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REFLEKTIONER

MALMO HAR BLIVIT EN VARLDSSTAD ... OM AN
BARA | SVERIGE. Det gér inget. Alla stader har inte le-
gender som gjort dem kdnda i resten av varlden. Men har i
Sverige ar Malmo landets mest internationella stad, det sager
en del. Sa internationellt att det s&gs att Mohammed &r det
tredje vanligaste namnet.

Av Bo Widerbergs Malmoé finns idag ingenting kvar om man
fragar de fralsta. De som vallfdrdar hit fér att bo i denna unga
stad. Inte heller den slumpvis utvalde malmditen eller de som
snart ar fardiga med att férvandla staden till ett varumarke
skulle kdnna igen sig i Widerbergs skildringar. Fragar man
daremot de som bor med halva sldkten i en trea sa har inte
mycket dndrats, de vet bara inte vem Bo Widerberg ar.

Men dar har du henne, Malm®. De som vallfardar till Mollan
har en stad i sinnet, de som utvandrar till Skanor och Vellinge
har en annan stad i minnet. Och daremellan hittar man Mal-
moiten. Varken imponerad eller férfarad.

"God morgon”, kan du sdga som nyinflyttad med all din en-
tusiasm 6ver ditt nya liv och boende.

"Ja ...", kommer malméiten pd busshallplatsen att konsta-
tera, "morgon ar det i alla fall".

Det ar inte sdkert att du valkomnas, men du kdrs inte heller
bort. Malmé har blivit som den dar butiken du kan vandra i
utan att expediterna stor dig eller &r trevliga pa ett indvat satt.

Man later dig vara. Du kan vandra runt, hittar du ndgot du har
rad med kan du flytta in.

Flytta in ja. Och ha rad. Det dé&r férvanar alltid invanarna
fran varldsstaderna. De tror att det ska vara enkelt. Men de vet
inte det malmaoiten alltid vetat, att det har ar Malma. Har vill
man leva. Lange. Staden som dndrats och dndras.

Fabriker och bryggerier, ja allt som inte [dngre ar i bruk och
vid liv, blir till Idgenheter. Stora tomma tomter blir parkering-
ar, képcentrum eller nya stadsdelar. Vill man leva har, far man
stdlla sig i kd. Det nya Malmd har nya villkor.

Men nér du val har flyttat in (grattis!). Nar det gatt en tid
och du inser att du inte har dkt dver till Képenhamn lika ofta
som du hade trott att du skulle. Nar du inte kanner igen tid-
ningsrubrikernas Malma fran ditt Malmé. N&r billig falafel eller
livsfarliga cykelturer i stan blivit en del av din vardag. Det ar
da du bérjar bli en malmdbo. Det &r da du tittar férvanat pa de
som ar férvanade 6ver de Idnga bostadskderna. Det &r da du
bemdter entusiasm med ett enkelt konstaterande:

"Ja, morgon ar det i alla falll".

F6ér du vet att det har ar Malmo och har ska du leva. Lange.
Och har man levat har ldnge, s vet man att en férsenad buss
och enmdrk januarimorgon inte &r en god morgon i malmaitiska
matt matt. Malmo &r mycket, mycket béttre &n sa. Egentligen.

Marjaneh Bakhtiari, Forfattare
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1946

Malmdé Kommunala

Augustenborg 1948-1952
Limhamn 1948-1951
Pildammsstaden 1950-1953
Mellanheden 1951-1953
Sorgenfri 1953-1955
Persborg 1954-1957
Lorensborg 1956-1959

Bostadsaktiebolag
(MKB) bildades
den 19 november
1946.

1940-talet 1950-talet

Rosengard |, II, 111 1962-1969

Segevang 1959-1962
Nydala 1960-1963

1965

Regeringen beslutar att det ska
byggas 100 000 bostader per
Gullviksborg 1964-1966 ar under tio ar i det s kallade

Kroksback 1966-1968 "Miljonprogrammet".

1960-talet
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Linddngen 1970-1972

Teknikern 1971

Oxie 1972

Holma 1972-1974

Bellevuegdrden 1973-1976

Lugnet 1979 Fosiedalsgarden 1981
Dammfri1983

1970-talet 1980-talet

1987
MKB visar vinst efter

20 ar av forluster.

Vasterfallet 1991

Bo100 1991

Husie gard 1993
Potatisakern 1 1994-1995
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Omslagsbild

Omslagsbilden &r en detalj fr&n
utsmyckningen i kvarteret Lien.
Konstndr: Emma Gunnarsson.

1994
MKB byter namn till

MKB Fastighets AB. 2001

MKB bygger tre hus
till en internationell
bomadssa, BoO1,

Vdstra hamnen.

1990-talet

Milstolpar 2000-talet

2009
Kunderna far ékade valmgjligheter
nar MKB utvecklar nya designkon-

cept fér Idgenhetsunderhall.

MKB &kar insatserna for att férddla
och foértata i befintliga stadsstruk-
turer. Insatserna kallas "urban
akupunktur”. Exempel pa detta &r

bokalerna i Bennets bazaar.

2008
MKB férvdrvar nio fastigheter vid

Méllevangstorget.

2007

En brand i MKB:s fastighet pa
Potatisakern &r den mest
omfattande i bolagets historia.

Ingen skadas.

2006
MKB férvdrvar 300 ldgenheter i
omradet Herrgdrden i Rosengard

pé uppdrag av dgaren, Malmé stad.

VD

Lars Birve, 2000-2007
Sonny Modig, 2007-

MKB BYGGER

Vastra hamnen 2000-2001
2007-2009

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

Haga 2005-2006

Svante 2007-2010

Hammars park 2007-2010
Bokaler 2008, 2009

Lien 2010

Tornrosen 2010

2000-talet
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Arets viktigaste hdndelser 2010

RESULTAT | SAMMANDRAG (Mkr) 2010 2009
Omsattning 1591 1579
Resultat efter finansnetto 42 195
Beddmt marknadsvarde 17 346 16 926
RESULTAT- OCH KASSAFLODESUTVECKLING (Mkr)
Resultat efter finansnetto Kassaflode Driftnetto
308
250
— 42
-06 -07 -08 -09

SANNINGENS OGONBLICK

Temat for 2010 var "Sanningens dgonblick”. Det innebar bland
annat att MKB genomférde en ny kundenkat for att hora vad
kunderna tycker om bolaget. Enkdten delades ut av medarbetarna
och besvarades av cirka 63 procent av kunderna. Gladjande ar att
framfor allt tryggheten har 6kat, men det finns fortfarande stor for-
battringspotential for exempelvis stddning av allmdnna utrymmen.

MKB BYGGER 118 STUDENTBOSTADER

OCH STARTAR MKB STUDENT

Under aret fardigstalldes 62 studentbostdder och ytterligare 56
pabdrjades (klara 2011), som en del i satsningen pa det nya afférs-
omradet MKB Student. Under sommaren bdrjade inflyttning pa stu-
dentboendena Sege Park och Internationella Ronnen fér utldndska
studenter.
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MKB VINNER PRISER

Under 2010 vann MKB ett antal fina priser. Bolaget vann SABO:s
miljopris for sitt arbete med ett flertal miljoprojekt dar dialog och
samarbete med de boende ar i fokus. MKB och Malmd stad fick
gemensamt ta emot det prestigefyllda priset World Habitat Award,
som delas ut av FN, for sitt arbete med Ekostaden Augustenborg.
MKB fick ocksa Skanes Arkitekturpris fér Bennets bazaar i Rosen-
gard samt Arets Stadsbyggnadspris i klassen Bostader fér kvarte-
ret Ankarspelet i Vastra hamnen.

NY FINANSIERING TRYGGAR MKB:s

FRAMTIDA INVESTERINGAR

MKB har som férsta bostadsbolag framgangsrikt genomfért ny-
upplaning genom att emittera obligationer i eget namn. Lanebe-
loppet uppgar till 1,0 miljarder kronor och réntekostnaden 1ag cirka
0,25 procent ldgre &n traditionella banklan.

SEMINARIUM OM UTHALLIG TILLVAXT

For andra aret i rad bjéd MKB in till seminarium om bostadsmark-
naden. En central fragestalining var - gar det att bygga nytt for
att I6sa bostadsbristen och hur ser betalningsférmagan ut? MKB:s
rapport om behovet av 6kad rérlighet i bostadsbestandet "Dags
for systemsyn och akupunktur fér bostadsmarknaden?” delades
ut. Medverkade gjorde dven konsultféretaget PwC och Malmé stad.

MKB MEDVERKAR | EXPO 2010 | SHANGHAI

MKB medverkade som en av utstéllarna i Malmo stads monter pa
varldsutstallningen, Expo 2010, i Shanghai i september. MKB visade
upp flera exempel pa hallbar stadsutveckling, bland annat Ekosta-
den Augustenborg och bokalerna i Rosengard.

HYRESFORHANDLING

Arets hyreshéjning blev Idga 1,15 procent fran den 1juli 2010. Det
beslutade Hyresmarknadskommittén (SABO och Hyresgdasternas
riksforbund) efter hyrestvisten mellan MKB och Hyresgastféren-
ingen sédra Skane. Avtalet géller till den 31 mars 2011.

NYPRODUKTION

Totalt fardigstalldes 190 (235) lagenheter och vid arsskiftet pagick
produktion av ytterligare 383 (261) lagenheter. Investeringsvoly-
men i nya bostader uppgick till 241 (209) miljoner kronor.

RESULTAT OCH INVESTERINGAR

MKB:s resultat efter finansnetto sjénk till 42 miljoner kronor (195)
beroende pa stor underhallsvolym och hdgre kostnader fér stréng
vinter.

Underhallet dkade till 300 kronor per kvadratmeter (237).
Underhall och férbattringsinvesteringar uppgick till totalt 631 mil-
joner kronor (507). Bland annat beroende pa renovering i stérre
skala av stammar och badrum samt tak, fasader och fénster.

MKB ARSREDOVISNING 2010

1



MKB | KORTHET

Kajplats, Vdastra hamnen
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AFFARSIDE

MKB ska genom balanserad hyressattning och nyproduktion bidra
till en positiv utveckling i Malmé. Verksamheten ska drivas utifran
ett affarsmadssigt synsatt. Detta galler dven bolagets sociala insat-
ser for 6kad sysselsattning och minskat bidragsberoende.

MAL
MKB ska vara en ledande aktér pa Malmds bostadsmarknad
och ett féredéme for andra fastighetsagare.
MKB:s bostdder och omraden ska tillgodose de boendes behov
av trygghet, trivsel och service.
MKB ska i alla delar av staden erbjuda ett brett utbud av pris-
varda hyreslagenheter.

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

UTVECKLING AV MALMO

MKB bidrar till att utveckla Malmé genom att vara en drivande

aktor i stadsutvecklingen av den moderna staden och de urbana

miljoerna. Det sker bland annat genom féljande initiativ:
Fortatning for att forstarka mojligheterna till ett aktivt stads-
liv genom ny-, om- och tillbyggnad.
"Urban akupunktur” innebdr att MKB identifierar tomrummen
och med punktvisa insatser skapar exempelvis moétesplatser
dar det tidigare saknades liv och rorelse.

+  Strak som binder samman olika delar av Malmd. Langs straken
skapas nya motesplatser, nyproduktion av bostader och plats
for kommersiell verksamhet. Straken stdrker attraktions-
kraften hos omraden och vérdet pa fastighetsbestandet.

MKB ARSREDOVISNING 2010

"MKB ska vara en ledande aktdr pa Malmés bostadsmarknad
och ett foredéme fér andra fastighetsagare.”

Ur dgardirektiven

. Produkt- och tjansteutveckling av koncept som Ekostaden
Augustenborg, bokaler som kombinerar boende och affars-
verksamhet och nya affarsomradet MKB Student som utveck-
lar och bygger studentbostader efter marknadens behov.

FORVALTNING

Férvaltning av befintligt fastighetsbestdnd med affdrsméssigt

fokus:
Nara forvaltning - MKB:s koncept for kundndra forvaltning
med 25 omradeskontor.
Sjalvférvaltning genom delat ansvar for yttre miljé och
gemensamma utrymmen i en fastighet.

. Behovsanpassat underhall och renovering i det befintliga
bestandet.

. Oka bostadsomradenas attraktivitet genom omradesstrategier.

. Konceptutveckling av framtidens boende och 6kat service-
innehall.

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

FORVARV AV FASTIGHETER

MKB genomfdr strategiska nyforvarv av fastigheter i ldagen som
kompletterar det befintliga bestandet, stérker hyresrétten och
gynnar framtida utveckling av staden.
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FASTIGHETSBESTAND OCH MARKNADSANDEL

MKB ar Malmds storsta fastighetsbolag med 22 238 ldgenheter

(22102) och 6ver 1000 kommersiella lokaler. Det innebar att MKB

har en marknadsandel pd 33 procent av hyresrattsmarknaden och

att bolaget dar Malmds storsta bostadshyresvard. MKB:s andel av

det totala bostadsbestandet i Malmd uppgar till 15 procent.
Hyresintdkterna under 2010 var 1,6 miljarder kronor (1,5).

FASTIGHETSVARDE OCH MARKNADSVARDE

Det bokférda vérdet pa MKB:s fastighetsinnehav &r 7,0 miljarder
kronor (7,1) och marknadsvardet uppskattas till cirka 17,3 miljarder
kronor (16,9), det vill séga en 6kning med 2,5 procent sedan fére-
gaende ar.

OMSATTNING OCH RESULTAT

Under 2010 omsatte MKB 1 591 miljoner kronor (1 579). Resulta-
tet efter skatt blev 34 miljoner kronor (158). Investeringsvolymen
uppgick till 384 miljoner kronor (350) inklusive standardhdjande
atgérder i fastighetsbestandet.

HISTORIA OCH AGARE

HISTORIK

MKB grundades 1946. Fastighetsbestandet bestod da av 616 14-
genheter. Bolagets forsta byggprojekt var omradet Augustenborg
som fortfarande ingar i bolagets fastighetsbestand.

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

STYRELSE OCH AGARDIREKTIV

MKB har en politiskt tillsatt styrelse som utses av Malmd stads
kommunfullmdktige och speglar den partipolitiska sammansatt-
ningen. Styrelsen utgdrs av nio ledamdéter och fem suppleanter.
Ordférande &r Lars Svensson (S).

Finans

Verkstallande ledning
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ORGANISATION

VARDERINGAR

MKB ar en varderingsstyrd organisation som kdnnetecknas av "den
ndra forvaltningen”. MKB:s kdrnvdrden &r: vardagsndra, mang-
sidiga och modiga.

MEDARBETARE
MKB hade vid arsskiftet 281 medarbetare (275), varav hélften &r
direkt engagerade i karnverksamheten "den ndra forvaltningen”.

LEDNING
Sonny Modig d&r MKB:s VD sedan 2007. | verkstdllande ledningen
ingar &dven vice VD Hagvin Svensson och affarsutvecklingschef
Susanne Rikardsson.

MKB har ett ledningsrad bestdende av verkstallande ledningen,
de fyra fastighetscheferna och ytterligare sju personer som repre-
senterar olika nyckelfunktioner inom bolaget.

MKB:S ORGANISATION
| nedanstdende illustration redovisas grundprincipen fér MKB:s
organisation.

| Finans ingdr bland annat ekonomi, redovisning, IT, juridik och
hyressattning. | Affarsutveckling ingar bland annat kommunika-
tion, stadsutveckling och marknad. | Bygg, teknik och miljé ingar
bland annat nybyggnation och férvéarv samt underhall och reno-
vering.

DEN NARA FORVALTNINGEN

Med uttrycket "den ndra forvaltningen” avses organisationen som
forvaltar MKB:s fastighetsbestand och som ansvarar foér de dagliga
kundrelationerna. Férvaltningen leds av fyra fastighetschefer som
ansvarar for ett stérre antal bostadsomraden. Deras respektive
organisation leds av tva till tre férvaltare som ansvarar for ett
eller flera bostadsomraden var. Manga kunder moter dagligen
nagon representant fran MKB i form av kundvérd, husvérd eller
fastighetsskotare.

Affarsutveckling

Nara férvaltning

HR

Bygg - Teknik - Miljo

Fastighetschef Fastighetschef

2-3 Forvaltare 2-3 Forvaltare

Husvardar Husvardar
Kundvardar Kundvardar
Fastighetsskétare Fastighetsskétare

Fastighetschef Fastighetschef

2-3 Forvaltare 2-3 Forvaltare

Husvardar Husvardar
Kundvardar Kundvardar
Fastighetsskotare Fastighetsskotare

MKB ARSREDOVISNING 2010
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Under 2010 befdste MKB sin position pd bostadsmarknaden i

Malmé. De mal som vi satte upp for aret infriades och i vissa fall
dvertraffades. Det géller till exempel kundernas syn pa MKB déar
vi férbattrade vart betyg. Vi pdbérjade ocksd produktionen av
drygt 400 nya ldgenheter. Vara hégt stéllda ambitioner vad avser
underhall och standardférbattrande atgirder i bestandet har
infriats. Under aret fick MKB ocksa flera priser, bland annat World
Habitat Award och SABO:s miljdpris. Vart ekonomiska resultat
uppgick till 42 miljoner kronor, vilket &r betydligt lIdgre an fore-
gaende ar. Det beror frdmst pa tva saker - hégre kostnader fér
strdng vinter och véra satsningar pa underhall av bestandet.

MKB genomfér en aterkommande kundundersdkning for att stdm-
ma av om vi lyckats bygga goda relationer och fa ndjda kunder.
| drets undersékning dkade resultatet fér den totala kundnéjdheten
och fler personer kan idag tanka sig att rekommendera MKB till
sina vanner och bekanta an tidigare. | det har sammanhanget vill
jag passa pa att tacka vara medarbetare for alla goda insatser
under aret - det &r ert starka engagemang och harda arbete som
l&dgger grunden fér vara goda kundrelationer. Inte minst géller
detta alla "vardagshjdltar” som med sitt engagemang och dagliga
arbete ser till att vi alltid kan lita pa en valfungerande basservice.

MKB ARSREDOVISNING 2010

Under aret har vi ytterligare 6kat takten vad géller férnyelse och
forbattring av vart bostadsbestdnd. Under 2010 satsade vi 300
kronor per kvadratmeter enbart i underhdll av vart fastighetsbe-
stand eller totalt cirka 500 miljoner kronor. En férklaring till denna
satsning &r att en relativt stor del av vart bestdnd nu uppnatt den
aldern att det &r dags att vidta mer omfattande moderniseringar.
Det géller saval tekniska system som den yttre och inre bostads-
miljén. Vid sidan av underhall har vi dven gjort stora satsningar
pa standardférbattrande atgarder av vara bostdder. Det géller allt
fradn byte av golv- och vdggmaterial i badrum till ny inredning i kok.

Utdver att vara en férebild som hyresvérd har vi ocksad ambitionen
att vara en viktig samhéllsaktér i Malmé. En hjartefréga &r utveck-
lingen av socialt hallbara bostadsomraden. Malmd stad och MKB
mottog i oktober i ar priset World Habitat Award av FN fér vart
sociala och ekologiska hallbarhetsarbete i Ekostaden Augus-
tenborg. Den sociala hallbarheten har utvecklats, inte minst
genom hyresgéasternas medverkan. Fragan &r central da kanslan av
otrygghet och utanférskap &r pataglig i delar av Malmé. | Augus-
tenborg har vi tillsammans med de boende lyckats skapa engage-



mang och delaktighet for ett mer attraktivt och tryggt boende. Ett
annat exempel pa vart arbete med social hallbarhet &r bokalerna
i Rosengard som invigdes i februari 2010. Med bokalerna har MKB
skapat en helt ny kontraktsform som ger smaféretagare mojlighet
att hyra bostad och lokal i direkt anslutning till varandra. Bokalerna
skapar nya mojligheter for tillvéxt i miljonprogrammen, motverkar
utanférskap och 6ppnar upp omradet mot resten av staden.

FORTFARANDE PROBLEM | UTSATTA OMRADEN

Aven om 2010 har varit ett framgangsrikt ar f6r MKB finns det fort-
farande manga fragor som vi inte funnit svar pa. Trots att vi har
arbetat hart med att skapa trygghet och attraktionskraft i utsatta
omraden som Sédra Innerstaden och delar av Rosengard har viinte
natt de framgangar som vi hade hoppats pa. Det beror bland annat
pa att viinte sjalva dger hela problematiken. MKB har en bra dialog
med de boende och ett ndra samarbete med stadsdelarna, polis,
réddningstjanst och féreningsliv. Vi vidtar atgarder fér tryggare
bostadsmiljéer genom till exempel ratt belysning och kontrollerat
tilltréde till fastigheterna. Trots det s& finns det fortfarande risker
fér nya incidenter i form av skadegdrelse och upplopp pa grund
av den sociala oron i delar av staden. Vi har saknat en helhetssyn
fran samhéllets sida for att fa bukt med dessa problem, som bland
annat orsakas av bristen pa arbete och brister i integrationsarbe-
tet. Malmd stad har under aret tagit initiativ till s kallade omra-
desprogram for att skapa en 6kad trygghet och férbattra de socio-
ekonomiska férhallandena i fyra delomraden i staden. Tanken &r
att forbattringar i dessa delomraden ska ge positiva effekter i alla
delar av staden. Jag hoppas nu innerligt att dessa program leder
till synliga och konkreta atgarder som férbattrar tryggheten och
Okar delaktigheten for alla i hela Malmo.

STARK TILLVAXT KRAVER EN VAL FUNGERANDE
BOSTADSMARKNAD

Malmo dr en stad i stark tillvaxt som krdver en val fungerande
bostadsmarknad. Vi har under aret tagit fram en rapport om
bostadsmarknaden i Malmé baserad pa flera viktiga undersok-
ningar. Rapporten pekar bland annat pa vilken typ av bostader
som behdver byggas, férslag pa reformer for att 6ka rérligheten pa
bostadsmarknaden och slutligen vad MKB kan bidra med. Vi beho-
ver producera val utformade och Idngsiktigt hallbara bostader. Vi
behdver stimulera flyttkedjor sa att &ven betalningssvaga grupper
kan hitta nya bostédder i det befintliga bestandet. Politiker och myn-
digheter behéver undanrdja hinder for 6kad rorlighet. Det galler till
exempel att utveckla effektivare metoder fér detaljplanering, att se
dver hyressattningen och fa langsiktiga hyresavtal. Vi har idag ett
bra samarbete med Malmo stad, ett samarbete som kan férdjupas
ytterligare sa att vi tillsammans bé&ttre kan méta marknadens krav.

NY LAGSTIFTNING FOR OKAD AFFARSMASSIGHET

Vid arsskiftet traddde en ny lagstiftning i kraft som bland annat
klargdr att de kommunala bostadsbolagen ska drivas enligt af-
farsmassiga principer och med Iangsiktigt marknadsméassiga av-
kastningskrav. Vi ser positivt pa den nya lagstiftningen och de nya
bestdmmelserna &r ocksa helt i linje med EU:s regelverk. Vi vill
kunna leva upp till Malmé stads produktionsmal med en god och

VD-ORD

stabil ekonomi. Men det forutsatter dven en korrekt hyressattning.
Prissdttningen och balanseringen av hyrorna mellan |dgenheter
med olika standard och ldge sker enligt bruksvardesprincipen.
Men det som fungerar mindre bra idag &r den arliga justeringen av
hyresnivaerna, det vill séga vardesékringen av hyrorna. Hyresut-
vecklingen har till exempel under flera ar halkat Idngt efter I6ne-
utvecklingen i samhéllet. Min férhoppning &r att vi har ska fa en
battre férstaelse hos var motpart, Hyresgéastféreningen, for vikten
av att arligen sékra vérdet av vara hyresintakter. Risken &r annars
att det far Iangsiktiga konsekvenser for var formaga att underhalla
befintliga bostader och producera nya. Det bdsta foér alla parter
vore om vi kunde teckna flerdrsavtal med en mattlig, arlig hyres-
justering baserat pa en rullande, omsorgsfull bruksvardering med
stéd av den sa kallade Malmémodellen.

SANNINGENS OGONBLICK

- VART KVITTO PA NOJDA KUNDER

Temat fér den har arsredovisningen &r "Sanningens 6gonblick".
Men det &r inte bara ett tema utan ndgot som vi arbetar med i
var dagliga verksamhet pa MKB. Den bé&sta vdardeméataren pa hur
vi lyckas som fastighetsdgare och hyresvard &r ndr vi méter vara
kunder, ga mot dga. Det &r da det visar sig om vi har uppfyllt for-
vantningarna och hallit vara 16ften. Om vi skéter var verksamhet
sa blir det en lustfylld upplevelse att méta kunden. Manga inom
MKB kdnner att de ar en del av "sanningens 6gonblick” och det
ger mojlighet att synliggéra alla medarbetare inom bolaget. Aven
om det personliga motet &r oslagbart sa féljer vi upp kundernas
reaktioner &ven pa andra satt, som till exempel med en kundenké&t
och genom interna samtal, speciellt inom var férvaltningsorganisa-
tion. Det géller frdgor om hur vi bemdter énskemal fran kunderna,
hantering av felanmadlningar och hur vi skdter informationen till de
boende, exempelvis vid mer omfattande underhdllsarbete.

MAL OCH FORVANTNINGAR PA 2011

Det finns goda mojligheter att &ven 2011 kan bli ett framgangsrikt
ar for MKB. Men det férutsatter en fortsatt hég efterfrdgan pa
bostader i Malmd, en stabil finansmarknad och att vi lyckas val i
arets hyresférhandlingar. Vart mal &r att &ven framdéver producera
manga nya bostédder av hdg kvalitet. Det innebér att vi precis som
foregaende ar stravar efter att pabérja produktion av 500 nya l&g-
enheter. Vi ska ocksa fortsétta att pa ett hallbart och miljévanligt
satt utveckla och férbattra vart fastighetsbestand. Vi kommer att
fortsatta utveckla vara omradesstrategier med fértatningar, urban
akupunktur, nya verksamheter och trygghetsskapande atgarder.
Det ger Malmd 6kade mdjligheter for fortsatt god tillvaxt och ut-
veckling.

Sonny Modig
VD
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Utveckling genom mervarde och urban akupunktur

En stor del av affdrsutvecklingen inom MKB &r inriktad pa att
Oka fastighetsvardet for bolaget genom att erbjuda mervarde for
de boende. Det sker genom en kontinuerlig produkt- och tjanste-
utveckling. Produktutveckling kan vara nya typer av inredningar
forlagenheternaochtjansteutveckling kanrérasigom alternativa
boendeformer som kollektivboende, seniorboende och satsning
paboende fér studenter. En annan viktig del av affdrsutvecklingen
&r ocksa MKB:s satsning pa det som kallas urban akupunktur fér
att skapa en t&t och hallbar stad. Térnrosen Tower, bokalerna i
Rosengard och Greenhouse i Ekostaden Augustenborg &r projekt
som rént stor uppmérksamhet under det gédngna aret.

SATSNINGAR PA OLIKA BOENDEFORMER

Ett exempel pa kollektivboende &r utbyggnaden av kvarteret Trev-
naden i omradet Sofielund dar MKB ska bygga 180 nya ldgenheter
uppdelade pa tre olika nivaer - mini, medi, maxi - nar det géller gra-
den av bogemenskap. Alla kunder kommer att fa tillgang till gemen-
samma utrymmen och service i form av tvattstuga, cykelférvaring,
festlokaler med mera.

Malmé har under de senaste decennierna genomgatt en om-
vandling fran industri- till kunskapsstad. Utbyggnaden av Malmé
hégskola &r ett bra exempel liksom framvéxten av manga nya
tjansteforetag. For att mota behovet av bostader for studenter har
MKB startat ett nytt affarsomrade - MKB Student. MKB Student har
uppdraget att utéka antalet studentbostdder efter marknadens
behov, som bland annat styrs av antalet studenter pa Malmé hog-
skola, inflyttning till Malmé och storleken pa arskullarna.

| och med hégskolans tillvdxt ser vi att konkurrensen inom
studentbostadsmarknaden 6kar. Det stéller hégre krav pa oss.
Som ett led i att géra Malmé mer attraktivt for studenter och
forskare har MKB initierat ett arbete med att marknadsféra
kvarterat R6nnen som Campus R6nnen - en plats med student-
bostdder, utbildning och féretagande fér unga, sdger Hampus
Trellid, affdrsomradeschef fér MKB Student.

OKAD SERVICE FOR LOKALKUNDERNA

MKB investerar &ven stora resurser pa att utveckla och férbattra
sitt befintliga erbjudande till lokalkunderna som en del i tjansteut-
vecklingen.

MKB har cirka 1000 kommersiella lokaler i sitt bestand, allt fran
kontor till serviceinrdttningar som vardcentraler och dagis, buti-
ker och bokaler. Under de senaste tva aren har MKB arbetat med
en betydande omorganisation for att battre mota lokalkundernas
behov. Fokus har varit att férenkla for lokalkunderna att komma
i kontakt med bolaget och héja servicenivan under parollen "Ett
samtal racker".

MKB ARSREDOVISNING 2010

Fér att kunna genomféra denna satsning har MKB rekryterat ett
antal personer som har 1ang erfarenhet fran férvaltning av kom-
mersiella lokaler. Detta hangivna team finns nu i egna lokaler och
leds av en nytilltradd fastighetschef med ansvar for lokaler med
det tydliga uppdraget att utveckla férvaltarrollen ytterligare. Aven
inom detta omrdde har MKB ambitionen att utmarka sig som den
bdsta hyresvarden.

URBAN AKUPUNKTUR FORTATAR OCH FORSTARKER
STADEN

Under 2010 har MKB fatt stor uppméarksamhet fér sina olika pro-
jekt pd bostadsmarknaden i Malmd. Det géller inte minst arbetet
med urban akupunktur som innebdr att MKB identifierar tomrum-
men och med punktvisa insatser skapar motesplatser dar det tidi-
gare saknades liv och rérelse. Nagra viktiga exempel &r Térnrosen
Tower i Rosengard for att bekréfta det mangkulturella Malmd och
Bennets bazaar i Rosengard som kombinerar boende och affars-
verksamhet.

TORNROSEN TOWER - ETT LANDMARKE FOR

DET MANGKULTURELLA MALMO

Idén med Térnrosen Tower &r att uppféra ett spannande héghus
som markerar Rosengard och ger ett modernt och orientaliskt
intryck. Byggnaden ska bli ett landméarke for det mangkulturella
Malmé och ska 6ka attraktiviteten i omradet. Byggnaden kom-
mer att ligga vid strdket som Iéper mellan Rosengard och Mdlle-
vangstorget, dar ocksd Bennets bazaar ligger. Térnrosen Tower
kommer att ha mindre hyresratter fér framfor allt yngre manniskor.
| bottenplan kommer det att finnas kommersiella lokaler. Tanken
&r att bottenvaningen ocksa rymmer lokaler fér konserter, férelds-
ningar, hégtider med mera.

Térnrosen Tower kommer dessutom att fa en fantastisk utsikt
och tanken &r att géra de 6vre vaningsplanen tillgdngliga fér
allménheten, sdger Anna Heide, fastighetschef i Rosengard.

MKB har utlyst en internationell arkitekttavling. Byggstart berdk-
nas ske under 2012.

BOKALER - ETT HELT NYTT KONCEPT

FOR ENTREPRENORER

Ett annat exempel pd hur MKB fortatar staden &r den mycket upp-
méarksammade satsningen pad bokaler. Med bokalerna erbjuder
MKB entreprendrerna i Rosengard ett helt nytt koncept for att
driva affarsverksamhet. | denna typ av hus kan man bade bo och
driva verksamhet som till exempel kafé, gronsakshandel, frisér och
mycket annat. Bokalerna ligger ldngs Rosengardsstraket som léper
frdn Mollevangstorget till Rosengard, Jagersro och Videdal.
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"OKAD SERVICE FOR LOKALKUNDERNA"

Under parollen "Ett samtal réacker"” héjer MKB
servicenivan for lokalkunderna. Det nya konto-
ret finns pa Ostra Ronneholmsvéagen 7.
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Bokalerna &r exempel pa hur vi kan skapa tillvaxt i de gamla
miljonprogramsomradena och knyta samman dem med staden,
sdger Susanne Rikardsson, affarsutvecklingschef pa MKB.

MKB hoppas kunna bidra till en mer levande stadsdel, en métes-
plats dar folk fran olika kulturer kan traffas pa ett nytt och span-
nande satt.

Med bokalerna vill vi frimja entreprendérskap, etablera vinst-
drivande affdrsverksamheter och skapa goda férebilder i om-
radet. Faller konceptet val ut &r malséttningen att pd sikt starta
bokaler i fler av vara omraden, sdger Susanne Rikardsson.

GREENHOUSE - ETT INNOVATIVT SPJUTSPETSPROJEKT
Ett annat exempel pd MKB:s visiondra projekt &r Greenhouse i
omradet Augustenborg. Ekostaden Augustenborg har sitt ursprung
i Per-Albin Hanssons folkhemstanke och kombinerar idag 50-tals-
prageln med hallbar stadsutveckling som éppen dagvattenhante-
ring, utékad kéllsortering, gréna tak med mera. Omradet har blivit
ett internationellt foredéme och tar emot cirka 2 000 bestkare om
aret, bade svenska och utldndska.

| den fortsatta utvecklingen av Augustenborg planerar MKB att
uppféra Greenhouse som ska bli ett innovativt spjutspetsprojekt
med satsning pa miljdteknik, energieffektivitet, gronska, livsstils-
fragor och social gemenskap.

Greenhouse ska bli en férebild for fullskaleférsok fér hallbara I6s-
ningar. Vi kommer att erbjuda ett nischboende ddr mdnniskorna
har tillgang till odling pd héjden genom terrasser och véxthus,

sdger Ase Dannestam, projektledare fér projektet hos MKB.

Projektet férbereds nu och byggstart planeras till 2013.

MKB ARSREDOVISNING 2010
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PRIORITERINGAR 2011

Under 2011 kommer MKB fortsatta med satsningen av sina

visiondra projekt som Toérnrosen Tower och Greenhouse
liksom olika former av nischboende som kollektivboendet i
Sofielund. MKB kommer ocksa att planera fér fortatning av
omradet Lorensborg, som &r det mest eftersékta omradet
i Malmd under 2010 enligt kommunens bostadsférmedling
Boplats Syd. Satsningen i omradet Holma med fokus pa
fortatning fortsatter och &r ett bra exempel pa samverkan
med byggforetag och stadsbyggnadskontoret. MKB plane-
rar ocksa att investera i Malmgs innerstad. Det géller till
exempel kvarteret Lugnet dar det finns planer pa att bygga
flera nya vaningar pa befintliga byggnader och kvarteret
Rénnen dar MKB utreder méjligheten att bygga radhus pa
befintliga tak. Fortatning av offentliga ytor star ocksa hogt
pa dagordningen for 2011 - det géller till exempel forbatt-
ringar av torg och gaturum som vid Varnhem i Malmo.

MKB:s visiondra projekt dr inga skrivbordsprodukter.
Manga av vara pdgdende projekt har sitt ursprung i
omvdrldsbevakning, inspel fran Malmé stad, andra
samarbetspartners och behov som vara kunder har
identifierat och framfért genom den ndra férvaltning-
en. De realiseras fér att vi tror pa dem, bade fér att de
skapar ett socialt och ekologiskt hallbart boende, men
ocksd fér att de har stora affdrsméssiga kvaliteter, av-
slutar Susanne Rikardsson.
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"MKB STUDENT"

Det ska vara enkelt att hitta ratt.
Alla MKB:s studentbostadshus har
fatt nya skyltar som visar végen.

Dalaplan student, Sédra Forstadsgatan

MKB ARSREDOVISNING 2010
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Dags for systemsyn och akupunktur for bostadsmarknaden?

Bostadsmarknaden i Malmo &r i obalans. Staden véaxer fort sam-
tidigt som nyproduktionen av bost&der varit 1dg. Malmés befolk-
ning ékade med 34 300 personer mellan dren 2001 och 2009,
vilket delat med genomsnittlig hushéallsstorlek i Malmé, 1,9 perso-
ner per hushall, skulle ge ett bostadsbehov pa 18 068 bostéader.
Under samma period byggdes enbart 9 504 bostader i Malmé.

For att battre forsta hur bostadsmarknaden fungerar i Malmé har
MKB 1atit ta fram tva utredningar: Prolog Bygglogistik har kartlagt
flyttkedjor i MKB:s nyproduktion och PwC har kartlagt alders- och
inkomststruktur hos nyinflyttade malmaobor.

En flyttkedja uppstar ndr man bygger nya bostader och de som
flyttar in 1d&mnar ett hus eller en ldgenhet efter sig dar nagon
annan kan flytta in. En flyttkedja sdgs leda till att 2,1 hushall rér pa
sig, men ibland pagar kedjan i &nnu fler led. Den férsta utredningen
visar att bland dem som flyttar till MKB:s nybyggnadsprojekt ar det
i genomsnitt 76 procent som redan bor i Malmo och i samband med
flytten Il&mnar en annan bostad i staden. Tva tredjedelar av samt-
liga som flyttar in i MKB:s nybyggnadsprojekt Ilamnar en hyresratt.
Redanidetta forsta led skapar MKB:s nyproduktion flyttkedjor som
frigdr hyreslagenheter i och utanfor Malmd. Detta ar mycket posi-
tivt och bekraftar vedertagna monster. Mer behdver dock goéras
for att forbattra utnyttjandet av det befintliga bostadsbestandet.

Den andra utredningen visar att de som flyttar till Malm& har
begrdnsad majlighet att efterfrdga nyproducerade hyresldgenhe-
ter. Av de personer éver 20 ar som flyttade till Malmé under 2008,
&r det enbart 10 procent (knappt 600) som har rad att efterfraga
en nyproducerad hyresldgenhet pd tva rum och kdék. Drygt 1 000
personer, knappt 20 procent, kan i normalfallet hyra en liten,
nyproducerad etta. Denna utveckling tydliggdr att bostadsfragan
for nyinflyttade inte enbart kan I6sas genom nyproduktion utan
&ven maste I6sas inom det befintliga bestandet.

For att komma tillrdtta med obalansen krdvs fler nya bostdder
men framfér allt effektivare utnyttjande av befintligt bostadsbe-
stand. Eftersom nya bostdder inte kan efterfragas av alla - och
endast i liten omfattning av de nyinflyttade - mdste efterfragan
komma fran befintliga hushall, sdger Sonny Modig, VD fér MKB.

D3 det befintliga bestandet tillgodoser éver 95 procent av fér-
andrade bostadsbehov och omflyttningar skapar nya valmdjlighe-
ter blir det centralt att stédja en 6kad rérlighet. For att hushall i
Okad utstrackning ska vilja flytta till nya eller begagnade bostader,
som béattre tillgodoser behoven och betalningsférmagan, behévs
en uppsattning reformer, varav en del beslutas av riksdagen och
andra lokalt.

Bostadsmarknaden &r extremt komplex och obalanser kan,
enligt var erfarenhet, inte Iésas i ett slag. | debatten férekom-
mer det ibland att likhetstecken sétts mellan bostads- och bygg-
politik, istéllet fér att anldgga en helhetssyn pa hur balans kan
skapas pa bostadsmarknaden. Till exempel &r det helt avgérande
for tillkomsten av nya bostdder att sysselsdttning och inkomster
utvecklas positivt. Darfér behdver vi debattera kring en system-
syn istéllet fér en fragestélining i taget, sédger Sonny Modig.

Bostadsmarknad &r med andra ord ett svart &mne - fullt i klass
med exempelvis energi- och arbetsmarknaderna - och kraver
stor 6dmjukhet att ta sig an. MKB:s resonemang gar ut pa att
alla nya ldgenheter, oavsett upplatelseform, &r vérdefulla for
bostadsmarknaden. Darfor vore det bra om politiseringen av
upplatelseformer kunde upphéra. Kvotering av hyresréatter kan i
vissa exploateringssituationer rent av forsena tillkomsten av nya
bostdder. Hinder for rorlighet inom dgandesektorn bér ses dver,
till exempel stdmpelskatter och reavinstskatter. MKB &nskar po-
litiskt stod for att hyressattningen kan fortsatta att anpassas till
hyresgdsternas varderingar (Malmé&modellen) och 6ppna upp for
ldnga avtal och effektiva skiljeférfaranden. Stadsbyggnadspro-
cessen och den kommunala markprissattningen bor vara mer
flexibla.

F6r MKB:s del vill vi snabba pa utvecklingen av bruksvéarderingen
av bostédder, skapa ny efterfragan genom att ta fram helt nya
nischboenden, i vissa fall ta hdgre affdrsrisker samt satsa kraft-
fullt pa underhall och modernisering av befintligt bestand fér
att detta ska vara méjligt och attraktivt att efterfrdga fér breda
grupper, sdger Sonny Modig.

KALLA:

MKB Fastighets AB:s rapport (2010) "Dags for systemsyn och akupunktur for bostadsmarknaden?”
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PwC:s rapport (2010) "Behov vs efterfragan pa bostader i Malmg”
Prolog Bygglogistik AB: MKB:s enké&ter bland hyresgaster i nyproducerade fastigheter
Lind och Lundstrém (2007) "Bost&der pa marknadens villkor”
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“MKB:s bostéder och omraden ska tillgodose de boendes behov av
trygghet, trivsel och service.”

Ur dgardirektiven

Stapefbaddsparken, Vdstra hamnen
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Greenhouse, Augustenborg
Iflustration: Jaenecke Arkitekter AB

MALUPPFYLLELSE - 2010

Under 2010 satte MKB upp ett antal utmaningar och satsningar
fér verksamheten inom en rad olika omraden. Dessa presentera-
des i féregdende &rs arsredovisning under respektive verksam-
het. Har féljer en kortfattad kommentar frdn MKB:s verkstéllan-
de ledning om uppféljning och maluppfyllelsen av ndgra av dessa.

AFFARSUTVECKLING

® Visiondra projekt som Greenhouse Augustenborg, Térnro-
sen Tower och trygghetsboende i Limhamn ska fa en &nnu
fastare form. Vi ska skapa moderna former for kollektiv-
boende och arbeta med fértatning av Holma, Lorensborg
och innerstaden.

Arbetet med samtliga projekt,

Limhamn, har férdjupats under aret. Styrelsen har tagit ett

forutom trygghetsboendet i

inriktningsbeslut, det vill sdga att fortsadtta utredning anda fram
till fullstandigt beslutsunderlag, avseende bade Greenhouse och
Térnrosen Tower. For ndrvarande pagar arbetet infér en arkitekt-
tavling och en detaljplan for Térnrosen Tower. MKB bedriver dven
fortsatt arbete med fértatning i némnda omraden.

® MKB forséatter att verka som I&ngsiktig samhéllsaktor

MKB fortséatter att engagera sig i frdgor som berdr den egna verk-
samheten men &ven i frdgor som har baring pa bostadsmarknaden

MKB ARSREDOVISNING 2010

i stort. Under 2010 har MKB dels tagit fram en rapport om behovet
av systemsyn pad bostadsmarknaden, dels inbjudit till ett semina-
rium i amnet med kompletterande diskussion. Parallellt medverkar
MKB i olika typer av debatter i fragor som rér bostadsmarknaden.
Bolaget tar ocksd emot ett stort antal studiebesék. Genom aren
har MKB varit vard féor manga av Sveriges ministrar, senast var det
civil- och bostadsministern Stefan Attefall (KD).

® MKB arbetar for en tat stad som ar ekologiskt, ekonomiskt
och socialt héllbar

MKB:s langsiktiga arbete har fatt stor uppmarksamhet under 2010.
MKB har tagit emot SABO:s miljopris och FN:s World Habitat Award,
medverkat i varldsutstalliningen Expo 2010 i Shanghai, samtidigt
som bolaget hallit tempot uppe i nyproduktionen av hyresréatter
(190 fardigstallda Idgenheter under aret) och genomfért ett omfat-
tande underhallsprogram.

INVESTERINGAR

®  Att fa fram fler byggrétter éver hela Malmé

MKB samarbetar med Malmé stad fér att fa fram byggrétter sa att
bolaget kan halla en fortsatt hdg nyproduktion i enlighet med &gar-
direktiven. MKB arbetar for ndrvarande med en projektportfdlj som
omfattar 800-900 nya ldgenheter.



®  Att hitta platser i MKB:s befintliga besténd, dér det gar att
fortata med nya hus

MKB genomfér i samarbete med Stadsbyggnadskontoret och
Fastighetskontoret en systematisk kartlaggning av det befintliga
bestandet. Antalet lovande projekt har dkat betydligt under aret
och kartlaggningen och férdjupningen fortsatter 2011. Planering av
fortatningsprojekt finns pa flera platser i Malmé: i Holma, Vastra
hamnen, Lorensborg, Rosengard, Augustenborg, Rérsjoéparken,
Nydala och Dalaplan.

MILJO

® Att arbeta med positiva beteendeférandringar hos oss sjal-
va och hos vara kunder fér att frimja en héllbar stadsut-
veckling

MKB har fatt SABO:s miljopris fér ett flertal miljoprojekt dar

utgadngspunkten har varit dialogmodellen Gérhan. Att placera kun-

derna i centrum och arbeta fér dialog, samarbete och férandrade

vanor ar avgdrande for positiv miljdpaverkan.

® Att skapa flexibla boendemiljéer i en stad i férandring
Exempel pa detta &r bland annat visionsprojektet Greenhouse
Augustenborg, projektet "Framtidens tvattstuga” samt stads-
odlingarna i Seved, Augustenborg och Herrgarden i Rosengard.

KOMMUNIKATION

® Genomfora kundenkat for att battre kunna méta kundernas
behov och énskemaél

MKB:s kundenkat genomfordes i april 2010 med en svarsfrekvens

pa cirka 63 procent. Resultatet visar att kunderna &r mer néjda
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Framtidens tvéttstuga
Illustration: Samark AB

2010 an vid senaste matningen 2007. Kunderna kanner sig tryg-
gare, de trivs battre i omradena och fler kan tinka sig att rekom-
mendera MKB till sina vanner.

® Fortsatta med proaktivt pr-arbete foér att starka MKB:s
varumarke

MKB:s kommunikation har fatt ett stort genomslag under aret.

Bland annat syns MKB mest av alla kommunala bostadsbolag i Sve-

rige i digitala medier, enligt en matning gjord av tidningen Fastig-

hetsnytt.

MEDARBETARE

® Bildningsresan

Bildningsresan initierades 2009 med malet att vidga perspektiven.
Hittills har cirka 150 medarbetare deltagit i aktiviteterna dar etiska
och moraliska dilemman diskuteras for att 6ka insikten om makt-
strukturer och manskliga rattigheter.

® Fortsatt utbildning for alla medarbetare i affarskunskap
Initiativet startade hésten 2010 och avslutas varen 2011. Alla med-
arbetare deltar i mindre grupper i utbildningen mellan 2-4 dagar.
Utbildningen avslutas i juni 2011 med ett heldagsseminarium for
samtliga deltagare. Detta ar den genomtiderna stérsta utbildnings-
satsningen hos MKB.

® Fortsatt satsning pa varderingsverkstader

En varderingsverkstad med tema "Afghanistan” genomfordes
under hosten. Samtliga medarbetare fick se film, lyssna till en fore-
Idsare och diskutera olika fragestéliningar.

MKB ARSREDOVISNING 2010
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INVESTERINGAR

MKB:s nyproduktion och forvarvsstrateqi

MKB:s mal &r att kunna producera upp till 500 nya ldgenheter
varje ar under férutsdttning att marknaden svarar positivt pa
ett 6kat utbud av nya hyresratter. Till grund fér detta arbete lig-
ger bolagets forvarvs- och nyproduktionsstrategi som togs fram
2009. Strategin innehéller en systematisk genomgang av Mal-
mos olika stadsdelar och strategiska 6vervdganden.

Oavsett om det handlar om nybyggnation eller forvarv ar laget den
viktigaste faktorn for investeringsbeslutet. Det handlar om var i
Malmé fastigheten finns, men ocksa var i stadsdelen och till och
med var i kvarteret. MKB ska kunna erbjuda boende i hela Malmd
och vill dérfér finnas i manga olika ldgen. Det géller ocksa att finna
synergieffekter i férvaltningen. Det &r viktigt att hyresnivan ligger
rétt och hur konkurrensen ser ut fran savél andra hyresvérdar som
andra upplatelseformer. Fastighetens skick och driftekonomin har
ocksa stor betydelse, liksom faktorer som kommersiell och offent-
lig service, utemiljo och infrastruktur. Nar alla dessa faktorer ana-
lyserats, riskerna bedémts och kalkylen upprattats beslutar MKB:s
styrelse om den tankta investeringen.

Nyproduktionen ska i forsta hand ske i enlighet med MKB:s stra-
tegi for fortatning och utveckling av de strdk som binder samman
staden.Ett exempel pd ett sadant strak &r de éstradelarnaav Malmd
fran Varnhem via Sorgenfri till Méllevangen - ett omrade som
bland annat ar mycket populart bland ungdomar. MKB har nyligen
byggt klart kvarteret Svante vid Ostervadrn (Varnhem) och planerar
byggstart for kvarteret Sparvagen i Norra Sorgenfri inom nagra ar.

FA INTRESSANTA OBJEKT PA MARKNADEN

Under 2010 gjorde MKB inga forvary, trots att det funnits gott om
fastigheter till salu. Den viktigaste orsaken till detta &r att manga
av de objekt som funnits ute pa marknaden har varit fér kostsam-
ma med hédnsyn tagen till hyresniva och fastighetens skick. MKB
har beddémt att det i dessa fall fanns fa méjligheter att fa en god
ekonomi i fastigheten.

STOR INFLYTTNING UNDER 2011

Finanskrisen hosten 2008 ledde till ett minskat bostadsbyggande,
men MKB héll &nda produktionstakten under 2009. Under 2010 har

MKB ARSREDOVISNING 2010

nyproduktionen fortsatt men det ar forst under 2011 som inflytt-
ning kan ske i manga av fastigheterna. Totalt fardigstélldes 190
lagenheter 2010. Under 2011 fardigstalls ytterligare cirka 350 ny-
producerade |dgenheter. Fér att halla kostnaderna nere arbetar
MKB aktivt i saval planldggnings- som produktionsfasen.

FRAMTIDA PROJEKT

MKB arbetar med nya detaljplaner pa flera platser i Malmé. Bola-
get vill bygga cirka 140 lagenheter i kvarteret Sofia vid Rorsjopar-
ken, tre punkthus med cirka 90 ldgenheter i kvarteret Hacksaxen i
Holma och 40 ldgenheter i kvarteret Jungmannen, etapp 2 i Vastra
hamnen. Planeringen av ett stort fortatningsprojekt i Lorensborg
har pabérjats. Syftet &r att utveckla ett mer lokalt, aktivt stads-
liv fér boende och affdrsverksamhet. | Rosengard fortsatter pla-
neringen for Térnrosen Tower, ett hoghus som ska praglas av den
kulturella mixen i stadsdelen och férhoppningsvis bli en symbol fér
den rikedom som mangfalden innebér. | Augustenborg planeras
byggnation av Greenhouse, ett projekt med tydlig miljéprofil bland
annat genom odlingsmadjligheter i anslutning till Idgenheten genom
terrasser och vaxthus. Vid Nydalatorget underséker MKB mgjlighe-
ten till fértatning genom att bygga pa taket till en garagebyggnad.
Dessutom planeras ett punkthus pa innergarden till en av bolagets
fastigheter vid Dalaplan.

Investeringar kommer att behdvas for att energieffektivisera
befintliga fastigheter i samband med moderniseringar och fér
att uppnd optimal energiprestanda vid nyproduktion, baserat pa
Malmé stads Miljéprogram Syd, och EU:s direktiv om byggnaders
energiprestanda.

PRIORITERINGAR 2011-2012

Att fa fram fler byggratter dver hela Malma.

Att hitta platser i MKB:s befintliga bestand, dar det gar
att foértata med nya hus.



INVESTERINGAR

"Bostadsproduktionen tillsammans med férvarv och nyproducerade
fastigheter /... / ska leda till att hyresratten blir ett attraktivt och
tillgdngligt alternativ pd bostadsmarknaden i Malmé."”

Ur dgardirektiven
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FARDIGSTALLDA 2010

HAMMARS PARK

| Hammars park i Sibbarp fardigstalldes de sista 31 l[dgenheterna
och inflyttning skedde i bérjan av 2010. MKB har i omradet uppfort
161 14genheter, férdelade pa fyra punkthus och fem lamellhus. Arki-
tekt &r Stanislaw Wellin fran FOJAB Arkitekter AB.

SVANTE

Vid Malmds norra infart har MKB tidigare uppfort 228 hyresratteri
kvarteret Svante. Under 2010 fardigstalldes de sista 19 Idagenheter-
na genom att befintliga dldre lokaler, Idgenheter och kontor bygg-
des om. Dessutom fardigstalldes tre kommersiella lokaler. Arkitekt
&r Christer Blomqvist fran Tengbom.

LIEN

Pa Solbacken i nérheten av Lorensborg har det byggts ett flerbo-
stadshus med 46 ldgenheter. Malgruppen &r framfor allt seniorer.
Inflyttning skedde sommaren 2010. Arkitekt &r Frenning & Sjégren
Arkitekter AB i Goteborg. Projektet har omarbetats och produk-
tionsanpassats tillsammans med arkitekt Jirgen Kriger.

TORNROSEN

| omradet Térnrosen i Rosengard har MKB skapat 30 nya ldgenhe-
ter under aret genom att bygga om tvéattstugor till bostdder. Under
2011 byggs ytterligare 24 tvattstugor om till Idgenheter.

PAGAENDE NYPRODUKTION

SUNDHOLMEN

| kvarteret Sundholmen pd On, Limhamn, byggs fem flerbostads-
hus med 72 ldgenheter samt tva lokaler. Byggstarten skedde som-
maren 2010 med berdknad inflyttning i december 2011 till februari
2012. Arkitekt ar Metro Arkitekter.

MKB ARSREDOVISNING 2010

Kvarteret Dr.aken, Riseberga

JUNGMANNEN, ETAPP 1

| Vastra hamnen byggs tre punkthus med 88 ldgenheter. Fastig-
heten ar beldgen vid Vastra Varvsgatan och kommer att bygga
ihop Vastra hamnen med Ribershus/Turbinen. Inflyttning berdknas
ske med start i juni 2011. Arkitekt &r Carl Engblom fran RapidEye
Architecture AB.

DRAKEN

| kvarteret Draken strax intill Bulltofta rekreationsomrade bygger
MKB 80 hyresldgenheter férdelade pa fem punkthus. Husen &r
ritade av Arkitektlaget Skdne AB. Inflyttning med start i maj 2011.

GYLLINS TRADGARD

| omradet Gyllins Tradgard har MKB pabdrjat nyproduktion av 87
hyresratter férdelade pa nio huskroppar. Husen &r ritade av White
arkitekter AB. Inflyttning med start i juni 2010.

PLANERAD NYPRODUKTION

FALADSMARKEN

| omradet Féladsmarken pa Segevang uppfér MKB 75 ldgenheter
fordelade pa fem huskroppar. Projektet har férsenats pa grund av
problem med fjarrvarmeledningar i marken. Ny byggstart ar pla-
nerad till 2011.

TREVNADEN

| kvarteret Trevnaden strax intill Sofielundsskolan planerar MKB
att uppfora tre huskroppar med totalt 135 [dgenheter. | ett av husen
planeras for kollektiv boendeform. Planerad byggstart ar hésten
2011, med inflyttning vid arsskiftet 2012/2013.
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Hammarcs park, Sibbarp
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Kvarteret Draken, Ri{eberqa Kvarteret Sundholmen,-On:i Limhamn
Illustration: Arkitektlaget Skane ABw = Metro Arkitekter

Gyllins Tradg ara"Ostra Sk uunge

usfratlon White arkltekterAB— *—-#

ANTAL FARDIGSTALLDA LAGENHETER | NYPRODUKTION NYPRODUKTION OCH FORVARYV 2010 -2013
SAMT ANTAL FORVARVADE LAGENHETER (antal Idgenheter)
Genomfort Nyproduktion Foérvarv Summa 2010
1995 1894 1894 Fardigstalld nyproduktion
1996 163 18 181 Svante, Ostervéarn 19
1997 62 62 Hammars park, Sibbarp 31
1998 616 616 Lien, Solbacken 46
1999 97 97 Tornrosen, ombyggnad av f d tvattstugor 30
2000 147 147 Studentbostader, Rdnnen och Sege Park* 62
2001 313 313 Ovrigt 2
2002 405 405 Summa fardigstallda 190
2003 7 117 124
2004 129 21 150 Pagaende nyproduktion 2010-12-31
2005 78 78 Sundholmen, On Limhamn 72
2006 171 289 460 Draken, Riseberga 80
2007 Gyllins Tradgard, Ostra Skravlinge 87
2008 286 301 587 Jungmannen etapp 1, Vastra hamnen 88
2009 235 7 242 Studentbostdder, Ronnen och Sege Park* 56
2010 190 190 Summa pégdende 383
Summa fardigstallda 1977 3569 5546
Planerad igangsattning 2011 2012 2013
Planerat Faladsmarken, Segevang 75
2011 350 350 Térnrosen, ombyggnad av f d tvattstugor 24
2012 300 300 Trevnaden, Sofielund 135
Jungmannen etapp 2, Vastra hamnen 40
Sofia, Rorsjostaden 150
Holma, A-tomt 90
Térnrosen Tower 70
Kappseglaren, Vastra hamnen 50
Bohus, Dalaplan 35
Greenhouse, Augustenborg 46
Vindar 15 50 50
Ovrigt 100 100 200
Summa igdngséttning 474 436 320

Kvarteret Lien, Solbacke
Frenning & Sjogren Arkit

*Rgda av Stadsfastigheter, blockférhyrda och férvaltade av MKB
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"Langsiktigt ska MKB sékra sina fastigheters vérde
och ge de boende en god service.”

Ur dgardirektiven

-

id Frw B
b
Renoveringsarbete i.lﬁ mtl‘tiu .

MKB:s 650 hus har ursprung i manga olika tidsepoker. | bestan-
det finns allt fr@n jugendfastigheter fran forrférra sekelskiftet
till miljonprogrammets strikta hdghus och dagens arkitektur
med luftiga glasfasader. Varje epok har sitt satt att bygga och
med det féljer utmaningar fér MKB. Det som en gang ansdgs som
modern byggteknik kanske i dag istdllet betraktas som en risk-
konstruktion. | en del fall gor olika tiders byggteknik att fastighe-
ter fran skilda epoker far liknande renoveringsbehov vid samma
tidpunkt. S3 &r fallet ndr hus fran 1940-50-talen och miljonpro-
grammets 1960-70-talshus nu har ett samtidigt behov av att byta
tak, beroende pa att livsldngden pé de &ldre husens tegeltak &r
slut ungefér samtidigt som miljonprogrammets papp- och plattak.

LANGSIKTIG SYN PA UNDERHALL

MKB star de ndrmaste aren infér stora utmaningar pa underhalls-
sidan, eftersom en stor del av fastighetsbestandet &r byggt pa
1970-talet eller tidigare. Framfor allt galler det husens sa kallade
regnkappor, det vill sdga tak, fénster och fasader. Det ar kostsam-
ma underhallsprojekt, som dock kan fa positiva effekter inte bara
pa fastighetens skick utan pa hela omradets karaktar. Den pagaen-
de fasadrenoveringen i Katrinelund &r ett exempel pa hur renove-
rade fasader lyfter ett helt omrade visuellt, vilket hojer omradets
status och ger positiva effekter fér de boende.

Grundprincipen for det tekniska underhallet &r att insatser ska
sattas in efter behov, inte efter schablonméssiga livslangder pa
fonster, takpapp med mera. Darfér sker en ndra dialog mellan den
tekniska avdelningen och férvaltningen for att pa ett strukturerat
s&étt beddma underhallsbehoven. Om mojligt sker det i samband
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UNDERHALL OCH RENOVERING

Langsiktig syn pa underhall

med andra kundrelaterade insatser som involverar och engagerar
kunderna i fastigheten.

Genom en I&pande kontroll av fastigheterna, sakerstalls att ratt
atgard satts in i ratt sammanhang och att MKB:s fastigheter stan-
digt &r i bra skick. Denna langsiktiga syn pa underhall paverkar
ocksa varderingen av fastigheterna.

STRATEGI FOR UNDERHALL

Nyckelorden fér MKB:s underhallsarbete &r varsamt, kontinuerligt
och professionellt. Atgarderna ska géras dar behoven féreligger
och arbetet ska ske sa rationellt som mgjligt.

MKB:s underhallsinsatser kan delas upp i:

« direkt underhalisrelaterade atgéarder, sedvanligt underhall da
livslangden har 16pt ut
intaktshojande atgéarder, forbattringar som hojer standarden
kostnadsreducerande atgarder, exempelvis atgarder som
innebar minskad energiférbrukning
atgarder av estetisk karaktar, forbattringar som hojer trivseln,
exempelvis trappmalning.

Ett exempel pd kostnadsreducerande atgarder &r att bolaget har
installerat 4 500 inomhustemperaturgivare under 2010 for att
sakerstdlla att kunderna har ratt temperatur i sina ldgenheter.
Under aret fortsatte ocksad arbetet med driftoptimering och vat-
tenbesparingsinsatser for att minska miljé- och klimatpaverkan,
men den kalla vintern gjorde att arbetet har blivit ndgot férsenat
jamfért med den ursprungliga planen.



STAMBYTESPROGRAM MED EFTERTANKE

MKB:s stambytesprogram, som inleddes 2007, &r ett exempel pa
forhallningsséattet att nyttja komponenters livsldngd optimalt, for
att undvika att riva ut ndgot i férvag. Det férekommer traditionella
stambyten, framst i dldre fastigheter, dar stammar och elinstal-
lationer byts och badrummen totalrenoveras. En metod som ar
under stark tillvaxt &r det sa kallade "begrénsade stambytet"” dar
vattenstammarna byts alternativt avloppsstammarna renoveras
med hjalp av relining (befintliga stammar renoveras pa insidan) och
dar badrummen byts efter hand i samband med omflyttning. Detta
ger lagre kostnader och pavekar de boende i mycket ldgre grad &n
ett komplett stambyte.

Utgiften for ett traditionellt stambyte inklusive totalrenovering
av badrum och standardhdjande el uppgar till cirka 200 000 kro-
nor per ldgenhet. Ungefar hélften bokférs som underhdll och den
andra halften bokfors som investering, motsvarande hyreshéjande
standardékning. Investeringen aterbetalas inom cirka 20 ar till
foljd av hyresjusteringar och minskade kostnader fér skador. MKB
arbetar for ndarvarande med ett projekt for att hitta den optimala
punkt da ett stambyte &r mest I6nsamt. Att hitta denna punkt styrs
av en rad olika interna och externa parametrar, fran kundnéjdhet
till entreprenadkostnader. Under 2010 genomfdrdes traditionella
stambyten i 300 ldgenheter. Under 2011 planeras stambyten i 400
lagenheter.

KONTINUERLIGT UNDERHALL | MKB:S MILJONPROGRAM
MKB har fortldpande underhallit sina fastigheter efter behov och

UNDERHALL OCH RENOVERING

EKONOMISK OMFATTNING

Under det gangna aret har MKB lagt ner i genomsnitt 300 kronor
per kvadratmeter i underhall, totalt 500 miljoner kronor. Under
2011 &r budgeten 530 miljoner. Aldersstrukturen pd MKB:s fastig-
heter innebér att underhallskostnaden under de kommande 10-15
aren kommer att vara uppemot 550 miljoner kronor arligen, det vill
sdga drygt 300 kronor per kvadratmeter i genomsnitt.

PRIORITERINGAR 2011-2012

Installation av innetemperaturgivare i 4 000 ldagenheter
arligen for att sikerstélla att kunderna har ratt temp-
eratur i sina ldgenheter.

Att genomfora stambyte och modernisering av badrum
samtidigt som kunderna bor kvar med sa lite stérningar
som mojligt.

Aktivt arbeta med driftoptimering och vattensparinsat-
ser for att minska var miljé- och klimatpaverkan samt
utvardera férutsattningarna for att mata och debitera
varmvatten separat.

Stambyte och nya kok i 64 Idgenheter i omradet Holma
kombinerat med utbyte av varmesystem.

UNDERHALLSKOSTNADER OCH FORBATTRINGSINVESTERINGAR
(kr/kvm)

arligen uppdaterade underhallsplaner. | miljonprogramsomradena 2010 2009
har MKB en underhdllsutmaning d& boendetitheten &r hég. Du-  L&genhetsunderhall (tillval mot hyrestilldgg) 49 40
schar och badrum anvéands i dagens samhélle p& ett mer frekvent  Ovrigt Idgenhetsunderhall 55 46
satt &n pd 1970-talet, vilket staller hogre krav pd bland annat tat-  Fastighetsunderhall 184 137
skikt. Slitaget i fastigheterna okar nar det bor fler personer i bosta- ~ Lokalunderhdll 7 7
den &n vad den &r dimensionerad for. Energibesparande dtgarder 5 5
Summa kostnadsfért underhall 300 237
UNDERHALLSKOSTNADER (kr/kvmi 2010 &rs prisniva (kpi)) -
Summa underhall och férbattringsinvesteringar 379 307
79
FORBATTRINGS-
INVESTERINGAR T T T
300
UNDERHALLS-
KOSTNADER r . r
379
TOTALT
T L T
1987 2010 PROGNOS 2027
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"MKB ska efterstrava hogt stéllda miljéambitioner i
nyproduktion, ombyggnad och férvaltning.”

Ur dgardirektiven

o

MILJO

W
Boende och medarbetkk;‘i Augustenborg
gldds éver FN-priset World Habitat Award

Fokus pa dialog och samarbete med kunderna

Under 2010 har MKB:s miljdarbete fatt stor extern uppmaérk-
samhet. Bolaget har fatt ta emot tvd prestigefyllda utméarkel-
ser - FN:s World Habitat Award och SABO:s miljopris. Dessutom
har bolaget fatt mojlighet att visa upp sitt hallbarhetsarbete pa
varldsutstédllningen i Shanghai. MKB ser det har som ett kvitto
pa att bolagets satsning pa att placera kunderna i centrum och
arbeta fér dialog, samarbete och férdndrade vanor ocksa &r
nyckeln till framgang.

Att arbeta ndra kunderna dar en av grundstenarna i MKB:s arbete
inom alla omraden. Eftersom det &r vara dagliga vanor, bade nar
det géller kunder och medarbetare, som har stérst miljdpaverkan
&r en tat dialog och engagemang helt avgérande for att uppna stor
effekt med miljoarbetet. Invanda vanor och beteenden &r viktiga
att arbeta med samtidigt som bolaget ar val medvetet om att de ar
svara att férandra och kraver ett 1angsiktigt arbete.

SYSTEMATISK ARBETSMETOD FOR INVOLVERADE KUNDER
MKB har under flera ar arbetat med att ta fram en arbetsmetod,
dopt till Gorhan, for att tidigt kunna involvera kunderna, skapa ett
engagemang och i slutédndan fa ett battre resultat. Fér att systema-
tiskt borja anvanda arbetsmetoden i miljéarbetet och fa fler kund-
ndra miljéprojekt prioriteras Gérhan i de nya lokala miljémalen som
galler fran 2010-12.
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Gorhan bygger pa att boérja varje projekt med att lyssna pa kunden
och vilka fragestaliningar som finns i omradet. Under processen &r
MKB éppna med att kunderna kan vara med och paverka. Det ska
ocksa finnas ett tydligt avslut i projektet dar kunderna far feedback.

Under 2010 vann MKB SABO:s, Sveriges allmannyttiga bostads-
foretag, miljopris, dar arets tema var miljokommunikation. MKB
fick ta emot priset fér arbetet med ett flertal miljoprojekt dar dia-
log och samarbete med de boende utifrdn Gérhan, har legat i fokus.

Arbetsséattet i dialogmodellen, gar tillbaka till bérjan av 90-
talet dd MKB startade sjalvférvaltningen, och gar ut pa att MKB
i dialog med de boende utgar fran deras behov och 6nskemal.

Dialogmodellen baseras pa féljande atta steg:
Ha 6rat mot marken

Formulera en forsta idé

Traffa och engagera kunderna
Presentera den gemensamma idén
Genomfor tillsammans

Bekrafta engagemanget

Uppféljning

Reflektion och utveckling

® N v s wN



FRAN NEDSLITET OMRADE TILL INSPIRERANDE

OCH PRISAD STADSDEL

Ekostaden Augustenborg bestar av cirka 1 800 ldgenheter och &r
ett av MKB:s stdrsta och dldsta bostadsomraden. Arbetet med att
skapa Ekostaden inleddes 1998 som ett projekt i samverkan mellan
Malmé stad och MKB. Ett av huvudmalen var att involvera de boen-
de s& mycket som mojligt i skapandet av en ekologiskt, socialt och
ekonomiskt hallbar stadsdel. Sedan dess har projektet utvecklats
och fungerar idag som MKB:s kuvds for nya spjutspetssatsningar
inom hallbarhet, som sedan kan tas vidare och anvandas i andra
omraden i staden.

MKB och Malmd stad tilldelades under aret det prestigefylida pri-
set World Habitat Award 2010, som delas ut av FN, for sitt arbete
med Ekostaden. Fér MKB ar priset lika mycket ett pris till de boende
som till staden och MKB.

Augustenborg lockar numera besdkare fran hela varlden som
vill ta del av erfarenheterna fran Ekostaden och ldrdomarna dar.
Under 2010 genomfdrdes i snitt tio guidningar i manaden.

FORTSATT UTVECKLING AV OCH

NYBYGGNATION | EKOSTADEN

Under aret har flera nya initiativ tagits i Ekostaden for att ytterli-
gare tdnja pa grénserna, skapa férstaelse i organisationen fér mil-
jéarbetet och fa fram nya verktyg.

MKB planerar for ett ekoprofilhus - Greenhouse Augustenborg -
med13-15 vaningar och 30-50 nya ldgenheter. MKB ansékte om &nd-
rad detaljplan under hdésten och har beslutat att starta projektering.
Tanken med Greenhouse Augustenborg ar att bidra till stadsutveck-
lingen och fértata Malmo samtidigt som Ekostaden tas till en ny niva
genom att dven nyproduktion tillférs med miljéperspektiv pa savl
uppférandet som sjélva byggnaden och boendet. Energi, hallbart
boende och odlarldgenheter &r fokusomraden fér huset.

Under aret har ett flerarigt samarbetsprojekt mellan VA-Syd,
Lunds Tekniska Hégskola, SYSAV och MKB rérande avfall avslutats
i Augustenborg. Projektet har bland annat resulterat i att Ekosta-
den har en av de mest utvecklade kallsorteringslosningarna i Sve-
rige. Erfarenheterna finns dokumenterade i en licentiatavhandling.
Samtliga aktdrer ska fortsatta samarbeta kring matavfallsfragor.

FRAMTIDENS TVATTSTUGA

| ett brett samarbete med andra aktérer har MKB under aret initie-
rat byggandet av "Framtidens tvattstuga”. For att hitta nya idéer
och ny teknik som ska bidra till att utveckla tvattstugan i flerfa-
miljshus pa &ven ett generellt plan startade MKB en tavling kring
projektet. Malet var att skapa en tvéttstuga som &r ekologiskt, eko-
nomiskt och socialt hallbar. Féretag och organisationer bjéds in till
tavlingen och under hésten valdes fyra foretag ut som ar med och
utvecklar framtidens tvattstuga tillsammans med MKB:s kunder.
Projektet ska resultera i en "spjutspetstvattstuga” dar MKB testar
ny teknik som biologisk vattenrening och tre till fyra andra tvatt-
stugor som miljdanpassas med mer beprévad teknik. Tavlingen
har genomfdrts som en del i samarbetet inom projektet Ekologisk
omstallning av efterkrigstidens bebyggelse.

MILJO

MILJOPOLICY

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

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

. MKB ska i sin roll som Malmos storsta bostadsbolag
verka for en gron, hallbar och tét stadsutveckling - i
var nyproduktion, affarsutveckling och i vart befintliga
fastighetsbestand.

. Vi ska erbjuda vara kunder I&dgenheter med god inom-
husmiljé och 1ag negativ paverkan pa klimat, hilsa och
milj6. Vi ska erbjuda ett boende dér vi ger vara kunder
forutsattningar och inspiration att sjalva ta ansvar och
géra hallbara val.

+  Viska ha en basniva for vart miljdarbete som utgar fran
lagkrav och kraven fran var dgare, Malmé stad. Var am-
bitionsniva ska utga ifran det strategiskt basta pa lang
sikt utifran ekologisk, ekonomisk och social hallbarhet. Vi
anser att ett malinriktat miljdarbete &r en férutsattning
for affarsmassighet.

o Vi ska strava efter att vara branschledande i arbetet med
energieffektivisering och fastighetsnara kallsortering
samt i arbetet med rena, gréna stadsmiljéer.

. Vi ska fortsatta att utveckla och forbattra arbetet med:
produktval, férnybara energislag, transporter, férebyg-
gande av férorening och kvalitetssdakrad inomhusmiljé.

. Vi ska alla arbeta for att minimera forluster och spill i
vara arbetsprocesser. Vi ska vara dppna fér nya idéer
och vi ska ha miljo i atanke i alla vardagliga beslut. Vi ska
tillgodose vara kunders férvantningar pa ett ansvarsfullt
miljdarbete och sjadlva vara en god forebild. Alla medar-
betare har ett ansvar for att policyn foljs.

PRIORITERINGAR 2011

Fullfélja och utveckla satsningen pa att samverka med
kunderna i miljdarbetet.

Oversyn och utveckling av energioptimeringsarbetet.

Erfarenhetsaterféring fran samverkansprojekt for att fa
maximalt utbyte i hela bestandet.

MKB ARSREDOVISNING 2010
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Underjordiska behallare ger
smidig och frdsch kéllsortering

MKB DELTOG | VARLDSUTSTALLNINGEN
EXPO 2010 | SHANGHAI
Malmo stad var inbjudna att delta som utstallare under varldsut-
stallningen i Shanghai 2010, med temat Better City - Better Life, i
omradet Urban Best Practice Area. | omradet visade cirka 50 sta-
der upp goda exempel pa hallbarhet. | september var Malmds tema
hallbart stadsbyggande. MKB, Stadsbyggnadskontoret och Stads-
fastigheter stod har for vardskapet.

MKB &r stolta 6ver att ha fatt medverka och representera Malmé
i Shanghai. Medverkan stérkte savél bolagets som Malmds varu-
marke och gav MKB nya mdjligheter att dela med sig av sina 18s-
ningar fér hallbar utveckling till andra. Dessutom gavs det goda
mojligheter till att 1dra av andra framgangsrika exempel via om-
varldsbevakning och jamférelse mot andra regioner, stdder och
aktorer. Bland de goda exempel som MKB visade upp fanns Ekosta-
den Augustenborg och bokalerna i Rosengard.

MKB bed6mer att medverkan i varldsutstaliningen har resulterat
i ett 6kat intresse for hallbar stadsutveckling och de initiativ som
MKB driver. MKB:s utstaliningsmaterial ingar nu i en permanent
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utstalining om hallbar stadsutveckling i Malmés vénort Tangshan i
Kina. Varldsutstallningen lockade 73 miljoner besdkare.

NYA MILJOMAL ATT JOBBA MOT

MKB:s miljémal I6per under tredrsperioder. Under 2010 har bolaget
satt upp nya miljémal som géller fram till och med 2012. Eftersom
MKB ser fortsatta utmaningar inom energi, avfall, farliga @mnen
och inomhusmiljé har bolaget satt upp nya miljemal fér dessa samt
adderat tre nya omraden: transporter, biologisk mangfald, produk-
ter och materialval. Arbetet med lokala miljémal fortsatter ocksa
med séarskilt fokus pa kundsamverkan.

MILJOOLYCKOR OCH KUNDERNAS SAKERHET

Inom ramarna for MKB:s arbetet med trygghet och sakerhet har
risken for miljdolyckor uppmarksammats i miljoarbetet 2010. Miljo-
och kemikalieolyckor intraffar sallan men kan fa allvarliga konse-
kvenser for hdlsa och miljo om de intraffar. Arbetet med att se éver
MKB:s beredskap vid eventuell olycka i industrier som gransar till
bolagets bostadsomraden kommer fortsatta under 2011.



Soptunnor i omradet Holma hdmtas

med hjalp av hdst och vagn Expo 2010, Shanghai

FAKTA: ENERGI OCH KLIMAT

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

KOLDIOXIDUTSLAPP

KLIMATPAVERKAN

MKB:s koldioxidutsldpp kommer till 99 procent fran upp-
varmningen av fastigheterna. Utslappen har okat kraftigt
de senaste aren. En anledning &r att en del av fjdrrvarmen
kommer fran Oresundsverket som togs i bruk 2010 och som
drivs av det fossila branslet naturgas. Huvudsyftet med
Oresundsverket ar dock att producera el. Regionens elbe-

40 OOOT—On | hov dar en avgérande faktor for hur stora koldioxidutslap-
pen blir i Malmé. Att ocksa minska behovet av el &r darfor

30000 klimatstrategisk mycket viktigt, dven fér MKB som endast
kdper vindkraftsproducerad el.

20000
ENERGIANVANDNING

10000 (- Trots det pagaende energiarbetet har véirmeanvandningen
under 2010 8kat. Merparten av 6kningen pa 4 procent kan

0 forklaras av att SMHI:s graddagsmetod inte helt kan korri-

-04 -05 -06 -07 -08 -09 -10

ENERGIANVADNING

gera for de ovanligt kalla vintrarna och vid analys av effekt-
signaturer ser 6kningen ut att vara ndgot mindre. Men de
kalla vintrarna har medfort att varmetillforseln dkats for
manga byggnader samt att det funnits mindre tid fér drif-

Zogw_h/kvm toptimering da bolaget har prioriterat kundernas komfort.
En éversyn av handlingsplanerna sker under 2011.

150 L Under aret har energiarbetet bland annat inneburit

att bolaget nu har monterat inomhustemperaturgivare i

100 |- totalt 5 300 ldagenheter. Temperaturen kan darmed fjarr-

métas i syfte att 6ka savél service som férutsattningar for

50 L optimering. | 5 000 ldgenheter har bolaget uppdaterat

vattensparutrustningen med en preliminar spareffekt pa

0 ‘ ‘ ‘ ‘ \ \ 5-15 procent. Satsningen pa belysning har fortsatt och bo-

-03 -04 -05 -06 -07 -08 -09 -10

Energianvandning for
varme, normalarskor-
rigerad

Fastighetsel

laget har bytt 3 500 belysningsarmaturer mot nya, battre
med ndrvarostyrning. Ett omfattande utredningsarbete for
att identifiera optimal tvétt- och torkutrustning har ocksa
genomforts. Fastighetselanvandningen ar oférandrad jam-
fért med 2009, vilket sannolikt beror pa ett dkat elbehov
och att utbytet av belysningsarmaturer nu sker i de fast-
igheterna med minst effektiviseringspotential. Darutover
har konverteringen av MKB:s enda eluppvarmda byggna-
der, med 112 Idgenheter i Oxie, ndstan slutforts.

MKB ARSREDOVISNING 2010
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Fler &n nio av tio (93%) hushall har tillgang
till fastighetsndra kéllsortering

FAKTA: TRANSPORTER

FAKTA: AVFALL

26

MILJOMAL: Minska MKB:s klimatp&verkan genom person-
och varutransporter.

RESOR MED OLIKA TRANSPORTSLAG

Km
250000 —
200000 -
150000
100 000 ~
50 000 -
\
0 |
-07 -08 -09
Tég Egen bil i tjdnsten
Inrikes flyg Flyg utrikes exklusive

Expo 2010

MKB har lyckats att kraftigt minska inrikes tjansteresor med
flygtillférmanfértag.Utrikesflygresorardéremotsvarareatt
ersatta. 2010 har utlandsresorna varit omfattande da MKB
medverkade som utstéllare pad varldsutstaliningen i Kina.
Bolaget valde att klimatkompensera for de resorna. Andelen
miljobilar som dgs av MKB ar oférandrat 26 procent. Resorna
med egen bil i tjadnsten har minskat och cirka en tredjedel av
personalen har tillgang till tjidnstecyklar. MKB:s inképsavdel-
ning har ocksa sarskilt beaktat optimering av entreprend-
rernas transporter i en upphandling, vilket ska utvarderas
under 2011.
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MILJOMAL: Minska det osorterade restavfallet fr&n bostads-
och lokalhyresgaster.

KALLSORTERING
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Antal ldagenheter med
tillgang till fastighets-
ndra kéllsortering i
MKB:s regi (st)

Insamlade mangder
atervinningsbart
material (ton)

Insamlat matavfall
(ton)

En viktig atgard foér att nd malet &r att inféra mojlighet att
sortera matavfall, vilket har lyckats bra under aret. Den
insamlade mangden har ndstan férdubblats fran aret innan.
Ytterligare 75 hushall har fatt tillgang till kéllsortering,
vilket gér att 93 procent av ldgenheterna nu har tillgdng
till kdllsortering via MKB eller Férpacknings- och tidnings-
insamlingen. Kéllsortering via underjordiska behallare pla-
neras for 200 lagenheter i Lorensborg och utredningsar-
bete pagar for cirka 700 lagenheter i Mellanheden.

REN HASTKRAFT

lomradet Holma sker avfallstransporterna fran1500 hushall
med hdst och vagn. Den hastdragna sophamtningen sprider
glédje bland boende och har fatt stor medial uppmarksam-
het. Det &r en smart I8sning nér sopbilarna inte langre far
kéra pa de sma vagarna inom omradet. En utmaning i av-
fallsarbetet &r att bland annat miljonprogramsomradena &r
byggda pa ett sdtt som gér det svart att fa till fastighetsnéra
I6sningar, som ocksa &r tilldngliga fér hdmtning. Dialog kring
hur dessa barridreffekter kan dvervinnas pagar och under
tiden s6ker MKB efter smarta, temporadra I6sningar.



MILJO

FAKTA: INOMHUSMILJO FAKTA: FARLIGA AMNEN

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

MIBB:ADE LAGENHETER
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MKB:s frémsta verktyg inom detta miljdmal &r miljdinvente-
ring av inomhusmiljén (MIBB). Omradena Nydala och Gull-
viksborg har inventerats under 2010 och bolaget haller pa
att ta fram atgardsplaner. En fraga som lyfts fram &r venti-
lationen. Den ar oftast tillracklig fér dagens behov, men tro-
ligen behdvs optimeringar av systemen om boendetatheten
okar.

FAKTA: BIOLOGISK MANGFALD

MILJOMAL: Framja urban biologisk m&ngfald.

Arbetet med biologisk mangfald, som innebér att strava ef-
ter att det finns mycket grényta med varierad vaxtlighet och
att det finns mojligheter for bin, fjdrilar och andra djur att
finnas pa omradet, har fortsatt att véxa under aret och &r
genom de nya miljemalen ett nytt fokusomrade fér MKB:s
miljdarbete. En urban biologisk mangfald bidrar ocksa till
trivsel och god halsa bland boende.

Under aret har intresset fér stadsodling i Malmd vaxt och
fatt mycket uppméarksamhet. Det har &ven kommit att domi-
nera arbetet med detta miljémal. Framfor allt i Seved i Sédra
Sofielund har nya ytor under aret odlats upp av de boende
med prunkande resultat. Aven i Augustenborg och Herrgar-
den i Rosengard har odling kommit i gdng under aret. Stads-
odling som ger moten mellan manniskor och kretsloppsin-
sikt, bidrar till en 6kad biologisk mangfald, nar asfalt och
grasmatta ersatts med annan vaxtlighet.

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

For att fa battre grund fér utbyte av kemiska produkter har
MKB tecknat avtal om en databas fér hantering av saker-
hetsdatablad inklusive stéd fér produktval. Arets utbild-
ningsinsats, som har handlat om hantering av farligt avfall,
har skett i samband med Oversyn av bolagets rutiner i ett
flertal bostadsomraden. Satsningen fortsatter under 2011.
Atgarderna i delmélet fér uppfdljning hos bolagets entre-
prendrer har inte blivit av som planerat utan kommer ske
under 2011.

MILJOMAL: Samverka med kunderna genom lokala miljomal.

MKB har valt att de lokala malen ska utga fran den s kallade
Goérhan-modellen for dialog och samverkan. Fokus under
aret har legat pa kunskapsuppbyggnad och att komma igang.
| slutet av dret hade samtliga bostadsomrdden tagit fram
miljomal utifran fragor som berér och engagerar kunderna.
Resultatet blev att bolaget i flertalet omraden kommer att
starta individuella Gorhan-processer for avfallshanteringen
i mindre skala. Att avfallshanteringen fungerar och att det
finns kéllsortering &r viktiga miljéaspekter men det &r ocksa
viktigt for att fa vardagen att fungera for vara kunder.

MILJOMAL: Minska den negativa miljopaverkan orsakad av
produkter och material i MKB:s verksamhet.

Under 2010 har fokus legat pa stddkemikalier. MKB har tes-
tat biotekniska rengéringsmedel i fyra omraden i syfte att
férbattra stddningen och minska miljépaverkan. | de testade
stadprodukterna anvands jastbakterier, vilket kraftigt mins-
kar behovet av traditionella stadkemikalier. Utvardering vi-
sar sa har langt enbart positiva resultat. Om MKB stéller om
all stadning kan behovet av ordinarie rengéringsprodukter
minska med cirka 5 000 liter per ar.

MKB ARSREDOVISNING 2010

FAKTA: LOKALA MILJOMAL

FAKTA: PRODUKTER OCH MATERIALVAL
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MEDARBETARE

Stolthet och engagemang inom hela bolaget

Vardagsnéra, mangsidiga och modiga &r kirnvarden fér MKB:s
medarbetare. Medarbetarna har en speciell méjlighet att kunna
kombinera ett affarsmassigt driv med att goéra skillnad i méanni-
skors vardag - affdrsnytta ger samhallsnytta. Engagerade med-
arbetare &r en av MKB:s viktigaste tillgdngar fér att f& ndjda
kunder.

MKB &r en Idngsiktig aktdr pa fastighetsmarknaden, nagot som
ocksd gor bolaget till en attraktiv arbetsgivare. Langsiktigheten
dppnar upp fér experimenterande inom manga olika omraden och
ger mojligheter for medarbetarna att testa nya idéer.

STOLTA OCH ENGAGERADE MEDARBETARE

Under aret genomférdes en medarbetarundersékning om MKB:s
internkommunikation. 87 procent av medarbetarna ar stolta dver
sitt arbete och hela 94 procent anser att MKB ar en bra plats att
arbeta pa. Sammanlagt visar undersékningen att medarbetarna ar
stolta och engagerade och att bolaget ar praglat av sin historia med
en tydlig, sammanhallen kultur. Det finns manga tillfallen att métas
och att kommunicera och det mesta fungerar bra.

Naturligtvis finns férbattringsomraden. Bland annat ndmns tvar-
kommunikation mellan supportfunktioner och férvaltning samt ut-
vecklingsbehov av introduktionsprogrammet fér nyanstallda. 2011
ska MKB jobba vidare med att utveckla dessa delar.
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UTBILDNINGSSATSNINGAR FOR ALLA INOM FORETAGET
Genom att skapa relationer som gynnar bade kunden och MKB och
som dessutom framjar utvecklingen i Malmd ska MKB forbli ett
framgangsrikt féretag. For att ytterligare starka forstaelsen hos
medarbetarna for MKB:s affarsnytta kommer alla under 2010 och
2011 delta i en utbildning i affarsmannaskap.

Syftet med utbildningen ar att MKB:s medarbetare ska bli dnnu
skickligare pa att koppla ihop ekonomi, kundnytta och strategi.
Kursen ges i tre olika utféranden vars langd &r tva, tre eller fyra
dagar och medarbetarens tjdnst styr kursens innehall och langd.

En annan bred satsning som startades 2009 och fortsatte under
2010 har varit "Bildningsresan”. Cirka 150 personer har deltagit i
aktiviteter dar etiska och moraliska dilemman diskuterats med ut-
gangspunkt fran skénlitteratur och filmer pa bland annat temat
"Bruk och missbruk av manniskor"”. Bocker och filmer har vackt
stort engagemang och bidragit till férstaelse for olikheter bland
manniskor och ¢kad tolerans.

VARDAGSNARA, MANGSIDIGA OCH MODIGA

For ett bolag som MKB &r det en ovarderlig tillgdng om man pa
ratt satt lyckas ta tillvara olikheterna hos ménniskor. Mangfald, i
alla hdnseenden, berikar verksamheten, 6kar forstaelsen for det
sammanhang som féretaget verkar i och 6kar bolagets affarsmas-



ANTAL ANSTALLDA

2009 2010 2010 %
Antal anstéllda 275 281 100%
varav man 180 180 64%
varav kvinnor 95 101 36%
varav husvard 65 65
varav kundvard 34 38
Personalomséttning 51% 6,0%
Sjukfranvaro 3,2% 2,4%
Frisktal (andelen anstdllda utan 39% 44%
sjukfradnvaro under aret)
ALDERSFORDELNING
2009 2010 2010 %
upp till 29 ar 14 17 6%
mellan 30-49 ar 148 152 54%
50 ar och dldre 113 112 40%
Snittalder 46 ar
Andel kvinnliga chefer av totalt antal chefer 41%

sighet och I&nsamhet. Det dar skillnaderna mellan manniskor som
bidrar till att skapa kreativitet, nya perspektiv och inspirerar till
nytankande.

Ambitionen ar att medarbetarna ska spegla kundgruppen och
hela Malm®é. | rekryteringen av medarbetare och chefer sdker bola-
get mangfald nar det géller saval alder, kén som etnicitet. Det finns
till exempel ett stort varde i att ha medarbetare som talar manga
spradk och har forstaelse fér och kunskap om manga kulturer.
Genom att se och respektera alla individer l&dggs grunden for en
hog service och effektivitet. Att standigt ha érat mot marken i det
dagliga arbetet och strava efter upplevelse av stdandig ndrvaro
bland boende &r en mycket viktig framgangsfaktor.

SAMARBETE MED FRAMTIDENS STUDENTER

MKB:s 281 medarbetare har en snittalder pa 46 ar och bolaget ser
darfor ett visst behov av féryngring. En del i det arbetet ar sam-
arbetet med Malmo hdgskola och andra utbildningsinstanser. Med
forskning i fastighetsvetenskap och utbildning i fastighetsforeta-
gande, ar hégskolan en viktig partner i den bransch dar MKB &r en
av de storsta lokala aktérerna.

Genom samarbetet far MKB ocksa mdjlighet att méta framtida,
vélutbildade medarbetare i olika sammanhang. Under aret har
MKB bland annat varit med pa studentmd&ssor for att presentera
sig och lyssna pa studenterna.

INTERN RORLIGHET OCH MOJLIGHET

TILL KARRIARUTVECKLING

Genom att aktivt arbeta med intern rérlighet och forflyttning mellan
positioner och omraden/avdelningar férséker MKB s&kerstélla att kom-
petens stannar inom bolaget. Som ett stort fastighetsbolag har MKB
flera interna karridrvdgar som kan vara attraktiva for medarbetarna.

MEDARBETARE

KONSFORDELNING KONSFORDELNING

(samtliga anstéllda) (chefer)
Kvinnor
Man
ALDERSFORDELNING
Andel
-29
30=149
50+

| stort sett alla tjdnster internannonseras och medarbetare upp-
muntras att utveckla sin karridr inom bolaget genom till exempel
kompetensutveckling, de Iépande utvecklingssamtalen och sar-
skilda karridrsamtal. Detta ar ett satt for bolaget att ta till vara
pa kunskaper och erfarenheter hos medarbetarna samtidigt som
varje enskild medarbetare ges utvecklings- och karriarméjligheter.

SATSNINGAR FOR ATT HITTA MORGONDAGENS TALANGER
MKB ser enrisk i att det i och med de stora och vantade pensions-
avgangarna blir en brist pa kvalificerad kompetens inom fastig-
hetsbranschen. Darfor satsar foretaget redan nu pa att sdkerstélla
att ratt kompetens och erfarenhet kommer att finnas inom bolaget
dveniframtiden. En vdg att uppna detta &r att konsekvent satsa pa
att identifiera, utveckla och behalla talanger fér nyckelpositioner.

PRIORITERINGAR 2011

Fortsatt utbildning fér alla medarbetare i affarsmanna-
skap och praktiskt anvéandande av de nya kunskaperna i
vardagen.

Arbeta for att lyfta fram vardagshjaltarna - aktivt jobba fér
att uppmarksamma de medarbetare som skapar trygghet
och stabilitet i det dagliga dterkommande arbetet.

Ledarskapsutveckling och arbete for att identifiera, ut-
veckla och behalla morgondagens talanger inom féretaget

genom sa kallad talent management.

Intern och extern marknadsféring av "MKB som arbets-

givare".

MKB ARSREDOVISNING 2010
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KOMMUNIKATION
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KOMMUNIKATION

Kundenkat och paverkan

VD Sonny. “g hélsar vl?‘lkommen
till MKB-s'eminarigt
-

MKB har en ledande stéllning pé& bostadsmarknaden i Malm, i
egenskap av ett allmadnnyttigt bostadsbolag med en marknads-
andel pd 33 procent av hyresmarknaden. Bolaget &r en professio-
nell och 18ngsiktig aktdr vars verksamhet berér manga maénnis-
kor dagligen och har en ambition att driva samhallsutvecklingen
pd bostadsmarknaden. MKB har ett ansvar att férmedla och
kommunicera I8sningar som fungerar. Det betyder att bolagets
kommunikation ska beskriva vad, varfér och dven hur. Det 6kar
férstaelsen fér MKB:s uppdrag och verksamhet. Under 2010 har
MKB genomfoért en kundenkat. Resultatet visar att bolagets kun-
der &r mer néjda nu &n vid féregdende matning 2007. Kunderna
kénner sig tryggare och trivs béattre i sina omraden.

FORBATTRAD KUNDKOMMUNIKATION UNDER 2010
Genom att ta initiativ och genom att vara tillgénglig har MKB en
stark samhallsférankring. En affarsmodell och en organisation
som bygger pa néra foérvaltning blir trovérdig nér en Iépande och
daglig kontakt med kunderna star i centrum. MKB:s organisation
ar riktad mot befintliga och potentiella kunder, genom framfér allt
medarbetare pad omradeskontor och marknadsplatser. MKB har en
uttalad tro pa att ha 6rat tatt mot marken. Den néra kontakten med
kunderna ger en god inblick i manniskors behov, beteenden och
dnskemal.
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Samtidigt som MKB manar om att utveckla sin egen verksamhet
och sitt erbjudande, driver &ven bolaget fragor som berdr hela
bostadsmarknaden. Bostadsmarknaden i Malmd befinner sig i oba-
lans och det rdder bostadsbrist sedan manga ar. MKB i egenskap av
marknadsledare har efterlyst en dversyn av radande lagstiftning
och regelverk for att atgéarda rddande systemfel och driver dessa
fragor gentemot politiker och myndigheter.

MKB:S KUNDENKAT

Under april 2010 delade MKB:s medarbetare ut en kundenkat i var-
annan trappuppgang i bolagets bestand. Av de totalt 10 725 MKB-
kunder som fick enkaten fick bolaget in 6 668 svar, det vill sdga en
svarsfrekvens pa 62,7 procent. Enkétsvaren skickades in anonymt
och bearbetades av AktivBo som genomfor liknande enkater for
andra bostadsbolag i Sverige.

Att genomfdra kundenkdter dr en del i MKB:s dialogbaserade
arbetssatt. Aven om bolaget har daglig kontakt med manga kunder
fyller kundenkaten en viktig funktion. Alla tillfrdgade kunder, dven
kunderna i de kommersiella lokalerna, har mojlighet att saga vad
de tycker, bade for att paverka sin egen narmiljo samt betygsatta
MKB som hyresvard. Resultatet fran enkéaten blir ett kvitto pa hur
bolaget skott sig sedan den senaste kundenkdten som genomfér-
des 2007 och ett bra exempel pa "sanningens dgonblick”.



Enk&ten innehdll drygt 70 fragor inom omradena "Att ta kun-
den pa allvar”, "Trygghet”, "Rent och snyggt” och "Hjalp nar det
behdvs". Enkdtsvaren har sammanstallts dels i ett antal olika index,
som serviceindex och produktindex, dels pa respektive bostadsom-
rade, i syfte att 6ka kundndjdheten i varje bostadsomrade utifran
det omradets unika férutsattningar och utmaningar. Svaren ligger
till grund fér atgardsplaner for respektive omrade.

OKAD TRIVSEL OCH OKAD SERVICE

MKB:s interna mal fér férbattring, i jamférelse med féregdende
kundenkét, for serviceindexet var 2 procent. Utfallet av arets kun-
denkat visar pa en forbattring pa 1,3 procent, fran 76,8 till 78,1 pro-
cent. Trots att MKB inte nadde upp till sitt hégt uppsatta mal &r
resultatet som helhet mycket positivt. MKB:s kunder &r helt enkelt
mer néjda 2010 dn 2007. Det visar att de initiativ som bolaget har
tagit har varit ratt.

SERVICEINDEX
Serviceindexet &r en mattstock féor métet med kunden. MKB stra-
var efter att vara ett serviceféretag snarare an ett férvaltnings-
bolag. Serviceindexet, det vill sdga en samling av specifika fragor,
ar vagledande fér hur bolaget ska kunna ge kunden battre service.
Bland de mest gladjande resultaten ar att tryggheten har okat.
MKB har arbetat aktivt med att skapa trygga miljder med bland
annat belysning pa garden och nérafastigheten samt med att beské-
ra trdd och buskar for att minska inbrottsrisken. Bolaget har aven
genomfort trygghetsvandringar tillsammans med kunderna for att
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identifiera platser dér tryggheten kan férbattras. Omradet Herr-
garden i Rosengard visar upp storst siffror pa 6kning av trivsel och
trygghet.

Dessutom ar majoriteten av kunderna ndjda med relationen till
MKB som hyresvard, men det finns forbattringsmadjligheter avse-
ende "Rent och snyggt”, som stddning av trapphus, gardar och
narmiljo.

Pa fragor om MKB "tar kunden pa allvar”, det vill séga att kon-
taktmojligheterna for kunden att nd MKB, fa tag i ratt person och fa
sina eventuella problem tagna pa allvar och atgardade, nar andelen
mycket eller ganska bra 6ver 90 procent, men daremot beskrivs be-
soks- och telefontider som alltfér snala av 27 respektive 13 procent.

PRODUKTINDEX
Aven kundernas samlade omddme om ldgenheten, de allminna
utrymmena och utemiljén har férbattrats, fran 74,8 till 75,2 pro-
cent. Mdnga &r néjda med planidsningen pa Idgenheten. Trivseln i
entrén och i trapphusen har dkat. Stérst &r 6kningen i Herrgarden
i Rosengard med ndrmare 25 procent. Det finns fortfarande stora
mojligheter till férbattring i tvattstugorna i samtliga omraden.
Nagot som MKB tagit till sig, bland annat i projektet "Framtidens
tvattstuga”. Val av buskar, blommor och utemébler pa sommaren
spelar stor roll for uppfattning av boendet och har finns det dnske-
mal om stérre insatser.

MKB har ocksa stéllt fragor om hur bolaget uppfattas av kunder-
na. Hur fungerar relationen till bolaget, & MKB man om sina kun-
der och kan man tdnka sig att rekommendera MKB som hyresvard?

Ku:}rna far en majlighet.att paverk. 'sitt boende genom
att'svara pa kundenké&ten som MKB:.
y .
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Samtliga mattal har férbattrats och 86,1 procent av kunderna kan
tanka sig att rekommendera MKB som hyresvard.

Slutsatserna frdn kundenkaten &r att savél trygghet som triv-
sel 6kat sedan senaste matningen. Andelen som trivs mycket bra
eller ganska bra i sitt bostadsomrade har ¢kat fran 82,4 procent
ar 2007 till 85,3 procent. Samma siffra for trivseln med MKB
som véard har gatt upp frdn 85,7 procent till 89,1 procent. | vissa
omraden som Herrgarden i Rosengard, Seved i Sédra Sofielund och
Kroksbdck ar forbattringarna an mer markanta. Bakom dessa for-
battringar ligger tre ars malmedvetet arbete med att ta fram och
implementera atgardsplaner for just dessa omraden. Det visar att
MKB:s forvaltningsmetod, "den ndra forvaltningen”, fungerar.

I kundenkaten ingar ocksa en jamférelse mellan MKB och &tta an-
dra bostadsbolag, bade allm&nnyttiga och privata, med ett bestand
pa éver 9 000 ldgenheter i de tre storstadsregionerna. Framfér allt
utmarker sig MKB mycket positivt vad galler utemiljon, men inom
omraden som "allménna utrymmen”, "lagenheten” och "hjalp nar
det behdvs” finns det fortfarande utrymme foér férbattring.

KUNDERNAS FEEDBACK SKAPAR ATGARDSPLANER
Kundenkaten ger MKB ovarderlig kunskap om kundernas syn pa
verksamheten. Den fungerar ocksa som ett styrdokument - vilka
atgadrder har fatt 6nskad effekt och vilka omraden krédver mer och
fler insatser?

Omedelbart efter analysen startar arbetet med att dra upp rikt-
linjer, dels fér bolaget som helhet, dels fér respektive omrade, fér
att genomfoéra ytterligare forbattringar.

Resultatet fran kundenkaten har kommunicerats externt och
internt, inom respektive omrdde genom utskick i breviadan till
samtliga kunder, i kundtidningen "Har Hemma" och internt vid s&-
vél stormdten som omradesvisa genomgangar.

ETT SAMTAL RACKER

Merparten av MKB:s kunder ar privata hyresgaster, men bolaget har
dven cirka 1000 kommersiella lokaler i sitt bestand. Dessa kunder
har dven deltagit i kundenkaten.

Resultatet frdn 2007 ars kundenkét visade att lokalkunderna
tyckte att kontakten med MKB var fér dalig. Det &r en av anled-
ningarna till att MBK under de senaste tva aren arbetat med en
betydande omorganisation for att moéta kundernas behov. Fokus
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har varit pa att férenkla kontakterna med MKB och héja service-
nivan under parollen "Ett samtal racker". Arbetet har resulterat i
att serviceindexet fér de kommersiella lokalerna har 6kat med tva
procent, fran 77,3 till 79,3 procent, och méter dérmed bolagets
interna mal for férbattring. Samtidigt finns det férvdntningar pa
MKB att 6ka kommunikationen vid ombyggnationer och forbattra
ventilationen i lokalerna.

KUNDTIDNINGEN BLIR "HAR HEMMA"

MKB har, som planerat, dven fornyat och forbattrat sin kundtidning
som dopts till "Har Hemma". De férandringar som ar genomférda
galler framfor allt utseendet. Kundtidningen har fatt ett nytt namn,
ett nytt formsprak, ett tydligt bildsprak och nytt papper i syfte att
Oka lasvardet, vilket resulterat i goda omddémen i kundenkaten.
Kundtidningen ges ut i 23 000 exemplar fyra ganger per ar och ska
belysa bolagets verksamhet och kunder.

RAPPORT OCH SEMINARIUM OM OKAD

RORLIGHET | BOSTADSBESTANDET

| september publicerade MKB rapporten "Dags for systemsyn och
akupunktur for bostadsmarknaden?” om behovet av 6kad rorlig-
het i bostadsbestandet i Malmo. Rapporten presenterades vid ett
vdlbestkt seminarium den 21 september dar bland andra media,
kapitalmarknaden, samarbetspartners och politiker var inbjudna.
| rapporten efterlyser MKB en systemsyn for hela bostadsmarkna-
den fran alla aktorer for att skapa en bostadsmarknad i balans och
har & MKB villiga att dra sitt stra till stacken.

PRIORITERINGAR 2011

Marknadsundersdkning om attityd till och kunskap om
MKB bland malmdborna.

Oka kdnnedomen om MKB i nationell media.
Forbéattring av den externa webbplatsen pabérjas 2011.

Utveckling av ett nytt intranat.
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"Uthdllig tillvéxt” var temat p4 MKB:s arliga seminarium
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ROSTER OM MKB

Sanningens 6gonblick &r MKB:s vardemétare pa hur bolaget lyckas
med sitt uppdrag som fastighetsdgare och hur bolaget samverkar
med omvarlden. Fyra intressenter ger sin bild av MKB.

HENRIK LINDQVIST, BANKDIREKTOR, HANDELSBANKEN
HUR SER DU PA MKB SOM LANTAGARE?

MKB &r ett stabilt och valskétt bolag som jag foljt sedan 1988.
Bolaget &r en kreditvardig och professionell Idntagare. Med sitt
starka kredibetyg, A+, frdn S&P har man vid sidan om bankfinan-
siering tillgang till finansiering via penning- och obligationsmark-
naden. Bolaget har sdvdl kompetens som finansiell verktygslada
for att fa basta mojliga Ianevillkor i olika marknadsldgen.

UTVECKLINGEN PA SIKT?

Malmé véxer snabbt och nyproduktionen av bostader har svart att
rackatill. Att bygga nya bostdder ar kostsamt och felsatsningar kan
bli 6desdigra.De storaunderhalls-och upprustningsbehovsom MKB
har tillsammans med nyss ndmnda nyproduktion ar MKB:s stora
utmaningar. MKB:s goda finanser, professionalism och erfarenhet
av historiska felsatsningar borgar fér att MKB kan hantera dessa
utmaningar pa ett bra satt.

VAD UTMARKER MKB?

Jag ser MKB som en professionell fastighetsagare som aktivt bi-
drar till att stdrka Malmds attraktivitet. Med sin storlek och sitt di-
versifierade fastighetsbestand starker bolaget &ven hyresrattens
stallning i Malmoregionen.

HANS-AKE PALMGREN, ANALYTIKER, BOVERKET

HUR SER DU PA MALMOS BOSTADSMARKNAD?

Malmé har haft en stark utveckling under en 1dng period och varit
en motor i Oresundsregionen. P& kort sikt kan utvecklingen paver-
kas av en svagare tillvaxt och en 6kad arbetsléshet i Danmark. Men
Malmd har haft den snabbaste befolkningstillvdxten av de tre stor-
stdderna de senaste 20 aren. Bostadstatheten har dkat i takt med
att staden urbaniserats och bostdderna blivit dyrare. Har finns
redan manga ungdomar och nytillkomna malmébor med relativt
liten betalningsférmaga. Det &r en utmaning att moéta deras efter-
fragan med nyproduktion, flyttkedjor och ett effektivt utnyttjande
av bostadsbestandet fér en fortsatt positiv utveckling. Genom bra
bostader kan Malmé driva tillvaxten vidare.

VILKEN ROLL SER DU ATT MKB HAR | MALM6?

MKB har manga roller. Inte minst tror jag MKB kan vara en férebild
fér andra aktdrer pa Malmds bostadsmarknad. Genom att bygga i
olika delar av Malmé, for olika malgrupper och till rimliga kostnader.
Genom att fortsatta med sitt goda arbete fér socialt hallbar stads-
utveckling, i samverkan och dialog med de boende. Inom miljéom-
radet finns stora utmaningar och dven hér arbetar MKB offensivt.
Att hushalla med resurser, och atervinna, minska konsumtionen och
utslapp av vaxthusgaser med manniskors hdlsa i férsta rummet.

ROSTER OM MKB

PETER OLSEN, FORHANDLARE,
HYRESGASTFORENINGEN NORRA SKANE

HUR KAN MKB BIDRA TILL ATT UTVECKLA
HYRESSATTNINGEN OCH BOSTADSMARKNADEN?

MKB har ansvar for den sa kallade Malmémodellen fér hyressatt-
ning, att varda och férvalta den, sa att den speglar hyresgéster-
nas vérderingar. Det géller att bidra till att halla rimliga hyror och
stidrka hyresrattens konkurrenskraft gentemot andra upplatelse-
former.

HUR SER DU PA MKB:S UTVECKLING PA SIKT?

Framfor allt géller det att halla farten i nyproduktionen och pressa
kostnaderna for nyproduktionen. Dessutom gadller det att utveckla
det befintliga bestdendet och utveckla varje enskilt omrade genom
att lyssna pa de boende.

VAD UTMARKER MKB SOM SAMHALLSAKTOR?

MKB &r en stor och viktig aktor, den storsta fastighetsdagaren i Mal-
md, och blir d&d en mattstock for andra fastighetsdgare som satsar
pa forvaltning med kvalitet.

KJELL AKESSON, VD, STENA FASTIGHETER MALMO

HUR SER DU PA MALMOS BOSTADSMARKNAD?
UTMANINGAR OCH MOJLIGHETER?

Bostadsmarknaden i Malmé &r tuff. Det finns en stor efterfragan
pa hyresratter pa grund av den genomsnittligt unga befolkningen
och stor inflyttning. Malmo ar en progressiv och kreativ kommun
som forsoker skapa forutsattningar for nyproduktion genom mark-
anvisning. Detta parat med en kontinuerlig genomlysning av det
befintliga fastighetsbestandet av kommunen tillsammans med
fastighetsdgarna skapar daven mojligheter till nybyggnad genom
fortatning. Allt behovs for att skapa flyttkedjor och nya ldgenheter
for att mota den vdxande efterfragan. Boplats Syd, i egenskap av
frivillig bostadsférmedling, skapar ocksa bra forutsattningar till en
rattvis bostadsmarknad.

VILKEN ROLL SER DU ATT MKB HAR | MALMO?

MKB ar ett val ansett bolag vars varumarke har ett allt battre var-
de. De &r en stor aktér med ett fastighetsbestand i alla stadsdelar
och har stora krav pa sig att hantera olika utmaningar och att ta ett
socialt ansvar i Malmé. De har dven en stor andel av den pagaende
nyproduktionen av hyresratter.

VILKEN RELATION HAR STENA FASTIGHETER TILL MKB?

Vi behdver varandra ur ett konkurrensperspektiv och ur den syn-
punkten ar relationen positiv. Det ar stimulerande och det ger i for-
ldngningen dven vara kunder battre service. Vi &r ocksa varandras
benchmark i olika bostadsomrdden dér vi har en bra dialog om for-
battrings- och forandringsmdéjligheter.
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Ny infrastruktur skapar rérelse och liv

Att Malmé fortsétter att inspirera &r ndgot som uppmérksam-
mats under 2010. Fortsatt stark befolkningstillvixt, Oresunds-
brons tio&rsjubileum och invigningen av Citytunneln har bidragit
till att blickar ater har riktats mot staden. Redan 2011 kommer
Malmd nad 300 000 invanare. Denna utveckling fortsatter att
stélla nya krav pa ékad integration och rérlighet p& arbetsmark-
naden i en region som storleksmassigt kan jamféras med Stor-
Berlin.

Malm®és ambition &r att bli varldsbdst pd hallbar stadsutveck-
ling. Det ska bland annat ske genom en tat och blandad stad dar
bostdder, arbetsplatser, service och grénomraden samsas och
binds samman av strak och en valutvecklad kollektivtrafik.

Den fysiska forvandlingen av Malmd under det senaste decen-
niet ar genomgripande men stadens ambitioner har inte ddmpats.
Ndstan samtidigt som Citytunneln invigdes presenteras ett nytt
visiondrt projekt for att mota den férvéntade véxande efterfragan:
en tunnel under Oresund fér att knyta ihop centralstationerna i
Malmé och Képenhamn. Tagtunneln férvéntas éppna 2025.

EN TAGTUNNEL FOR FORANDRING

For snart sex ar sedan, 2005, togs det férsta spadtaget for en for-
battrad infrastruktur i Skane. Citytunneln &r en 17 km 1ang tagfér-
bindelse som kommer att battre knyta ihop regionen med danska
Sjalland. Tanken ar att det inte ska ta mer &n maximalt en timme
att ta sig fran en plats till en annan inom Oresundsregionen fér
att framja rérligheten och integrationen i regionen. Detta paverkar
hela samhéllsutvecklingen da stadskédrnan vidgas ndr manniskor
ser mojligheter i att bo ndrmre naturen och samtidigt kunna fort-
s&tta arbeta ndgon annanstans.

Tidigare har det varit nddvéndigt att aka runt Malmé for att ta
sig genom staden. Centralstationen har varit en andstation men
blir tack vare den nya férbindelsen en knytpunkt for savél Pagatag
som tdg pad Kontinentalbanan. Citytunneln passerar tva helt nya
stationer som skapar rérelse och helt nya transportmaénster.

STATION TRIANGELN

Den forsta stationen som Citytunneln passerar genom ar den ny-
byggda stationen Triangeln. Med sina tva uppgangar bidrar den till
att skapa liv och rérelse ovan jord. Ett helt nytt omrade véxer fram
mot Triangelns kdpcentrum med Konsthallen runt knuten. Sta-
tionstorget kommer att fungera som en 6ppen scen gjord fér moé-
ten mellan manniskor. Stationens sédra uppgang leder ut mot Ska-
nes universitetssjukhus och Méllevangen. | anslutning till stationen
planeras bostdder, cykelgarage och korttidsparkering for bilar.

STATION HYLLIE

Efter Triangeln fortsatter tdgen mot station Hyllie. D&r véxer en
helt ny stadsdel fram med 8 000 nya bostdder och lika manga
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arbetsplatser. | Hyllie byggs dven Skandinaviens stdérsta kdpcen-
trum, Emporia, som berdknas 6ppna 2012. | stadsdelen finns sedan
2008 Malmé Arena som fungerar som savél idrottsarena som en
plats for konferenser, evenemang och konserter.

Stationens strategiska ldge nara Inre och Yttre ringvdagen skapar
mojligheter att kora bil till stationen for att sedan fortsatta vidare
med taqg.

Ho6g prioritet i Hyllie &r gdng- och cykeltrafiken. Dubbelriktade
cykelvdgar byggs och mellan Hyllie, Holma och Kroksbdck planeras
pa sikt ett strak kantat av butiker, kaféer och grénomraden. Detta
kommer att binda ihop stadsdelarna och bidra till mer liv och ro-
relse.

MALMORINGEN OCH STATION ROSENGARD

For att ytterligare utveckla staden finns det pa férslag att genom
den sd kallade Malméringen, knyta ihop Malmé Central med sta-
dens 6stra delar och Svagertorp. D& sammanlénkas hela det regio-
nala natet.

For att skapa forutsattningar fér persontrafik pa Kontinental-
banan planeras en ny station i anslutning till Amiralsgatan i Rosen-
gard. Detta initiativ skapar foérutsattningar for stadens dstra delar
att vdxa samman med centrala Malmd. Ett nytt stationsomrade
som i ett stérre sammanhang ska fungera som en malpunkt och
motesplats planeras. Amiralsgatan kommer att fa en ny fortatad
karaktar och anslutningar gérs méjliga bade till Sorgenfri- och
Rosengardsstraket. Genom att arbeta pa manga olika fronter i
omradet skapas mdjlighet till social hallbarhet. Visionen &r att i
takt med att féréndringsarbetet fortgar sa férandras ocksa Rosen-
gards férutsattningar.

Den 2 juni 2010 fattades dessutom beslutet i Kommunstyrelsen
att en férstudie ska pabdrjas for att bygga ett sparvagsnat i Malme,
i en férsta etapp fran Lindédngen och Rosengard till Vastra hamnen.
Under foérutsattningen att forstudien startar i tid och att finansie-
ringen av projektet 16ses kommer det troligen rulla sparvagnar i
Malmg 2016.

EN BATTRE STAD OCH ETT BATTRE LIV

Satsningar pa ny infrastruktur &r en naturlig del i Malmgs arbete
med en hallbar stadsutveckling. Genom att ligga i framkant kring
anvandning av férnybar energi, atervinning och skapa gynnsamma
forutsattningar fér cykeltrafik har Malmé tagit en plats pa den
internationella arenan, bland annat pa varldsutstéliningen Expo
2010 i Shanghai.

Genom kommunikativa och innovativa Iésningar kring Malmads
nya stationer, i form av nya métesplatser, skapas utrymme fér man-
niskor att métas och kommunicera. En valplanerad och utbyggd
infrastruktur ger starkare ekonomi och méjlighet fér nya omraden
att vaxa fram vilket leder till en battre stad och ett battre liv for
alla invanare.



CITYTUNNELN MALMOFAKTA

Den 4 december 2010 invigdes Citytunneln.

Forsta spadtaget togs den 8 mars 2005.

Citytunneln &r 17 km lang.

Station Triangeln och Hyllie &r tva helt nybyggda statio-
ner.

Citytunneln knyter ihop jérnvdgen norr om Malmé med
dess nya centrala delar och ansluter sedan till Oresunds-
forbindelser samt till jarnvdgen mot Ystad/ Trelleborg.

Projektet berdknas kosta 8,45 miljarder kronor i 2001
ars penningvérde.

STADEN OCH REGIONEN

Station Triangeln

Vid 2010 ars slut fanns 298 963 Malmébor (293 909).

Oresundsregionen har totalt 3,7 miljoner invanare.

Befolkningsdkningen under 2010 blev 5 054
personer, en 8kning fér 26:e aret i rad.

Det har byggts 9 504 nya bostader i Malmo6 mellan 2001
och 2009.

Malmo hégskola har ndrmare 24 000 registrerade

studenter.

Kélla: Malmo stad
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EKONOMISK OVERSIKT

FASTIGHETSBESTAND OCH

KUNDSTRUKTUR

MKB behdll 2010 sin position som den stérsta aktéren pa bostads-
marknaden i Malmd. Bolagets andel av hyresldgenheterna ar 33
procent. Under &ret har MKB fardigstallt 190 nya ldgenheter, varav
62 lagenheter for studenter i samarbete med Stadsfastigheter.

30 av de nya ldgenheterna &r ombyggda tvattstugor i omradet
Térnrosen i Rosengard. De aktuella tvattstugorna ligger nagra va-
ningar upp i bostadshusen och var tidigare Idgenheter som stod
tomma pa 1980-talet. Bolaget har sett ett behov av att tillféra
ldgenheter for att avhjédlpa bostadsbrist och trdngboddhet. Mal-
gruppen &r framst ungdomar i trangbodda familjer som redan bor
i Rosengard och som vill flytta hemifran. De flesta lagenheterna &r
ettor med kok pa cirka 30 kvadratmeter. Ytterligare 24 tvéttstugor
ska byggas om 2011.

Den1mars 2010 upphorde forvarvslagen som innebar att alla for-
varv av hyresfastigheter ska godkdnnas av kommunen. En konse-
kvens av detta &r att man, atminstone tillfalligt, gatt miste om kallan
till statistiken Over antalet ldgenheter som ombildats till bostads-
ratter. Utifran arets forsta tre manader och allmén kdnnedom om
fastighetsmarknaden i Malmd verkar det dock som att antalet om-
bildningar minskar fér andra aret i rad och &r den ldgsta sedan 2003.

KUNDSTRUKTUR

Forandringar i aldersstruktur sker i regel valdigt langsamt. Under
2010 kan man dock se nagra trendbrott. Medeldldern i Méllevangen
Skar markbart, vilket kan vara ett tecken pa 6kad gentrifiering (so-
cial statushdjning) i omradet. Pa Kirseberg/Rostorp &r férhallandet
omvant, dar marks en markbar foryngring. En forklaring till detta
kan vara att satsningarna kring Varnhem/Qstervérn har dkat popu-
lariteten fér omradet.

Under aret bekantade sig MKB med en helt ny kundkategori i
samband med att bolaget tog dver férvaltningen av Stadsfastig-
heters lagenheter for internationella studenter den 1 januari 2010.
Cirka 250 studenter fran hela vérlden har varit kunder i bolagets
internationella studentldgenheter i Varnhem, Segevang och Sédra
Sommarstaden. Det flesta bor bara en termin i Malmo for att sedan
fortsatta sina studier i hemlandet.

LAGENHETERNAS MEDELHYRA OCH ANTAL
EFTER BYGGDECENNIUM
HYRESNIVA

Antal Igh
@ 1345 kr/kvm

v 883 kr/kvm

fére1950 50-tal  60-tal 70-tal  80-tal 90-tal  OO-tal 10-tal
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MKB:s FASTIGHETSBESTAND 2010

2011-01-01

Yta (Tkvm) Andel Hyra (Mkr) Andel
Bostdder 1508 90% 1455 89%
Lokaler 159 10% 143 9%
Bilplatser 33 2%
Summa 1667 100% 1631 100%
LAGENHETER Antal Igh Andel
A-lage 4565 21%
B-ldge 10 087 45%
C-lage 7586 34%
Summa 22238 100%
YTA Yta (Tkvm) Andel
A-lage 367 22%
B-ldge 684 41%
C-lage 616 37%
Summa 1667 100%
HYRA Hyra (Mkr) Andel
A-lage 426 26%
B-lage 664 41%
C-lage 541 33%
Summa 1631 100%
MARKNADSVARDE varde (Mkr) Andel
A-lage 6 164 36%
B-ldge 7040 40%
C-lage 4142 24%
Summa 17 346 100%

FAKTA:

0 MKB:s andel av Malmd&s hyresldagenheter har 6kat
marginellt under aret och utgér precis som under 2009,
33 procent av marknaden.

. Bestandet varderas till 17,3 miljarder kronor.

0 MKB dger 275 bebyggda fastigheter, en 6kning med
1 fastighet jamfoért med 2009.

0 Totalt innehaller fastigheterna 22 238 lagenheter, varav
575 studentldgenheter och 643 seniorldgenheter.

0 MKB férvaltar ytterligare 354 studentldgenheter at
Stadsfastigheter, varav 114 Idgenheter ar avsedda for
internationella studenter.

. De samlade hyresintdkterna var 1,6 miljarder kronor.

. Den samlade forvaltningsytan ar 1667 049 kvadrat-
meter (1658 672). Sedan ar 2000 har ytan ékat med
11 procent.

. Taxeringsvardet var 12,9 miljarder kronor (11,6).



FASTIGHETER | A-LAGEN

22 procent av MKB:s uthyrningsbara yta finns i A-lagen.

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

Som A-lge réknas centrala Malmé och omraden i vdstra Mal-
md sdsom Mellanheden, Radmansvangen, Potatisdkern och
Vastra hamnen.

MKB:s marknadsandel av hyreslagenheter i A-ldgen ar 18 pro-
cent.

FASTIGHETER | B-LAGEN

41 procent av MKB:s uthyrningsbara yta finns i B-lagen.

41 procent av bolagets hyresintdkt kommer fran fastigheter i
B-lagen.

Som B-ldge rdknas omraden néra centrum. Det &r till exempel
Augustenborg, Kirseberg, Lorensborg, Méllevangen, Séder-
varn och Ostervérn.

MKB:s marknadsandel av hyreslagenheter i B-ldgen ar 39 pro-
cent.

FASTIGHETER | C-LAGEN

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

33 procent av bolagets hyresintékt kommer fran fastigheter i
C-1&gen.

Som C-ldge réknas de storskaliga miljonprogramsomradena
sdsom Nydala, Holma, Kroksback och Rosengard.

MKB:s marknadsandel av hyresldgenheter i C-ldgen ar 47 pro-
cent.

MARKNADSANDELAR
(antal bostader i Malmé, totalt 146 733,

irespektive lage, 2009-12-31) A-lage
MKB - 9%
Streckad linje visar tankt jamviktsférdelning
25 procent for respektive upplatelseform.
MKB
Priv. hyresrétt Aganderitt
Bostadsratt
A-lage

Totalt 54 219

EKONOMISK OVERSIKT

LOKALANDEL

Andelen lokaler utgdr cirka 10 procent av total area och bestar
uteslutande av ytor som &r integrerade i bostadsbestandet. Loka-
lerna ar huvudsakligen uthyrda till foretag med verksamheter som
kompletterar boendet med olika former av serviceverksamhet.
50 procent av lokalavtalen I6per ut under kommande tva ar. 8 pro-
cent av lokalavtalen ar tecknade till 2015 eller ldngre.

MKB:s MARKNADSANDELAR
(antal hyresratter i Malmo)

Lage

A-18%
B -39%
C-47%

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

Lage

A-22%
B-41%
C =18

MKB:s LAGENHETSSTORLEKAR

1rok - 14%

2rok - 36%

3 rok - 35%

B 4rok-12%

HEEEEN
EEEEEEEEEE B 5rokochstérre - 3%
B-lage C-lage
MKB - 15% MKB - 26%

B-ldge C-lage

Totalt 64 731 Totalt 27 783

ANDEL BOSTADER | RESPEKTIVE LAGE B-lage

Hyresratt MKB 9% 15% 26%
Hyresratt privat 38% 25% 32%
Bostadsratt 37% 41% 35%
Aganderétt 16% 19% 7%
Totalt hyresratt 47% 40% 58%
Summa total 100% 100% 100%

Kélla: Malmé stad

MKB ARSREDOVISNING 2010
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RESULTATSTRUKTUR

MKB:s resultat efter finansnetto minskade 2010 till 42 miljoner
kronor (195). Det beror framfér allt pd kraftigt 6kade kostnader
fér underhall. | analogi med detta minskade &ven driftnetto och
operativt kassaflde kraftigt - driftnettot till 308 miljoner kronor
(449) och kassaflédet till 250 miljoner kronor (384).

Bolagets langsiktiga resultatférmaga - uttryckt som superdrift-
netto (driftnetto fére underhall) - har ocksa fallit. Superdriftnettot
ska langsiktigt svara for bolagets férmaga att betala rantor och un-
derhall. Superdriftnettot minskade med narmare 5 procent till 486
kronor per kvadratmeter, totalt 808 miljoner kronor. Nergangen
forklaras av svag hyresutveckling (1,15 procent) och férhdjda drift-
kostnader fér strdnga vintermanader under 2010. De senaste fem
aren har superdriftnettot i genomsnitt kat med ndrmare 4 procent
per ar. Eftersom underhall och réntor varierar dver tiden dkar bety-
delsen av att den underliggande resultatférmagan utvecklas stabilt.

RESULTAT- OCH KASSAFLODESUTVECKLING (Mkr)

Resultat efter finansnetto Kassaflode Driftnetto
Superdriftnetto [ | —— 808
| - 308
250
- 42
-06 -07 -08 -09 2010

Under senare ar har bolagets underhallsvolym 6kat kraftigt. 2010
uppgick volymen till 300 kronor per kvadratmeter (237) - en niva
som kommer att bestd under det kommande decenniet. Det &r 126
kronor mer &n genomsnittet for kommundgda bostadsbolag 2009,
vilket motsvarar 210 miljoner kronor.

Den genomsnittliga rantekostnaden for bolaget minskade till 1,5
procent (1,7), motsvarande 58 miljoner kronor netto. Utfallet ska
ses mot bakgrunden av att de korta marknadsrantorna var histo-
riskt 1dga under forsta halvaret 2010 men 6kade distinkt under an-
dra halvaret. De Idanga marknadsrantorna har under aret legat runt
den mer normala 4-procentnivan.

Resultatutvecklingen under 2010 visar tydligt behovet av struk-
turforandringar om bolagets finansiella kapacitet ska bevaras
och dgarens férvantningar ska infrias. Medan underhallskostna-
derna redan nu aterspeglar behovet fér de kommande tio aren
(300 kronor per kvadratmeter) kommer kostnaderna for rantor att
6kamed120-150 miljoner kronor narréntornaatergartillnormalniva
(4-5 procent). Behovet av resultatforbattringar beddéms till minst
10 procent av utgdende bostadshyror i det medelfristiga perspek-
tivet. For att mota utvecklingen kréavs savél reala hyreshéjningar

MKB ARSREDOVISNING 2010

som kraftiga produktivitetsforbattringar. Reala hyreshdjningar
behévs i synnerhet for att fa bostadsmarknaden att fungera ef-
fektivare.

Direktavkastningen pa bokfért fastighetsvarde uppgick 2010 till
4,7 procent (6,9). Totalavkastningen, baserat pa fastigheternas
marknadsvéarden, uppgick till 2,8 procent (5,6), férdelat pa 1,9 pro-
cent (2,6) i direktavkastning och 0,9 procent (3,0) i vardeférand-
ring.

Rantetackningsgraden 2010 uppgick till héga 5,1 (6,6) beroende
pa den exceptionellt Idga rdntekostnaden under aret.

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

51

-06 -07 -08 -09
MARKNAD OCH HYRESINTAKTER
2010 har kénnetecknats av fortsatt stor brist pa hyresldgenhe-
ter. | genomsnitt under aret har vakanserna uppgatt till cirka 0,3
procent, vilket &r ungefar oféréndrat jamfért med féregdende ar.
Vakanserna beror pa renovering, merparten av ldgenheterna var
kontrakterade for senare inflyttning. Omséattningen pa kunder
sjonk till I3ga 10,6 procent (11,5), vilket speglar obalansen pa hyres-
marknaden i Malmaé.

Den genomsnittliga bostadshyran i januari 2011 var 965 kronor
per kvadratmeter. Férhandlingarna om 2011 ars hyror var vid bok-
slutstillfallet inte avslutade.

MKB har sedan bérjan pd 1990-talet genomfért en successiv dif-
ferentiering av hyrorna i bestandet med hansyn till fastigheternas
ldge och kvalitet. Darfér ligger snitthyrorna i C-lagen mellan 770
och 900 kronor per kvadratmeter, medan ldagenheter i A-ldgen har
snitthyror mellan 950 och 1100 kronor per kvadratmeter, beroende
pa vardedr. | de mest exklusiva nyproducerade objekten, Potatisa-
kern och Véastra hamnen, ligger hyrorna pa 1400 respektive 1700
kronor per kvadratmeter. Totalt sett bedéms hyrorna ligga under
den marknadsmaéssiga jamviktsnivan; de flesta delmarknader kén-
netecknas av 6verefterfragan. Efterfragedverskottet bedéms vara
storst i A-ldgena.

Under 2010 fortsatte bruksvardeséversynen i bestandet. De nya
hyrorna tas ut av nyinflyttade kunder (inflyttningshyror). Sittande
kunder far den nya hyran forst efter en Idngre infasningsperiod.
Nar det nya bruksvardet sjunker, genomférs sankningen direkt. Vid
arsskiftet hade drygt 17 400 Idgenheter vérderats enligt det nya
systemet.

Under de kommande aren fortsatter éversynen av bruksvardes-
hyrorna foér évriga bestadndet. Syftet med dversynen &r att fa en
battre anpassning av hyressattningen till attraktivitet och efterfra-
gan. Darigenom understdds hyresmarknadens funktionssatt.



LOKALER, ARSHYROR OCH YTOR

2011-01-01

Arshyra Uthyrningsbara ytor
Mkr  Andel % Tkvm Andel
Kontor 32 22 30 19
Butiker 41 29 39 25
Kommunal service 51 35 46 29
Ovriga 20 14 44 28
Summa 143 100 159 100

LOKALHYRESKONTRAKTENS LOPTIDER

Arshyra

Mkr Andel %
2011 38 27
2012 32 23
2013 35 25
2014 25 17
2015 och senare 11 8
Summa 143 100

DRIFTKOSTNADER

MKB:s driftkostnad, exklusive underhall, tomtrattsavgald och
fastighetsskatt, 6kade 2010 med 10 procent till 439 kronor per
kvadratmeter. Okningen beror till stérsta delen pa onormalt stora
kostnader foér arets strédnga vinter: uppvarmning, el och snoréj-
ning. De totala driftkostnaderna har under flera ar legat under
snittet fér kommuné&gda bostadsbolag. Kostnadsnivan ska ses i
relation till MKB:s kundstruktur med en hdég andel barnfamiljer i
manga omraden och hdg boendet&thet. Kostnader for central ad-
ministration ingar i driftkostnadsbegreppet.

DRIFTKOSTNADER (kr/kvm) 2010 2009
Reparationer/Skador 49 47
Skotsel, inre och yttre 92 78
Renhallning 21 20
Vatten 31 31
El 34 29
Administration 82 76
Ersattning till Hyresgastforeningen 4 4
Varme 107 97
Kabel-TV, bredband 9 8
Ovriga driftkostnader 10 9
Summa 439 398
UNDERHALLSKOSTNADER

MKB:s fastigheter &r i gott skick och underhalls fortlépande
enligt plan. Ambitionen &r att utnyttja aterstaende livsidngder hos
olika komponenter, men ocksa férnya och modernisera nar efter-
fragan finns. Satsningarna pa bestandet har ¢kat kraftigt under
senare ar. 2010 uppgick kostnaderna till 300 kronor per kvadrat-
meter (237). Det ska jamforas med snittet for SABO-féretagen som
uppgick till 174 kronor 2009.

Skalet till de 6kade insatserna &r aldersstrukturen pa fastighe-
terna. Utdver fastigheternas ytterskal - fénster, tak och fasader
- handlar det bland annat om renovering av stammar, badrum
och kék. Under den kommande tiodrsperioden bedéms den &rliga
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kostnadsnivan ligga kvar pa 2010 ars niva. Darutdver tillkommer
investeringar i kvalitetsékningar pa cirka 75-100 kronor per
kvadratmeter. Sammanlagt innebdr det en arlig underhalls- och
investeringsvolym i bestandet pa cirka 350-400 kronor per kva-
dratmeter eller uppemot 650-700 miljoner kronor.

| underhallet ingar inte reparationer, vilka redovisas som drift-
kostnader. Sadant ldgenhetsunderhall och tillval som hyresgés-
terna bestaller av MKB, och betalar genom tilldgg pa hyran, har
Okat kraftigt under senare ar och uppgick 2010 till 40 kronor per
kvadratmeter.

DRIFT- OCH UNDERHALLSKOSTNADER (kr/kvm)

Driftkostnader Underhall
—— 439
300
-06 -07 -08 -09 2010
DRIFTNETTO (kr/kvm, I6pande priser)
Driftnetto Superdriftnetto
(driftnetto fére underhall)
486
185
-06 -07 -08 -09

FASTIGHETSSKATT

Fastighetsskatten uppgick 2010 till 37 miljoner kronor (37), 22 kro-
nor per kvadratmeter. Bolagets latenta fastighetsskatt ar mycket
Idg. Denna definieras som den aterstdende skattereduktion som
Idmnas pa fastigheter med vardedr 2000 och yngre. Denna reduk-
tion uppgar till 6 miljoner kronor, 4 kronor per kvadratmeter, och
bortfaller successivt till och med ar 2019.

RANTEBIDRAG

For ar 2010 uppgick bidragen till 2 miljoner kronor (4), strax éver
1 krona per kvadratmeter. Rantebidragen fasas ut successivt de
narmaste aren.

SKATTESITUATION

Skillnaden mellan bokféringsmassigt restvarde pa fastigheterna
och skatteméssigt varde uppgick vid utgangen av 2010 till 941 mil-
joner kronor (955). MKB har inga obeskattade reserver.

MKB ARSREDOVISNING 2010
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FINANSIERING OCH FINANSIELLA RISKER

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

MKB stravar efter att ha bred tillgadng till sdvél finansieringskél-
lor som tekniker fér att optimera rénte- och finansieringsrisker.
Bolaget har under aret 6kat den publika finansieringen - certifikat
och obligationer - och den star nu for cirka tre fjdrdedelar av upp-
laningen. Merparten av lanen &r kortfristiga, men omgérdas av ran-
tetak och kreditloften for att mota rénte- och finansieringsrisker. Den
genomsnittliga rantebindningstiden uppgick vid arsskiftet till 2,5 ar
med hansyn tagen till rantetak. Medelrantesatsen var vid samma tid-
punkt 2,0 procent inklusive periodiserade premier fér rantetak. Den
finansiella nettoskulden kade under aret med 192 miljoner kronor
till cirka 4,3 miljarder kronor. Under 2010 emitterade MKB obliga-
tioner for férsta gdngen. Emissionerna uppgick till sammanlagt 1,0
miljarder kronor med 3,5 respektive 5 ars |dptider.

| sparen av finanskrisen har kostnaderna fér finansiering med
Idng kapitalldptid 6kat avsevdrt oavsett om upplaningen skett
dver bank eller emission av obligationer. | syfte att erhalla 1ang ka-
pitalldptid till 1ag kostnad har bolaget under aret strukturerat tre
"paket” pa sammanlagt 1,5 miljarder kronor med I8ptider mellan
3,5 och 5 ar. Paketen innehaller upplaning i form av obligationer
och 1an, placering i bostadsobligationer och upplaning via repo-
marknaden. Paketens ranterisker ar neutraliserade och avsikten
&r att behalla dessa till slutforfall. Uppldgget har hoéjt bruttold-
neskulden i motsvarande man.

RANTEKOSTNADER

Den sedan mycket 1ang tid konsekvent tillampade inriktningen:
rating, kort finansiering skyddat av réntetak och Idnga kreditavtal
samt hég andel publik finansiering, har gjort att MKB &ver tid haft
mycket I1dga finansieringskostnader. Under 2010 minskade den
genomsnittliga rantekostnaden till 1,5 procent (1,7).

LAN OCH RANTEBARANDE TILLGANGAR

LANEPORTFOLJ

Den totala laneportféljen pa 5,9 miljarder kronor &r férdelad pa cer-
tifikat (2,5 miljarder kronor), obligationslan (1,0 miljarder kronor),
Idn pa repo-marknaden (1,0 miljarder kronor ) och tre bilaterala
Idn (1,4 miljarder kronor ). Den genomsnittliga réntebindnings-
tiden, inklusive derivatpositioner, uppgick vid arsskiftet till 2,5 ar
(1,9). Medelrantesatsen uppgick vid samma tidpunkt till 2,0 procent
inklusive periodiserade premier for rantetak. For att minska finans-
jeringsrisken har bolaget férsakrat sig om flerdriga kreditléften
fran flera banker. Med beaktande av kreditléftena uppgick den
genomsnittliga medelléptiden for lanen till 3,3 ar.

Derivatpositionerna (exklusive de rantebytesavtal som ar knutna
till ovan namnda paket) vid arsskiftet bestod av sju réntetak och
tva rantebytesavtal. Réntetaken hade en volym om 6,0 miljarder
kronor med léngsta 16ptid juni 2014 och medelldptid pa 1,4 ar (1,5).
Nivan pa rantetaken varierar mellan 3,0 och 4,0 procent. Rénte-
bytesavtalen, sa kallade swaps, har en volym pa 0,7 miljarder kro-
nor med en genomsnittlig [6ptid pa 3,0 ar och en ranteniva mellan
3,2 och 3,4 procent. Derivaten redovisas enligt Redovisningsradets
rekommendationer till marknadsvardet pd bokslutsdagen, netto
0,4 miljoner kronor.

MKB har tillgang till en ramborgen fran Malmé kommun pa 2,1
miljarder kronor varav 1,4 miljarder var utnyttjat vid arsskiftet.
| syfte att optimera kommunkoncernens finanshantering har kom-
munfullméktige i Malmé under aret beslutat att ge kommunsty-
relsen mdjlighet att utvidga kommunens borgen till att avse hela
MKB:s upplaning, dock hdgst 6,0 miljarder kronor. Kommunsty-
relsen har enligt beslutet ocksa mojlighet att istéllet fér borgen er-
bjuda bolaget direktldn. Fran och med 1januari 2011 kommer MKB,
i enlighet med ny lagstiftning, att fa betala marknadsméssig avgift
for att kompensera fér de béattre villkor som atagandena kan in-
nebdra.

Den publika finansieringen - certifikat och obligationer - vilar pa
bolagets rating. Inga av MKB:s uttagna pantbrev (2,5 miljarder kro-
nor) var beldnade vid arsskiftet.

2010-12-31

Laneram Varav
Mkr (Mdr) utnyttjat (Mdr) Andel % Ranta % Sdkerstallning Andel %
Certifikatprogram 2 500 2483 44 1,3 Rating 42
Repo-lan* 1500 1007 16 1,5 Obligationer 17
Bilaterala Ian = 1401 24 2,3 Borgen 24
Obligationslan — 1000 16 3,1 Rating 17
Kreditloften** 4240 - Borgen och pantbrev -
Summa lan 5891 100 100
Bostadsobligationer 1511 Senot 16
Bank 116
Summa réntebérande tillgdngar 1627
Finansiell nettoskuld 4265

* Forséljning av bostadsobligationer med avtal om aterkdp, sa kallat repo-avtal
**Varav nya krediter 3 339
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FORFALLOSTRUKTUR FINANSIELL NETTOSKULD
2010-12-31
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Segevang

RANTEFORFALL RANTEFORFALL LANEFORFALL
EXKL DERIVAT INKL DERIVAT LANEFORFALL INKL KREDITAVTAL
Mkr Rantesats Andel Mkr Andel Mkr Andel Mkr Andel
2011 4265 1,6% 100% - - 2 265 53% = -
2012 - - - 2 565 61% = - = -
2013 = - - 300 7% 500 12% 1765 41%
2014 = - - 1400 32% 500 12% 1500 35%
2015 — - - — - 1000 23% 1000 24%
MEDELRANTA - 1,6% - 2,0% - - - - -
MEDELLOPTID - - 0,2 ar - 2,54ar - 1,9 ar - 3,34r
SUMMA 4 265 100% 4 265 100% 4265 100% 4265 100%

KREDITVARDIGHET

LANESKULD OCH RANTA

MKB ar sedan 1998 kreditvarderat av Standard & Poor’s. L&n (Mkr) Rinta (MKr) === R&nta (%)
Det aktuella kreditbetyget &r: _ 4250
« A+ (positiv) fér [dngfristig internationell upplaning
. A1 for kortfristig internationell upplaning ||
. K1 for kortfristig inhemsk upplaning.
Utsikterna for bolagets kreditbetyg fér Iangfristig finansiering (A+)
hoéjdes under aret fran stabila till positiva.
1,5%
BELANINGSGRAD
Lanen per den 31 december 2010 utgér 25 procent av — — 61
fastigheternas marknadsvérde -06 -07 .08 -09
70%
Bokfort varde|61% RANTEKOSTNADER
60%
' 2006 2007 2008 2009 2010
50% 2,3% 3,6% 4,5% 1,7% 1,5%
40% Taxeringsvarde|33%
30% Nlarknadsv'arde 25%
20% ‘ ‘
-06 -07 -08 -09 2010
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FINANSPOLICY

MKB &r i sin verksamhet exponerad fér ett antal finansiella risker,
som ranterisk, finansieringsrisk och kreditrisk. Ramarna for den
finansiella riskhanteringen faststalls arligen av MKB:s styrelse i
en finanspolicy, som omprdvas minst en gang per ar. Policyn ryms
inom ramarna fér Malmo stads finanspolicy.

RANTERISK

Ranterisk &r risken att férandringar av marknadsrantorna paverkar
MKB:s upplaningskostnad. For att hantera och begransa ranterisk-
erna arbetar MKB med en riskmodell, dér samtliga finansiella posi-
tioner marknadsvarderas och kvantifieras utifran en normportfélj.
Normportféljen innebdr en jamn réntebindningsstruktur fran en
dag upp till fyra ar och det &r vid avvikelser fran denna norm som
ranterisken kvantifieras.

For att kunna kvantifiera ranterisken gors historiska analyser for
att utreda hur stor den mest sannolika rénteféréndringen blir pa
olika I6ptider (VAR-analys). Utifran dessa parametrar har styrelsen
gett ett riskmandat pa 23 miljoner kronor med méjlighet att i vissa
situationer ga upp till 29 miljoner. Det innebé&r att om de sannolika
ranteférandringarna intréffar far vardeférandringen inte éverstiga
23 miljoner respektive 29 miljoner.

Den 31 december 2010 var riskutnyttjandet 21,4 miljoner kronor
a1e,1).

RANTEKOSTNADER VID ALTERNATIV RANTEUTVECKLING

Marknadsranta, Mkr* 2011 2012 2013 2014 2015
2,0% 87 101 101 93 88
3,0% 121 136 137 134 131
4,0% 150 172 173 175 174
5,0% 141 178 198 212 216

*Rénta pa nettoldneskuld 2010-12-31, 4 265 Mkr
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Bellevuegarden

FINANSIERINGSRISK

Finansieringsrisk ar risken att nédvandigt kapital inte kan anskaffas
6verhuvudtaget eller endast till mycket hog kostnad. MKB:s policy
for att begrénsa denna risk &r att Idaneférfallen ska vara jamt forde-
lade 6ver tiden samt att den genomsnittliga kapitalbindningen pa
réantebdrande skulder ska dverstiga tva ar. Dessutom ska MKB ha
likvida medel och/eller bekrédftade kreditléften, som uppgar till
minst 15 procent av den totala laneskulden. Den 31 december 2010
var den aterstadende kapitalbindningen i MKB:s Idneportfélj 3,3 ar.
Summan av likvida medel och bekraftade kreditléften var 4,4 mil-
jarder kronor, varav 3,3 miljarder i nya krediter. Av kreditl6ftena
var 3,1 miljarder kronor omedelbart tillgangliga.

KREDITRISK

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

UTSIKTER 201

Laneskulden berdknas 6ka med drygt 500 miljoner kronor under
2011 med anledning av pagdende och planerade investeringar. Ran-
tekostnaderna 6kar kraftigt 2011 till f6ljd av marknadens inprisade
héjningar men ocksa till féljd av 6kade likviditetspremier i takt med
att dldre kreditavtal I6per ut samt inférande av borgensavgifter
till kommunen. Ytterligare skdarpning av finansmarknadsreglerna
torde leda till 6kning av den publika finansieringen. MKB:s finan-
sieringsaktiviteter kommer framover i hégre grad att samordnas
med Malmo stads i syfte att effektivisera kommunkoncernens fin-
ansieringskostnader.
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FASTIGHETERNAS VARDE

Virdet pd MKB:s fastigheter 6kade totalt sett under 2010 med
2,5 procent (5,7) till 17,3 miljarder kronor (16,9) (vardetidpunkt
januari 2011). Efter justering fér nytillkomna och sélda fastighe-
ter, virda 265 miljoner kronor, har vardeféréndringen under dret
uppgatt till 0,9 procent. Direktavkastningen var 1,9 procent (2,6)
och totalavkastningen uppgick dérmed till 2,8 procent (5,6).

MKB:s fastigheter ar bokforda till 7,0 miljarder kronor (7,1). Det
motsvarar 4 226 kronor per kvadratmeter (4 261). Fastigheternas
marknadsvarde beddms av MKB till 17,3 miljarder kronor, vilket
motsvarar 10 405 kronor per kvadratmeter (vardetidpunkt januari
2011). Till grund for varderingen ligger en intern vardering av samt-
liga fastigheter som haft féljande syften:

Att presentera bedémt marknadsvarde, justerad soliditet och
totalavkastning.

Att faststalla eventuella ned- och uppskrivningsbehov.

Att anvandas som en del i den ekonomiska uppféljningen.

VARDERINGSMETOD

Varderingen foljer Svenskt Fastighetsindex:s (SFI) riktlinjer. Den har
gjorts med hjdlp av en avkastningsbaserad metod, dar framtida
driftnetton, rdntebidrag och stérre underhallsbehov samt restvér-
det vid kalkylperiodens slut bedémts for varje enskild fastighet. Fér
kalkylering har analysverktyget www.datscha.com anvants. Anta-
ganden kring drifts- och underhallsnivaer samt avkastningskrav
har validerats av auktoriserade fastighetsvérderare pa NAI Svefa,
som dven har stallt fastigheternas marknadsvarden i relation till
ortsprismetoden. Varderingen baseras pa hyresnivan i januari 2011.
| kdnslighetsanalysen belyses vilken effekt olika hyresdkningar har
pa varderingen.

Samtliga fastigheter har kategoriserats utifran lage, skick och
alder. Drift- och underhallskostnaderna har beddémts utifran till-
ganglig marknadsinformation om avkastningskrav samt drift- och
underhallskostnader. | kalkylen har stérre renoveringsbehov tagits
med, dér det bedémts som nddvéandigt fér att uppréatthalla fastig-
hetens skick och standard. Drift- och underhallskostnaderna ligger
i intervallet 300-613 kronor per kvadratmeter med ett medelvarde
pa 397 kronor per kvadratmeter.

Direktavkastningen har justerats for risker kopplade till de objekt,
dar det har beddomts som nédvandigt. Det genomsnittliga direktav-
kastningskravet fér bostader ligger pa 5,5 procent (5,5). Tabellen
visar i sammandrag direktavkastningen i olika delar av staden.

Réntebidragen berdknas avvecklade 2011.

REFERENSTABELL DIREKTAVKASTNING BOSTADER (%)

OMRADE 2010 2009
Augustenborg 5,50 5,25
Bellevuegarden 5,00 5,00
Fridhem 3,50 3,50
Holma 6,00 5,75
Lorensborg 5,00 5,00
Mellanheden 4,25 4,25
Rérsjostaden 4,25 4,25
Sorgenfri 5,50 5,50
Térnrosen 6,50 6,50
Vastra hamnen 4,25 4,25

Samtliga indata i varderingsmodellen framgar av tabellen nedan.

Vardetidpunkt Januari 2011

Kalkylperiod 10 ar
Inflation 2%
Hyresutveckling per ar 2%
Drift- och underhaliskostnad, medel 397 kr/kvm
Driftkostnadsutveckling 2%
Underhallskostnadsutveckling 3%
Vakansgrad Bostader 0,1-0,6%
Vakansgrad Lokaler 0-10%
Kalkylranta 5,5-10,0%

Direktavkastningskrav (bostader) 3,5-6,6% (medel 5,50)

BEDOMT MARKNADSVARDE

Marknadsvéardet pa MKB:s fastighetsbestand bedémdes vid vérde-
ringstidpunkten i januari 2011 till 17,3 miljarder kronor. Det beddm-
da marknadsvardet i januari 2010 var 16,9 miljarder kronor. Efter
justering foér nytillkomna och salda fastigheter, vérda 265 miljoner
kronor, har vardeférandringen 6kat med 0,9 procent.

OMRADE Marknadsvarde Mkr Ytandel % Andel av varde % Avkast. krav % Kr/kvm
A 6164 22 36 4,14 17512
B 7040 41 40 5,53 10472
C 4142 37 24 6,27 6893
Summa 17 346 100 100 5,50 10 405

MKB ARSREDOVISNING 2010



KANSLIGHETSANALYS

En kanslighetsanalys har gjorts for att belysa vad olika faktorer
har for effekt p& marknadsvardet. Resultatet av analysen framgar
av tabellen nedan.

Justerat
Kanslighet % varde Mdr  Férandring %
Marknadsvarde = 17,3 =
Driftkostnader (momentan) 1,0 17,2 =il
Hyresdkning (momentan) 1,0 17,6
Hyresdkning (momentan) 3,0 18,2
Direktavkastning minskning 0,5 19,1 10
Direktavkastning minskning 1,0 21,2 22
Direktavkastning 6kning 0,5 159 -8

FASTIGHETERNAS TOTALAVKASTNING
Totalavkastningen fér fastighetsbestandet, det vill sdga direktav-
kastningen plus arets vardeférandring, uppgick till 2,8 procent (5,6).
Direktavkastningen &r enligt SFl:s definition det verkliga redo-
visade driftnettot inklusive rdntebidrag i relation till fastighetens
genomsnittliga vdrde under aret (marknadsvérdet vid arets bérjan
med tillagg for halften av arets investeringar och hélften av arets
driftnetto). Direktavkastningen blev 1,9 procent (2,6). Det gav till-
sammans med vardeférandringen pa 0,9 procent (3,0), exklusive
nytillkomna fastigheter, en totalavkastning fér bestandet pa 2,8
procent (5,6).

FASTIGHETERNAS TOTALAVKASTNING (%)
[ | Direktavkastning || Vardeforandring

0,9%
1,9%

-06 -07 -08 -09

2010
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REDOVISAD OCH JUSTERAD SOLIDITET

OVERVARDE

Det sammanlagda vardet av de fardigbyggda fastigheterna var vid
arsskiftet 17,3 miljarder kronor, vilket motsvarar 10 405 kronor per
kvadratmeter. Med utgdngspunkt fran marknadsvardet berdknas
fastigheternas overvarde till 10,3 miljarder kronor. Det &r en 6kning
med cirka 5 procent frén férra aret.

TAXERINGSVARDE

Taxeringsvardet uppgick vid arsskiftet till 12,9 miljarder kronor eller
7 743 kronor per kvadratmeter (7 018). Det totala taxeringsvardet
uppgick till 74 procent av det beddmda marknadsvardet (69).

Mkr Mark Byggnad Totalt
Bostdder 3154 8815 11969
Lokaler 188 751 939
Summa 3342 9566 12908
Dérav tomtratt (59) (215) (274)

JUSTERAD SOLIDITET

Bolagets redovisade egna kapital uppgar till 2,6 miljarder kronor
och soliditeten till 28 procent. Med hansyn till 6vervarden i fastig-
hetsbestandet, 10,3 miljarder kronor, kan den justerade soliditeten,
utan justering for skatteeffekter, berdknas till 66 procent. De olika
vdrderingsbegreppen sammanfattas nedan.

Fastighets— Fastighets— Eget
varde varde kapital Soliditet
Mkr kr/kvm Mkr %
Enligt bokféringen
2010-12-31 7044 4226 2570 28
Enligt marknads—
varden 17 346 10405 12879 66

REDOVISAD OCH JUSTERAD SOLIDITET (%)

(soliditet med hansyn till dvervérde pa fastigheterna utan hdnsyn till skatteeffekter)

[ Soliditet [ Justerad soliditet

66%

28%

-06 -07

-08 -09 2010
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RISKFAKTORER OCH RISKHANTERING

Steg pa vdagen mot integrerat risktdnkande

All affirsverksamhet &r utsatt for risker. For att fa en tydlig bild
av dessa risker och hur de kan hanteras har MKB en strategi for
riskhantering, vars syfte ar att identifiera, madta och foérhindra
att risker blir verklighet. Riskanalysen revideras arligen.

MKBskiljer pastrategiskarisker (dengenerellautvecklingenpabo-
stadsmarknaden, nyproduktion och hyressattning), operativarisker
(underhalloch aterinvesteringar, IT-sdkerhet, skadehantering, miljo,
arbetsmiljo, varumdrke och korruption), legala risker och finan-
siella risker. Overgripande trygghet och sdkerhet ses som en del av
affarsstrategin och malet &r att dessa fragor ska vara en del av den
dagliga operativa verksamheten.

Under 2010 inférde MKB en ny krisledningsorganisation och en
tydligare ansvarsstruktur for operativa risker. Dessutom beslutade
bolaget om system for intern kontroll och att upprétta arliga kon-
trollplaner (se bolagsstyrningsrapport sidan 72-74). Finanspolicyn
uppdaterades i december.

Under 2011 kommer bolaget att folja upp handlingsplanerna for
de operativa riskfaktorerna. Sarskild uppmarksamhet kommer
MKB att &gna at begreppet sociala risker. Under 2012 planerar
bolaget en uppdatering av risk- och sarbarhetsanalysen i samar-
bete med Stadskontoret.

STRATEGISKA RISKER

MARKNADSRISK

Forsamrat konjunkturldge och/eller regional konkurrenskraft med
stigande arbetsléshet och minskad inflyttning kan leda till vakan-
ser, framfér allt i ytteromrdden och i nyproducerade ldgenheter
med relativt héga hyror. De sammantagna marknadsriskerna for
de narmsta aren bedémer bolaget som sma. Riskerna kan till viss
del balanseras genom ett vl differentierat bostadsbestand och att
bolaget upprétthaller en god relativ konkurrenskraft i form av véal-
skotta fastigheter och goda relationer till kunderna.

NYPRODUKTION

Bolaget planerar for en omfattande nyproduktion de kommande
aren. Radande byggpriser balanserar pa gransen for rimlig [dnsam-
het och risktagande. Risken for stigande byggkostnader bedomer
bolaget som relativt hég. Efterfragan pa bostadsratter och villor
&r for ndrvarande stark till féljd av bland annat Iagrantepolitik och
ranteavdrag, vilket kan minska byggforetagens intresse att lamna
realistiska anbud till byggande av hyresratter. MKB férsoker mota
och sprida risken genom att bygga kontinuerligt och féretrades-
vis mindre projekt, bygga med hdg kvalitet avseende ldge och
standard samt uppréatthalla en hég upphandlingskompetens med
kunskap om LOU (Lagen om offentlig upphandling) och varierande
entreprenadformer och marknader.
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HYRESSATTNING

Bostadshyrorna star fér ndrmare 90 procent av bolagets intdkter.
Efterfrdgan &r stark sedan flera ar. Det innebér att det kan vara
svart for den enskilde hyresgésten att f& den bostad som efter-
frdgas samtidigt som det inneb&r en god riskmarginal for sémre
tider for MKB. Riksdagen har ocksa beslutat att hyressattningen
framdver ska baseras pa affadrsmassiga principer och stddja en vl
fungerande bostadsmarknad. Trots detta finns det skal att hysa
oro for den framtida hyressattningen. Under 2000-talet har bo-
stadshyrornas varde successivt fallit i relation till képkraft och in-
komstutveckling. Situationen har efterhand lett till en allt sdmre
fungerande bostadsmarknad. Otydliga forutsattningar for hyres-
sattningen ar en risk, inte minst for upprustningar och nyproduk-
tion. Den osdkra situationen ar framfor allt ett problem for stadens
tillvéxt och allmanna bostadsmarknad. MKB kan balansera risken
med ldgre ambition for upprustning och nyproduktion. Bolaget
arbetar ocksa aktivt fér att stédja framvéaxten av effektiva spelreg-
ler fér hyressattningen, exempelvis Malm&modellen.

OPERATIVA RISKER

ATERINVESTERINGAR OCH UNDERHALL

MKB underhaller fastigheterna kontinuerligt efter behov och ar-
ligen uppdaterade atgardsplaner. Med hansyn till fastigheternas
aldersstruktur kommer underhalisbehovet under de ndrmaste tio
aren att ligga pa en hég niva: 300 kronor per kvadratmeter eller
drygt 500 miljoner kronor per ar. Det finns en relativt hég risk for
att priserna fér entreprenader 6kar, sarskilt under hégkonjunktur.
Genom god framférhalining vid upphandling kan prisékningarna
delvis motverkas. MKB:s ldga skuldséttning och goda planering
begransar risken for att bolaget inte ska kunna vardesakra fastig-
heterna. Vid ogynnsamma férutsattningar finns viss mdjlighet att
senareldgga delar av upprustningsprogrammet.

IT-SAKERHET

Bolagets IT-policy féreskriver en hdg datasdkerhet. Under aret for-
djupade bolaget sdkerhetsanalysen ytterligare och atgérder vidtas
kontinuerligt och systematiskt. Prioriterade atgardsomraden &r
dataintrang, dokumentation av fibernit och kopplingar, system-
och leverantérsberoenden samt fysisk sdkerhet i serverhall och
kablage (el, kyla, sabotage med mera). Risken bedéms som medel-
stor.



Kajplats, Vdstra hamnen

SKADEHANTERING

Under 2010 inférde MKB en ny krisledningsorganisation och en
tydligare ansvarsstruktur for operativa risker. Bolaget upprattade
handlingsplaner for olika operativa riskfaktorer: brand, fjarrvarme,
el, vatten, huvudkontor, IT, Kabel-TV, bredband, telefoni, arbetsmil-
j6 och stérningar med mera. Under aret férdjupade MKB samarbe-
tet med Stadskontorets avdelning fér trygghet och sakerhet. Under
2011 kommer bolaget att félja upp och férnya handlingsplanerna
for de operativa riskfaktorerna. Sarskild uppmarksamhet kommer
bolaget att 4gna at begreppet sociala risker. Under 2012 planeras
en uppdatering av féretagets risk- och sarbarhetsanalys i samar-
bete med Stadskontoret.

MILJORISKER

Bolaget bedriver sedan flera ar ett systematiskt miljdarbete med
en mycket stor bredd inom saval traditionellt miljdarbete som livs-
stilsfragor bland kunder och medarbetare (se miljérapport pa sidan
22-27). For de risker som dar kdnda beddmer bolaget risken som
kontrollerad. Denna kan dock &ka om experter och myndigheter
gor nya upptdckter och omprovar gransvarden. Sarskild uppmark-
samhet kommer MKB att &gna at analys av miljérisker avseende
industrianldggningar som grénsar till bolagets bostadsomraden.

RISKER SOM AVSER ANSEENDET (VARUMARKET)
Fértroendet for bolaget hos boende kunder, dgare, allmdnhet,
medier och dvriga intressenter ar central fér ett publikt bolag med
uppdrag av MKB:s art. For att mota risken fér oacceptabla och olag-
liga beteenden och handlingar hos chefer och medarbetare sker
I6pande utbildning i relevant lagstiftning (offentlighet och sekre-
tess, PUL med flera). Varje ar arrangerar bolaget sa kallade vér-
deringsverkstader med hela personalen dar man tar fram gemen-
samma varderingar och diskuterar vad de innebadr i praktiken. Fér
att mota risker med att leverantdrer och andra externa parter inte
lever upp till allmant vedertagna etiska, miljomassiga, ekonomiska
och andra standarder finns kontrollrutiner i samband med upp-
handling. Regelbundna traffar arrangeras med leverantdrer och
entreprendrer.
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RISKER FOR KORRUPTION, MUTOR OCH BEDRAGERI

Bolaget dar medvetet om riskerna for korruption, mutor och be-
stickning saval externt som internt och har interna kontrollrutiner.
Bolaget har en sdrskild policy i amnet och en rutin att alla chefer
ska informera nyanstallda och arligen ga igenom policyn med sina
medarbetare.

FORSAKRINGSBARA RISKER

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

LEGALA RISKER

Bolagets verksamhet préglas av manga affarsméssiga och ekono-
miska avtal med kunder, leverantdrer och andra motparter. Detta
ar normalt for ett bolag av MKB:s art. For att sakerstadlla en adekvat
riskhantering har bolaget egen intern kompetens och upparbetade
samarbeten med Stadskontorets juridiska avdelning och flera ad-
vokatkontor beroende pa fragestalining. En systematisk riskge-
nomgang kommer att genomfdras under 2011.

EXTERNA RISKER

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

FINANSIELLA RISKER

Finansiella risker avseende vakanser, drift och underhall, skatter,
finansiering, rantor och fastighetsvardering behandlas under res-
pektive avsnitt, se sidorna 44 och 47.
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Har redovisas effekterna av vissa vasentliga faktorer avseende driftnetto, rantor och fastighetsvarde.

Berdkningarna baseras pa momentan féréndring.

DRIFTNETTORISKER

FASTIGHETSVARDE
Kanslighet mot bedémt marknadsvarde

Hyresdndring bostader +/- 1% 15 Mkr
Hyresandring lokaler +/- 2% 3 Mkr
Drift- och underhallskostnader +/- 1% 13 Mkr
Fjarrvarme +/-  506re/kWh 16 Mkr
Elkraft +/- 10 6re/kWh 5 Mkr
Upprdkning fastighetsskatt +/- 10% 4 Mkr
(kommunal avgift bostader)

RANTERISKER

Rantekostnader vid alternativ ranteutveckling Mkr*
Marknadsranta, Mkr* 2011 2012 2013 2014 2015
2,0% 87 101 101 93 88
3,0% 121 136 137 134 131
4,0% 150 172 173 175 174
5,0% 141 178 198 212 216

Justerat

Kanslighet % vdrde Mdr ~ Férandring %
Marknadsvarde - 17,3 -
Driftkostnader (momentan) 1,0 17,2 -1
Hyres6kning (momentan) 1,0 17,6 2
Hyresékning (momentan) 3,0 18,2 5
Direktavkastning minskning 0,5 19,1 10
Direktavkastning minskning 1,0 21,2 22
Direktavkastning 6kning 0,5 15,9 -8

*Rénta pa nettoldneskuld 2010-12-31, 4 265 Mkr

SAMMANSTALLNING AV RISKFAKTORER
Riskkategori

Mdéjliga risker for MKB

Riskhantering

Marknadsrisk

Nyproduktion

Hyressattning

Aterinvesteringar och underhall

IT-sakerhet

Skadehantering

Arbetsmiljo

Miljorisker

Etiska eller andra 6vertradelser
hos personal eller externa parter

Varumarke (rykte)

Korruption

Férsdkringsbara risker

Leqgala risker

Externa risker

Finansiella risker
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Rattstvister

Forsamrat i konjunkturldge och/
eller regional konkurrenskraft

Stigande byggkostnader

Person- och egendomsskador

Halsorisker, skadestand

Hélsorisker, skadestand

Ekonomiska forluster

Otydlig tilldmpning av hyressattningssystemet,
underprissattning

Stigande priser, obalanserad hyressattning

Dataintrang, system- och leverantdrs-
beroenden samt fysisk sakerhet

Bedrdgerier av personal eller externa parter

Skada pa egendom eller andra intressen,
underférsakring

Skatter, avgifter och regelandringar

Valskotta fastigheter och goda
relationer till kunder

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

S&nkt ambitionsniva fér upprustning av
bestandet och nyproduktion

H&g flexibilitet i upprustningsprogram

Systematisk genomlysning

Systematisk analys och uppféljning, risk- och
sarbarhetsanalys, utbildning

Systematisk uppfdljning och
planering, utbildning

Systematisk analys och uppfdljning, utbildning,
konsekvensanalys narliggande industrier

Utbildning i lagar och regler, genomgang
av policyer, varderingsverkstader

Internrevision, utbildning av personal

Granskning av férsdkringsprogram

Arlig genomgéng

Fortldpande omvadrldsbevakning och intresse-
bevakning. Aktiv i den offentliga dialogen

Policyer, faststallda rutiner for
rapportering och kontroll



RAKENSKAPSSAMMANDRAG

EKONOMISK OVERSIKT

RESULTATRAKNING 2006 2007 2008 2009 2010
Nettoomsattning 1319 1372 1497 1579 1591
Fastighetskostnader och centraladministration -907 -959 -1107 -1130 -1283
Bruttoresultat fore avskrivningar 412 414 391 449 308
Avskrivningar -188 =173 -179 -189 -196
Aterféring och nedskrivning fastigheter 33 - - - -12
Finansnetto -78 -121 -176 -68 -61
Resultat fore rantebidrag 180 118 36 191 39
Rantebidrag 10 6 4 4 2
Resultat efter finansiella poster 190 124 40 195 42
BALANSRAKNING 2006 2007 2008 2009 2010
Anldggningstillgdngar exklusive obligationer 6119 6310 7039 7173 7347
Obligationer 1511
Omsattningstillgdngar exklusive likvida tillgdngar 80 80 57 97 179
Likvida medel 42 41 69 68 116
Summa tillgéngar 6 240 6431 7165 7339 9153
Eget kapital 2293 2375 2395 2543 2570
Avsatt till skatt 300 283 272 251 246
Lan 3333 3398 4044 4142 5892
Ovriga langfristiga skulder 7 16
Kortfristiga skulder exklusive lan 314 376 454 396 430
Summa skulder och eget kapital 6 240 6431 7165 7339 9153
NYCKELTAL
FOR LONSAMHET 2006 2007 2008 2009 2010
1 Direktavkastning pa bokfort varde, % 7.1 7.1 6,6 6,9 4,7
2 Réntabilitet pd sysselsatt kapital, % 4,7 4,3 3,5 4,0 2,0
3 Réntabilitet pa eget kapital, % 8,5 53 1.7 7,9 1,6
4 Ré&ntabilitet pa eget kapital, % IFRS 33,4 20,3 -1,3 7,2 2,7
5  Totalavkastning enligt SFI 22,1 14,1 1,2 5,6 2,8

Vakansgrad bostader, %
7  Flyttningfrekvens bostader, %
8  Superdriftnetto i andel av 1an, %
9 Rantetackningsgrad, ggr

FOR KAPITAL OCH FINANSIERING

10 Redovisad soliditet, %

11 Justerad soliditet, %

12 Soliditet enligt IFRS

13 Bokfort fastighetsvarde, kr/kvm

14 Nettoskuldsattning, kr/kvm

15 Skuldsattningsgrad, ggr

16 Investeringar, Mkr

17 Bruttokassafléde fore investeringar, Mkr
18 Genomsnittlig skuldrénta kalenderaret, %
19 Genomsnittlig skuldrdnta 31 dec, %

FOR OPERATIVT RESULTAT
20 Driftnetto, kr/kvm

21 Driftnetto minus underhall (superdriftnetto), kr/kvm

22 Hyra bostader, kr/kvm
23 Driftkostnader, kr/kvm
24 Underhallskostnader, kr/kvm

25 Total drift- och underhallskostnad inklusive fastighetsskatt, kr/kvm

26 Medelantal anstallda

DEFINITIONER
1. Resultat fére avskrivning i procent av genomsnittligt
bokfért védrde pa fardigstallda fastigheter.

2. Resultat efter finansnetto plus rantekostnader i
procent av under &ret genomsnittligt eget och
rantebdrande kapital.

3. Resultat efter finansnetto i procent av
genomsnittligt eget kapital.

4. Resultat efter finansnetto i procent av
genomsnittligt eget kapital.

5. Direktavkastning plus vardeférandring av
fastighetsbestandet enligt definition av Svenskt
Fastighetsindex (SF1).

6.  Bruksvardeshyra for vakanta I&genheter i procent
av bruttohyror (@rsmedel).

7. Antal avflyttningar under aret i procent av

totalantalet Iagenheter.

. Eget kapital i procent av balansomslutning.
. Fardigstallda fastigheters bokférda vérde delat med

uthyrningsbar area av bostader och lokaler.
Lan minus rénteb&rande tillgdngar delat med
uthyrningsbar area av bostader och lokaler.

0,5 0,3 0,5 0,3 0,3
13,2 12,4 11,9 11,5 10,6
20 21 21 21 19
5,3 3.4 2,2 6,6 51
2006 2007 2008 2009 2010
37 37 33 35 28
72 75 71 72 66
56 58 55 57 52
3695 3653 4045 4261 4226
2059 2100 2424 2456 2558
1,4 1,4 1,7 1,6 1,7
344 365 908 350 384
344 298 219 384 250
2,3 3,6 4,5 1,7 1,5
3,5 4,0 3,1 1.3 2,0
2006 2007 2008 2009 2010
258 259 241 272 185
411 454 472 509 486
830 838 870 915 933
392 380 394 398 439
152 195 231 237 300
568 602 648 658 764
227 228 246 244 250
Resultat fére avskrivningar minus central— 15. Nettoskulds&ttning (Ian minus réntebarande
administration plus underhall i procent av tillgdngar) delat med redovisat eget kapital.
genomsnittlig nettolaneskuld. 17. Resultat efter finansnetto med aterldggning
Resultat efter finansnetto plus avskrivningar plus av avskrivningar och upp- och nedskrivningar av
upp- och nedskrivningar av fastigheter plus fastigheter.
finansnetto exklusive rantebidrag delat med 20. Resultat fore avskrivningar minus central
finansnetto exklusive réntebidrag. administration delat med genomsnittlig
. Redovisat eget kapital inklusive obeskattade uthyrningsbar area av bostader och lokaler.
reserver efter avdrag for latent skatt i procent 21. Driftnetto enligt punkt 20 plus underhall delat med
av balansomslutning. genomsnittlig uthyrningsbar area av bostader och
. Soliditet enligt punkt 10 med hansyn till dvervarde lokaler.
pa fastigheterna utan hansyn till skatteeffekter. 22. Bruttohyror inklusive vakanser for bostader delat

med genomsnittlig uthyrningsbar area av bostader
och lokaler.

. Driftkostnader plus centraladministration delat med

genomsnittlig uthyrningsbar area av bostader och
lokaler.

. Antal arbetade timmar omréknade till heldrsverken.
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Styrelsen och verkstédllande direktéren for MKB Fastighets AB (publ)
(org.nr 556049-1432) ld&mnar hdrmed arsredovisning fér verksam-
heten &r 2010. MKB har Malmé stad som enda aktiedgare. Féretaget
ar anslutet till Fastigo Arbetsgivareorganisation och SABO (Sveriges
Allmé&nnyttiga Bostadsforetag).

MKB Fastighets AB (MKB) a&r moderbolag i koncernen. Férutom
MKB omfattade koncernen under redovisningsaret MKB Net AB (org.
nr 556139-3629), som bedriver verksamheter knutna till koncernens
bredbandsnat och Sundlien AB (org.nr 556764-9248). Det sistnamn-
da bolaget, innehallande fastigheten Lien 3, férvérvades under 2010
och berdknas bli fusionerat med moderbolaget under 2011.

KONCERNEN

FASTIGHETSBESTANDET

Koncernens uthyrningsbara yta dkade under aret med drygt 8 000
kvadratmeter och uppgick i slutet pd december till 1 667 049 kvadrat-
meter. Antalet ldgenheter 6kade med 136 till 22 238 (22 102). Vid ars-
skiftet pdgick nyproduktion i 383 Idgenheter som kommer att fardig-
stdllas successivt under 2011 och 2012.

VIKTIGA HANDELSER UNDER ARET

Omfattande nyproduktion av bostadder

Totalt fardigstélldes 190 ldgenheter och vid arsskiftet pagick produk-
tion av ytterligare 383 ldgenheter. Av de fardigstallda ldagenheterna
ar 62 stycken studentldgenheter, som Stadsfastigheter dger och som
MKB blockhyr och férvaltar. Under aret har MKB pabérjat en systema-
tisk genomgang av fortatningsméjligheter fér bostadséandamal tillsam-
mans med fastighets- och stadsbyggnadskontoren. Arbetet ar lovande
och styrelsen hyser forhoppning att antalet objekt i planeringsportfél-
jen kan 8ka pa sikt.

Fortsatt stor omfattning pa underhall och férbattring av bestandet
Satsningen pd bestdndet 6kade under aret. Underhdll och férbéatt-
ringsinvesteringar 6kade med 24 procent till totalt 631 miljoner kronor
(507), varav 500 miljoner (391) kostnadsférdes som underhall. Bland
annat dkade renovering av stammar och badrum kraftigt.

Overtagande av forvaltningen av Stadsfastigheters studentbostader
Bolaget har under aret tagit 6ver férvaltningen av Stadsfastigheters
studentbostdder och férvaltar nu 918 studentldgenheter, varav 62
ldgenheter har tillférts under aret. Vid arsskiftet pagick nyproduktion
av ytterligare 56 ldgenheter som beréknas bli fardigstalida varen 2011.
Samarbetet med Stadsfastigheter och Malmé hdgskola har utvecklats
mycket positivt under aret.

Finansiering

| sparen av finanskrisen har villkoren fér kreditmarknaden féréndrats
kraftigt med bland annat dkade réntemarginaler, sarskilt for langre
|6ptider. For stérre lantagare med god kreditvardighet har det blivit
mer fordelaktigt att anvdnda den publika Idanemarknaden istéllet for
traditionella banklan. Som féljd har bolaget under aret emitterat 1,0
miljarder kronor pa obligationsmarknaden. | syfte att samordna och
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optimera kommunkoncernens finanshantering har kommunfullmaktige
under aret beslutat att géra det mojligt fér kommunen att ga i borgen
for hela MKB:s laneskuld. Beslutet staller krav pa fordjupat finanssam-
arbete mellan bolaget och kommunen. Fran och med den 1januari 2011
kommer MKB, i enlighet med ny lagstiftning, att fa betala marknads-
maéssig avgift for att kompensera for de béttre villkor som dtagandena
kan innebdra. Utsikterna fér bolagets kreditbetyg fér Idngfristig finan-
siering, A+, fran kreditvarderingsinstitutet Standard & Poor’s hojdes
under aret fran stabila till positiva.

Ny lagstiftning

Riksdagen har under aret beslutat om nya regler fér kommunagda all-
méannyttiga bostadsbolag och hyressattning fran och med den 1januari
2011. Reglerna innebdr bland annat att bolagets verksamhet ska base-
ras pa affarsméssiga principer och att bostadshyror ska séattas efter
hyresgdsternas varderingar. Med anledning av de nya reglerna besl&t
kommunfullmdktige den 20 december 2010 att justera dgardirektiven.
De praktiska konsekvenserna for bolaget av de nya reglerna ar for nar-
varande svara att bedéma. Det kommer sannolikt att ta ndgra ar innan
aktérernas sammanvdgda tolkning av den nya lagstiftningen har utkris-
talliserats.

MARKNAD

Efterfrdgan pad hyresbostdder har varit fortsatt mycket stark under
aret. Sa gott som alla delmarknader kdnnetecknades av brist. Antalet
outhyrda ldgenheter vid arsskiftet uppgick till 91 stycken eller 0,4 pro-
cent av bestandet (67 respektive 0,3). Merparten av de lediga ldgenhe-
terna var under renovering och kontrakterade for senare inflyttning.
Omséttningen pa kunder minskade till 10,6 procent (11,5), vilket reflek-
terar obalansen pa bostadsmarknaden i staden. Efterfrdgan pa nypro-
ducerade ldgenheter dr generellt svagare eftersom hyran i de flesta fall
upplevs som hég i férhallande till befintliga hyresbostader.

RORELSERESULTAT

Resultatet efter finansnetto minskade under aret till 42 miljoner kro-
nor (195). Resultatminskningen beror pa kraftigt dkade underhalls-
kostnader och férhéjda kostnader fér onormalt strénga vintermanader
(vdrme, el, snéréjning). Den underliggande resultatférmagan utveckla-
des negativt: driftnettot fére underhall (intékter minus driftkostnader,
det s& kallade superdriftnettot) minskade med 32 miljoner kronor till
808 miljoner. Férutom hdga driftkostnader bidrog dven en otillfreds-
stdllande 18g generell hyresékning. De totala hyresintdkterna tkade
med 4 procent eller 54 miljoner kronor till 1 556 miljoner (1 502). Av
okningen kan 8 miljoner hanféras till den generella hyreshéjningen for
bostader pa 1,15 procent frdn och med den 1juli 2010, sedan hyrestvis-
ten med Hyresgastféreningen avgjorts av Hyresmarknadskommittén.
Av den Ovriga 6kningen av hyresintdkterna ar huvuddelen effekter av
nya fastigheter och standardhdjningar i bestandet.

De totala driftkostnaderna (exklusive underhall) kade till 731 miljo-
ner kronor (656), vilket motsvarar 439 kronor per kvadratmeter eller
en 8kning med 10 procent. Okningen beror till stérsta delen pd dkade
kostnader for onormalt kalla vintermanader.



Underhallskostnaderna dékade med drygt 25 procent till 500 miljoner
kronor (391), vilket motsvarar 300 kronor per kvadratmeter (237).
Underhallsvolymen, som ligger mer &n femtio procent éver snittet for
kommundgda bostadsbolag, har sin grund i att en stor andel av fastig-
hetsbestandet nu natt en alder dér mer omfattande underhallsatgéar-
der behdvs, bland annat renovering av stammar, badrum och kok.

De totala avskrivningarna uppgick till 196 miljoner kronor (189),
varav 185 miljoner (179) avsdg fastigheter och 3 miljoner (4) bred-
bandsnéatet. Fastigheterna skrivs av med 2,0 procent per &r pa anskaff-
ningskostnaden (bokford anskaffningskostnad justerad fér upp- och
nedskrivningar) och bredbandsnatet med 20 procent.

Finansnettot minskade till 59 miljoner kronor (64). Den genomsnitt-
liga rantekostnaden fér den finansiella nettoskulden under aret mins-
kade till 1,5 procent (1,7). Réntebidragen fran staten minskade till 2 mil-
joner kronor (4).

KASSAFLODE

Det operativa kassaflédet fran rérelsen (resultat efter finansnetto
plus avskrivningar) minskade med 134 miljoner kronor till 250 miljo-
ner (384). Minskningen beror i allt vasentligt pd 6kade kostnader for
underhall.

INVESTERINGAR
De totala investeringarna uppgick under aret till 384 miljoner kronor
(350). Av investeringarna avsag 241 miljoner (209) nybyggnad inklusive
markforvarv och 130 miljoner (116) ombyggnad och forbattringar.
Under aret fardigstéalldes 190 ldgenheter, varav 19 i kvarteret Svante
(Ostervérn), 311 Hammars park (Sibbarp), 46 i kvarteret Lien (Solback-
en), 30 i omradet Térnrosen i Rosengard, 62 studentldgenheter som &gs
av Stadsfastigheter och blockhyrs och férvaltas av MKB samt 2 ombygg-
da lokaler till Idgenheter i Sorgenfri. Vid arsskiftet pagick produktion
av 383 nya ldgenheter, varav 80 i kvarteret Draken (Riseberga), 87 i
kvarteret Gyllins Tradgard (Ostra Skravlinge), 72 i kvarteret Sundhol-
men (On Limhamn), 88 i kvarteret Jungmannen (Vdstra hamnen) samt
56 studentldagenheter.

LIKVIDITET OCH SOLIDITET

Det synliga egna kapitalet uppgick vid arsskiftet till 2 570 miljoner kro-
nor (2 543), vilket innebar en soliditet pa 28 procent (35). Soliditets-
minskningen hanfors i huvudsak till bruttoredovisning av genomférd
strukturerad finansiering pa 1500 miljoner kronor under aret.

De fardigstéllda fastigheterna var vid arsskiftet bokférda till 7 044
miljoner kronor (7 067). Det genomsnittliga bokférda vardet pa fardig-
stallda fastigheter uppgick till 4 226 kronor per kvadratmeter (4 261).

Den finansiella nettoskulden (I&n minus rantebarande tillgdngar)
O0kade med 192 miljoner kronor till 4 265 miljoner eller 2 558 kronor
per kvadratmeter. De likvida medlen uppgick vid arsskiftet till 116 mil-
joner (68). Vid arsskiftet uppgick summan av lyftbara nya krediter till
3 117 miljoner. Pa balansdagen var den genomsnittliga réntan i lane-
portfdljen 2,0 procent inklusive effekter av rdntederivat (1,3) medan
den genomsnittliga ranteléptiden var 2,5 ar (1,9).

FORVALTNINGSBERATTELSE

FINANSPOLICY

Styrelsen faststéller minst en gang per ar, senast i december 2010, en
finanspolicy som reglerar granserna for risker avseende rantor, finan-
siering, motparter samt kontrollsystem.

FASTIGHETERNAS VERKLIGA VARDEN

Marknadsvérdet pa fastigheterna har MKB beréknat till 17 346 miljoner
kronor (16 926) vid varderingstidpunkt januari 2011. Varderingen foljer
Svenskt Fastighetsindex:s (SF1) riktlinjer. Den ar gjord med hjdlp av en
avkastningsbaserad metod, dar framtida driftnetton, réntebidrag, stor-
re underhallsbehov och restvardet vid kalkylperiodens slut bedéms fér
varje enskild fastighet. Fér hamtning av generell marknadsinformation
och kalkylering har analysverktyget www.datscha.com anvants. Mark-
nadsvarderingen har foranlett nedskrivning av nyproduktion i kvarte-
ret Lien med 12 miljoner kronor.

MODERBOLAGET

Resultatet efter finansnetto fér moderbolaget uppgick till 45 miljoner
kronor (183). Det egna kapitalet 6kade till 2 560 miljoner (2 531), medan
den redovisade soliditeten uppgick till 28 procent (35).

UTSIKTER 2011 FOR KONCERNEN

Den allmdnna efterfrdgan pad befintliga hyresbostader i regionen
beddms som mycket stark. Resultatet efter finansnetto bedéms bli
svagt positivt och kassaflédet (resultat efter finansiella poster plus
avskrivningar) berdknas till runt 200 miljoner kronor. Bakom bedém-
ningen ligger dock flera osdkerhetsmoment, sarskilt rérande hyror,
rantor, underhall och risk fér nedskrivning av pagaende nyproduktion.
Férhandlingarna med Hyresgéastféreningen om 2011 ars bostadshy-
ror var vid bokslutstillfallet inte klara. Rantekostnaderna har antagits
Oka med storleksordningen 1,0-1,5 procentenheter jamfort med 2010.
Underhallsvolymen planeras ligga pa oférandrat mycket hég niva mot-
svarande drygt 300 kronor per kvadratmeter. Fluktuationer i dessa
parametrar inverkar kraftfullt pd bolagets resultat.

Med hansyn till att det arliga renoveringsbehovet under de ndrmsta
tio till femton aren kommer att ligga pa i storleksordningen 700 mil-
joner kronor, varav 500 miljoner i underhaliskostnad (300 kronor per
kvadratmeter) och att lanerdntan torde aterga till ett normalldge pa
runt fyra-fem procent, kommer det att behévas en kombination av at-
garder for att behalla bolagets finansiella position, bland annat suc-
cessiv real héjning av hyresnivan och kraftfull produktivitetsutveckling.
Hyresférhandlingssystemet har dock under Iang tid kdnnetecknats av
brist pa férutségbarhet till men fér bostadsmarknadens funktionssétt.

De totala investeringarna under 2011 berdknas uppga till runt 600-
700 miljoner kronor exklusive eventuella fastighetsférvary, varav cirka
150 miljoner i férbattringsinvesteringar i bestandet och cirka 500 mil-
joner i nyproduktion. Av den pagdende nyproduktionen berdknas 350
lagenheter bli fardigstallda under 2011, ddribland projekt i kvarteret
Sundholmen (On i Limhamn), kvarteret Jungmannen (Vastra hamnen),
kvarteret Draken (Riseberga), kvarteret Gyllins Tradgard (Ostra Skrav-
linge), ombyggnad av fére detta tvattstugor till Igenheter i omradet
Térnrosen i Rosengard samt studentbostédder.
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RESULTATRAKNINGAR

RESULTATRAKNINGAR

VALUTA: Mkr KONCERNEN MODERBOLAGET

2010 2009 2010 2009

NETTOOMSATTNING

Hyresintakter 1 1556,2 1502,2 1554,4 1500,8
Ovriga intakter 2 34,7 76,4 13,8 52,1
Summa nettoomséattning 1590,9 1578,6 1568,2 1552,9
FASTIGHETSKOSTNADER EXKLUSIVE AVSKRIVNINGAR

Driftkostnader 3,4,5 -724,1 -677,3 -713,9 -667,7
Underhall 6 -500,0 -390,8 -500,0 -390,6
Fastighetsskatt -37,3 -37,2 -37,2 -37,2
Summa fastighetskostnader -1261,4 -1105,3 -1251,1 -1095,5
BRUTTORESULTAT FORE AVSKRIVNINGAR 329,5 473,3 317,1 457,4
Avskrivningar 7 -195,9 -189,2 -192,1 -185,3
BRUTTORESULTAT 133,6 284,1 125,0 272,1
Centrala administrations- och marknadsféringskostnader 8,9 -21,2 -24,6 -21,2 -24,6
Nedskrivning av fastigheter -12,0 - = -
Aterféring av nedskrivning av fastigheter = - = -
RORELSERESULTAT 100,4 259,5 103,8 247,5
RESULTAT FRAN FINANSIELLA INVESTERINGAR

Ranteintdkter och liknande resultatposter 51,8 5,5 51,8 5.3
Rantekostnader och liknande resultatposter 10 -112,8 -73.8 -112,8 -73,8
Rantebidrag 2,4 3,9 2,4 3,9
Summa finansiella investeringar -58,6 -64,4 -58,6 -64,6
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 41,8 195,1 45,2 182,9
Skatt pa arets resultat 11 -8,3 -37.3 -9,5 -34,1
ARETS RESULTAT 33,5 157,8 5,7 148,8
Resultat per aktie, kr 2,38 9,92
Utdelning per aktie, kr 0,43 0,47
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BALANSRAKNINGAR

BALANSRAKNINGAR

VALUTA:Mkr NOT KONCERNEN MODERBOLAGET
TILLGANGAR 2010 2009 2010 2009
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 12 7 044,2 7 067,4 6977,4 7 050,6
Pagdende ny-, till- och ombyggnader 13 263,7 74,1 263,7 74,1
Maskiner och inventarier 14 25,6 24,1 19,9 17,6
Finansiella anldggningstillgangar

Aktier och andelar 15 0,1 0,1 0,3 13,0
Obligationer 16 1510,9 - 1510,9 -
Fordringar hos dotterbolag = - 66,2 -
Andra langfristiga fordringar 13,5 7.5 13,5 7.6
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 8 858,0 7173,2 8851,9 7162,9
OMSATTNINGSTILLGANGAR

Forrad 1,1 2,6 1,1 2,6
Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 7,3 8,3 4,0 3,1
Ovriga fordringar 118,4 8,9 118,5 8,9
Skattefordringar 1,8 - 5,2 -
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 17 50,1 77,5 48,1 76,6
Kassa och bank 116,4 68,1 116,4 68,1
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 295,1 165,4 293,3 159,3
SUMMA TILLGANGAR 9153,1 7 338,6 9 145,2 7322,2
VALUTA:Mkr NOT KONCERNEN MODERBOLAGET
EGET KAPITAL OCH SKULDER 2010 2009 2010 2009
BUNDET EGET KAPITAL

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

Fria reserver/balanserat resultat 831,4 680,6 818,9 677,0
Periodens resultat 33,5 157,8 357 148,8
Summa fritt eget kapital 864,9 838,4 854,6 825,8
SUMMA EGET KAPITAL 2 569,9 2543,4 2559,6 2530,8
AVSATTNINGAR

Avsattningar for skatter 18 245,9 251,2 249,1 251,2
Summa avsattningar 245,9 251,2 249,1 251,2
LANGFRISTIGA SKULDER

Skulder till kreditinstitut 19 4891,9 4141,8 48919 4141,8
Obligationslan 999,9 - 999,9 -
Ovriga Iangfristiga skulder 15,8 6,5 15,8 6,5
Skulder till koncernbolag - - - 2,9
Summa l&ngfristiga skulder 5907,6 4 148,3 5907,6 4151,2
KORTFRISTIGA SKULDER

Leverantdrsskulder 129,0 115,5 129,0 1154
Ovriga skulder 43,7 13,0 42,9 11,1
Skatteskulder = 36,5 = 31,8
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 20 257,0 230,7 257,0 230,7
Summa kortfristiga skulder 429,7 395,7 428,9 389,0
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 9153,1 7 338,6 9 145,2 7322,2
STALLDA SAKERHETER 21 1030,0 303,8 1030,0 303,8
ANSVARSFORBINDELSER 22 1,8 1,8 1.8 1,8
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EGET KAPITAL

EGET KAPITAL

AKTIEKAPITAL

BUNDNA RESERVER

FRIA RESERVER

TOTALT EGET KAPITAL

KONCERNEN (Mkr)

Vid drets bérjan 1500,0 205,0 838,4 2543,4
Utdelning = - =7,0 -7.0
Arets resultat - - 33,5 33,5
Vid arets slut 1500,0 205,0 864,9 2 569,9

MODERBOLAGET (Mkr) AKTIEKAPITAL FRIA RESERVER TOTALT EGET KAPITAL
Vid arets borjan 1500,0 205,0 825,8 2 530,8
Utdelning = - -7,0 -7.0
Arets resultat - - 35,7 35,7
Vid arets slut 1500,0 205,0 854,6 2559,6

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

KASSAFLODESANALYSER

VALUTA: Mkr MODERBOLAGET
2010 2009 2010 2009
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat efter finansiella poster 41,8 195,1 45,2 182,9
Justeringar foér poster som inte ingar i kassaflédet
Av- och nedskrivningar 207,9 189,2 192,1 185,3
Realisationsvinst som belastat resultatet -4,0 - -4,0 -
Ovriga poster som ej ingar i kassaflédet 6,3 16,1 -10,4 16,7
Summa 210,2 205,3 177,7 202,0
Inkomstskatt -14,6 -58,2 -12,7 -55,0
Kassaflode fran den Idpande verksamheten
fore forandringar av rérelsekapital 237,4 342,2 210,2 329,9
Forandring i rérelsekapital
Okning(-)/minskning(+) av férrad 1,5 0,5 1,5 0,5
Okning(-)/minskning(+) av rérelsefordringar -83,0 -40,9 -87,3 -38,4
Okning(+)/minskning(-) av rérelseskulder 34,1 -57,8 39,9 -59,8
Summa -47,4 -98,2 -45,9 -97,7
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE
VERKSAMHETEN 190,0 244,0 164,3 232,2
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Utbetalningar fér férvérv av anldggningstillgangar -384,0 -350,1 -301,9 -331,6
Inbetalningar fran férsaljning av anldggningstillgangar 6,7 11,0 6,7 11,0
KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN -377.3 -339,1 -295,2 -320,6
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Inbetalning fran upptagna lan 1750,1 97,5 1750,1 97,5
Okning(-)/minskning(+) av langfristiga fordringar -1516,8 -1,4 -1504,1 -14,3
Utbetalning av 1an till dotterbolag - - -69,1 6,2
Okning(+)/minskning(-) av langfristiga skulder 9,3 6,5 9,3 6,5
Utbetald utdelning -7,0 -8,4 -7,0 -8,4
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN 235,6 94,2 179,2 87,5
ARETS KASSAFLODE 48,3 -0,9 48,3 -0,9
LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN 68,1 69,0 68,1 69,0
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT 116,4 68,1 116,4 68,1
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BOKSLUTSKOMMENTARER

Bokslutskommentarer avser koncernen och ar aven tillampliga for
moderbolaget om inte annat anges. Alla belopp redovisas, om inte
annat anges, i miljontals kronor (Mkr). Uppgifter inom parentes avser
féregdende ar.

REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER
Arsredovisningen har upprattats i enlighet med Arsredovisningslagen
(1995:1554) och Redovisningsradets rekommendationer och uttalan-
den.

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

Koncernredovisningen omfattar moderbolaget MKB Fastighets AB,
dotterbolagen MKB Net AB och Sundlien AB, i vilka moderbolaget dger
100 procent av aktierna. Koncernredovisningen féljer Redovisningsradets
rekommendation nr 1:00. Koncernredovisningen har upprattats i enlig-
het med forvarvsmetoden.

FORRAD

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

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

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

Reparationer och underhall har kostnadsférts medan férbattringar
av befintliga fastigheter har aktiverats. Gransdragningen fdljer de
skattemadssiga reglerna for direktavdrag.

Avskrivningar pa fastigheter berdknas med utgangspunkt fran de
bokférda anskaffningsvdardena justerade med upp- och nedskrivningar.

FASTIGHETSVARDERING
Varderingen, som foljer Svenskt Fastighetsindex:s (SF1) riktlinjer, har
gjorts med hjdlp av en avkastningsbaserad metod, dar framtida drift-
netton, réntebidrag, stérre underhallsbehov och restvérdet vid kalkyl-
periodens slut bedémts for varje enskild fastighet. For kalkylering har
analysverktyget www.datscha.com anvants.

Varderingen baseras pa hyresnivan januari 2011.

Samtliga fastigheter har kategoriserats utifran lage, skick och alder.
Drift- och underhaliskostnaderna har dérefter bedémts utifran tillgang-
lig marknadsinformation om avkastningskrav och drift- och underhalls-

MKB ARSREDOVISNING 2010

kostnader. | kalkylen har stérre renoveringsbehov tagits med dar det
beddémts som nddvandigt fér att uppratthalla fastighetens skick och
standard. Drift- och underhallskostnaderna ligger i intervallet 300-613
kronor per kvadratmeter med ett medelvarde pa 397 kronor per kva-
dratmeter.

Direktavkastningen har justerats fér objektsrelaterad risk dar det
bedémts som nddvandigt. Det genomsnittliga direktavkastningskravet
ligger pa 5,5 procent (5,5). Samtliga indata i varderingsmodellen fram-
gar av tabellen.

INDATA KASSAFLODESKALKYL

Vardetidpunkt januari 2011
Kalkylperiod 10 ar
Inflation 2%
Hyresutveckling per ar 2%
Drift- och underhallskostnad, medel 397 kr/kvm
Driftskostnadsutveckling 2%
Underhallskostnadsutveckling 3%
Vakansgrad Bostdder 0,1-0,6 %
Vakansgrad Lokaler 0-10%
Kalkylranta 5,5-10,0 %

Direktavkastningskrav (bostader) 3,5-6,6 % (medel 5,5 %)
Med utgdngspunkt i ovanstdende har marknadsvérdet pd MKB:s
fastighetsbestand vid vérderingstidpunkten januari 2011 bedémts till
17 346 miljoner kronor. Det beddmda marknadsvardet i januari 2010 var
16 926 miljoner kronor. Efter justering fér nytillkomna och salda fastig-
heter, vars varden uppgick till 265 miljoner kronor, har vardeférand-
ringen dkat med 0,9 procent.

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

Markanlaggningar
Maskiner och inventarier
Datorer, hardvara
Bredbandsnat
Immateriella tillgdngar

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

FINANSIELLA INSTRUMENT

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



NOTER

RESULTATRAKNINGAR
NOT 1 HYRESINTAKTER

Specificering av hyresintékter

TOTALHYRA HYRESBORTFALLY NETTO

2010 2009 2010 2009 2010 2009

Bostader 1416,7 13626 -4,7 -4,2 1412,0 13584

Lokaler 142,1 144,4 -15,8 -18,1 126,3 126,3

Garage och 32,2 31,7 -4,1 -4.3 28,1 27,4
p-platser

Summa 1591,0 1538,7 -24,6 -26,6 1566,4 1512,1

Dérutdver avseende bostader:

Sjélvforvaltning -2,6 -2,4
Ovriga hyresreduceringar -53 -4,6
Summa -7,9 -7,0

Summa nettohyror fér bostader 1404,1 1351,4

Dérutdver avseende lokaler:
-2,3 -2,9
124,0 123,4
1556,2 1502,2

Hyresreduceringar

Summa nettohyror for lokaler

Summa nettohyror totalt

NOTER

NOT 4 MEDELANTALET ANSTALLDA, SUUKFRANVARO OCH

FORDELNING MELLAN KVINNOR OCH MAN
Medelantalet helarsanstéllda har under aret varit 250 (244) varav 84 (81)
kvinnor.

ANSTALLDAS FRANVARO PA 2010 2009
GRUND AV SJUKDOM

Total sjukfranvaro 2,4% 3,2%
- sjukfranvaro fér mén 2,1% 3,4%
- sjukfranvaro for kvinnor 3,0% 3,0%
- langtidssjukfranvaro 1,0% 1,3%
- anstéllda - 29 ar 1,8% 3.2%
- anstéllda 30 - 49 ar 1,9% 2,5%
- anstéllda 50 &r - 3,4% 4,4%

Férdelningen mellan kvinnor och mén i styrelsen &r en kvinna och atta man.
Férdelningen mellan kvinnor och méan bland verkstdllande ledning &r en
kvinna och tva man.

NOT 5 LONER MED MERA FORDELAT MELLAN
LEDNINGSPERSONAL OCH OVRIGA ANSTALLDA

2010 2009

Léner Sociala kost- Loner Sociala kost-
och andra nader (varav och andra nader (varav
1) Hyresbortfallet avser bruksvdrdeshyra fér bostader och bedémd marknadshyra ersattningar pensions— ersattningar pensions—
for lokaler. kostnader) kostnader)
. . Styrelsen och VDY -1,5 -1,0 -1,4 -0,9
NOT 2 OVRIGA INTAKTER (-0,5) (-0,5)
Bredband 18,7 18,3 (=7.3) (=7,9)
Kabel-TV 53 8,6 Summa -95,0 -49,7 -91,0 -38,0
Ovriga férvaltningsintédkter? 10,7 49,5 (-7,8) (-8,4)
Summa 34,7 76,4

1) Ers&ttningar for lokalombyggnader, tillval, stddning, malning, vidarefakturering i
gemensamma projekt m.m.

NOT 3 DRIFTKOSTNADER

2010 2009

Reparationer/Iépande underhall® -82,2 -78,0
Skotsel -153,6 -128,3
Renhallning -34,3 -32,5
Vatten -52,1 -51,8
El -56,1 -47,1
Bransle -178,2 -159,5
Administration? -114,4 -100,1
Ersattning till Hyresgastféreningen -7.1 -7.1
Bredband -8,1 -5,7
Kabel-TV -6,1 -6,7
Ovriga driftkostnader -31,9 -60,5
Summa driftkostnader -724,1 -677,3

1) Till reparationer/Iépande underhall réknas funktionsaterstéllande atgérder som
i allmanhet ej &r planeringsbara, har kortare livsldngd, uppgar till sma belopp och
oftast avser mindre delkomponenter (jfr not 6 underhall).

2) | administrationskostnaderna &r inkluderat all direkt arbetsledning av under-
halls-, reparations- och skotselverksamhet samt kostnader f&r utbildning och
information.

1) Lén och férmaner till VD specificeras i not 23.
2) | beloppet for I6ner och sociala kostnader ingar avsattning till MKB Premie-
pensionsstiftelse med 2,0 (2,4).

Inga Iéner eller arvoden har utgatt i MKB Net AB.

NOT 6 UNDERHALL

Underhallskostnaderna upptar ej aktiverbara atgarder av aterinvesterings-
karaktdr som huvudsakligen &r planerade, som uppgar till betydande belopp
och som har en livsldngd som i allménhet dverstiger tio ar.

Under rubriken driftkostnader (not 3) redovisas évriga funktionsaterstal-
lande atgarder under delrubriken reparationer/lIépande underhall.

NOT 7 AVSKRIVNINGAR

2010 2009

Fastigheter -185,1 -178,6
Maskiner och inventarier 7,8 -6,8
Bredbandsinventarier -3,0 -3.8
Summa -195,9 -189,2

Samtliga tillgdngar har avskrivits enligt linjar metod.

Fastigheterna har avskrivits med 2 procent pa byggnadsvérdet, markan-
ldggningar med 5 procent, datorer med 33 procent och évriga tillgangar
med 20 procent.
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NOT 8 CENTRALA ADMINISTRATIONS- OCH
MARKNADSFORINGSKOSTNADER

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

NOT 9 UPPLYSNING OM REVISORERNAS ARVODE

Ersattningen till Grant Thornton Sweden AB har under aret uppgatt till 227
tkr (213) avseende revisionsarvode exklusive moms. Lekmannarevisorernas
arvode inklusive bitrdde av Malmé Stadsrevision uppgar till 60 tkr (36) ex-
klusive moms.

NOT 10 RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER

2010 2009

BALANSRAKNINGAR
NOT 12 BYGGNADER OCH MARK

BYGGNADER OCH MARKANLAGGNINGAR KONCERNEN MODERBOLAG

Ingdende anskaffningsvérde 7808,4 7804,7
Omfért fran pagaende ny-, till- och ombyggnader 94,6 94,6
Fusion Faltmarskalkens Ladugdrd 49 AB - 3,7
Nyanskaffning under aret 79,7 -
Avgar: Forsaljningar -0,2 -0,2
Utgadende anskaffningsvérden 7982,5 7902,8
Ingdende avskrivningar -2 146,4 -2 146,2
Fusion Féltmarskalkens Ladugard 49 AB - -0,2

Aterférs: Forséljningar 0,1 0,1

Réntekostnader? -108,8 -71,8 Arets avskrivningar -147,6 -146,8
Ovriga finansiella kostnader -4,0 -2,0 Utgdende avskrivningar -2293,9 -2293,1
Summa -112,8 -73,8

Ingdende uppskrivningar 1875,8 1868,8

1) Av réantekostnaderna utgjorde 19,9 en kostnad (11,6) for sa kallat derivatinstru—
ment som begransar risken vid héjningar av marknadsrantan. Premiekostnaden
har, i enlighet med ARL 4:14a, berdknats med utgédngspunkt frén réntetakens
marknadsvérde pa bokslutsdagen. Det sammanlagda marknadsvardet pa derivatin—
strument uppgick vid utgangen av aret till 0,4 (-2,7).

NOT 11 SKATT PA ARETS RESULTAT

KONCERNEN 2010 2009
Aktuell skattekostnad -14,6 -59,1
Uppskjuten skatt avseende temporara skillnader 6,3 21,8
Redovisad skatt -8,3 -37,3
Resultat fore skatt 41,8 195,1
Skatt enligt gallande skattesats 26,3% -11,0 -51,3
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader och ej

skattepliktiga intakter -0,3 -
Skatteeffekt av skillnaden mellan skattemdssiga och

bokfoéringsmassiga av- och nedskrivningar -3,3 -7,8
Total skatt -14,6 -59,1
MODERBOLAGET 2010 2009
Aktuell skattekostnad -12,7 -55,9
Uppskjuten skatt avseende tempordra skillnader 3,2 21,8
Redovisad skatt -9,5 -34,1
Resultat fore skatt 45,2 182,9
Skatt enligt gallande skattesats 26,3% -11,9 -48,1
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader och ej

skattepliktiga intakter -0,3 -
Skatteeffekt av skillnaden mellan skattemdassiga och

bokféringsmassiga av- och nedskrivningar -0,5 -7,8
Total aktuell skatt -12,7 -55,9
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Fusion Féltmarskalkens Ladugard 49 AB - 7,0
Arets uppskrivningar - -
Ingdende ackumulerade avskrivningar

av uppskrivna belopp -422,2 -422,2
Arets avskrivningar av uppskrivet belopp -37,5 -37,5
Utgdende uppskrivningar netto 1416,1 1416,1
Ingdende nedskrivningar -614,3 -614,3
Arets aterférda nedskrivningar - -
Arets nedskrivningar -12,0 -
Utgdende nedskrivningar -626,3 -614,3
Utgaende planenligt restvérde p& byggnader 6 478,4 6411,5

MARK KONCERNEN MODERBOLAG

Ingdende anskaffningsvarde 566,0 559,9
Fusion Faltmarskalkens Ladugard 49 AB - 6,2
Nyanskaffning under aret - -

Avgar: Forsaljningar -0,2 -0,2
Utgdende anskaffningsvérden 565,8 565,9
Utgdende bokfdrt véarde pa byggnader och mark 7 044,2 6977,4
Taxeringsvarden uppgar till: 12 899,0 12871,0
varav byggnader: 9 566,0 9 544,0
Skillnaden mellan bokfért och

skattemadssigt varde uppgar till: 941,3 953,4

NOT 13 PAGAENDE NY-, TILL- OCH OMBYGGNADER

2010 2009

Ingdende vérde 74,1 370,1
Arets nybyggnader 160,0 201,5
Arets ombyggnader 129,5 115,8
Omforing till fardigstallda byggnader -94,6 -596,7
Omfdring till underhall -53 -16,6
Summa 263,7 74,1




NOT 14 MASKINER OCH INVENTARIER

KONCERNEN 2010 2009
Ingdende anskaffningsvarde 373,5 368,1
Nyanskaffning under aret 12,3 8,5
Avgar: Forséljningar -1,0 -3,1
Utgdende anskaffningsvérden 384,8 373,5
Ingdende avskrivningar -349,4 -341,9
Aterfors: Forsaljningar 1,0 3,1
Arets avskrivningar -10,8 -10,6
Utgdende avskrivningar -359,2 -349,4
Utgaende planenligt restvérde pé

maskiner och inventarier 25,6 24,1
MODERBOLAGET 2010 2009
Ing&ende anskaffningsvérde 108,8 104,9
Nyanskaffning under aret 10,1 7,0
Avgar: Forséljningar -1,0 -3,1
Utgdende anskaffningsvérden 117,9 108,8
Ing&ende avskrivningar -91,2 -87,5
Aterférs: Forséljningar 1,0 3,1
Arets avskrivningar -7.8 -6,8
Utgdende avskrivningar -98,0 -91,2
Utgaende planenligt restvérde pé

maskiner och inventarier 19,9 17,6

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

AKTIER I DOTTERBOLAG

Aktier i heldgt dotterbolag MKB Net AB, 556139-3629, Malmd. 100 000 kr i
aktiekapital fordelat pa 1000 aktier.

Aktier i heldgt dotterbolag Sundlien AB, 556764-9248 , Malmd. 100 000 kr
i aktiekapital férdelat pa 1000 aktier.

OVRIGA AKTIER OCH ANDELAR

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

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

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

Andel i Andelsféreningen Skanehem, bokférd till 1 kr.

NOT 16 OBLIGATIONER
Bostadsobligationerna avser AAA-ratade sakerstallda obligationer i svenska
bostadsinstitut.

NOT 17 FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER

2010 2009

Upplupna rantebidrag 0,3 0,4
Upplupna réantor 33,4 2,5
Ovriga interimsfordringar 16,4 74,6
Summa 50,1 77,5

NOT 18 AVSATTNINGAR FOR SKATTER

NOTER

KONCERNEN 2010 2009
Uppskjutna skattefordringar

Fastigheter, skillnaden mellan bokféringsmassiga och

skattemadssiga avskrivningar 63,2 58,9
Jamkad investeringsmoms -1,6 -2,6
Summa uppskjutna skattefordringar 61,6 56,3
Uppskjutna skatteskulder

Fastigheter, uppskrivningar 307,5 307,5
Summa uppskjutna skatteskulder 307,5 307,5
Uppskjutna skatteskulder, netto 245,9 251,2
MODERBOLAGET 2010 2009
Uppskjutna skattefordringar

Fastigheter, skillnaden mellan bokféringsméssiga

och skattemdssiga avskrivningar 60,0 58,9
Jamkad investeringsmoms -1,6 -2,6
Summa uppskjutna skattefordringar 58,4 56,3
Fastigheter, uppskrivningar 307,5 307,5
Summa uppskjutna skatteskulder 307,5 307,5
Uppskjutna skatteskulder, netto 249,1 251,2

NOT 19 LANGFRISTIGA SKULDER

Kreditinstitut 1401,0 2100,7
MKB Certifikat 2483,4 20411
Repo-lan 1007,5 -
Obligationslan 999,9 -
Finansiella instrument 15,8 6,5
Summa 5907,6 4148,3

NOT 20 FORUTBETALDA INTAKTER
OCH UPPLUPNA KOSTNADER

Upplupna I6ner 1,5 1,8
Upplupna semesterléner 6,3 6,2
Upplupna arbetsgivaravgifter 5,4 5,4
Forskottsbetalda hyror 126,5 121,8
Upplupna rantor 16,4 10,4
Ovriga upplupna kostnader 100,9 85,1
Summa 257,0 230,7

NOT 21 STALLDA SAKERHETER
2010

2009

Avseende langfristiga skulder till kreditinstitut:

Fastighetsinteckningar 40,0 303,8
Stéllda sakerheter for beldnade vérdepapper 990,0 -
Summa 1030,0 303,8

NOT 22 ANSVARSFORBINDELSER

2010 2009
Fastigo, fastighetsbranschens arbetsgivarorganisation 1,8 1,8
OVRIGA NOTER
NOT 23 INFORMATION OM LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARES ERSATTNINGAR
TKR
Totalt ersattningar till styrelsen (arvode utgar enligt bolagsstam—
mans beslut inte till de styrelseledamd&ter som ar fast anstdllda i
foretaget) 294
Verkstéllande direktéren
Ldn och annan ersattning inklusive vérdet av bilférman 1182

Under aret har 533 tkr betalats i ITP och ITPK-avgifter.
Verkstéllande direktdren erhdller vid uppségning ett avgdngsved-
erlag motsvarande tolv manadsléner.
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FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Styrelsen foreslar att utdelning Idmnas till aktiedgaren

Det till arsstdmmans férfogande stdende beloppet utgor: motsvarande kronor 0,43 per aktie.

Balanserad vinst 818 881 790,46 kronor Utdelning 6 450 000,00 kronor
Arets resultat 35 677 853,83 kronor Till ny rakning balanseras 848 109 644,29 kronor
Summa 854 559 644,29 kronor Summa 854 559 644,29 kronor
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Ledamot
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REVISIONSBERATTELSE

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

Jag har granskat arsredovisningen, koncernredovisningen och bok-
foringen samt styrelsens och verkstadllande direktdrens férvaltning
i MKB Fastighets AB fér rakenskapsaret 2010-01-01 - 2010-12-31. Det
ar styrelsen och verkstéallande direktoren som har ansvaret fér rdken-
skapshandlingarna och férvaltningen och fér att arsredovisningslagen
tilldmpas vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen. Mitt ansvar &r att uttala mig om &rsredovisningen, koncern-
redovisningen och férvaltningen pa grundval av min revision.
Revisionen har utforts i enlighet med god revisionssed i Sverige.
Det innebdr att jag planerat och genomfort revisionen for att med
hdg men inte absolut sékerhet férsdkra mig om att arsredovisningen
och koncernredovisningen inte innehaller vésentliga felaktigheter.
En revision innefattar att granska ett urval av underlagen foér belopp
och annan information i rékenskapshandlingarna. | en revision ingar
ocksa att préva redovisningsprinciperna och styrelsens och verkstéal-
lande direktérens tilldmpning av dem samt att beddma de betydelse-
fulla uppskattningar som styrelsen och verkstallande direktoren gjort
ndr de uppréattat arsredovisningen och koncernredovisningen samt
att utvérdera den samlade informationen i arsredovisningen och kon-
cernredovisningen. Som underlag for mitt uttalande om ansvarsfrihet

GRANSKNINGSRAPPORT

TILL ARSSTAMMAN | MKB FASTIGHETS AB (publ)
ORGANISATIONSNUMMER 556049-1432
TILL KOMMUNFULLMAKTIGE | MALMO FOR KANNEDOM

Jag har granskat bolagets verksamhet under verksamhetsaret 2010.
Granskningen har avsett verksamhetens innehdllsmaéssiga inriktning,
omfattning samt den interna kontrollens kvalitet. Bolagets systema-
tiska brandskyddsarbete har granskats. Darutdver har tre tidigare
ars granskningar féljts upp. Jag har tagit del av bolagets ekonomiska
rapportering. Granskningen har baserats pa de beslut fullméktige och
arsstamma fattat och har utférts enligt bestdmmelserna i aktiebolags-
lagen, kommunallagen och god sed. Jag har granskat bolagsstyrnings-
rapporten. Denna anger inga avvikelser fran bestémmelserna i dgardi-
rektiven. Jag har uppmdarksammat att bolaget inte uppfyllt kommunens

REVISIONSBERATTELSE OCH GRANSKNINGSRAPPORT

har jag granskat vasentliga beslut, atgérder och férhallanden i bolaget
for att kunna bedéma om ndgon styrelseledamot eller verkstéllande
direktdéren ar ersattningsskyldig mot bolaget. Jag har dven granskat
om nagon styrelseledamot eller verkstallande direktéren pa annat
satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller
bolagsordningen. Jag anser att min revision ger mig rimlig grund for
mina uttalanden nedan.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har uppréttats i enlig-
het med arsredovisningslagen och ger en réttvisande bild av bolagets
och koncernens resultat och stallning i enlighet med god redovisnings-
sed i Sverige. Férvaltningsberattelsen &r férenlig med arsredovisning-
ens och koncernredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker att arsstdmman faststéller resultatrékningen och
balansrdkningen fér moderbolaget och fér koncernen, disponerar
vinsten i moderbolaget enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och
beviljar styrelsens ledamdéter och verkstdllande direktéren ansvarsfri-
het fér rdkenskapsaret.

Malmo den 15 februari 2011

Mats Palsson
Auktoriserad revisor

direktiv om antalet fardigstéllda ldgenheter 2010. Jag har ocksa note-
rat att bolaget fér ndrvarande har en negativ ekonomisk utveckling.

Jag beddmer att verksamheten i huvudsak utférts i enlighet med
Malmd kommunfullméktiges dgardirektiv och skétts pa ett &ndamals-
enligt och ekonomiskt tillfredsstdllande satt samt att den interna kon-
trollen varit tillracklig.

Nagon grund fér anmérkning mot styrelsens eller verkstallande di-
rektdrens forvaltning féreligger darmed inte.

Malmo den 15 februari 2011

Sten Dahlvid
Lekmannarevisor
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OVERSIKTLIG REDOVISNING ENLIGT IFRS / IAS

Fran och med 2005 ska féretag, vars virdepapper &r noterade pa en
reglerad marknad inom EU, upprdtta koncernredovisning i enlighet
med av EU-kommissionen antagna IFRS (International Financial
Reporting Standards)/IAS. Juridiska personer i Sverige ska dock upp-
rétta sina arsredovisningar enligt arsredovisningslagen och far &nnu
inte tilldampa IFRS i sin ekonomiska koncernrapportering fullt ut, vilket
dock &r tilldtet i onoterade koncerner. Riksdagen har skjutit upp ikraft-
trddandet av bestdmmelserna i arsredovisningslagen om redovisning
och vérdering av tillgadngar till verkligt varde till tidigast 2011.

MKB har valt att avvakta den fortsatta utvecklingen av redovisnings-
normgivningen. For att illustrera hur en évergang fér MKB:s del kan
paverka koncernens resultat- och balansrdkningar presenteras nedan
en omrdkning enligt IFRS. MKB tillampar idag Redovisningsradets
rekommendationer, som till stora delar 6verensstammer med IFRS.
Den vésentligaste skillnaden &r att IFRS i stérre utstréckning tillater
marknadsvardering av tillgdngar och skulder, samt skulle medfért ett
betydligt 6kat krav pa tillaggsupplysningar. Fér MKB:s redovisning skulle

féljande standarder medféra den stérsta paverkan:

IAS 40 Forvaltningsfastigheter ger moéjlighet att vardera forvaltnings-
fastigheter till verkligt varde. Arets vérdeférandring pa férvaltnings-
fastigheter har i ar pdverkat resultatet med -95 miljoner kronor
(220).

IAS 40 foreskriver att utgifter som dkar fastighetens ekonomiska
nytta ska aktiveras. MKB kostnadsfér reparationer och underhall uti-
fran skattemdssiga regler. En analys har visat att MKB haft underhalls-
kostnader till ett berdknat varde av 128 miljoner kronor (88) som
direkt lett till 6kade hyresintdkter och ddrmed paverkat de anvénda
marknadsvéarderingarna for respektive fastighet. Dessa atgarder har
har aktiverats, exempelvis hdrpa &r atgédrder som bestélls av kunder
mot hojning av hyran.

Aterlaggning sker fér av- och nedskrivningar samt terféringar harav.
| stéllet redovisas resultatpaverkan av férdndringen av marknadsvardet.

Metoderna fér marknadsvérderingen anges pa annan plats i drsredo-
visningen. Vardering sker fér kassagenererande enheter utifran verkli-
ga hyresintdkter. Nyproduktion av fastigheter som inte ar fardigstallda
pa bokslutsdagen vérderas till 95 procent av nedlagd kostnad, Inkdpt
mark for senare byggnation har varderats till anskaffningsvardet. MKB
har inga fastigheter avsedda for forsaljning.
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IAS 16 Materiella anldggningstillgdngar reglerar rérelsefastigheter
som innehas i den egna produktionen eller anvands i den egna admin-
istrationen. Dessa fastigheter redovisas till anskaffningsvarde med
avdrag fér avskrivningar enligt plan. MKB har (med undantag fran en
mindre férradsfastighet) inga separata rérelsefastigheter utan all egen
verksamhet bedrivs i delar av forvaltningsfastigheter.

IAS 12 Inkomstskatter anger att uppskjutna skatter ska redovisas till
nominellt belopp. 26,3 procent av mellanskillnaden mellan redovisat
marknadsvarde och skatteméssigt restvdrde redovisas saledes som
avsattning for uppskjutna skatter.

IAS 39 Finansiella instrument anger principer for redovisning och
vérdering av finansiella tillgdngar och skulder. MKB har marknads-
vérderat ett finansiellt paket bestdende av obligationer, obligationslan
och swapar. Resultatet pa -6,3 miljoner kronor har redovisats mot eget
kapital, sa kallad s&kringsredovisning.

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

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

Pa nasta sida redovisas koncernens resultatrdkning och balansrékning
med de viktigaste skillnaderna enligt ovan beaktade. Redovisningens
syfte ar att belysa skillnader och ge en bild av hur MKB-koncernens
resultat och stallning skulle paverkas av IFRS-redovisning. Denna om-
rékning ger inte ansprak pa att vara fullstdndig och &r inte heller anpas-
sad till IFRS:s uppstallningsform.



REDOVISNING ENLIGT IFRS

REDOVISNING ENLIGT IFRS

AKTUELL AKTUELL
REDOVISNING JUSTERING IFRS * REDOVISNING JUSTERING IFRS *
KONCERNEN (Mkr) 2010 IFRS 2010 2009 IFRS 2009

RESULTATRAKNINGAR
NETTOOMSATTNING

Hyresintakter 1556 - 1556 1502 - 1502
Ovriga intakter 35 -1 34 76 - 76
Summa 1591 -1 1590 1578 - 1578

FASTIGHETSKOSTNADER

Driftkostnader -724 - =724 -677 - -677
Underhall -500 128 -372 -391 88 -303
Fastighetsskatt =37 - =37 =37 - =37
Avskrivningar -196 185 -11 -189 179 -10
Bruttoresultat 134 312 446 284 267 551

Centrala administrations- och

marknadsforingskostnader -21 - -21 -24 - -24
Nedskrivning av fastigheter -12 12 - - - -
Aterféring av nedskrivning av fastigheter = - = - - -
Vardeférandring fastigheter = -95 =95 - 220 220
Rérelseresultat 101 229 330 260 487 747

RESULTAT FRAN FINANSIELLA
INVESTERINGAR

Ranteintdkter och liknande resultatposter 52 - 52 5 - 5
Réntebidrag 2 - 2 4 - 4
Rantekostnader och liknande

resultatposter -113 - -113 =74 - =74
Resultat efter finansiella poster 42 229 271 195 487 682
Skatt -8 -61 -69 -37 -128 -165
Arets resultat 34 168 202 158 359 517

BALANSRAKNINGAR

TILLGANGAR

Forvaltningsfastigheter 7 044 10099 17 143 7 067 9 859 16 926
Pagaende ny-, till- och ombyggnader 264 -11 253 74 - 74
Maskiner och inventarier 26 - 26 24 - 24
Finansiella anldggningstillgdngar 1524 -6 1518 8 - 8
Omséttningstillgdngar 295 - 295 166 - 166
Summa tillgdngar 9153 10082 19 235 7 339 9 859 17 198

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Aktiekapital 1500 - 1500 1500 - 1500
Reserver 205 - 205 205 - 205
Balanserat resultat 832 7260 8092 681 6 907 7588
Arets resultat 34 168 202 158 359 517
Summa eget kapital 2571 7428 9999 2544 7 266 9810
Avséttningar/uppskjuten skatteskuld 245 2 654 2899 251 2593 2 844
Rantebdrande skulder 5908 - 5908 4148 - 4148
Ej rédntebdrande skulder 429 - 429 396 - 396
Summa avséattningar och skulder 6 582 2654 9236 4795 2593 7 388
SUMMA EGET KAPITAL OCH

SKULDER 9153 10082 19 235 7 339 9 859 17 198

* Denna omrakning ger inte ansprak pa att vara fullstdndig och &r inte heller anpassad till IFRS uppstaliningsform.
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LEDNING OCH STYRELSE

VERKSTALLANDE LEDNING

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

Kajplats, Vdstra hamnen
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LEDNING OCH STYRELSE

LEDNINGSRAD

BENNY ASPEGREN HANS PERSSON KARIN SVENSSON
Ekonomichef Byggchef Personalchef
(fodd 1949, anstélld 1984) (fédd 1954, anstalld 2008) (fodd 1965, anstalld 1991)

MARGARETHA SODERSTROM HANS NORGREN MAGNUS JONSSON
Kommunikationschef Férvarvsstrateg Teknisk chef
(fodd 1962, anstalld 2008) (fodd 1949, anstalld 1981) (f6dd 1972, anstalld 2002)

OLLE INGMAN ANNA HEIDE PAL SVENSSON
Fastighetschef Fastighetschef Fastighetschef
(fodd 1969, anstalld 2007) (f6dd 1970, anstalld 2000) (fodd 1963, anstalld 2005)

MATS O NILSSON HAMPUS TRELLID RITA THOMEE
Fastighetschef Affarsomradeschef Student VD-assistent
(fodd 1967, anstalld 2006) (fodd 1968, anstalld 2006) Ledningsradets assistent

(f6dd 1962, anstalld 1981)
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STYRELSE

LARS SVENSSON (S)
Ordforande, f6dd 1944
F d ombudsman
Suppleant 2003-2006
Ledamot sedan 2007

LARS BIRVE (M)

Vice ordférande, fodd 1942
F d direktor

Ledamot sedan 2007

Vice ordférande i SABO

LENNART HALLENGREN (S)
Ledamot, fédd 1954
Postsorterare

Ledamot sedan 2007

TORE ROBERTSSON (FP)
Ledamot, fédd 1945
Direktor

Suppleant 1991-1998
Ledamot sedan 2007
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MORGAN SVENSSON (V)

Ledamot, fo6dd 1969

Politisk sekreterare

Ledamot sedan 2003

Vice ordférande i Stadsdelsfullmaktige
Rosengard i Malmd

SIGGE LUNDBERG

Ledamot, fédd 1945
Arbetstagarrepresentant SKTF
Besiktningsman

Anstalld 1979

Ledamot sedan 1996

INGER LINDBOM LEITE (S)

Ledamot, fédd 1947

Chef for individ- och familjeomsorg i
Stadsdelsfullméaktige Rosengard i Malmo
Ledamot sedan 1999

HAKAN FALDT (M)

Ledamot, foédd 1951

Direktor

Suppleant 1999-2006

Ledamot sedan 2007

Ledamot i Kommunfullméaktige samt vice
ordférande i Tekniska namnden i Malmd
Ledamot i VISAB samt i Sydvatten AB

-

1

JAN JORLUND

Ledamot, f6dd 1960
Arbetstagarrepresentant
Fastighetsanstdlldas Férbund
Husvard

Anstdlld 1984

Suppleant 2004-2008
Ledamot sedan 2008



LARS HEDAKER (M)

Suppleant, f6dd 1943

Byggnadsingenjor

Suppleant sedan 2007

Ledamot i Kommunfullmaktige samt vice
ordférande i Stadsbyggnadsnamnden i
Malmo

MARGARETA RAGNARSSON
Suppleant, fédd 1949
Arbetstagarrepresentant SKTF
Bosocial handlaggare

Anstdlld 1999

Suppleant sedan 2005

SONNY MODIG
Verkstallande direktor, fodd 1948
Anstalld 2007

MARIE LJUNGKVIST (S)
Suppleant, f6dd 1960
Fordonsvardare
Suppleant sedan 2007

LEDNING OCH STYRELSE

LEIF JAKOBSSON (S)
Suppleant, f6dd 1955
Riksdagsman
Suppleant sedan 2008
Ordfoérande i SABO

INGVAR TYNELL

Suppleant, fodd 1957
Arbetstagarrepresentant
Fastighetsanstélldas Férbund
Fastighetsskotare

Anstalld 1981

Suppleant sedan 2008

HAQVIN SVENSSON
Vice verkstadllande direktor, fodd 1950
Anstalld 1984

STIG HAKANSSON
Sekreterare, fodd 1944
Stadsjurist

Sekreterare sedan 2002

MATS PALSSON
Revisor sedan 2003
Auktoriserad revisor, fodd 1960

ANN THEANDER
Revisorsuppleant sedan 2003
Auktoriserad revisor, fodd 1959

STEN DAHLVID
Lekmannarevisor sedan 1999
F d byradirektor, fédd 1938

PER LILJA

Lekmannarevisorsuppleant sedan 2003
Civilekonom, fédd 1950
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SARSKILDA AGARDIREKTIV FOR MKB FASTIGHETS AB

Gallande dgardirektiv fram till arsstdmman den 21 mars 2011.

PRINCIPIELL UTGANGSPUNKT

Agardirektivens syfte &r att skapa goda férutsattningar fér utévandet
av en aktiv och ansvarstagande dgarroll, med en val avvagd maktba-
lans mellan dgare, styrelse och verkstallande ledning, som bl.a. sdker-
stdller dgarnas mdojlighet att hdvda sina intressen gentemot bolagets
ledningsorgan.

Foreliggande &gardirektiv tydliggdr vissa utgangspunkter fér MKB:s
verksamhet. Agardirektivet ska antas pd bolagsstdmma varje ar. Agar-
direktivet blir darmed enligt aktiebolagsratten bindande fér bolagets
styrelse och verkstallande ledning, som har att félja direktivet, sdvida
det i visst fall inte strider mot aktiebolagslagen eller bolagsordningen.

Agardirektiven ska tolkas enligt EG-ratten och om direktiven i ndgot
avseende strider mot EG-ratten ska direktiven i berérd del inte tilldm-
pas.

OVERGRIPANDE MALSATTNINGAR

MKB &r ett av Malmd Kommuns redskap for att tillgodose allmanna
samhadlleliga intressen inom bostadsférsérjningen i Malmd. MKB ska pa
samma satt som andra foérvaltningar och bolag samverka och stddja
det strategiska utvecklingsarbete kommunen bedriver. Planer, policys
och program som Malmé Kommunfullmédktige faststaller ska tillampas
av MKB.

MKB ska vara en ledande aktdr pd Malmds bostadsmarknad och ett
foredéme for andra fastighetsdgare. MKB ska i alla delar av staden er-
bjuda ett brett utbud av prisvarda hyresldagenheter och kooperativa hy-
resratter som ska ge de boende valmdgjlighet i form av varierade lagen,
standard, pris och flexibel servicegrad. MKB ska genom effektiv forvalt-
ning och inom ramen for en Iangsiktig sjalvkostnadsprincip medverka
till att hyresnivderna i Malmé halls nere.

MKB ska ha en langsiktigt stabil ekonomi. Kommunens risk ska ligga
pa en 1ag och kontrollerad niva. Syftet med verksamheten &r att MKB
ska vara kommunens instrument inom bostadsférsérjningens omrade.
Syftet med bolagets verksamhet &r inte att genom avkastning pa viss
nivd mojliggoéra vinstutdelning av viss storlek till kommunen, utan
syftet med bolagets verksamhet ar primart att uppfylla kommunens
bostadspolitiska krav. Bolagets ekonomiska hushalining ska géra det
mojligt for bolaget att forverkliga kommunens produktions- och mark-
nadsmal, dar nyproduktion &r dverordnat férvarv av befintliga fastig-
heter. Langsiktigt ska MKB sékra sina fastigheters vérde och ge de bo-
ende en god service. Dar MKB:s ekonomiska situation inte hindrar det
ska en begransad utdelning kunna ske till kommunen.

MKB ska efterstrdva hogt stdllda miljdambitioner i nyproduktion, om-
byggnad och forvaltning. Sarskild uppmdarksamhet ska riktas mot att
bygga energisndla hus och energieffektivisering i befintliga hus.

FORVALTNING OCH BOSTADSSOCIALT ANSVAR

. MKB:s bostdder och omraden ska tillgodose de boendes behov av
trygghet, trivsel och service. MKB:s omraden ska vara rena och
snygga med trevliga utemiljoer.
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. MKB ska aktivt motverka boendesegregation, framja integration
och jamstdlldhet och bekdmpa diskriminering.

. MKB ska strdva efter en val fungerande boendedemokrati, 6kat
medinflytande och sjdlvférvaltning for hyresgasterna. Kooperativ
hyresratt ska framjas inom MKB.

. MKB ska tillsammans med andra hyresvardar, och inom ramen for
dessa direktiv i 6vrigt, ta sitt bostadssociala ansvar.

. MKB ska férmedla sina bostdder pd ett ordnat och rattvist satt
och med transparenta regler lika for alla. Inférs en kommunal bo-
stadsformedling ska MKB medverka i denna.

BOSTADSPRODUKTION OCH MARKNAD

MKB ska genom nyproduktion av hyresratter och kooperativa hyres-
ratter aktivt motverka bostadsbrist. Bostadsproduktionen tillsammans
med forvdrv av nyproducerade fastigheter och i andra hand férvarv av
befintliga bostadsfastigheter ska leda till att hyresratten blir ett attrak-
tivt och tillgdngligt alternativ pd bostadsmarknaden i Malmé, dar MKB
finns val foretradd i hela staden.

MKB ska strava efter att férverkliga de mal i fraga om antal ldgen-
heter i nyproduktion som kommunen stéller upp, sdvida inte tilltdnkt
produktion av ekonomiska skél eller av andra orsaker pa ett uppenbart
satt avviker fran vad som kan anses motiverat fran bostadsférsorj-
ningssynpunkt.

MKB ska verka fér en langsiktigt tillracklig tillgdng péd bost&ader for sér-
skilda grupper. MKB ska darfor bygga och férvalta ett 6kat antal student-
boenden och seniorboenden och medverka i de boendeldsningar som
riktar sig mot hem- och bostadslésa och andra socialt utsatta grupper.
Ungdomars unika problem att ta sig in pa bostadsmarknaden, liksom
stora barnfamiljers behov, ska bolaget dgna sarskild uppmarksamhet.

Avyttring av fastigheter och enskilda bostader kraver Kommunfull-
maktiges stallningstagande. | samband med s.k. bolagsforvarv kan MKB
utan Kommunfullmdaktiges stallningstagande avyttra enstaka fastighet,
nar detta behévs for att uppna rationell férvaltning. | produktionsverk-
samheten kan MKB, for att vinna kostnadsférdelar, ta pa sig ett stérre
produktionsansvar an de hus man sjalva har for avsikt att forvalta.

MKB ska arligen rapportera till kommunstyrelsen hur planerna kring
nyproduktion, férvarv och utbyggnad av boenden for sarskilda grupper
fortskrider.

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Bolagets styrelse ska till bolagets arsredovisning varje ar Iamna en s&r-
skild bolagsstyrningsrapport. Rapporten ska granskas av revisorerna
och lekmannarevisorerna i bolaget. | bolagsstyrningsrapporten ska bo-
laget beskriva hur bolaget tilldmpat dgardirektiven, under det senaste
rékenskapsaret. Bolaget ska ange vilka bestammelser i 4gardirektiven
som bolaget avvikit fran. Skélen for avvikelsen ska tydligt redovisas.



AGARDIREKTIV

SARSKILDA AGARDIREKTIV FOR MKB FASTIGHETS AB

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

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

AGARIDE

En val fungerande bostadsmarknad ar en viktig grundférutsattning for
stadenstillvaxtochvalfard.MKB:srollarattgenominnovativochforebild-
ligférvaltning, investeringsaktivitet, hyressattning m.m. stédjaen sadan
utveckling. Social och miljdmaéssig hallbarhet ska vara viktiga element i
verksamheten. Verksamheten ska baseras pa langsiktighet och afférs-
massighet.

ALLMANT

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

. MKB ska vara en ledande aktdr pd Malmds bostadsmarknad med
stor tillit hos hyresgdster och andra som bolaget vander sig till.
MKB ska vara ett féredéme for andra fastighetsagare.

. MKB ska samverka i det strategiska utvecklingsarbetet i kommu-
nen och skairelevanta delar tilldmpa planer, policys och program
som Malm& kommunfullmdaktige faststaller.

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

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

. MKB ska ha en langsiktigt stabil ekonomi och kommunens risk ska
ligga pa en 1ag och kontrollerad niva.

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

. MKB ska langsiktigt sdkra fastigheternas varde.

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

MKB far dven forvalta lokaler enligt lagstiftningens forutsattning-
ar.

FORVALTNING OCH BOSTADSSOCIALT ANSVAR

. MKB ska genom effektiv forvaltning medverka till att hyresratten
blir en attraktiv och prisvard upplatelseform.
MKB:s bost&der och omraden ska tillgodose de boendes behov av
trygghet, trivsel, valmdjlighet och service. MKB ska bibehalla ett
hdgt fértroende hos hyresgdsterna.
MKBskapaldmpligtsattutvecklasocialainnovationerochaktivtmot-
verka boendesegregation, framja integration och jamstalldhet och
bekdmpa diskriminering.
MKB ska, tillsammans med andra hyresvardar, och inom ramen for
vad som &r affdrsméssigt motiverat pa foretagsniva, ta sitt bo-
stadssociala ansvar.
MKB ska ha en val fungerande dialog med hyresgdsterna, t.ex. ge-
nom boendedemokrati, medinflytande och sjdlvforvaltning.

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

BOSTADSPRODUKTION OCH MARKNAD

. MKB ska genom nyproduktion av hyresrétter aktivt stédja en 1ang-
siktigt balanserad bostadsmarknad.

. Nyproduktion och férvarv av befintliga bostadsfastigheter ska
leda till att tillgdngen och efterfrdgan pa bostédder balanseras, att
omraden kan erbjudas ett varierat utbud av upplatelseformer och
bostadsstorlekar sa att hyresratten blir ett attraktivt och tillgéng-
ligt alternativ pa bostadsmarknaden i Malmo och stddjer social
hallbarhet inom skilda omraden i staden.

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

. MKBskahaensammanhallensynpabostadsmarknadeniMalmé,som
inkluderar bostdder for sdrskilda grupper: ungdomar, studenter,
seniorer, stora barnfamiljer, hem- och bostadsliésa och andra
grupper med sarskilda svarigheter inom ramen fér de principer
som lagen om allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag ang-
er.

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

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

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

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

FINANSIERING

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

VARDEOVERFORING TILL KOMMUNEN

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

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

SAMRAD OCH RAPPORTERING

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

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

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

MKB Fastighets AB &gs till 100 procent av Malmo stad. Verksamheten
styrs av regler i sdval kommunallagen, aktiebolagslagen som lagen
om allmadnnyttiga kommunala bostadsaktiebolag. Den sistndmnda
lagen foreskriver att verksamheten ska bedrivas enligt affarsmas-
siga principer. Fér bolaget galler generella och sarskilda dgardirektiv
(se sidan 70-71), som antagits av kommunfullméktige och faststallts
av arsstdmman. Savél dgaren, styrelsen som VD utévar sin styrande
och kontrollerande roll genom ett flertal policyer och instruktioner.
Enligt dgardirektiven ska MKB félja policyer som kommunfullméktige
beslutar, exempelvis fragor rérande bostadsférsérjning, miljd, upp-
handling och sdkerhet. Kommunfullméktige antog den 20 december
2010 nya &gardirektiv som kommer att faststéllas pa den ordinarie
arsstdamman den 21 mars 2011.

ARSSTAMMAN

Arsstdamman &r bolagets hégsta beslutande organ. Stdimman faststal-
ler kommunfullmaktiges beslut rérande val av styrelse, andringar av
bolagsordning samt arvoden fér styrelsen. Vidare beslutar stdmman
om ansvarsfrihet for styrelsens ledamoter och verkstdllande direktdr
samt vinstdisposition. | enlighet med kommunfullmdktiges beslut ska
stamman vara oppen. Kommunfullmaktiges ledaméter dger ratt att
stélla fragor vid stdmman. Fragorna ska lamnas in skriftligt i férvag.
Vid stéamman 2010, som holls den 22 mars, beslutades om dndring av
bolagsordningen och nya dgardirektiv i enlighet med beslut i kommun-
fullmdktige den 26 november 2009.

STYRELSEN

Styrelsen utses av kommunfullmdktige i Malmd och speglar dess parti-
politiska sammansattning. Styrelsen valjs fér hela mandatperioden, det
vill sdga fran férsta ordinarie bolagsstamma efter valet till kommun-
fullmaktige till férsta ordinarie bolagsstamma efter ndsta val till kom-
munfullméktige. Vid bolagsstamman den 26 mars 2007 valdes saledes
en ny styrelse for fyra ar framat.

Styrelsen utser och entledigar verkstadllande direktdér och vice verk-
stallande direktor.

Styrelsen bestar av sju ordinarie ledaméter som véljs av kommun-
fullméktige och tva ledaméter utsedda av arbetstagarorganisationer-
na. Darutover finns tre suppleanter valda av kommunfullmdktige och
tva utsedda av arbetstagarorganisationerna. Suppleanterna deltar
regelméssigt i sammantradena pd samma sitt som de ordinarie leda-
moterna. VD och vice VD deltar vid alla styrelsesammantraden utom i
drenden dér hinder pd grund av jav foéreligger, sdsom utvéardering av
VD:s arbete. Andra ledande befattningshavare deltar nér sa krévs for
att tillhandahalla styrelsen information.

Styrelsen hade under aret sex protokollférda sammantraden plus
en besiktningsresa. Féljande huvudarenden, i enlighet med arbetsord-
ningen, avhandlades: drsbokslut, tertialrapport 1, tertialrapport 2, stra-
tegi och budget. | dvrigt har styrelsen under aret avhandlat bland annat
féljande vasentliga fragor:
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. Strategisk inriktning av verksamheten: analys av stadens och
regionens utveckling (februari), behov av dialog med &dgaren
(februari, mars, november), uppféljning av dgardirektiv (novem-
ber) och yttrande &ver férslag till nya dgardirektiv (november).

. Mal och strategier for olika delar av verksamheten, exempelvis
nyproduktion (maj, juni, november), underhall och renoveringar
(maj), studentbostdder (november), kundndjdhet (november),
agarldgenheter (november), hyressattning (februari, mars, sep-
tember, november, december), upphandling (november) och
marknadsforing (september).

. Stérre investeringar (Térnrosen Tower, Greenhouse Augusten-
borg, Féladsmarken, Draken med flera).

. Kapital- och finansieringsfragor: finansrapporter (maj, septem-
ber), upptagande av obligationslan (februari, maj), finanspolicy
(december).

. Tertialrapporter, budget och arsredovisning (februari, maj, sep-
tember, december). Vid sammantrddet i februari deltog reviso-
rerna vid behandlingen av arsredovisningen.

. Utvardering av styrelsens och verkstallande direktdrens arbete
(november).

. System for intern kontroll (december).

Vid utvarderingen av styrelsens och VD:s arbete anvdndes en enkat
utarbetad av SABO i samarbete med Styrelseakademin. Utvarderingen
berdrde bland annat effektivitet i styrelsearbetet, ansvarsfordelning,
dokumentation och information, dialog med dgaren, huruvida atmos-
faren underlattar 6ppna diskussioner samt ordférandens och vice ord-
férandens roll.

De ordinarie ledamoternas narvarofrekvens uppgick till 76 procent
(89) och suppleanternas till 91 procent (83).

oberoende oberoende
Styrelsens ledaméter: av foretaget  av dgaren  ndrvaro
Lars Svensson, ordférande Ja Ja Tav7
Lars Birve, vice ordférande Ja Ja 6av7
Inger Lindbom Leite, ledamot Ja Ja 5av7
Lennart Hallengren, ledamot Ja Ja 6av7
Morgan Svensson, ledamot Ja Ja 4av7
H&kan Faldt, ledamot Ja Nej' S5av7
Tore Robertsson, ledamot Ja Ja 6av’
Sigge Lundberg*, ledamot Nej Ja 6av7
Jan Jorlund*, ledamot Nej Ja 3av7
Lars Hedaker, suppleant Ja Nej? Tav7
Marie Ljungkvist, suppleant Ja Ja 6av7
Leif Jakobsson, suppleant Ja Ja 5av7
Margareta Ragnarsson*, suppleant Nej Ja Tav7
Ingvar Tynell*, suppleant Nej Ja Tav7

*) Utsedd av de anstallda
1) Ledamot kommunfullmaktige och kommunstyrelsen
2) Ledamot kommunfullmdktige



Styrelsen har en arbetsordning som syftar till att effektivisera styrel-
searbetet. Vidare finns instruktioner for arbetsférdelning mellan sty-
relsen och VD samt fér ekonomisk rapportering. Arbetsordning och in-
struktioner har utarbetats med utgdngspunkt frdn Sveriges kommuner
och landstings skrift "Principer och styrning av kommun- och lands-
tingsdgda bolag, erfarenheter och idéer".

Styrelsen har beslutat om sarskilda policyer fér bland annat finans,
uthyrning och upphandling.

Styrelsen har inga fasta kommittéer eller liknande, déaremot kan
ordféranden och vice ordféranden, enligt arbetsordningen, i specifika
bradskande fall, fatta beslut i styrelsens stélle.

Ordféranden leder styrelsens arbete sd att detta utdvas enligt ak-
tiebolagslagen och &vriga regler. Ordféranden féljer verksamheten i
dialog med VD och ansvarar fér att évriga styrelseledamoter far den
information och dokumentation som ar nédvandig fér hog kvalitet i dis-
kussion och beslut. Ordférande ansvarar fér utvardering av styrelsens
arbete.

Styrelsens sekreterare ar stadsjurist vid Malmo Stadskontor.

VERKSTALLANDE DIREKTOREN
Verkstallande direktéren rapporterar till styrelsen och lamnar vid varje
sammantrade en sarskild VD-rapport som bland annat behandlar ut-
vecklingen av verksamheten och uppféljning av tidigare beslut i sty-
relsen.

Chefspersoner ndrmast understalld VD anstalls av VD och anmails till
styrelsen (forutom vice VD som utses av styrelsen).

LEDNING

For dvergripande styrning av verksamheten finns en verkstallande led-
ning bestdende av VD, vice VD och affarsutvecklingschefen. Fér sam-
ordning och informationsutbyte finns tva sarskilda forum: ledningsra-
det med foéretagets 14 ledande befattningshavare samt chefsgruppen
som bestar av samtliga arbetsledare och nyckelpersoner. Ledningsra-
det sammantrader var tredje vecka och chefsgruppen 4-6 ganger per
ar. Darutéver samlas hela personalen till sammankomster 4-6 ganger
per ar fér orientering om féretagets utveckling samt diskussion om vik-
tiga hallningsfragor.

ERSATTNING TILL STYRELSE OCH LEDNING
Arvodering av styrelsen sker i enlighet med kommunfullmé&ktiges prin-
ciper och faststélls av drsstamman.

L6n och ersattning till VD utgar med fasta belopp och beslutas av
styrelsens ordférande och vice ordférande pa uppdrag av styrelsen.
Ersattning for chefspersoner narmast understalld VD beslutas av VD.

| bolaget finns sedan 2000 en premiepensionsstiftelse som omfat-
tar samtliga anstdllda utom VD. Utdelning till stiftelsen beslutas av VD
och sker utifran sammanvagda kriterier fér utfall av finansiellt resultat,
underhallsskick, kundndjdhet, innovationsférmaga, kompetens, varu-
méarke med mera. Utdelningen &r begrédnsad till maximalt cirka atta
procent av en arslon.
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REVISORER

Revisorerna valjs av stamman for hela mandatperioden, det vill sdga
fran forsta ordinarie bolagsstdamma efter valet till kommunfullméktige
till férsta ordinarie bolagsstamma efter ndsta val till kommunfullmak-
tige. Vid bolagsstdmman 26 mars 2007 valdes saledes revisorer for
fyra ar framat. Nuvarande revisorer, verksamma inom Grant Thornton
Sweden AB, har varit revisorer sedan 2003.

Lekmannarevisorerna ar liksom ledamdterna i styrelsen politiker
som vadljs av kommunfullmdktige for hela mandatperioden. Uppdraget,
som &r reglerat i bdde kommunallagen och aktiebolagslagen, &r att
granska om verksamheten skdts pa ett &ndamalsenligt och fran eko-
nomisk synpunkt tillfredsstallande sdtt gentemot &garens beslut och
direktiv och om den interna kontrollen &r tillrdcklig. Lekmannareviso-
rerna bitrads av Malmo stadsrevision.

INTERN KONTROLL

Styrelsen ansvarar enligt Aktiebolagslagen for den interna kontrollen.
Detta innebar att styrelsen ska se till att bolagets organisation ar ut-
formad sa att bokféring, medelsférvaltning och bolagets ekonomiska
férhallanden i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

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

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

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

Styrelsen har under aret beslutat om att inféra ett nytt system for
intern kontroll och att framéver arligen besluta om en kontrollplan.

Kontrollmiljon ar central fér den interna kontrollen. Styrelsen har i
sin arbetsordning klarlagt beslutsdelegering till VD och ledning. Styrel-
sen har beslutat om en finanspolicy som uppdateras arligen i decem-
ber. Inom bolaget finns ocksa dokumenterat hur beslutsmandat, attest,
undertecknande av hyresavtal med mera ar organiserat.

MKB ARSREDOVISNING 2010
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UPPFOLJNING AV AGARDIREKTIV

Bolaget har sunda finanser och har finansiell kapacitet att férverkliga
produktionsmal, renovering och férvéarv pa egna meriter. Styrelsen
hyser dock stark oro for hyressattningen i staden och darmed bola-
gets méjligheter att pa langre sikt till alla delar leva upp till 4garnas
forvantningar. Under 2000-talet har bostadshyrornas varde succes-
sivt fallit i relation till kopkraft och inkomstutveckling. Situationen har
efterhand lett till en allt sdmre fungerande bostadsmarknad som kan-
netecknas av generellt 1ag nyproduktion (s&rskilt hyresratter), ombild-
ning till bostadsratt, férslumning i en del privata hyresbostader och
daligt utnyttjande av befintligt bostadsbestand3. Om denna utveckling
tilldts fortsatta kommer den redan besvérliga bostadsmarknaden i Mal-
mo att ytterligare forsamras. | 6vrigt vill styrelsen lyfta fram foljande:

. Under 2010 pabérjades produktionen av 415 (103) nya hyresbo-
stader, vilket &r ndgot mindre &n planerat. Antalet fardigstéllda
ldgenheter uppgick under aret till 190 (235) och vid arsskiftet
pdgick produktion av 383 ldgenheter. Det &r styrelsens bedém-
ning att produktionsvolymen &r val motiverad med beaktande av
rimligt ekonomiskt risktagande och med hénsyn till hushallens
betalningsférmaga. Malsattningen &r att bolaget successivt ska
bygga upp en projektportfdlj som medger en arlig igangséattning
pa cirka 500 bostadsldgenheter. Under aret har en systematisk
genomgang av foértatningsmojligheter fér bostadsandamal pa-
borjats tillsammans med fastighets- och stadsbyggnadskontoren.
Arbetet ar lovande och styrelsen hyser férhoppning att antalet
objekt i planeringsportféljen kan 6ka.

Bellevuegarden
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. MKB har etablerat ett val fungerande samarbete med Boplats Syd
(Malmo stads bostadsformedling) som férmedlade 2 300 ldgen-
heter at bolaget under aret.

. Samarbetet med LiMa (Lokal i Malmd) och andra organisatio-
ner nar det gdller sociala boenden med mera fungerar mycket
tillfredsstéllande. Totalt uppgar antalet I1agenheter till cirka 340.

. Bolaget har under aret tagit dver férvaltningen av Stadsfastighe-
ters studentbostdder och bolaget forvaltar nu 918 studentlagen-
heter, varav 62 ldgenheter har tillférts under aret. Vid arsskiftet
pagick nyproduktion av ytterligare 56 Idgenheter som berédknas
bli fardigstallda varen 2011. Samarbetet med Stadsfastigheter och
Malmo hégskola har utvecklats mycket positivt under aret.

. MKB dger och forvaltar ndrmare 700 seniorbostdder och bolaget
utdkar successivt antalet ldgenheter i bestdndet. Under aret blev
46 seniorldagenheter fardigstallda i kvarteret Lien.

. Nar det galler ungdomar, studenter och stora barnfamiljer ar det
bolagets erfarenhet att problemen for dessa grupper bast 16ses
genom att den allm&nna bostadsmarknaden fungerar sa vél som
mojligt och att fler ldgenheter med 1&g hyra ddrmed frigérs i be-
standet. Bolaget har dock gjort vissa riktade insatser i omrddena
Herrgarden och Térnrosen i Rosengard.

. Kundngéjdheten har ¢kat under aret enligt den enkatundersdkning
som genomférdes under varen.

3) Se vidare MKB:s rapport "Dags for systemsyn och akupunktur for
bostadsmarknaden?" fran september 2010. Kan laddas ner fran
MKB:s hemsida www.mkbfastighet.se.
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MKB:s fastighetsbestand delas in i tre typer av omraden, utifrén
fastigheternas ldge. De kallas A-ldge, B-ldge och C-lage. Fastig-

Annetorp Annelund Almhdg
heterna i A-ldge finns i centrala Malmé, dadr bolaget &ger bade BunlGllesirand Augustenborg Bellevuegarden
nyproducerade och &ldre paradfastigheter. Aven stadens véstra delar Dammfri Flensburg Gullviksborg
rdknas som A-lage. Har dger MKB fastigheter bland annat i Vastra ham- Davidshall Gréndal Hermodsdal
nen, Ribersborg, Limhamn och Dammfri. Fridhem Heleneholm Herrgarden

B-l&ge innebar att fastigheterna ligger nara centrum. | séder finns Fagelbacken Johanneslust Holma
bostadsomraden som Augustenborg och Persborg. | 8stra Malmé har Gamla Limhamn Katrinelund Kroksbéack
bolaget utvecklat sin stélining genom dels nybyggnation bland annat i Gamla Staden Kirsebergsstaden Nydala
kvarteren Svante och Yngve, dels omfattande renoveringar i &ldre fast- Hasthagen Kulladal Tornrosen
igheter. Kronborg Kvarnby Ortagarden

MKB &ger néra hélften av fastigheterna i Malmés C-omr&den, som Lugnet Kaglinge
huvudsakligen utgdrs av s& kallade miljonprogramsomraden. Till dessa Mellanheden Lindeborg
omraden rdknas till exempel Kroksb&ck, Nydala och Rosengard. RIS LOTEE el

Rosenvang Lénngarden

Radmansvangen Méllevangen

Ronneholm Norra Sofielund

Rérsjostaden Oxie Kyrkby
MKB:S LAGESFORDELNING Sibbarp Persborg
(uthyrbar yta, bostdder och lokaler) Slussen Rostorp

Solbacken Segevang

Lage Vdastra hamnen Sdédervarn
Sodra Sofielund

A-22% Véarnhem

B - 41% Yéstra Sorgenfri
Ostervarn

C-37% Ostra Sorgenfri
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Omréde

((ECESAERS) Adresser

ALMHOG (C-l&ge) Karthanvisning O 7

Stacken 8
Summa

Nydalav 9

Byggar/
omb.&r®

1959

80
80

4559
4559

Bostéder | Bostader

4288
4288

Bostéder
hyra
kr/kvm

941
941

Lokaler
yta 1424 | &rshyra®
tkr

kvm

207
207

Lokaler

79
79

4766
4766

4419
4419

Véardedr

26 428
26 428

1959

ANNELUND (B-l&ge) Karth&nvisning P 5
Broderskapet 1 Vitemolleg 18
Fardigheten 1 Vitemolleg 13
Summa

1957
1956

167
108
275

9821
6500
16 321

9198
5591
14789

937
860
906

1067
324
1391

782
132
914

281

281

10889
6824
17712

10 261
5 723
15984

67 044 1957
41 062 1956
108 106

ANNETORP (A-lage) Karthanvisning H 7
Rapsen 2 Vastanv 125-153
Summa

1984

836
836

816
816

976
976

325
325

337
337

1161
1161

1153
1153

13 085
13 085

1984

AUGUSTENBORG (B-l4ge) Karthanvisning O-P 6-7

Framtiden 1 Augustenborgsg 6-10
N Grangesbergsg 33
Forradet 2 Augustenborgsg 22
Hosten 3 Augustenborgsg 7
N Grangesbergsg 35
Hosten 5 Augustenborgsg 5
Oasen 4 Lantmannag 60
Passet 1 Augustenborgsg 4
Sarlag 1-5
Passet 4 Lindg 8
Passet 6 Lindg 12
Sommaren 1 Augustenborgsg 15
N Grangesbergsg 42
Sommaren 2 S Grangesbergsg 44-46
Augustenborgs 21-25
Sommaren 3 N Grangesbergsg 44
Stammen 1 Lantmannag 52
Sérla 2 Lantmannag 62-66
Augustenborgsg 3
Sarlag 9-13
Véren 2 Augustenborgsg 14
Summa

1950

1951
1950

1949/76
1949
1950

1959
1961
1951
1951
1965/02

1959
1949

1950

210

132

156

27

97

15

22

260

207

32

218

212
1628

12 491

8335
10108

1356
5610

962
1329
16 813

12797

1883

2292
13718

12745
100 439

11824

7188
8721

1443
5 5515

912
1327
14784

10975

2342

2 355
12 047

10987
90 460

947

862
863

1064
990

948
999
879

858

1244

1028
878

862
90

1049

239
1667

2280

396

559

1289

1021
30
119

28

19

829

176

601
856

313
5840

24

Bil

24
67

13540

8574
11775

2280
1429
6 006

1054
1377
18 145

13356

1883

3029
15616

13 604
111 668

12 407

7283
10061

1025
1497
5741

948
1440
15988

11246

3119

3108
13122

11349
98 334

81677 1950
51890 1951
72110 1950
6 066 1975
8 466 1949
35 333 1950
6203 1959
9129 1961
111716 1952
80 860 1951
24 389 2002
18 753 1959
86 207 1949
81077 1950
673 876

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

Delsjon 1 Delsjog 2-18
Delsjon 2 Delsjog 20-34
Delsjon 3 Delsjog 36-54
Stensjon 4 Stensjog 42-60
Stensjon 5 Stensjog 6-24
Stensjon 6 Stensjog 26-40
Summa

1976
1976
1976
1974
1973
1974

12 074

3696
11963
16 636
17 048

3631
65048

11 000

3185
10411
15348
15 047

3260
58 251

769

12 896

3696
12 851
18 040
18 148

3631
69 263

12 487

3185
11114
17 469
15853

3260
63 368

103 368 1976
29 800 1976
100 722 1976
144534 1974
140374 1973
29 000 1974
547 798

BUNKEFLOSTRAND (A-I&ge) Karthénvisning F 11

Faltmataren 1
Lévmaétaren 1
Skogsmataren 1
Angsmaétaren 1
Summa

Tallmétareg 2-4
Bjorkmétareg 1-3
Skogsmatareg 1-5
Lindméatareg 2-6

2005
2005
2006
2006

1296
1866
2514
1944
7620

1717
2439
3310
2584
10 049

1325
1307
1317
1329
1319

1296
1866
2514
1944
7620

1717
2439
3310
2584
10 049

13 220 2005
18933 2005
19 800 2006
15301 2006
67 254

DAMMFRI (A-I&ge) Karthénvisning K-L 5

Dammfri 2 Kopenhamnsv 8
Korsorv 3
Hilleréd 3 Pildkersv 9-11
John Ericssons v 71-73
Hilleréd 5 John Ericssons v 75-79
Korsdér 2 Kdépenhamnsv 14-16
Korsorv 11
Korsor 3 Képenhamnsv 10-12
Korsorv 7
Langeland 3 Ribev 12
Nyborg 15 Koépenhamnsv 28
Nyborg 16 Képenhamnsv 26
Nyborg 17 Kdpenhamnsv 24
Nyborg 18 Képenhamnsv 22
Nyborg 19 Pildkersv 3
Nyborg 20 Korsorv 21
Nyborg 21 Korsérv 23

Bellevuev 3-5
John Ericssons v 85-87

Trumpeten 2

Summa
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1983

1952

1953
1948

1948

1949
1949
1950
1950
1950
1951
1952
1952
1953/86

6 405

8023

7437
5655

5248

2453
2049
1544
2049
1544
1575
1560
1710
13 024

60 276

7008

8748

7979
5826

5 373

2 656
2087
1616
2142
1570
1639
1725
1871
14 049

64 289

1094

1090

1073
1030

1024

1083
1019
1047
1045
1017
1041
1106
1094
1079

1067

1539

3478

1469

106

148

2435

18

976

7944

8 206

7734
5655

5 373

2544
2109
1606
2112
1606
1575
1630
1836
13825

63 755

8 495

8925

8 159
5988

5702

2706
2522
1641
2186
1589
1639
1757
1942
14 452
0

67 700

96 636 1983/05

88 811 1952
80 765 1953
60 547 1948
56 927 1948
26 197 1949
24 450 1949
16763 1950
22 486 1950
16 600 1950
17 200 1951
17 000 1952
19 084 1952
159 048 1986
0
702514



MKB:S FASTIGHETSBESTAND

Bostdder | Bostdder | Bostader | Lokaler Lokaler |Bilplatser Total Total Tax.
Omrade Byggar/ yta arshyra yta 1+42@ | &rshyra® | &rshyra® yta arshyra® vérde
(lagesklass) Adresser omb.3r® kvm @3 tkr kvm tkr tkr kvm tkr tkr Vérdedr

DAVIDSHALL (A-l&ge) Karthénvisning M 4

Haren 8 Erik Dahlbergsg 10 1928 11 790 798 1011 52 46 842 844 9216 1930

Holmen 7 Jorgen Ankersg 11-13 1903 41 4700 4 487 955 1772 2022 6472 6 509 70 600 1953
0 Rénneholmsv 7-9

Tigern 4 Davidshallsg 4 1893/79 6 506 483 955 128 136 634 619 36 494 1970

Tigern 5 Davidshallsg 6 1893/79 6 506 519 1027 215 250 721 769 (7)Tigern 4

Tigern 6 Davidshallsg 8 1893/79 14 1411 1368 970 355 536 1765 1904 (7) Tigern 4

Summa 78 7912 7 656 968 2522 2989 10433 10645 116310

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

Bohus 5 Dalaplan 3-5 1940 147 5746 8 362 1455 264 370 106 6010 8 837 65 069 1972
Trelleborgsv 1
Per Albin Hanssons v 2

Kuratorn A Per Albin Hanssons v 45 2002 32 819 1560 1905 819 1560

Summa 179 6 565 9922 1511 264 370 106 6829 10397 65 069 1972

FRIDHEM (A-1dge) Karthanvisning J 4

Potatisakern 5 Vikingag 92-102 2000 135 14394 20365 1415 491 14394 20856 232000 2001
Képenhamnsv 77-99

Potatisakern 6 Kopenhamnsv 101-105 1995 163 16 707 23532 1409 90 55 975 16 797 24562 223 107 1996
Marietorps allé 3-5

Vasterfallet 14 Beritta Gurrisg 27 1991 18 1757 2273 1293 115 67 133 1872 2473 25534 1991
Marietorps allé 4

Summa 316 32858 46170 1405 205 122 1598 33063 47890 480641

FAGELBACKEN (A-l&ge) Karthanvisning L 4

Ryttmastaren 16 V R6nneholmsv 43 1955 89 4 463 4 892 1096 131 142 142 4594 5176 51 953 1966
Tuborg 3 Kronborgsv 3 1947 35 2978 2895 972 373 309 3351 3204 34013 1947
Vilhelmstorp 1 V Rénneholmsv 52 1954 52 3048 3141 1030 579 471 108 3627 3720 37756 1954

Tornskarsg 5
Mariedalsv 46
Orsholm 4 Kronborgsv 7 11955 124 7671 7773 1013 1823 1454 370 9 494 915917 97 648 1955
Képenhamnsv 1
Edw Lindahlsg 19
Tornskarsg 5
Summa 300 18161 18700 1030 2906 2375 620 21066 21696 221370

GAMLA LIMHAMN (A-14age) Karthanvisning H 5-6

Apan 3 Linnég 72 1948 29 1673 1856 1109 678 580 2351 2395 22116 1947
Dromedaren 9 Linnég 69-71 1950 30 1850 1986 1074 13 1850 1999 20 000 1950
Hussvalan 2 Rabyg 75 1949 44 2631 2814 1070 77 32 2708 2 846 27 800 1949
Algg 24
Hussvalan 3 Rabyg 77 1951 41 2 485 2651 1067 834 741 20 3318 3412 32943 1951
Vastanv 51
0 Ansgarig 120
Kungsfageln 15 Algg 27 1992 11 582 801 1377 582 801 8929 1993
Laderlappen 2 Hoégerudsg 16-18 1949 180 11 202 11786 1052 1282 855 62 12 484 12 702 125 448 1949
Algg 15-19
Rabyg 70
Uroxen 19 Linnég 60 1951 9 513 590 1151 513 590 5638 1951
Summa 344 20936 22486 1074 2871 2167 94 23807 24747 242874

GAMLA STADEN (A-ldge) Karthdnvisning M-N 3

Generalens hage 49  Hospitalsg 12-14 1929/92 7 472 611 1294 562 859 1034 1469 6 597 1992

Humle 21-22 Norreg 1 1894/93 29 3488 3786 1085 913 1052 4401 4838 42 548 1947
Humleg 2 2005
Osterg 2-4

Humle 29 Humleg 4 1894/01 1643 2294 1643 2294 19 331 2001

Humle 30 Norreg 3 1987 23 1970 2100 1066 168 1970 2268 23750 1987
Norregrand 1

Sankt J6rgen 8 Kalendeg 29 1926 26 1923 2232 1161 351 754 2274 2985 26 561 1929
Stora Nyg 33

Svanen 3 Kyrkog 3 1929/97 15 1470 1681 1144 835 1442 2 305 3124 29 273 1997

Sagen 10 Gréneg 9 1976 32 2105 2 357 1120 526 478 161 2631 2995 28 407 1976
Stora Tradgardsg 8-12

Véveriet 15 Grynbodg 8 1930/85 10 991 1091 1101 100 113 1091 1204 11867 1941

Summa 142 12 419 13857 1116 4930 6991 329 17349 21178 188 334

GRONDAL (B-l4ge) Karthénvisning M 7
Teknikern 1 Teknikerg 1-7, 13-19 1971 144 9 840 9 969 1013 291 131 405 10131 10 505 62 633 1971
Summa 144 9 840 9969 1013 291 131 405 10131 10 505 62 633
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MKB:S FASTIGHETSBESTAND

78

Bostdder | Bostdder | Bostader | Lokaler Lokaler [Bilplatser Total Total
Omrade Byggar/ yta &rshyra hyra |yta 142“ | arshyra® | arshyra® yta &rshyra®
(ldgesklass) Adresser omb.ar® kvm @3 tkr kr/kvm kvm tkr tkr kvm tkr VEIGEETS

GULLVIKSBORG (C-ldge) Karthanvisning O-P 8-9

Abiturienten 2 Gymnasistg 31-35 1966/90 57 4680 4203 898 1057 828 5737 5032 33318 1976
Censorn 1 Censorsg 2-12 1966/89 97 8 097 7163 885 691 479 398 8788 8 040 54 491 1976
Gymnasisten 3 Gymnasistg 17-29 1966/88 146 12489 11334 908 331 79 286 12820 11700 79915 1976
Studenten 1 Gymnasistg 2-4 1965/82 249 17835 15438 866 4837 5174 212 22673 20824 137487 1975/83

Censorsg 1-3
Eriksfaltsg 100

Studenten 2 Gymnasistg 6-10 1965/82 270 19012 16594 873 421 314 574 19433 17482 116918 1965
Censorsg 5
Summa 819 62114 54733 881 7338 6875 1470 69451 63 078 422 129
HELENEHOLM (B-ldge) Karthanvisning N 6
Jamtland 29 Finlandsg 12-16 1920/75 12 466 474 1018 466 474 2 585 1932
Jamtland 9 Finlandsg 18 1956 105 5799 5653 975 570 270 58 6 369 5981 34 365 1956
Summa 117 6 265 6127 978 570 270 58 6835 6 455 36 950
HERMODSDAL (C-14age) Karthanvisning O 8-9
Docenten 5 Docentg 10 1964 75 5186 4743 915 304 104 47 5490 4893 31211 1964
Professorn 7 Eriksféltsg 91-93 1962 72 4622 4396 951 339 89 48 4962 4534 27972 1963
Summa 147 9 808 9139 932 643 193 95 10451 9427 59183
Landsfiskalen 1® von Rosens v 50-62 1972 154 11437 9775 855 526 471 340 11963 10586 73215 1972
Landsfiskalen 2 © von Rosens v 66-78 1969 138 10 709 9 095 849 1273 1113 340 11982 10 548 69 454 1969
Summa 292 22 146 18 870 852 1799 1584 680 23945 21134 142 669
HOLMA (C-lage) Karthénvisning L 7-8
Grensaxen 1 Snodroppsg 42-68, 1973 120 7 899 7082 897 757 511 8 656 7593 51234 1973
82-86
Grensaxen 2 Snodroppsg 70-80 1974 90 7242 6295 869 2142 4726 9384 11 021 46 000 1979
Pasklilieg 19-41
Holma 2 Pasklilieg 1-5 1974/91 101 6 746 6 220 922 436 397 7181 6618 43 695 1974
Snddroppsg 34-40
Holma 3 Snodroppsg 14-32 1974/91 93 6393 5691 890 1126 881 7520 6572 44511 1974
Holma 4 Snodroppsg 4-12 1974/91 108 6913 6185 895 6913 6185 42 600 1974
Hécksaxen 1 Snodroppsg 21-43 1973 72 5794 5049 872 5794 5049 36 200 1973
Lovrafsan 1 Snodroppsg 3-19 1973 105 7114 6379 897 7114 6379 43 800 1973
Skyffeljarnet 2 Hyacintg 14-40 1973 94 6632 5847 882 995 905 7627 6752 45 624 1973
Skyffeljarnet 3 Hyacintg 4-12 1973 120 7 190 6 520 907 7 190 6 520 44 800 1973
Stangsagen 1/ Hyacintg 2 1973 751 555 751 555 2584 1973
Rojsaxen 1
Vattenkannan 2 Hyacintg 42-54, 1972/93 102 6 348 6 028 950 689 640 7037 6 667 44 558 1982
56-64
Vattenkannan 3 Hyacintg 66-80 1972 42 2961 2597 877 163 49 3124 2 646 18 750 1972
Summa 1047 71232 63892 897 7059 8 664 78290 72555 464356
Prinsen 6 Erik Dahlbergsg 18 14 1212 1253 1033 75 73 1287 1326 13 489 1930
Summa 14 1212 1253 1033 75 73 1287 1326 13489
Bergkristallen 23 Revingehedsg 4-64 1986 27 2616 2488 951 16 2616 2504 26 697 1986
Summa 27 2616 2488 951 16 2616 2504 26 697
Katrinelund garage O Farmv 1961 238 238 1151 1964
Katrinelund 11 Eriksdalsg 9 1961 80 4826 4538 940 84 4826 4622 31400 1961
Katrinelund 15 O Farmv 6 1961 79 4674 4361 933 54 4674 4416 30 400 1961
Katrinelund 16 Katrinelundsg 4 1961 85 4814 4 800 997 110 59 84 4924 4943 31400 1961
Katrinelund 17 Katrinelundsg 6 1961 82 4986 4794 962 81 35 48 5067 4877 32 600 1961
Katrinelund 18 Katrinelundsg 8 1961 89 5072 4925 971 47 5072 4972 33000 1961
Rénnen 3 Ronnblomsg 11 1978/02 491 12 644 18713 1480 1408 1734 22 14 052 20 469 141 144 2002
Roénnen 4 Ronnblomsg 1-5 2004 87 5528 6142 1111 92 5528 6234 50 800 2004
Summa 993 42 543 48 273 1135 1599 1828 668 44142 50 770 351 895
Kirsebergstornet Hogamolleg 2-6 1978 35 2791 2567 920 1541 1501 161 4332 4230 29 034 1979
4,11
Vattenverksv 3
Kroken 4 S Bulltoftav 58 1930/79 11 837 668 799 837 668 5823 1978
Ryggen 17 Musketérg 9-13 1953 56 3404 3182 935 271 151 133 3675 3465 25681 1953/75
S Bulltoftav 50
Ryggen 8 S Bulltoftav 52 1932/75 9 453 417 921 453 417  @Ryggen
17
Vérjan 7 Solg 19 1920/75 7 360 333 926 360 333 2181 1944
Summa 118 7 845 7168 914 1812 1652 294 9 656 9114 62719
Mellanbdck 1 Sérbdcksg 1-59 1968 197 15127 12 469 824 1640 1068 785 16 767 14 322 98 713 1968
Norrbéack 3 Norrbécksg 2-42 1967/82 276 25562 20185 790 3410 3267 774 28972 24 225 179 336 1975
Sorback 1 Sorbacksg 24-44 1968/82 165 13121 10906 831 802 680 758 13923 12343 90 536 1978
Sorback 2 Sorbécksg 2-22 1968/81 128 11922 9 685 812 1783 1509 13705 11193 72 020 1970
Sorback 3 Hyllievangsv 5-33 1968 90 6561 5581 851 364 151 6925 5732 39744 1968
Summa 856 72293 58 825 814 7999 6674 2317 80292 67 816 480 349
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MKB:S FASTIGHETSBESTAND

Antal Bostdder | Bostdder | Bostader | Lokaler Lokaler |Bilplatser Total
Omréde Byggar/ | ldgen- yta arshyra hyra |[yta1+2@“| &rshyra® | drshyra® yta
(lagesklass) Adresser omb.3r® | heter kvm @3 tkr kr/kvm kvm tkr tkr kvm

KRONBORG (A-l&ge) Karthanvisning L 5

Tax.
varde
tkr Vérdear

Halsingor 8 Kronborgsv 8 1960 42 3639 3461 951 1151 946 198 4790 4 605 49 495 1960

Kronborg 8 Képenhamnsv 6 1953 58 3106 3439 1107 1413 993 187 4519 4618 45 135 18153

Kronborg 9 Kopenhamnsv 2-4 1964 97 6 796 6 888 1014 1421 1717 345 8216 8 950 92 180 1964

Roskilde 2 Kronborgsv 10 1948/87 38 3208 3287 1025 308 216 3516 3503 37926 1968

Summa 230 16 748 17 075 1020 4292 3872 729 21041 21676 224736

KULLADAL (B-l1dge) Karthanvisning L-M 7

Barberaren 6 Cederg 7 1952 20 915 985 1077 395 287 1310 1271 6412 1952

Fosiedalsgarden Sodertorpsv 3-141 1981 68 7 664 7299 952 80 45 7744 7344 69 923 1981

Summa 88 8579 8284 966 475 331 9054 8615 76 335

KVARNBY (B-ladge) Karthanvisning T 6

Piggtisteln 1 Sméfolksg 53-59 1994 4 490 339 692 490 339 4 260 1994

Spatisteln 2 Pysslingg 9-15 1993 36 2949 2038 691 503 653 3452 2691 19 418 1993
Smafolksg 22-38

Végtisteln 1 Smafolksg 1-51 1993 56 4786 3323 694 4786 3323 26 000 1993

Summa 96 8225 5700 693 503 653 8728 6353 49 678

KAGLINGE (B-ldge) Karthanvisning (infélld)

Tingdammsgrin— Emil Géranssons v 97— 1983 40 3903 3392 869 13 3903 3405 ™ Tingd.

den 2 185 angen 2

Tingdammsdngen 2 Hans Winbergs v 6-100 1983 44 4230 3712 878 130 68 14 4 359 3795 64 428 1983

Summa 84 8132 7105 874 130 68 27 8262 7201 64 428

Estraden 5 Henrik Menanders v 1986 75 7263 6079 837 184 144 354 7 447 6577 48 000 1986
32-60

Summa 75 7263 6079 837 184 144 354 7447 6577 48 000

Lorensborg 3 Hallingsg 3 1958 313 19919 20963 1052 1972 2021 568 21891 23 552 162 372 1958
Lorensborgsg 4

Nytorp 1 Hallingsg 6 1959 324 21263 21406 1007 3538 2 695 424 24801 24525 177 000 1959

Vendelsfridsg 5
Lorensborgsg 8

Nytorp 2 Hallingsg 2-4 1958 141 9 507 9 455 995 177 9 507 9632 70 200 1958
Vendelsfridsg 1-3

Vendelsfrid 2 Dammfriv 58 1957 187 12 289 12 709 1034 1093 423 96 13382 13228 92 626 1957
Hallingsg 8

Lorensborgsg 11
Vendelsfridsg 11

Vendelsfrid 4 Dammfriv 63 1958 105 6398 6676 1043 232 223 39 6630 6937 48 689 1958
Vendelsfrid 5 Vendelsfridsg 12 1959 210 12610 12972 1029 876 727 377 13485 14075 100307 1959
Vendelsfrid 6 Stadiong 61 1960 105 6305 6578 1043 480 532 50 6785 7161 50925 1960
Vendelsfrid 7 Lorensborgsg 13 1959 196 11747 12148 1034 1663 1243 116 13410 13507 93979 1959

Stadiong 57-59
Vendelsfridsg 10

Summa 1581 100038 102907 1029 9854 7864 1846 109891 112617 796098

Brita 1 Amiralsg 1 1877/78 9 1142 1029 901 337 55174 1479 1586 15718 1978
Drottningg 24

Katten 17 Storg 4-18 1979 143 10848 11259 1038 667 795 957 11515 13011 132120 1979
Lugna g 40-46

Summa 152 11990 12288 1025 1004 1352 957 12994 14597 147838

Héacken 1 Uddeholmsg 27 1953/92 44 2077 2043 984 2077 2043 16 174 1992
N Grangesbergsg 34

Hécken 2 L6nng 62 1953/92 194 9 440 9 415 997 1307 1021 50 10747 10486 64 156 1953
Uddeholmsg 29

Summa 238 11517 11 458 995 1307 1021 50 12 824 12 529 80 330

Fagotten 1 John Ericssons v 84-88 1953 142 8 080 8 780 1087 641 526 82 8721 9 387 89 873 1953
Bellevuev 27
Ovedsg 1-5

Flojten 1 Ovedsg 2-6 1952 155 9316 9739 1045 967 616 233 10283 10588 107 417 1952
Bellevuev 29
Borringeg 1-5

Violinen 1 Borringeg 2-6 1952 204 11148 11 864 1064 707 369 404 11855 12 637 126 104 1953
Bellevuev 31
Skabersjog 6-10

Summa 501 28544 30383 1064 2315 1511 718 30860 32612 323394
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Bostdder | Bostdder | Bostader | Lokaler Lokaler [Bilplatser Total Total
Omrade Byggar/ yta &rshyra hyra |yta 142“ | arshyra® | arshyra® yta &rshyra®
(ldgesklass) Adresser omb.ar® kvm @3 tkr kr/kvm kvm tkr tkr kvm tkr VEIGEETS
MOLLEVANGEN (B-lage) Karthanvisning N-0 5
Drivan 13 Falsterbog 28 1935/75 34 1644 1502 914 57 57 1701 1560 13679 1975
Kristianstadsg 26
Hagen 1 Bergsg 32 13 1023 891 871 401 816 1424 1707 11625 1978
Méllevangstorget 1
Hagen 2 Bergsg 34 1929/84 15 983 1153 1173 381 504 1364 1657 11483 1984
Sofielundsv 2
Hagen 8 Sofielundsv 4-6 26 1812 2254 1244 277 376 105 2089 2734 21706 1984
Idet 4 Ystadsg 15 1907/70 23 1010 974 964 251 188 1261 1162 8778 1969
Idet 5 S Parkg 37 1906/69 31 1487 1335 898 553 361 2 040 1697 13581 1969
Ystadsg 17
Idet 8 Sofielundsv 14 1985 20 1225 1327 1084 1225 1327 10 355 1986
Kastanjen 3 Almbacksg 18 1906/77 38 2 643 2380 901 489 590 3132 2970 24 866 1977
Amiralsg 31
Helsingborgsg 1
Kastanjen 5 Almbacksg 14 1935 23 1580 1770 1120 1580 1770 i3 555 1986
Kastanjen 6 Almbacksg 12 1929 20 1861 2030 1091 270 423 2131 2 453 18 644 1986
Bergsg 4
Kallan 7 S Parkg 31 1935 30 1514 1770 1169 347 308 1861 2078 15250 1935
Simrishamnsg 20
Lagern 10 Almbacksg 13 1980 42 3562 3278 920 66 17 3628 3295 29 800 1980
Lodet 1 Méllevangsg 43 1950 24 1536 1382 900 1536 1382 12 256 1975
Angelholmsg 8
Lodet 2 Méllevangsg 45 1930/80 8 700 599 857 700 599 5873 1980
Lanken 1-2 Méllevangsg 49-51 1930/78 26 2128 1801 846 143 78 2270 1878 17 893 1978
Lanken 4 Kristianstadsg 22 1907/75 20 1376 1296 942 285 309 1661 1605 13113 1975
Skraet 1 Falkenbergsg 10 1939/88 26 2 066 1821 881 197 215 2263 2036 19 351 1988
Ystadsg 27
Summa 419 28 149 27 564 979 3716 4241 105 31865 31910 261 808
NORRA SOFIELUND (B-l4ge) Karthanvisning O 5
Aftonen 3 Brobyg 7 1938/75 34 1589 1542 971 59 56 1648 1599 9 888 1948
Hoérbyg 8
Drommen 11 Brobyg 14 1936/79 27 1880 1574 837 196 103 2076 1677 12 307 1950
Lantmannag 7
Vakten 2 Sofielundsv 44 1930/78 15 1198 1026 856 1198 1026 8347 1978
Summa 76 4 667 4142 888 255 159 4922 4301 30542
Adjunkten 1 Adjunktsg 3-4 1963 359 24199 21612 893 2971 2134 814 27169 24559 156207 1963
Eriksfaltsg 65-67
Lektorsg 4-6
Nydalatorget 1
Magistern 4 Eriksféltsgatan 73 1962 196 12 109 11136 920 985 731 625 13 094 12 492 76 031 1962
Magistern 5 Eriksfaltsg 71 1962 184 11432 10 920 555 4247 2779 15679 13 699 83 058 1962
Nydalatorget 2-4
Magistern 6 Eriksfaltsg 79 1962 192 12 310 11 259 915 230 108 212 12 539 11578 73712 1962
Summa 931 60049 54926 915 8433 5752 1651 68481 62329 389008
Pantografen 30 Oshdgav 60-64 1972 56 3858 3383 877 10 3858 3393 24 200 1972
Planimetern 1 Oshdgav 86-90 1972 56 3858 3772 978 341 112 4199 3885 25461 1972
Summa 112 7716 7156 927 341 112 10 8 057 7277 49 661
Persborg 12 Persborgsg 3-15 1955/86 589 35437 34150 964 2949 1863 596 38386 36609 252 907 1989
Viborgsg 1-3
Sveaborgsg 1-3
Olofsborgsg 1-3
Persborg 13 Persborgsg 17-19 1955 196 11879 11 892 1001 2 409 1957 25 14 288 13873 97 570 1993
V Kattarpsv 6-10
Solrosen 3 Persborgstorget 1-2 1956/92 63 3654 3391 928 3280 2437 6934 5828 39218 1992
V Kattarpsv 4
Summa 798 50970 49 433 970 8 638 6 256 621 59 608 56 310 389 695
Askim 4 Carl Hillsg 6 1942/87 14 947 1059 1119 96 947 1155 11872 1987
Erikstorp 4 Erikstorpsg 6 1955 23 1332 1456 1093 33 39 1365 1495 14 652 1955
Frakne 8 Regementsg 17 1954 71 4787 4963 1037 1211 1384 88 5997 6 435 63 496 1954
Erikstorpsg 14
Nils Forsbergs plats 2
Summa 108 7066 7478 1058 1244 1423 184 8310 9085 90 020
Lingonet 19, 21, Gunnarstorpsg 2-30 1943/82 4 216 177 821 216 177 6 486 1943
22,24
Summa 4 216 177 821 216 177 6 486
Rostorp 13 Lundav 57 1937/86 23 1359 1446 1064 1359 1446 19 862 1986
Rostorp 14 Lundav 59 1938/86 16 1387 1233 889 47 18 1434 1251 @Rostorp
13
Summa 39 2746 2679 976 47 18 2792 2697 19 862
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MKB:S FASTIGHETSBESTAND

Bostdder | Bostdder | Bostader | Lokaler Lokaler |Bilplatser Total Total Tax.
Omrade Byggar/ yta arshyra yta 1424 | &rshyra® | &rshyra® yta arshyra® vérde
(lagesklass) Adresser omb.3r® kvm @3 tkr kvm tkr tkr kvm tkr tkr Vérdedr
RADMANSVANGEN (A-lage) Karthanvisning N 4-5
Abboten 14 Radmansg 11 1910/73 24 1526 1701 1115 2075 3935 3601 5636 17 400 1959
Sankt Johannesg 5
Sankt Johannesg 7
(Konsthallen)
Falken 23 Féreningsg 8-10 1929 42 3181 3156 992 585 818 3766 3974 43151 1982/92
Mjolnareg 1-5
Spéng 10
Havsuttern 8 Kapellg 12 1905/33 24 1012 1247 1233 130 165 1142 1412 13616 1993
Hjérpen 14 Méllevangsg 36 2006 83 5230 6 898 1319 342 5230 7241 93 815 2006
S Skolg 26 2006
Klostret 4 O Rénneholmsv 2 1908/94 24 2721 2823 1037 1193 1942 3914 4765 50 243 1994
Radmansg 1
Lekatten 1 Sléjdg 2 1929 12 1170 1231 1052 295 567 1465 1798 17 046 1979
S Forstadsg 93
Lekatten 2 SIojdg 4 1929 13 878 945 1076 878 945 9 684 1986
Lekatten 3 SIojdg 6 1929 15 975 1053 1080 975 1053 10984 1929/87
Monbijou 19 Bergsg 23 1993 28 2537 2597 1024 295 407 139 2832 3143 34947 1993
Monbijoug 8
Monbijou 20 Monbijoug 6 1991 39 BE5I5! 2 349 668 126 BE5S! 2 475 28 356 1991
(Bo-100)
Rapphdnan 10 Almbacksg 8-10 1905/75 21 1464 1495 1021 339 373 1803 1867 18 663 1960
Bergsg 11
Rapphdnan 11 Bergsg 9 1906/84 8 844 795 942 215 279 1059 1075 11676 1986
Summa 333 25053 26 291 1049 5127 8 486 607 30179 35384 349 581
RONNEHOLM (A-l4ge) Karthanvisning L 4
Luggude 9 Fagelbacksg 21 1938 28 1588 1705 1074 1588 1705 16 600 1938
Mariedalsv 35
Riga 9 Lundbergsg 7-9 1983 20 1998 1862 932 1028 1249 148 3026 3259 36 245 1983
Sigrid 11 Tarningholmsg 8 1906/82 7 637 593 930 637 593 7 547 1980
Summa 55 4223 4160 985 1028 1249 148 5251 5557 60 392
Flora9 Amiralsg 10 1929/97 19 1174 1264 1077 222 276 1396 1540 15213 1979
Judith 5 Kornettsg 11 8 731 700 957 70 21 801 721 8342 1979
Lea 10 Kornettsg 18 1900/77 16 1182 1180 999 1182 1180 13 428 1977
Leall Kornettsg 16 1900/74 30 1377 1600 1162 1377 1 600 15 200 1973
Lea2 Stenbocksg 15 1929/74 22 1254 1344 1072 1254 1344 14 101 1974
Lea3 Stenbocksg 17 1929/74 24 1222 1322 1082 30 9 1252 1331 13784 1974
Lea 4 Stenbocksg 19 1929/72 25 1356 1491 1100 25 4 1381 1495 15 200 1972
Lea 6 Féreningsg 49 1910/84 23 1647 1834 1114 540 437 2187 2271 19 469 1929
Stenbocksg 23
Lea9 Kornettsg 20 1900/88 21 1527 1554 1018 1527 1554 17 200 1979
Olga 11 Stureg 14 1903/79 11 975 971 996 975 971 11 057 1979
Olga 2 S:t Pauli Kyrkog 13 1910/80 10 1086 1044 962 1086 1044 12 474 1980
Summa 209 13530 14 305 1057 887 746 14 417 15051 155 468
Ogonbrynet 2 Kronetorpsg 29 1960 192 12635 11542 913 316 101 385 12952 12029 76 758 1960
Ogonfransen 1 Segevéngsg 1 1961 115 7872 7373 937 690 534 75 8562 7982 49 496 1961
Ogonlocket 1 O Féladsg 2-10 1960 297 18 065 17 358 961 1616 1493 546 19 680 19 398 116 440 1960
Kronetorpsg 40-42
Ogonlocket 7 Kronetorpsg 78 1962 272 15 849 15334 967 228 94 314 16 077 15743 95 865 1962
Summa 876 54 421 51 607 948 2850 2223 1321 57271 55151 338559
SIBBARP (A-Idge) Karthénvisning F-G 6-8
Blanklaxen 1 Méllerérsgrénd 2-12 1985 18 1730 1837 1062 8 1730 1845 27 481 1986
Sibbarpsv 2-10
Piggvaren 10 V Bernadottesg 10 1959/89 96 6 802 7 245 1065 487 314 288 7289 7847 79 379 1969
Sillhajen 1 Hammars parkv 13-31 2008 101 8 247 11 415 1384 16 34 8263 11 449 149 000 2009
Sillhajen 3 Hammars parkv 1-3, 2009 60 4571 6183 1353 128 4571 6311 83200 2009
2-4
Slatrockan 1 Méllerérsg 10-30 1986 19 1748 1864 1067 81 40 1829 1904 27 052 1986
Sibbarpsv 12-16
Sutaren 11 Polg 8 1959/89 71 4798 5213 1086 387 186 171 5185 5569 54 862 1969
Summa 365 27895 33757 1210 971 574 595 28866 34926 420974
Axel 34 Porslinsg 1 1929/87 10 919 904 983 341 333 1260 1236 10 464 1987
O Férstadsg 13
Klas 7 Exercisg 6 1910/82 18 2987 2733 915 979 681 3966 3414 25812 1930
O Férstadsg 2
Klas 8 Exercisg 4 1910/82 16 1134 1161 1024 46 53 145 1180 1358.496 8780 1930
Summa 44 5040 4798 952 1366 1067 145 6 406 6 009 45 056
Lien 3 Vilebov 27 46 3224 4301 1334 84 3224 4 385 27 800
Summa 46 3224 4301 1334 84 3224 4385 27 800
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MKB:S FASTIGHETSBESTAND

Bostdder | Bostdder | Bostdder | Lokaler | Lokaler Total

Omrade Byggar/ yta &rshyra hyra |[yta 142@ | arshyra® yta

(ldgesklass) Adresser omb.ar® kvm @3 tkr kr/kvm kvm tkr kvm VEIGEETS

SODERVARN (B-lage) Karthanvisning N 6

Ludvigsro 9 S Forstadsg 130 1958 21 1284 1131 881 506 441 1790 1572 12138 1958
Varmlandsg 6

Sodermanland 1 S Forstadsg 132 1969 40 1441 1475 1024 367 325 1808 1801 13154 1969
Varmlandsg 5

Summa 61 2725 2607 957 873 766 3598 3373 25292

SODRA SOFIELUND (B-l4ge) Karthanvisning N-0 6

Fritz 1 Jespersg 17 1930/81 14 1037 836 806 272 308 1309 1144 9 246 1981
Sofiag 10

Fritz 13 Jespersg 13 1954 58 3068 2778 905 116 36 3184 2814 19185 1954

Fritz 4 Sofiag 4 1929/81 5 434 355 819 434 355 3026 1979

Kronet 8 Jespersg 26-28 1938/86 40 2915 2593 889 58 97 2973 2690 35348 1986/87
Lantmannag 57
Mogensg 1-3

Kronet 9 Lantmannag 53-55 1930/87 23 1852 1551 837 38 35 1890 1586 EALKNERE

Nérke 7 Dalslandsg 3 1934/80 10 791 701 885 791 701 5631 1980

Senius 1 Sofiag 13 1929/84 15 1018 867 852 1018 867 7 054 1979
Jespersg 19

Senijus 11 Koépmansg 8 1928/81 6 508 409 806 508 409 3134 1981

Senius 12 Koépmansg 10 1930/83 6 587 437 744 587 437 3358 1979

Senius 3 Sofiag 9 1929/81 5 363 343 947 363 343 2585 1981

Senius 4 Sofiag 7 1929/81 5 363 313 865 363 313 2585 1981

Seved 1 Brageg 27 1965 15 1046 863 825 109 40 1155 903 6904 1965
Sevedsg 14

Seved 2 Rasmusg 1-2 11955] 135 7521 6711 892 941 497 56 8 461 7 264 50128 1954
Brageg 23-25
Sevedsg 12

Seved 3 Jespersg 2 1954 101 5150 4 650 903 1229 814 8 6379 5472 37 693 1954
Rasmusg 3
Sevedsg 6-10

Seved 4 Ystadv 30-32 1954 143 7792 6924 889 686 294 231 8478 7 449 51141 1954
Jespersg 3

Summa 576 34444 30334 881 3449 2120 295 37893 32749 237018

Bennet 1 Bennets v 3-7 1963/87 312 22097 17354 785 1236 883 23332 18238 139489 1974
Hards v 2-6

Bennet 2 Bennets v 9 1963/86 179 12603 10064 799 135 36 4 12738 10104 77 400 1974
Hards v 10-12

Bennet 3 Bennetsv 11-17 1963/86 164 12136 9435 777 3388 1633 438 15524 11506 87 873 1974
Hards v 14

Cronman 1 Cronmans v 1-5 1964/85 227 15886 12616 794 478 166 11 16364 12792 99 100 1975
Bennets v 6

Cronman 2 Bennets v 8-10 1964/85 152 10514 8539 812 3192 4033 458 13705 13030 84812 1987
Cronmansv 9-11
V Kattarpsv 46

Summa 1034 73235 58008 792 8429 6752 911 81663 65670 488674

Enen 4 Celsiusg 15 1976/76 55 3485 3310 950 535 75 3540 3385 27 457 1960
Bertrandsg 6

Granen 13 Zenithg 9-11 1979 44 3751 3498 932 3607 3842 328 7358 7 668 56 800 1979
Grang 3-13

Hugo 17 Féreningsg 85-87 1923/61 125 7692 7 625 991 926 1022 8618 8 647 63 633 1950

Varnhemstorget 7-11
Kungsg 58-60
Ehrensvardsg 10-16

Summa 224 14928 14433 967 4588 4940 328 19516 19700 147890

VASTRA HAMNEN (A-I&ge) Karthanvisning K-L 1-2

Ankarspelet 23 Barometerg 56-78 2008 74 6024 10331 1715 209 497 77 6233 11605 127002 2008

Flaggskepparen 6®  Flaggskeppsv 16-18 2009 68 5422 8128 1499 118 217 661 5540 9 007 103 540 2009
Vimpelg 43-47

Propellern 1 Salongsg 5-15 2001 29 2 668 4375 1640 2 668 4375 48 200 2001
Roderg 10-16

Salongen 10 Sundspromenaden 2001 12 1344 2 260 1681 1276 1433 730 2 620 4423 49 678 2001
17-27
Salongsg 28-30

Salongen 12 Sundspromenaden 5-13 2001 21 2164 3551 1641 532 1193 2696 4745 49 531 2001
Salongsg 10-12

Summa 204 17621 28645 1626 2135 3340 2169 19756 34154 377951

VASTRA SORGENFRI (B-ldge) Karthanvisning N-0 4

Alen 6 Bildesg 1 1929/83 17 1502 1347 897 1502 1347 12382 1979
Disponentg 14

Avenboken 24 Kamrergatan 27 13 855 859 1005 855 859 6924 1975

Boken 30 Kamrerg 1-7 1982 74 5156 5266 1021 759 466 318 5915 6 050 48 818 1982

Sélgen 1-2 Sankt Knuts v 15 1938/81 38 2998 2712 905 2998 2712 25 000 1981

Sorgenfriv 1-3
Master Henriksg 14
Summa 142 10511 10185 969 759 466 318 11270 10969 93124
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MKB:S FASTIGHETSBESTAND

Bostdder | Bostdder | Bostader | Lokaler Lokaler |Bilplatser Total Total Tax.
Omrade Byggar/ yta arshyra yta 1424 | &rshyra® | &rshyra® yta arshyra® vérde
(lagesklass) Adresser omb.3r® kvm @3 tkr kvm tkr tkr kvm tkr tkr Vérdedr
ORTAGARDEN (C-Idge) Karthanvisning Q 6
Landskamreraren 1  Bennetsv 19-33 1969 48 3940 3289 835 289 135 4229 3424 24 237 1969
Landskamreraren 6  V Kattarpsv 51-59 1969 45 3318 2746 828 680 634 3998 3380 22991 1969
Hards v 16-22
Landskamreraren 7 Bennets v 37-41, 1968/89 177 13393 11608 867 644 662 430 14037 12700 90 164 1978
45-49
Landskamreraren 8  Hards v 26-34,38-42  1968/88 124 10964 9 049 825 388 Bl 452 11352 9878 69 022 1968
Landskanslisten 1 von Rosens v 1-29 1969/87 205 19328 15920 824 684 590 414 20011 16923 120501 1969
Landskanslisten 2 Hards v 44-66 1969/88 190 14924 12604 845 929 921 327 15853 13852 101272 1979
Landskontoristen 1~ von Rosens v 2-38 1969 129 10 236 8 358 817 4 489 5255 440 14725 14053 88511 1979
Adlerfelts v 1-3
Landssekreteraren 2 Bennetsv 12-48 1969 172 13750 11913 866 1610 1157 604 15360 13674 88721 1969
Léansassessorn 1 Hards v 9-59 1968 178 13992 10874 777 1123 430 445 15115 11749 86 720 1968
Lansnotarien 1 Hardsv61-111 1969 176 13992 10998 786 1097 448 511 15089 11958 87 155 1969
Summa 1444 117836 97 358 826 11932 10610 3623 129768 111591 779294
OSTERVARN (B-ldge) Karthanvisning P 3
Svante 19 Ringg 1-5 1929/10 116 5870 6163 1050 3264 4210 9134 10374 68 469 1930/45
Lundav2 -6 1996/99
O Forstadsg 60-62 1930
Svante 29 Lundav 8-14 2008 228 16084 19621 1220 376 774 923 16460 21318 223670 2008
Fredsg 25-33
Ringg 7-15
Yngve 1 Lundav 15 2008 10 1591 1600 1006 269 278 1860 1878 23773 2008
Hostg 31
Summa 354 23545 27384 1163 3909 5263 923 27455 33570 315912

OSTRA SORGENFRI (B-l4ge) Karthanvisning 0-P 4-5

Degeln 6 Sorgenfriv 40-42 1974 5 5 1997 1973

Hejaren 17 Torekovsg 1-3 50 3685 3447 935 1059 892 4744 4339 32 368 1983
Arildsg 2
Spéanehusv 83

Héngbjorken 1 Béstadsg 6 1963 36 2307 1978 857 59 18 158 2366 2154 15 859 1963

Linden 1 Nobelv 121 1938/82 32 2524 2162 857 71 30 2595 2193 34870 1975/79

Linden 2 Nobelv 119 1937/82 25 1997 1714 858 647 650 2644 2364 @Linden1

Sorgenfri 1 Bastadsg 4 1955 282 14 858 13 535 911 1094 800 172 15952 14 507 98 243 1955
Sorgenfriv 27-35

Sorgenfri 4 Sorgenfriv 37-39 1967 105 7 604 6 633 872 347 267 311 7951 7211 52 300 1967
O Farmv 28

Sorgenfri 5 Spanehusv 66 1972 91 6975 6322 906 592 493 41 7 566 6 857 51 685 1972

Styrkan 18 Bodekullsg 52 1949 24 1437 1228 854 1437 1228 8534 1949

Vénligheten 3 Sorgenfriv 41 1967 68 5069 4547 897 144 40 158 5213 4746 33977 1967
O Farmv 28

Vanligheten 4 Sorgenfriv 43-45 1973 128 8 856 8 334 941 255 169 9111 8503 60 007 1973

Summa 841 55311 49 900 902 4267 3359 847 59578 54106 389840

Totalt MKB Fastighets AB 22238 1508016 1455377 965 159033 142615 33461 1667049 1631453 12877472

FORVALTADE FASTIGHETER®
Lokaler
arshyra®
tkr

Lokaler
yta 1+2@
kvm

Bostader
hyra
Kr/kvm

Bostader
arshyra
2,3 tkr

Bostader
yta
kvm

Omrade
(lagesklass)

FLENSBURG (B-lage)

Byggar/
omb.ar®

Adresser

Vérdear

Kuratorn B
Summa

Cronquists g 10

145
145

4587
4587

6689
6689

1458
1458

4587
4587

6689
6689

KATRINELUND (B-ldge)

Rénnen 1
Summa

Rénnblomsg 6

87
87

1983
1983

2911
2911

1468
1468

1983
1983

2911
2911

KATRINELUND (B-ldge)

Ostra Sjukhuset A Ostra féladsg 34-36 36 858 1351 1575 858 1351
Ostra Sjukhuset B Ostra faladsg 38 32 992 1425 1436 992 1425
Ostra Sjukhuset C Ostra féladsg 40 51 953 1518 1593 953 1518
Summa 119 2803 4294 1532 2803 4294
Totalt forvaltade fastigheter 351 9373 13894 1482 9373 13894
Totalt MKB:s fastighetsbestand 22589 1517389 1469271 968 159033 142615 33461 1676422 1645347

och foérvaltade fastigheter

. Ombyggnad = genomgripande yttre och inre ombyggnad.

. Bruksvardeshyror inklusive vakanta objekt, hyresnivd 2011-01-01.

. Hyrorna avser bruksvérdeshyror. Boenderabatter som utgar pa grund av de nya bruksvéarderingarna (Malmémodellen) pa fér nérvarande 1 857 tKr/man redovisas ej.
Rabatter pd grund av sjélvforvaltning och évriga hyresrabatter pd totalt 10 000 tkr redovisas ej.

. Uthyrningsbar yta exklusive garage och p-platser.

. Kontrakterade hyror plus beddmda marknadshyror fér vakanta objekt, hyresnivd 2011-01-01.
I hyresbeloppet ingér &ven av MKB anvédnda kontors- och verkstadslokaler motsvarande en berdknad marknadshyra pa cirka 15 500 tkr/ar.

. Total &rshyra inklusive garage och p-platser, hyresnivd 2011-01-01.

. Fastigheterna &r samtaxerade.

. Fastigheterna innehas med tomtratt.

. Fastigheterna bestdr av studentldgenheter som &gs av Stadsfastigheter (Malmé stad) och férvaltas av MKB.
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Text Grayling Sweden
Form/Original Peter Forsnor/Trademark Malmo
Foto Peter Forsnor, Henrik Ahldin, Simon Klang, Gugge Zelander, MKB:s bildarkiv
Kartor Infab AB
Grafiskt element hamtat fran Flaggskepparen, Lloyd's Arkitektkontor AB
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“Malmao har blivit en vdrldsstad ... om dn bara i Sverige. Det gor inget.
Alla stdder har inte legender som gjort dem kdnda i resten av vdrlden.
Men hdr i Sverige dr Malmé landets mest internationella stad, det
sdger en del.”

Sa beskriver malmébon och férfattaren Marjaneh Bakhtiari
sin stad i MKB Fastighets AB:s arsredovisning 2010.

MKB ar Malmgs ledande bostadsbolag och ndstan var femte
malmodbo bor i en MKB-ldgenhet. Det innebar att det MKB gér
spelar stor roll fér manga ménniskor i Malmé.

2010 kénnetecknas av fortsatt obalans pa bostadsmarknaden.

En obalans som inte bara kan 16sas genom nyproduktion. Vet du vad
MKB gor for att méta dessa utmaningar? Och vill du veta mer om
vad MKB vill och gér i Malm&?

Valkommen att l&sa var arsredovisning!

MKB FASTIGHETS AB
M K o2
20214 MALMO

ADLERFELTS VAG 3

TELEFON 040-3133 00
TELEFAX 040-22 05 22

WWW.MKBFASTIGHET.SE

0102 9NINSIAOQ3IYSHY 9V SLIHOILSVYL gMN



