MKB Fastighets AB (Moderbolaget) har under 2016 patecknat en borgens-
férbindelse till forman fér dotterféretag.

Borgensforbindelsen avser dotterbolaget MKB Malmd Fastighets AB,
som ingatt avtal med davarande koncernbolaget Culture Casbah AB om
forsaljning av dotterbolagen Culture Casbah Vdastra AB och Culture Casbah
Ostra AB. Férbindelsen, som avser dotterbolagets 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 6verlatelse till dotterbolag Culture Casbah Véstra
AB och Culture Casbah Ostra AB, som sedermera dverlatits till Rosengard
Fastighets AB, stéllt en garanti for avvecklingen av hyresrabatter avseende
6vergang till underhallshyror samt genomférd bruksvéardesvéardering.
Garantin géller fér en tid om tio r frdn den 16 november 2016. Avséttning foér
garantin har gjorts vid forsaljningen. MKB Fastighets AB beddmer att gjord
avsattning ar till fyllest.

NOT 34 KONCERNUPPGIFTER

Moderbolaget ar ett heldgt dotterforetag till Malmd Stadshus AB, org. nr.
556453-9608 med sate i Malmo, heldgt av Malmo stad.

NOT 35 HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

Inga handelser 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 2021. | slutet av 2020 fardig-
stalldes 68 ldagenheter som under férsta delen av 2021 kommer tas i bruk och
borja generera intdkter.



STYRELSENS UNDERSKRIFT

STYRELSENS UNDERSKRIFT

Malmé den 19 februari 2021

Lars-Erik L&vdén Marie Thelander Dellhag
Ordférande Verkstéllande direktér
Emil Eriksson Sara Mellander Bjérn Gudmundsson Morgan Svensson Anja Sonesson Anders Olin
Ledamot Ledamot Ledamot Ledamot Ledamot Ledamot

Var revisionsberattelse har I1dmnats 22 mars 2021

Grant Thornton Sweden AB

Mats Palsson
Auktoriserad revisor

Min granskningsrapport har lamnats 22 mars 2021

Pia Landgren
Lekmannarevisor
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REVISIONSBERATTELSE OCH GRANSKNINGSRAPPORT

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
for MKB Fastighets AB fér &r 2020.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen och koncernredovisningen
uppréttats i enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i alla vdsentliga
avseenden rattvisande bild av moderbolagets och koncernens finansiella
stdllning per den 31 december 2020 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
balansrdakningen fér moderbolaget och for 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 inhamtat ar tillrdckliga och
&dndamalsenliga som grund fér mina uttalanden.

ANNAN INFORMATION AN ARSREDOVISNINGEN OCH
KONCERNREDOVISNINGEN

MKB Fastighets AB har valt att infoga den &rsredovisning denna
revisionsberattelse avser, tillsammans med revisionsberdttelsen, 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)

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

| samband med var revision av de finansiella rapporterna &r vart ansvar
att 1dsa den andra informationen och nar vi gor det dvervdga om den ar
vasentligt oférenlig med de finansiella rapporterna eller den kunskap vi
inhdmtade under revisionen eller pa annat satt férfaller innehalla vasentliga
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
nédvéandig for att upprétta en arsredovisning och koncernredovisning
som inte innehdller ndgra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen ansvarar
styrelsen och verkstallande direktéren for bedémningen av bolagets och
koncernens férmaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nér sa
&r tillampligt, om férhallanden som kan paverka férmégan att fortsatta
verksamheten och att anvénda 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 uppna 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 ar ingen garanti for att en
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revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptdcka en vasentlig 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 férvédntas 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 installning under hela revisionen. Dessutom:

+ identifierar och bedémer jag riskerna for vasentliga felaktigheter i
&rsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfér granskningsatgéarder
bland annat utifrdn dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som
&r tillrackliga och &ndamalsenliga for att utgéra en grund fér mina
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet till
féljd av oegentligheter &r hogre &n fér en vasentlig felaktighet som
beror pd misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig information eller
dsidoséattande av intern kontroll.

« skaffar jag mig en foérstaelse av den del av bolagets interna kontroll som
har betydelse fér min revision fér att utforma granskningsatgéarder som
ar lampliga med hdnsyn till omstdndigheterna, men inte for att uttala mig
om effektiviteten i den interna kontrollen.

+ utvdrderar jag ldampligheten i de redovisningsprinciper som anvdnds och
rimligheten i styrelsens och verkstdllande direktdrens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.
drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen och verkstéallande
direktdren 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 ndgon vasentlig osdkerhetsfaktor som avser sddana héndelser
eller férhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
och koncernens férmaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vésentlig osékerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberéttelsen fasta uppméarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen och koncernredovisningen om den vésentliga
osdkerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar &r otillrackliga,
modifiera uttalandet om arsredovisningen och koncernredovisningen.
Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till
datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida hdndelser eller
férhdllanden géra att ett bolag och en koncern inte langre kan fortsétta
verksamheten.
utvarderar jag den 6vergripande presentationen, strukturen och
innehallet i drsredovisningen 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 fér 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 fér &r 2020 samt av férslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt férslaget i
forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verkstdllande
direktdren ansvarsfrihet fér rdkenskapsaret.

GRUND FOR UTTALANDEN
Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt
denna beskrivs ndrmare i avsnittet "Revisorns ansvar”. Jag dr oberoende i
férhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige
och har i évrigt 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 ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller férlust. Vid férslag till utdelning innefattar detta bland
annat en bedémning av om utdelningen &r 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 stdllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av
bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlépande
beddma bolagets och koncernens ekonomiska situation och att tillse att
bolagets organisation &r utformad sa att bokféringen, medelsférvaltningen
och bolagets ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett
betryggande satt. Verkstallande direktéren ska skota den [6pande
forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat
vidta de atgarder som &r nddvandiga for att bolagets bokféring ska fullgéras
i bverensstammelse med lag och fér att medelsférvaltningen ska skdtas pd
ett betryggande satt.

TILL ARSSTAMMAN | MKB FASTIGHETS AB (556049-1432)
TILL FULLMAKTIGE | MALMO KOMMUN FOR KANNEDOM

REVISIONSBERATTELSE OCH GRANSKNINGSRAPPORT

REVISORNS ANSVAR

Mitt mal betr&ffande revisionen av férvaltningen, och dérmed mitt uttalande
om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis fér att med en rimlig grad
av sékerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller verkstallande
direktdren i ndgot vésentligt avseende:

féretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse som
kan féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

pd nagot annat s&tt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Mitt mal betr&ffande revisionen av férslaget till dispositioner av bolagets
vinst eller férlust, och darmed mitt uttalande om detta, ar att med rimlig grad
av sakerhet bedoma om forslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet ar en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptdcka atgédrder eller férsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust inte &r forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander
jag professionellt omddme och har en professionellt skeptisk installning
under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och forslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller férlust grundar sig framst pa revisionen
av rdkenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgdrder som utférs
baseras pa min professionella bedémning med utgangspunkt i risk och
vasentlighet. Det innebér att jag fokuserar granskningen pa saddana atgarder,
omrdaden och férhallanden som &r vasentliga for verksamheten och dar
avsteg och dvertrddelser skulle ha sarskild betydelse for bolagets situation.
Jag gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra férhallanden som &r relevanta fér mitt uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag for mitt uttalande om styrelsens férslag till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust har jag granskat
styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av underlagen for detta for att
kunna bedéma om forslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

Malmo den 22 mars 2021

Grant Thornton Sweden AB
Mats Palsson
Auktoriserad revisor

GRANSKNINGSRAPPORT FOR AR 2020

Jag, av fullmdktige i Malmd kommun utsedd lekmannarevisor, har granskat
MKB Fastighets AB:s verksamhet. Granskningen har utférts med stod av
sakkunniga som bitrdder lekmannarevisorn.

Styrelse och VD ansvarar for att verksamheten bedrivs enligt géllande
bolagsordning, dgardirektiv och beslut samt de féreskrifter som gdller for
verksamheten.

Lekmannarevisorn ansvarar fér att granska om bolagets verksamhet
skdts pa ett andamalsenligt och fran ekonomisk synpunkt tillfredsstéllande
satt och om bolagets interna kontroll ar tillracklig.

Granskningen har utforts enligt aktiebolagslagen, kommunallagen, god
revisionssed i kommunal verksamhet och kommunens revisionsreglemente
samt utifran bolagsordning och av ars/bolagsstdmman faststéllda
dgardirektiv.

Granskningen har genomforts med den inriktning och omfattning som
behdvs for att ge rimlig grund fér prévning och bedémning. Under aret har
det genomforts en sérskild granskning av bolagets dataskyddsarbete.

Jag bedémer sammantaget att bolagets verksamhet har skotts 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
dgardirektivet, beddmer jag att bolaget bedrivits pa ett &ndamalsenligt s&tt
utifrdn det syfte som angetts i bolagsordningen och i dgardirektiv, liksom de
kommunala befogenheter som utgdr ram for verksamheten.

Malmé den 22 mars 2021

Pia Landgren
Lekmannarevisor
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Under 2020 invigdes granitskulpturen Shams av Samaneh Reyhani.
Skulpturen ar placerad vid MKBs nybyggda hus med trastomme i Lindangen.




LEDNING

LEDNING

MARIE THELANDER DELLHAG GUNNAR OSTENSON KARIN SVENSSON
Verkstallande direktdr Vice vd, afférsutvecklingschef HR-chef
Fédd 1971, anstélld 2018 Fédd 1956, anstalld 2014 Fédd 1965, anstalld 1991

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

MARKUS NILSSON ULF NILSSON
Tf fastighetsutvecklingschef Stabschef
Fodd 1979, anstalld 2019 Fodd 1960, anstalld 2019




STYRELSE

STYRELSE

LARS-ERIK LOVDEN (S) EMIL ERIKSSON (M) SARA MELLANDER (S)
Ordférande, f6dd 1950 Vice ordférande, fodd 1987 Ledamot, f6dd 1983
Fd landshdvding Férsaljningschef Planeringschef
Ledamot sedan 2015 Vice ordférande sedan 2019 Ledamot sedan 2019

Ledamot sedan 2015 Suppleant 2015-2019

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



STYRELSE

MARGARETA WALLENSTEIN AXELSSON (S)
Suppleant, fédd 1952
Fd distriktsskoterska
Suppleant sedan 2017

BAJRAM MALOKU (S)
Suppleant, fodd 1947
Suppleant sedan 2019

ARBETSTAGARREPRESENTANTER

HEINZ WELLERSHAUS (C)
Suppleant, fodd 1964
Férandrings- och it-konsult
Suppleant sedan 2019

REVISORER

JAN JORLUND
Arbetstagarrepresentant Fastighetsanstalldas
forbund, fodd 1960
Husvard
Ordinarie sedan 2008
Suppleant 2004-2008

JENNIE HOFVANDER
Arbetstagarrepresentant Vision, fodd 1970
Projektledare, administration
Ordinarie sedan 2017

TIMO NARHI
Arbetstagarrepresentant Fastighetsanstdlldas
férbund, f6dd 1960
Husvard
Suppleant sedan 2013

RITA THOMEE
Arbetstagarrepresentant Vision, fodd 1962
Projektledare, affarsutveckling
Suppleant sedan 2019

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

PIA LANDGREN
Lekmannarevisor sedan 2019, fédd 1955

PER LILJA
Lekmannarevisorssuppleant sedan 2003
Civilekonom, fédd 1950
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VAR BYGGHISTORIK

1946

MALMO KOMMUNALA

BOSTADSAKTIEBOLAG BILDADES.

BOLAGETS FORSTA BYGGPROJEKT

VAR OMRADET AUGUSTENBORG,

SOM FORTFARANDE INGAR |

T FASTIGHETSBESTANDET.
SN 1994 BYTTE BOLAGET NAMN
e T TILL MKB FASTIGHETS AB.

MKB BYGGER FARDIGSTALLT
Vastra hamnen 2000-pagaende
Potatisakern Il 2001
Augustenborg, senior 2002
Rdnnen, studenthus 2004
Hjarpen 2006
Bunkeflostrand 2006, 2018-pagaende

. Svante 3 2010
Hammars park 2010

A Lien 2010
Q Draken 2011
" Gyllins trédgard 201
Segepark 2012, 2015
Sundholmen 2012
Bohus 2014

MKB BYGGER

Augustenborg
Limhamn
Pildammsstaden
Mellanheden
Sorgenfri
Persborg
Lorensborg
Segevang
Nydala

1965

FARDIGSTALLT

1948-1952
1948-1951
1950-1953

1951-1953
125851955
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

Hyllie

Holma torg
Trevnaden
Greenhouse

Lokal till hem
Limhamns sjélage
Sorgenfri
Limhamn kalkbrottet
Sofia

Kronborg
Katrinelund
Linddngen
Bunkeflostrand
Segevang
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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-pagaende
2015

2015

2016
2015-pagaende
2016-pagéende
2017, 2020
2017-pagaende
2018
2018-2019
2018
2019-2020
2020

2020



ARSSTAMMA

Ordinarie arsstamma halls enligt information

fran Malmé stad den 21 maj. | enlighet med
kommunfullmaktiges beslut den 24 maj 1984 ar
arsstdamman offentlig. Kommunfullmaktiges ledaméter
dqger ratt att stalla fragor vid stdmman. Fragorna ska
lamnas in skriftligt i forvag.

Mars 2021, EXAKE
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MKB FASTIGHETS AB
Box 50405, 202 14 Malmé
Sodra Forstadsgatan 47

Telefon 040-31 33 00

www.mkbfastighet.se
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