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REFLEKTIONER

N&r manniskans kropp &r for liten sd skrattar och grater hon.
Taren och glédjen ryms inte inom henne. S& delar vi pa kanslor-
na. Ingen kan gdmma sig i en stad. Gator, hus och parker finns
inom var och en av medborgarna.

Vi cyklar, gar, springer och dker bil och buss i en gemen-
sam organism och lekamen. Malmé har manga skottskador
och skrattsalvor i sin kropp. Den ena generationen efter den
andra &arver gamla hus. Arkitekturen har sina egna arsringar.
Mé&nniskorna som bor i staden delar pa huvud och hjérta. Det
storsta medicinskapet finns inte pa apoteket, utan i stadens
parker och léngs sandstranden pa Ribersborg om sommaren.

Jag féddes i Malmé och bodde dar i tjugosju ar. Vart &n jag
fardas kommer jag inte l[angre bort &n mitt hjarta. Jag bor nu i
Stockholm, men blodet och den vdxande kroppen blev till i min
barndom. Klangerna i mitt sprak fick sin stdmton av mamma
och pappa. N&r mina vokaler blev heta pa sommaren svalkades
de en aning i Oresunds vatten.

Jag é&lskar mycket av staden Malmd, men langt ifran allt.
Barndomens plaskdamm pa Ellstorp, den stora parken och den
trygga famnen och blicken hos mina férdldrar och grannar i hu-
set dar vi bodde kan ingen ta ifran mig, men jag blir ledsen n&r
jag sO6ker en bro mellan de rika och fattiga, de burgna och bort-
stotta manniskorna i dag.

Det mesta av Malmds framtid avgors i det gemensamma
spraket och arbetet. Var och en som star utanfér en aviénad
anstélining och det svenska spraket i staden &r démd att stotas
bort fran den allménna kroppen och sjédlen. Aldrig kan skillna-
den och avstandet mellan tva pronomen i grammatiken bli tyd-
ligare &n sa: vi &r vasensskilt fran de.

Jag blundar inte fér sanningen. Hundratals ganger har jag
besdkt Rosengard, Linddngen, Kroksback och Seved och varje
gang blir jag pamind om att kartan inte stimmer, nar jag mé-
ter avstandet darifran till Fridhem, Bellevue och Slottsstaden.
Knappt tre kilometer blir plétsligt ndstan ett ljusar. Jag ser och
hér med mina egna sinnen.

Vi maste borja med barnen. Vad sdger och tanker de valbar-
gade manniskorna i Malmé om de utsatta grupperna nar ingen

mer dn de narmaste kan héra dem? Ansvaret infér den gemen-
samma verkligheten sker i motet mellan ansikte och ansikte och
det kan aldrig bli till i de I[6mska orden bakom ryggen.

Om du inte ar stolt dver din bostad och ditt kvarter och vill
visa det for andra ménniskor i gladje, sa skdms du samtidigt
over ditt eget liv. Varje arkitekt med sjalvaktning skall kunna
ténka sig att bo i de hus som han eller hon ritar och later bygga.
Lekplatser fér barnen, grénomraden och skdnheten i fasader
och Idgenheter kan inte skiljas fran de boendes kroppar och
sjalar.

Det skall gora ont att klottra och smutsa en vacker yta i en
husvagq. Politiker har inte ratt att ddlja eller forsdka prata bort
den mest arma och allmant foraktade stadsdelen. Sanningen
om Malmd existerar lika mycket i Rosengard som i Fridhems pa-
triciervillor. En stad som lider av psykisk stress, stor radsla eller
hég sanka behover kloka lakare.

Zlatan kan avgdra och bedéma matchen mellan barndomens
och uppvéxtens bakgard och livet bakom den férhéjda muren
kring mangmiljonvillan pa Limhamnsvégen. Den klassresan har
han inte gjort med hjdlp av en akademisk examen eller aktier
pa boérsen. Han slar inte ut vdggarna mellan fyra ldgenheter pa
Cronmans vag och skapar tolv eller fjorton rum at sin familj dar,
utan han valjer den mest prestigefyllda platsen att bo i Malmaé.
Det kallas revansch och den képs i hans fall med pengar.

Sdg mig i vilken stadsdel som du bor och jag skall sdga myck-
et om vem och hur du ar som person. Egentligen borde de fat-
tigaste manniskorna bo bdst och vackrast. De rika och valbar-
gade kan alltid dka bort nar det passar dem. Vad hade hant i sjal
och kropp, om de sldktena hade bytt bostdder med varandra
under ett ar eller tva?

Det skiftet hade sakert gjort att ansvaret fér den gemensam-
ma kroppen blivit starkare. Ansiktena hade ndrmat sig varandra
och métena hade skett med stérre respekt fran respektive sida.

Jag och du mots i vi.

BJORN RANELID
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2011
MKB:s styrelse fattar beslut om
nyproduktion av 385 lagenheter for

drygt 800 miljoner kronor.
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Tdérnrosen Tower, Europan 11
och UngBo 12.
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RESULTAT | SAMMANDRAG (Mkr) 2011 2010
Omsattning 1658 1591
Resultat efter finansnetto 35 42
Beddmt marknadsvarde 19083 17 346
RESULTAT- OCH KASSAFLODESUTVECKLING (Mkr)
Resultat efter finansnetto Kassaflode Driftnetto
Superdriftnetto
= 892
u - _ = 3%
. [ ] 237
= o 35
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FORST UT

Under 2011 fortsatte MKB att hitta nya vdgar och I&sningar pa
gamla utmaningar. Bolaget vagade préva nya saker med malet att
vara férst ut inom en rad olika omraden; metoder, arbetssétt, nya
bostdder och byggprojekt. MKB var forst ut med bland annat kol-
lektivboende i kvarteret Trevnaden, "Framtidens tvattstuga” samt
bostader i Hyllie.

MKB FORTSATTER VINNA PRISER

MKB tilldelades SABO:s bopris 2011 for strategin "Seniorer i tiden".
MKB vann Arets stadsbyggnadspris, kategori bostader, for sin ny-
forvarvade fastighet Havsuttern 4. Bolaget tilldelades ocksa Nord-
isk Kommunikations pris for basta internkommunikation.

MKB INVESTERAR DRYGT 800 MILJONER KRONOR

| NYA BOSTADER

Under aret fattade MKB:s styrelse beslut om nyproduktion av 385
bostdder till ett sammanlagt varde av drygt 800 miljoner kronor.
Investeringarna avser kvarteret Trevnaden i Sofielund, Hyllie Bou-
levard i Hyllie, kvarteret Bohus vid Dalaplan, Holmatorget i Holma
och kvarteret Koggen i Vastra hamnen. 14 miljoner kronor investe-
ras i en ny moétesplats - Sérbackstrappan - i Kroksback.

FINANSIERING
MKB:s kreditbetyqg fran Standard & Poor’s 6kade fran A+ till AA-.

ARET | KORTHET

MKB KOPER FASTIGHET | CENTRALA MALMO

MKB férvarvade fastigheten Havsuttern 4 pa Sédra Forstadsgatan
63 i syfte att stdrka hyresratten i centrala lagen. Fastigheten ar
uppférd 1902 och har aterstéllts till modernt ursprungsskick.
Kopeskillingen uppgick till 58 miljoner kronor.

MKB MEDVERKAR | ARKITEKTTAVLINGAR

MKB och Riksbyggen lamnade in ett gemensamt tavlingsuppdrag
till Europan 11 fér en tomt i omradet Holmas 6stra delar. Utmaningen
ar att knyta samman miljonprogramsomradet med utbyggnaden
av nya Hyllie. Juryn utsdg ingen ensam vinnare utan tva férslag
delade pa andraplatsen.

MKB genomfdrde en internationell arkitekttavling fér Tornro-
sen Tower i omradet Rosengard. Térnrosen Tower &r ett héghus
med bostdder och kommersiella funktioner som ska bli ett nytt
urbant landmérke i Malmé. Vinnaren utses under varen 2012 och
huset planeras sta klart 2015.

UngBo 12 &r en 0ppen arkitekttavling som arrangeras av Malmd
stad for att lyfta fram ungas boendesituation. MKB och Rosengards
stadsdelsférvaltning var vardar for tavlingen i december.

SEMINARIUM: BOSTADSMARKNADEN OCH DESS
BETYDELSE FOR TILLVAXTEN

For tredje aret i rad bjod MKB in till seminarium om bostadsmark-
naden, dess betydelse for tillvaxten och allmannyttans roll, pris-
sattningen och den nationella bostadspolitiken. MKB betonade
behovet av att tdnka helt nytt fér att skapa en bostadsmarknad
i balans.

MKB INVESTERAR | AFFARSMANNASKAP

Under aret medverkade samtliga medarbetare i ett kompetensut-
vecklingsprojekt - Affarsmannaskap - en satsning for att dka de
anstdlldas affarsmdssighet och kompetens kopplat till MKB:s var-
deringsstyrda ledarskap.

HYRESFORHANDLING
Hyreshdéjningen faststalldes till 2,62 procent fran den 1 maj 2011.

NYPRODUKTION

Totalt fardigstalldes 331 (190) ldgenheter och vid arsskiftet pa-
gick produktion av ytterligare 224 (383) lagenheter. Investerings-
volymen i nya bostdder uppgick till 373 (241) miljoner kronor.

RESULTAT OCH INVESTERINGAR

MKB:s resultat efter finansnetto sjonk till 35 miljoner kronor (42).

Underhallet minskade nagot till 296 kronor per kvadratmeter (300).
Underhall och férbattringsinvesteringar uppgick till totalt 620

miljoner kronor (631), bland annat avseende renovering i storre

skala av stammar och badrum.

MKB ARSREDOVISNING 2011
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MKB | KORTHET

“MKB ska vara en ledande aktdr pa Malmds bostadsmarknad
med stor tillit hos hyresgaster och andra som bolaget vander

2

sig till. MKB ska vara ett féredéme for andra fastighetsagare.”

Ur agardirektiven

MKB | KORTHET

AFFARSIDE

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

MAL

MKB:s 6vergripande mal aterges i 4garens direktiv.

. MKB ska vara en ledande aktér pa Malmds bostadsmarknad
med stor tillit hos hyresgaster.
MKB ska vara ett féredoéme for andra fastighetsagare.
MKB ska genom effektiv forvaltning medverka till att hyresrat-
ten blir en attraktiv och prisvérd upplatelseform.
MKB:s bostadder och omraden ska tillgodose de boendes behov
av trygghet, trivsel, valmdjlighet och service.
MKB ska genom nyproduktion av hyresratter aktivt stédja en
|angsiktigt balanserad bostadsmarknad.
MKB ska utveckla innovativa och hdgt stallda miljéambitioner
i nyproduktion och foérvaltning. Sarskild uppmdarksamhet ska
dgnas at att skapa energieffektiva I6sningar.

STRATEGIER
MKB:s 6vergripande strateqgi ar att bidra till och starka Malmds att-
raktionskraft.

UTVECKLING AV MALMO

MKB bidrar till att utveckla Malmd genom att vara en drivande

aktor i stadsutvecklingen av den moderna staden och de urbana

miljéerna. Det sker bland annat genom féljande initiativ:
Fortatning for att forstdarka mojligheterna till ett aktivt stads-
liv genom ny-, om- och tillbyggnad.

. "Urban akupunktur” med punktvisa insatser - exempelvis
fortatning, konceptutveckling eller strategiska samarbeten -
skapa sa stor effekt som mojligt fér en tat och hallbar stad.
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Stérka straken som binder samman olika delar av Malmé
genom att skapa nya moétesplatser, nyproduktion av bostader
och plats fér kommersiell verksamhet 1&dngs med straken. Det
stdrker omradens attraktionskraft och vardet pa fastighets-
bestandet.
Konceptutveckling som Ekostaden Augustenborg och kollek-
tivboende i kvarteret Trevnaden i omradet Sofielund for att
skapa ny efterfragan.

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

FORVALTNING
Foérvaltning av befintligt fastighetsbestand med affdrsméssigt
fokus:
Nara férvaltning - MKB:s organisation och metod fér kundnara
férvaltning med 25 omradeskontor.
Sjalvférvaltning som ger de boende mdjlighet att paverka sin
narmiljé och starker sammanhaliningen pa garden.
Behovsanpassat underhdll och renovering i det befintliga
bestandet.
Oka bostadsomradenas attraktivitet genom konceptutveck-
ling av framtida boende och &kat serviceinnehall.

PRODUKTION AV NYA HYRESBOSTADER

. MKB:s malsattning &r att kunna producera 500 nya bostdder
om aret om det enligt bolagets bedémningar finns en varaktig
efterfrdgan pa dessa.
MKB stravar alltid efter att bygga kostnadseffektivt med god
kvalitet for 1ang hallbarhet och Idga driftkostnader.

FORVARV AV FASTIGHETER

MKB genomfor strategiska forvarv av fastigheter i ldagen som
kompletterar det befintliga bestandet, starker hyresrétten och
gynnar framtida utveckling av staden.
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FASTIGHETSBESTAND OCH MARKNADSANDEL

MKB ar Malm@s stérsta fastighetsbolag med 22 539 (22 238) lagen-
heter och cirka 1100 kommersiella lokaler. MKB har en marknads-
andel pa 33 procent av hyresrdttsmarknaden och bolaget &r
Malmos storsta hyresvard. MKB:s andel av det totala bostads-
bestandet i Malmé uppgar till 15 procent. Hyresintdkterna uppgick
under 2011 till 1,6 miljarder kronor (1,6).

FASTIGHETSVARDE OCH MARKNADSVARDE

Det bokférda vérdet pa MKB:s fastighetsinnehav &r 7,5 miljarder
kronor (7,0) och marknadsvardet uppskattas till cirka 19,1 miljarder
kronor (17,3), det vill sdga en férandring pa 10 procent sedan fore-
gaende ar.

OMSATTNING OCH RESULTAT

Under 2011 omsatte MKB 1 658 miljoner kronor (1 591). Resultatet
efter skatt blev 25 miljoner kronor (34). Investeringsvolymen upp-
gick till 568 miljoner kronor (348) inklusive standardhéjande at-
garder i fastighetsbestandet.

HISTORIA OCH AGARE

HISTORIK

MKB grundades 1946. Fastighetsbestandet bestod da av 616 Idgen-
heter. Bolagets férsta byggprojekt var omradet Augustenborg som
fortfarande ingar i bolagets fastighetsbestand.

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

STYRELSE OCH AGARDIREKTIV

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

MKB | KORTHET

ORGANISATION

VARDERINGAR

MKB ar en varderingsstyrd organisation som kdnnetecknas av "den
nara forvaltningen”. MKB:s karnvérden &r: vardagsnara, mangsid-
iga och modiga.

MEDARBETARE
MKB hade vid arsskiftet 279 (281) medarbetare, varav 186 &r direkt
engagerade i karnverksamheten "den ndra férvaltningen™.

LEDNING

Sedan 2007 ar Sonny Modig MKB:s VD. | den verkstallande ledning-
en ingar dven vice VD Haqvin Svensson och affarsutvecklingschef
Susanne Rikardsson. MKB har ett ledningsrad bestdende av verk-
stdllande ledning, fem fastighetschefer och ytterligare sex perso-
ner som representerar olika nyckelfunktioner inom bolaget.

MKB:S ORGANISATION

| nedanstdende illustration redovisas grundprincipen fér MKB:s
organisation. | Affarsutveckling ingar bland annat stadsutveckling
och konceptutveckling. | Kommunikation ingar marknad och MKB
Direkt (kundtjanst). | Teknik och Miljd ingdr underhall, renovering,
energi och inkdp. Fran 2012 &r ICT och processutveckling en egen
funktion.

DEN NARA FORVALTNINGEN

"Den ndra forvaltningen” ar namnet och metoden som beskriver
organisationen som fdrvaltar fastighetsbestandet och som an-
svarar for de dagliga kundrelationerna. Forvaltningen leds av fem
fastighetschefer som ansvarar fér samtliga bostadsomraden och
for affarsomradena MKB Lokal och MKB Student. Deras respektive
organisation leds av tva till tre férvaltare som ansvarar for ett eller
flera bostadsomraden var. Mdnga kunder méter dagligen ndgon re-
presentant frdn MKB i form av kundvérd, husvard eller fastighets-
skotare.

VD

Finans Verkstallande ledning

Bygg Kommunikation — —— HR 1 ICT*

Ndra forvaltning

Affarsutveckling

Teknik och Miljo

Fastighetschef Fastighetschef Fastighetschef Fastighetschef
| | | |

Forvaltare Forvaltare Forvaltare

MKB Lokal ‘ ‘ ]
MKB Student Husvardar Husvardar Husvardar
Kundvardar Kundvardar Kundvardar

Fastighetsskotare Fastighetsskotare Fastighetsskotare

Fastighetschef
|
Forvaltare

|
Husvardar
Kundvardar
Fastighetsskotare

*from 2012-02-01
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BRYT STIGBEROENDET -peTkravs eTT

PARADIGMSKIFTE FOR ATT SKAPA BALANS PA BOSTADSMARKNADEN

Enligt MKB:s dgardirektiv dr en val fungerande bostadsmark-
nad en viktig grundférutsattning for stadens tillvaxt och valfard.
MKB:s roll ar att genom innovativ och férebildlig férvaltning,
investeringsaktiviteter och hyressattning stddja en sddan utveck-
ling.

Jag menar att bolaget delvis &r férhindrat att pa ett verknings-
fullt satt fullfélja det uppdraget. | forsta hand &r det de betalnings-
svaga hushdllen som drabbas, men pa sikt dventyrar detta inte
bara bolagets positiva utveckling utani allra hégsta grad hela sta-
dens tillvaxt och valfard. Jag ar 6vertygad om att detta till stor del
beror pa ett alderdomligt och ineffektivt hyressattningssystem.

Det byggs alldeles for lite nya bostader for att kunna ge plats fér
alla nya malmdébor. Det ar visserligen inget problem som &r unikt
for Malmd. Monstret kdnns igen fran i stort sett alla tillvaxtorter.
Det ar inte heller ett nytt fenomen. Liknande situationer har prag-
lat bostadsmarknaden i Sverige i éver 100 &r, med undantag for
den period da det sa kallade "miljonprogrammet” uppférdes (1965-
1975). D& producerades ndrmare 100 000 bostdder om aret med
omfattande statliga och kommunala styrmedel. Senare stod manga
kommuner med tomma bostader och stora problem med socialt ut-
anforskap och segregation. Problem som vi brottas med &n i dag.
Nd&gon varaktig balans mellan efterfrdgan och utbud har saledes
egentligen aldrig férekommit, i alla fall inte pa de senaste 100 aren.

DET FINNS INGA ENKLA SVAR

Vad beror da detta pa? Varfér motsvarar inte utbudet av bostdder
efterfrdgan? Vad &r det som gor bostadsmarknaden sa speciell?

MKB ARSREDOVISNING 2011

Det finns inga enkla svar pa dessa fragor.

Stora omflyttningar av befolkningen till f6ljd av exempelvis indu-
strinedldggningar paverkar utbudet pd den lokala marknaden, lik-
som nar olika stora ungdomsgenerationer séker sig ut pa bostads-
marknaden eller da stora flyktingstrémmar séker sig till vart land.

Det récker inte for att férklara varfér marknaden avstar fran att
bygga, trots att efterfrdgan éverstiger utbudet.

Ibland hérs férklaringen att det ar for dyrt att bygga. Priserna
pa planlagd mark, byggentreprenader, byggmaterial, konsulter
med mera &r manga ganger for héga for hyresbostader. Det be-
ror frdmst pd att det till fdljd av bostadsbristen &r mdjligt att fa
ut dessa priser fér bostadsratter eller villor. Varfér skulle man da
sdlja samma tjdnster och produkter till ett 1dgre pris dd man bygger
hyresratter, sa lange efterfragan &r stérre &n utbudet?

Om man skulle sénka standarden och fa ner produktionskostna-
den, skulle inte det leda till fler bostdder som kan efterfragas &ven
av den som har laga inkomster?

Sanningen ar att nyproduktion, oavsett standard och kvalitet,
alltid &r dyrare &n likvardiga eller b&ttre bostéder i bestandet. S&n-
ker vi standard och kvalitet, blir dessutom det som kanns billigt fér
dagen oftast dyrast i [angden.

MKB:S STRATEGI AR ATT STIMULERA FLYTTKEDJORNA
MKB:s strategi &r att bygga attraktiva bostader i bra Idgen, sa att
den som redan har en bra bostad, men har rad att betala mer, ska
vélja att byta upp sig. Pa sa sétt blir det lediga I&genheter i bestan-
det som kan efterfragas av den som tjénar mindre eller den som
gor ett val att inte betala mer for sin bostad.



Vi vet att dessa flyttkedjor fungerar i Malmd. Undersdkningar
som MKB presenterade 2010 visar att nara 80 procent avdem som
flyttar till bolagets nyproduktion Idmnar en bostad i Malmé och att
ndra 70 procent lamnar en hyresratt. Flyttkedjorna fungerar sale-
des. Problemet dr bara att motiven for att byta upp sig fortfarande
&r for svaga for att tillrdckligt manga ska vélja att flytta till en ny
bostad.

HYRESSATTNINGSSYSTEMET AR ALDERDOMLIGT OCH
INEFFEKTIVT

Jag ar overtygad om att en viktig forklaring till att det byggs for
lite hyresbostader &r det dlderdomliga och ineffektiva hyressatt-
ningssystemet. Skillnaden i hyra for nyproducerade bostdder och
de hyror som bolagen tillats ta ut i bestandet &r helt enkelt for stor,
vilket leder till inldsningseffekter och obendgenhet att flytta till en
ny ldgenhet, &ven om man skulle ha rad.

Hyresregleringen har lett till att bostadshyrorna i stora delar av
staden idag ar betydligt Iagre &n vad kunderna skulle vara beredda
att betala, om prissattningen hade varit vardebaserad och inte
baserad pa vad det svagaste hushallet kan betala. Detta leder i sin
tur till att det befintliga bostadsbestandet inte utnyttjas s effek-
tivt som skulle vara énskvart.

DE BETALNINGSSVAGA HUSHALLEN DRABBAS MEST
En marklig paradox i sammanhanget ar att de som drabbas mest
av att det byggs for lite bostader ar de grupper som hyresregle-
ringssystemet egentligen syftar till att skydda. Nar marknaden inte
producerar de bostadder som efterfragas, innebar det att de betal-
ningssvaga hushallen
har svarast att komma in pa bostadsmarknaden 6éver huvud
taget
har svarast att byta till en annan bostad i bestandet, som mot-
svarar hushallets behov, nér detta férandras, eftersom rérlig-
heten pa bostadsmarknaden blir fr dalig
tvingas betala ett hégt pris dven for dalig kvalitet, eftersom
oseritsa fastighetsdgare kan utnyttja bristsituationen.

NY LAGSTIFTNING GOR INGEN SKILLNAD

Den1januari 2011 tradde den nya lagen (2010:879) om allmannytti-
ga kommunala bostadsaktiebolag i kraft." Syftet ar bland annat att
stodja en 6kad konkurrensneutralitet mellan privata och offentligt
dgda bostadsbolag inom ramen for EU:s regelverk. Lagen anger
ocksd att ett allmannyttigt kommunalt bostadsaktiebolag ska be-
driva verksamheten enligt affarsmassiga principer.

Samtidigt upphdvdes de allmannyttiga bostadsbolagens hyres-
normerande roll. Vid hyresnamndens proévning av om en hyra ska
anses skdlig ska i fortsattningen jamférbara hyror som faststallts
vid férhandling enligt hyresférhandlingslagen beaktas, oberoende
av om ldgenheterna dgs av allmannyttan eller ar privatagda.

Tyvérr paverkar dessa férandringar inte de grundldggande bris-
terna i hyressattningssystemet och darmed inte heller mojlighe-
terna att utveckla en fungerande bostadsmarknad.

1Prop. 2009/10:185

2 Stigberoende férklarar hur den uppsattning beslut som star till buds i varje given situation begrénsas av de
beslut man har fattat i det forflutna, dven om de férutsattningar som har gallt tidigare inte langre ar relevanta.

3 Egalité, 2006, ISBN 91-975231-7-8

VD-ORD

INTE FORSTA GANGEN

Regering och riksdag har dnda sedan 1907 ars Allmanna Hyreslag,
det vill sdga i mer &n 100 ar, via en 1ang rad lagar och férordningar
stravat efter att skapa en balanserad bostadsmarknad, utan att
lyckas.

Oberoende av forslag och politiskt klimat har I6sningarna alltid
inneburit att bostadsmarknadens grundprinciper legat fast och att
problemen forblivit olésta. De nyligen genomférda dndringarna
av spelreglerna for bostadshyresmarknadens aktorer utgor inget
undantag fran det monstret.

Den vetenskapliga termen fér en sadan utveckling, eller snarare
brist pa utveckling, &r stigberoende?.

BRYT STIGBEROENDET

Bostadsforskaren Bo Bengtsson, med flera, har i boken "Varfor sa
olika"3, studerat nordisk bostadspolitik i jdmforande historiskt ljus.
Bo Bengtsson skriver féljande (s.103): "Det enda inslag som ar helt
unikt for Sverige ar den starka och institutionaliserade hyresgdst-
rorelsen och det korporatistiska systemet for hyresférhandlingar.
N&gon motsvarighet till detta finns varken i Norden eller i varlden
i 6vrigt.”

Om obalansen pa bostadsmarknaden ska lésas och varaktiga
incitament skapas for att bygga de bostdder som marknaden
efterfragar, kravs ett helt nytt satt att reglera prissattningen pa
bostadshyresmarknaden och for att tillvarata konsumentintres-
sena pa bostadsmarknaden, det vill sdga ett paradigmskifte.

Tillat, pa forsdk, bostadsmarknaden att fungera som vilken
annan marknad som helst. Tilldt prissattningen i bestandet att
battre motsvara bostadens faktiska bruksvarde, det vill sdga vad
normalkunden skulle vara villig att betala fér varje enskilt objekt.
Bruksvardeshyra ar ett val etablerat och i hyreslagen valdefinierat
begrepp. Problemet ar att det dver tiden snarare har kommit att
motsvara vad den samst betalande kunden kan betala och inte vad
normalkunden anser att bostaden ar vard.

UTRED RISKERNA, MEN SE MOJLIGHETERNA

Det finns risker med en friare prissattning. Langt ifran alla hus-
hall har inkomster som kravs for att klara stérre hyreshéjningar.
Det krdvs en noggrann kanslighetsanalys av vilka bruksvarden som
bér asattas bostdder med olika ldge och standard. Det krévs &ven
ett rimligt skydd for befintliga hyresgdster, mot allt for hoga eller
snabba héjningar, utan att detta far leda till nya inldsningseffekter
som motverkar en 8kad efterfrdgan pa nya bostéder.

Om viimer &n100 ar har forsdkt att 16sa ett och samma problem
med en rad varianter pa samma lésningar, sa &r det rimligt att na-
gon gang préva nagot helt annat, dtminstone en enda gang. Om
man standigt féljer samma stig, kommer man alltid att hamna pa
samma plats. Vaga préva nagot nytt.

Bryt stigheroendet.

Sonny Modig
VD MKB Fastighets AB

MKB ARSREDOVISNING 2011
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Hyllie utbyggnadsemrade:
Fotegraf: Perry Nordeng

MALMOS BOSTADSMARKNAD

Har vill manga bo och leva

Malmo ar en attraktiv stad att flytta till och bo i. Under 2011
slog staden nytt befolkningsrekord med éver 300 000 invénare.
Precis som de andra storstadsregionerna kdnnetecknas Malmaés
bostadsmarknad av bostadsbrist. Det d&r en utmaning som sta-
den méste adressera, samtidigt som det pagar ett arbete med
en ny dversiktsplan med siktet p& ett &nnu stérre Malmé. | detta
perspektiv blir bostadsfrdgan en nyckelfraga.

BOSTADSMARKNADENS BETYDELSE FOR TILLVAXTEN
Bostadsfragorna &r viktiga ur ett tillvéxtperspektiv. Fér att vara
en attraktiv boende- och arbetsmarknad maste det finnas ett bra
utbud av olika bostdder, fungerande kommunal service och ett rikt
kulturliv. Det maste ocksa finnas aktérer pa marknaden som &r
villiga att ta risker och investera i marknaden - for nya idéer,
arbetstillféllen, bostéder och projekt. Annars kan det bli svart att
attrahera nya malmdbor och den positiva utvecklingen i Malm®,
Skdne och Oresundsregionen riskerar att stagnera.

Bostadsbristen och framfor allt de hinder som finns for unga
méanniskor att komma in pa och réra sig pa bostadsmarknaden &r
prioriterade. Enbart nyproduktion kan inte I8sa bristen pa bosta-
der. Den maste i stor utstréckning ldsas i det befintliga bestandet.
Nyproduktion har fordelen att den kan initiera flyttkedjor som
skapar nya utrymmen pa marknaden. En fungerande marknad ska
kunna erbjuda boenden fér alla faser i livet, fér olika hushall och
manniskor med varierande inkomster.

MKB ARSREDOVISNING 2011

OVERSIKTSPLAN FOR MALMO 2012

Just nu pdgar arbetet med Malmés nya dversiktsplan och ett nytt
fullstandigt planforslag ska stallas ut under hésten 2012. Planen
blickar 20 ar framat med malen att Malmo ska vara en attraktiv och
hallbar stad socialt, ekologiskt och ekonomiskt.

Utgangspunkten &r att staden ska kunna véxa snabbt med ytter-
ligare cirka 100 000 invanare under perioden, vilket stéller stora
krav pa en fungerande bostads- och arbetsmarknad samt service.
| detta arbete ska Malmé vara en motor som verkar tillsammans
med andra regionala partners som kommuner, regioner och orga-
nisationer i Oresundsregionen.

Staden ska framst véxa indt och vara tét, grén och funktions-
blandad med en infrastruktur som framjar val av trafikslag med
liten miljdpaverkan. Det ska vara mojligt att ga, cykla eller dka kol-
lektivt dver hela staden for att Idnka samman stadens olika delar.

ORESUNDSREGIONENS KLIMATSMARTASTE STADSDEL
Planerna pa att bygga ut Malmd i sydvdst har funnits ldnge.
| december 2010 invigdes Citytunneln och Hyllie station dppnade,
vilket innebar att Malmés nyaste utbyggnadsomrade knéts ihop med
resten av staden. Hyllie centrum &r en del av det nya Malmé och
siktar pd att bli Oresundsregionens klimatsmartaste stadsdel som
en del i Malmds dvergripande arbete med hallbar stadsutveckling.
Sedan tillkomsten av Malmd Arena, som invigdes i slutet av
2008, har Hyllie centrum sakta men sakert forandrats. Under 2010



Oppnade Hyllie station och i bdrjan av 2012 éppnade en ny mass-
anldggning. Senare under aret dppnar ocksa Emporia, ett av Skan-
dinaviens storsta shoppingcenter med dver 200 butiker.

Fullt utbyggt kommer Hyllie utbyggnadsomrade ha 9 000 bost4-
der och lika manga arbetsplatser. Férst ut med bostdder &r MKB.
Ett symboliskt férsta spadtag togs pa Hyllie Boulevard i december
2011 och de forsta hyresgdsterna flyttar in 2013/2014.

BEHOV AV INFRASTRUKTUR OCH STRAK
Det finns ett stort behov av att binda samman Malmds olika delar
for att minska de socioekonomiska skillnaderna. Citytunneln var en
delidetta arbete och har har nya métesplatser och tillvdxtomraden
skapats genom stationerna vid Triangeln och i Hyllie. Men fortfa-
rande finns det delar av Malmd som &r isolerade.

| de prioriterade projekten for att skapa en tatare stad ingar att
binda samman nya och gamla Hyllie via Annetorpsvagen och fértat-
ning av Lorensborgsomradet med koppling bade mot centrum och
mot Kroksbdck-Holma-Hyllie. Dessutom pagar planarbete fér hur

MALMOS BOSTADSMARKNAD

omradet kring Malmé C kan byggas ihop med Frihamnen. Prioritera-
de infrastrukturprojekt &r nya Rosengard station fér kollektivtrafik
via Kontinentalbanan och planarbete fér Sparvagnar i Skane.

AKTORER | MALMO
MKB &r med ett bestand pa drygt 22 500 ldgenheter det ledande
bostadsbolaget i Malmo. Med var femte malmébo som kund har bo-
laget en marknadsandel pa cirka 33 procent av marknaden for hy-
resratter och cirka 15 procent av den totala marknaden. Andra stora
aktérer pa bostadsmarknaden &r Akelius Fastigheter, Heimstaden,
HSB och Willhem AB som dgs av Forsta AP-fonden. Dessutom pla-
nerar bade Ikano Bostad och Diligentia omfattande nyproduktion.
Bland &garna till kommersiella fastigheter &terfinns Briggen
(Castellum), Stena Fastigheter, Vasakronan och Wihlborgs. MKB
har ett bestadnd av cirka 1100 kommersiella lokaler i anslutning till
sina bostadsomraden. Bland specialfastigheter, som sjukhus och
hdgskola, ar Malmd stad en stor aktor tillsammans med Akademis-
ka Hus och Folksam Fastigheter.

MALMOFAKTA

ANTAL HYRESBOSTADER | MALMO

ANTAL BOSTADER EFTER UPPLATELSEFORM | RESPEKTIVE LAGE
(totalt 147 253)

Storre dgare Antal Andel
MKB 22539 33% A-lage B-lage C-lage
SiEng 6200 9% Hyresratt MKB 9% 15% 26%
Melmstadan 2850 4% Hyresratt privat 38% 25% 32%
Akelius 2355 3% Bostadsratt 37% 41% 35%
Hugo Aberg 2079 3% Aganderatt 16% 19% 7%
HSB 1720 2% Totalt hyresratt 46% 40% 59%
L 1200 2% Summa total 100% 100% 100%
Ovriga 30563  44%
Summa 69506 100%
Uppskattningar gjorda av respektive bolag

ALLMANT OM MALMOREGIONEN

«  Malmb fick under 2011 cirka 3 800 nya invénare (nyfodda och - | genomsnitt korsade 19 200 fordon dagligen Oresunds-

nyinflyttade), vilket motsvarar cirka 1,2 procent. En 6kning
for 27:e aret i rad.

Vid arsskiftet 2011/2012 fanns det 302 600 malmébor.

Sedan 2005 har det producerats 7 596 bostdder i Malmo,
997 stycken av dessa byggdes under 2011.

Malmo hdgskola har cirka 24 000 studenter.

Vid arsskiftet 2011/2012 var andelen utlandsfédda i Malmé
cirka 31 procent.

bron under 2011.

. Vid arsskiftet 2011/2012 hade cirka 60 miljoner fordon kor-
sat Oresundsbron sedan dppningen 1juli 2000.

Malmé Centralstation ar Sveriges nast storsta station och
besdks varje dag av mer an 45 000 personer.

Kélla:
Malmé stad

MKB ARSREDOVISNING 2011
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STRATEGI

MKB:s strategier ska stddja en val fungerande bostadsmarknad

MKB:s strategier tar utgangspunkt i de séarskilda &gardirektiv
som bérjade gélla frdn och med arsstdmman i mars 2011. MKB:s
roll &r att genom innovativ och férebildlig férvaltning, inves-
teringsaktivitet samt hyressattning stdédja en val fungerande
bostadsmarknad som framjar Malmas tillvdaxt och valfard. Verksam-
heten ska drivas pé affdrsméssiga grunder med en langsiktig inrikt-
ning, och ska praglas av socialt och miljomassigt ansvarstagande.

MARKNAD

MKB bidrar till att utveckla Malmd genom att vara en drivande
aktor i stadsutvecklingen av den moderna staden och de urbana
miljéerna. Det sker genom olika initiativ: Satsning pa att skapa ny
efterfrdgan genom till exempel olika boendeformer, som kollektiv-
boende, senior- och studentboenden. Bolaget har exempelvis star-
tat ett nytt affarsomrade - MKB Student - fér att méta den dkade
efterfrdgan pa bostdder for studenter genom hégskolans tillvéxt.
Andra initiativ &r satsningen pa att fortata staden. Det sker genom
ny-, om- och tillbyggnad, vilket ar socialt, ekonomiskt och ekolo-
giskt hallbart. MKB genomfér punktvisa insatser med "urban aku-
punktur" fér att skapa liv och rérelse i olika omraden och I&dngs med
de strak som binder samman olika delar av staden. Det stérker ett
ytteromrade att fa en tydlig koppling med mer centrala delar av
staden.

EXEMPEL 2011:

. I syfte att forstarka den positiva utvecklingen i omradet Kroks-

back kommer MKB att bygga den sa kallade Sérbackstrappan
som ska knyta ihop upphdjda gardar med gatuplan. Dérige-
nom forbattras den upplevda boendemiljon fér MKB:s kunder,
samtidigt som den nya métesplatsen ocksa okar tryggheten.
MKB 6ppnade ett nytt konstnérskollektiviomradet Méllevang-
en. Féregangaren finns i omradet Seved dar konstnérskollek-
tivet har fungerat framgangsrikt under drygt tva ar. Konst-
narsskollektiven ar en win-win situation: for konstnarerna som
far ldmpliga lokaler, fr MKB som kan erbjuda kunderna ett
mervérde och fér hela omradet genom att det skapar trygghet
nar folk rér sig till och fran lokalen.
MKB vill utveckla hyresrdatten och har markt av kundernas
dkade efterfrdgan pa bogemenskap. | kvarteret Trevnaden
planerar MKB att bygga cirka 150 ldgenheter med olika grad
av bogemenskap. 45 ldgenheter utformas fér kollektivboende
och ar ett projekt som bolaget driver tillsammans med Kol-
lektivhus i Malmo.

FORVALTNING

MKB ska driva en aktiv och affarsmadssig forvaltning av sitt fastig-
hetsbestand. Det sker pa ett flertal satt: Den néra férvaltningen
innebdr att MKB har en ndra kontakt med sina kunder genom sina

MKB ARSREDOVISNING 2011

omradeskontor. Bolagets medarbetare har méjlighet att fanga upp
synpunkter fran kunderna och samtidigt kdnna av hur olika omra-
den férandras och utvecklas. P& sa sétt kan fastighetsutvecklingen
anpassas till kundernas behov genom specifika omradesstrategier.
En annan del av foérvaltningsstrategin ar sjalvforvaltningen som
innebdr att de boende kan paverka sin narmiljé och beslut om fér-
andringar och férbattringar pa garden. Sjalvférvaltningen ger ett
Okat engagemang och en 6kad delaktighet hos de boende.

EXEMPEL 2011:
MKB arbetar efter en egen arbetsmetod foér dialog - Gérhan
- for att tidigt kunna involvera kunderna, skapa ett engage-
mang och i slutdnden fa ett battre resultat. Under aret har
arbetsmetoden prioriterats i flera miljéprojekt, exempelvis
i omradet Nydala i samband med inférande av sortering av
matavfall och i omradet Segevang dar bolaget samarbetar
med Malmé Naturskola for att bygga en ekolekplats i omradet.
MKB stédjer sedan manga ar en omfattande fritids- och bo-
inflytandeverksamhet i sina bostadsomraden. Stédet bestar
framfor allt i att tillnandahalla ett stort antal fritidslokaler,
runt 100 stycken.

. Under aret har MKB aktivt deltagit i Malmé stads fem omra-
desprogram, bland annat genom att arbeta med trygghets-
program och genom engagemang i lokala fastighetsnatverk.

UNDERHALL

MKB:s underhallsarbete ska préglas av varsamhet, kontinuitet och
professionalism. Underhallet ska ske dér det féreligger verkliga be-
hov och ske sd effektivt som mdjligt. Arbetet bestar av I6pande
underhall, intdktshdjande underhall genom att standarden hdjs,
kostnadsreducerande underhdll genom exempelvis l&gre energi-
forbrukning och underhall av estetisk karaktar fér okad trivsel. Allt
underhall ska vara I6nsamt.

EXEMPEL 2011:

«  Arligen genomférs 500-600 underhalisprojekt i bestandet.
Det handlar om allt fran renoveringar av trapphus och tvatt-
stugor till omfattande projekt dar tak, fonster eller fasadbe-
kladnad byts ut.

Underhallsvolymen &r fortsatt hég och under 2011 satsade
MKB 296 kronor per kvadratmeter i underhall, eller totalt 496
miljoner kronor, vilket &r mer an 50 procent 6ver snittet fér
kommundgda bostadsbolag.

MKB har utrett en affadrsmodell dar varje hushall betalar for
sin del av varmvattenférbrukningen - en atgard som har stor
potential att spara bade energi och kostnader. Modellen kom-
mer att testas under 2012. Om testet slar val ut finns forut-
sattningar att infora systemet relativt snabbt i stor skala.
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“MKB ska drivas efter affarsmassiga principer
med marknadsmadssiga avkastningskrav i ett
langsiktigt perspektiv enligt de krav som lagen
om allméannyttiga kommunala bostadsaktie-
bolag stéller upp.”

Ur dgardirektiven

. A N

BOSTADSPRODUKTION EXEMPEL 2011:

Nyproduktion av hyresbostdader ar centralt for att MKB ska kunna . Som stor fastighetsdgare och kommundgt bostadsbolag ar
stédja en langsiktigt balanserad bostadsmarknad i Malmd. Det MKB drivande genom att vara forst ut med att bygga bostader
Iangsiktiga malet &r att kunna producera 500 nya bost&der varje i Malmos stoérsta utbyggnadsomrade Hyllie. MKB har redan en
ar, under férutsattning att det finns en tillrécklig efterfragan pa, stor andel bostéder i de angrénsande omradena Kroksbé&ck
och betalningsférmaga fér, nya hyresbostéder. Produktion av nya och Holma, vilket gor det naturligt for bolaget att satsa i Hyl-
hyresbostdder ska i férsta hand ske enligt MKB:s strategi for fortat- lie for att pa sikt dven dka attraktionskraften i de befintliga
ning och utveckling av de strdk som binder samman staden samt bostadsomrddena. Bostadsprojektet i Hyllie &r ett stort och
enligt Malmd stads prioriterade utvecklingsomraden. Produktio- viktigt steg for att binda ihop nya och gamla Hyllie.

nen ska ske kostnadseffektivt med lang hallbarhet och l&ga drift- . Totalt fardigstélldes 33114genheter under 2011 och vid arsskif-
kostnader. tet 2011/2012 pagick produktion av ytterligare 224 Idgenheter.

Under aret fattade MKB:s styrelse beslut om nyproduktion av
385 bostdder till ett sammanlagt varde av drygt 800 miljoner
kronor.

MKB ARSREDOVISNING 2011 9
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FORVARV

Forvarvsstrategin utgdr fran att MKB ska vara representerat i hela
staden. Det ar viktigt att kunna erbjuda hyresbostader av varie-
rande storlekar och prisklasser sa att hyresratten blir ett attraktivt
boendealternativ och medverkar till social hallbarhet. | samband
med investeringsbeslut av fastigheter vags en mangd faktorer in
som pris, hyresniva, fastighetens skick, driftsekonomi, utemiljo, in-
frastruktur och synergier vad galler forvaltning avandra MKB-fast-
igheter. Strategiska nyférvarv sker i omraden som kompletterar
MKB:s fastighetsbestand. En stor del av fastighetsbestandet finns
idagiB-och C-ldgen (79 procent). Under senare ar har bolaget dkat
sin representation i A-ldgen, genom bade kdp och nyproduktion. En
tydlig malsattning for att balansera fastighetsportféljen &r att fort-
sdatta vaxai A-ldgen och goda B-lagen. Precis som vid nyproduktion
tas ocksa hansyn till faktorer som fértatning och strak, vid beslut
om ett férvarv.

EXEMPEL 2011:

. MKB foérvarvade fastigheten Havsuttern 4 pa Sédra Forstads-

gatan 63. Kdpet &r strategiskt, inte minst med tanke pa stads-
delens utveckling och mojligheten till bevarandet av hyresrat-
ten i centrala Malmd. Fastigheten var nyrenoverad och ger
MKB mojlighet att direkt kunna erbjuda fler boendealternativ
i sa kallat A-lage.
MKB stravar efter att férvarva fler fastigheter i A-ldgen. De
senaste aren har det dock inte funnits tillrdckligt manga in-
tressanta objekt pa marknaden som har haft en rimlig prisbild
sett till fastighetens hyresniva och skick.

RESULTAT AV 2011 ARS UPPFOLJNING AV INTERNA MAL
(Index 100 = utfall enligt budget och verksamhetsplan.)

HYRESSATTNING

MKB har i kraft av sin position pa marknaden ett ansvar for att félja
och paverka de system och spelregler som géller fér bostadsmark-
naden i Malmaé. | detta sammanhang ar hyresférhandlingarna en
central frdga. Trots den sa kallade Malmémodellen préaglas markna-
den av en ineffektiv hyressattning. Skillnaden mellan den faktiska
hyran och den hyra som hyresgdster i allmanhet ar beredda att
betala &r for stor i manga delar av staden. Det skapar daliga inci-
tament for att underhalla bostaderna och &ven for att bygga nya
fastigheter.

MKB foreslar att prissattningen i bestandet battre ska motsvara
bostadens faktiska bruksvarde, det vill sdga vad normalkunden
skulle vara villig att betala fér varje enskilt objekt. MKB féresprakar
darfor flerariga avtal som indexregleras. For att fortldpande halla
hyran a jour med aktuella varderingar, férordar bolaget en modell
dar alla lagenheter bruksvarderas ofta - exempelvis vart tredje el-
ler fjarde ar. Sittande hyresgéster ska ha rimliga infasningsregler.

EXEMPEL 2011:
Bruksvardering enligt den sa kallade Malmémodellen, som
MKB och Hyresgdastforeningen gor tillsammans, ar snart slut-
ford. Under 2012 kommer Malm&modellen att uppdateras.
MKB:s malsattning &r att alla ldgenheter bruksvarderas ofta,
garna vart tredje eller fjarde ar.

MKB:S INTERNA MAL OCH UPPFOLJNING

MKB:s arbete och uppdrag mats dels genom de sarskilda dgardi-
rektiv som Malmd stad antagit, dels genom bolagets egna interna
mal fér verksamheten. MKB har identifierat nio strategiskt viktiga
omraden fér arlig uppfdljning. Malen ligger till grund for ledningens
vardering av verksamheten.

Omrade Utfall index Vagt matt Utfall vagt index Kommentarer till varden som avviker fran 100

Affarsutveckling 105 0,1 10,5 Franen redan hdg niva har ytterligare initiativ tagits
under aret for att starka bolagets strategier.

Innovationskraft 100 0,2 20

Kunden 100 0,1 10

Varumarke 105 0,1 10,5 Bilden av MKB som ett starkt och attraktivt bostads-
bolag har fatt &n bredare genomslag.

Produktivitet 105 0,1 10,5 Effekterna av 100-jakten har kommit snabbare an
férvantat.

Skotselkvalitet 95 0,1 9,5 Klara férbattringar under aret, men fortfarande
finns brister som kan rattas till.

Underhall 100 0,1 10

Kompetens 100 0,1 10

Ledarskap 100 0,1 10

SUMMA 101

MKB ARSREDOVISNING 2011



STRATEGI

“MKB:s bostédder och omraden ska tillgodose de boendes behov
av trygghet, trivsel, valmojlighet och service. MKB ska bibe-
halla ett hogt fértroende hos hyresgésterna.”

Ur dgardirektiven

Aktivitet i ett av MKB:s seniorhus

MKB ARSREDOVISNING 2011 n
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AFFARSUTVECKLING & INNOVATIONSKRAFT

Affarsutveckling utifran ett kundperspektiv

MKB:s affarsutveckling drivs utifrédn ett kundperspektiv och med
fokus pa tillvéxt. Tillvéxt bade ur stadens perspektiv, det vill séga
att kunna erbjuda marknaden attraktiva boenden, men ocksé uti-
fran MKB:s perspektiv - att utveckla verksamheten och stérka
bolagets stéllning pd bostadsmarknaden i Malmé. Begreppet
"innovationskraft” ar ndra beslaktat med affarsutvecklingen och
praglar det satt som bolaget arbetar i olika projekt for att skapa
ett attraktivt Malmo. Affarsutvecklingen sker framst genom pro-
dukt- och konceptutveckling samt med fértatning av staden.

MKB:s syn pa innovationskraft &r att arbeta tillsammans med
olika aktérer som stadsbyggnadskontoret, politiker, myndigheter,
boende kunder och andra byggherrar. Det handlar om att skapa en
dialog med berdrda intressenter och hitta nya satt att driva utveck-
lingen mot en socialt hallbar och t&t stad.

MKB ARSREDOVISNING 2011

| alla vdra projekt arbetar vi pd det har séttet - att tdnka utan-
fér de vanliga ramarna for ett bostadsprojekt. Vi skaffar oss
kunskap om hur staden utvecklas, analyserar aktuella trender
och rérelser samt utvecklar strategier och synsdtt som kan
tillgodose vdra kunders nskemdl, sdger Susanne Rikardsson,
affdrsutvecklingschef pa MKB.

PRODUKTUTVECKLING - FOKUS PA ATT

UTVECKLA INNEHALLET

Arbetet med produktutveckling fokuserar pa att utveckla innehallet
i fastigheten. Det kan handla om nya typer av inredningar for MKB:s
bostader, till exempel for badrum och kék. En annan narbesldktad
fraga &r materialval - hur MKB kan héja kvaliteten pa sina bostader
genom ratt material for olika typer av Idgenheter. Val av material
och inredningar &r en viktig miljéfraga och en viktig konkurrens-
faktor for bolaget.



Aven 6versynen av system fér upphandling av inredningar utgdr
en viktig del av produktutvecklingen.
Genom att utveckla ink6ps- och upphandlingsprocessen och
Oka konkurrensutsdttningen kan MKB effektivisera arbetet
med savél renovering som nybyggnation, sdger Susanne Ri-
kardsson.

"HYRESGASTEN AR HEDERSGAST"

Tjansteutvecklingen handlar om att erbjuda tjanster som gér MKB:s
bostadder och kommersiella lokaler mer attraktiva pa marknaden.
Merparten av kunderna ar privata hyresgdster, men bolaget har
ocksa cirka 1100 kommersiella lokaler. Lokalerna hyrs ut till en rad
olika verksamhetsutdvare och kunderna ar bland annat férskolor
och annan kommunal serviceverksamhet, samt privata foretagare
i kontor och butiker.

MKB ser sina kommersiella lokaler som ett strategiskt verktyg
for att 6ka attraktiviteten och servicenivan i bolagets olika omra-
den. Under 2011 har en ny chef for affdrsomradet MKB Lokal rekry-
terats for att tillsammans med lokalférvaltarna utveckla bolagets
erbjudande och for att kunna ge dkad service till kunderna. MKB
Lokal arbetar efter devisen: Hyresgasten ar hedersgast.

KONCEPTUTVECKLING - INRIKTNING PA

NISCHBOENDE FOR OLIKA GRUPPER

Konceptutvecklingen &r inriktad pa att skapa ny efterfrdgan pa
MKB:s bostdder. Det kan till exempel vara olika former av nisch-
boenden fér att bredda erbjudandet. Bokalerna ar ett bra exem-
pel dér MKB erbjuder féretagare i Rosengard ett helt nytt kon-
cept for att driva affarsverksamhet. Det kan vara kaféer, frisérer
och annan smaféretagsverksamhet. De kommersiella lokalerna
ligger i direkt anslutning till bostadsdelen. Kunden hyr bokalen ge-
nom att skriva separata kontrakt for lokalen och bostaden. Dessa
ar villkorade av varandra sa att man alltid hyr dem tillsammans.

Andra exempel &r bolagets satsning pa studentbostdder inom
ramen for affarsomradet MKB Student. Malmés utveckling mot en
allt starkare kunskapsstad har 6kat antalet studenter och darmed
efterfragan pa studentbostédder. Ett sddant exempel &r satsningen
pa kvarteret Rénnen och Campus Rénnen i Malmd - en plats for
studentbostader och utbildning.

En annan form av kategoriboende ar bostdader med seniorservice.
MKB &ger 11 seniorhus med cirka 690 ldgenheter. Under aret har
bolaget aktivt arbetat med att utveckla strategin "For seniorer i
tiden". Syftet &r att mojliggéra kvarboende i ndromradet, initiera
motesplatser for social samvaro och genomféra aktiviteter med
stor variation for att passa sa@ manga som mgjligt. Aktiviteterna
riktar sig till alla seniora kunder hos MKB, inte bara kunder i senior-
husen.

URBAN AKUPUNKTUR SKAPAR LIV OCH RORELSE

En central del i arbetet med affarsutveckling ar urban akupunktur.
MKB gér sarskilda punktinsatser for att skapa sa stor effekt som
mdjligt. Térnrosen Tower &r ett tydligt exempel pa urban akupunk-
tur genom fortatning och genom projektet skapas ett nytt stads-
rum i omradet Rosengdrd. Visionen fér Térnrosen Tower &r att
skapa ett urbant landmérke som bestar av ett nytt hdghus med bo-
stader i tornet och publika funktioner i bottenplan och pa dversta
vaningen.

AFFARSUTVECKLING & INNOVATIONSKRAFT

Vi vill ge vara kunder ett modernt, urbant boende - ett alterna-
tivt sdtt att bo for den generation som nu véxer upp i Malma,
sdger Susanne Rikardsson.

Under 2011 ordnade MKB en internationell arkitekttdvling med
ett mycket bra gensvar fran saval svenska som internationella arki-
tektbyrder. Under varen 2012 utses vinnaren. Byggstart planeras till
2013-2014 och inflyttning sker tva till tre ar senare.

FORST UT

En central fraga for arbetet med affarsutveckling &r att vaga tanka
nytt, att géra saker pa andra s&tt &n de konventionella och férvén-
tade. Mycket av MKB:s arbete prdglas av att vara forst med olika
initiativ pa marknaden. Satsningen pa nya bost&der i Hyllie &r ett
bra exempel pa detta. MKB later uppféra 89 ldgenheter i ett ldge
med extremt goda kommunikationer placerat vid en av knutpunk-
terna i den nya Citytunneln for tagtrafiken mellan Malmé och Ko-
penhamn. Ett symboliskt férsta spadtag togs i december. Start av
de faktiska byggarbetena &r planerad till vdren 2012 och ldgenhets-
komplexet ska vara klart 2013/2014.

Nara beslaktat med satsningen i Hyllie ar den framtida satsning-
en pa att bygga ut omradet Holmas 6stra delar. MKB och Riksbyg-
gen ldmnade tillsammans in ett tavlingsuppdrag till Europan 11, en
av vadrldens storsta arkitekttavlingar fér unga arkitekter, for att
bygga ut omradet med cirka 1100 bostdder och kommersiella lo-
kaler. Denna satsning kommer att kunna 6ka attraktionskraften for
bade Holma och Hyllies utbyggnadsomrade, da de bdda omradena
kommer att byggas ihop. Juryn utsag ingen ensam vinnare utan
tva projekt delade pa andraplatsen.

MATER RESULTAT PA MANGA SATT
Det finns flera satt som MKB mater och foljer upp arbetet med
affarsutvecklingen. En viktig del &r uppfdljning av MKB:s olika fast-
ighetsprojekt dar faktorer som flyttstatistik, produktionskostnads-
mal med mera dokumenteras. Andra s&tt ar utmarkelser och priser
for olika projekt, som FN:s pris World Habitat Award foér det sociala
och ekologiska hallbarhetsarbetet i Ekostaden Augustenborg, som
Malmo stad och MKB mottog hosten 2010. Ytterligare ar att stu-
dera fastighetsvardet i det omkringliggande bestandet runt MKB:s
fastigheter.

Bolaget agerar ocksd som sakkunnig i regionala utvecklingsfra-
gor pa férfragan fran bland andra OECD och Boverket.

PRIORITERINGAR 2012

. Utveckla nya boendemodeller for att skapa ny efterfragan.
+  Fortsatt satsning pd varumérkesarbetet utifran ett kund-
perspektiv for 6kad tillvaxt dar transparens och sparbarhet
ar viktiga ledord.
Arbete med utvecklingsfragor fér staden och MKB utifran
ett helhetsperspektiv.

. Fortsatt arbete med olika projekt som gront boende i Au-
gustenborg, Térnrosen Tower, Hyllies utveckling och Eu-
ropan 11-tavlingen, utveckling av Medeon, Bohus 5 for for-
tatning av Mobilia, bogemenskapen och kollektivboende i
kvarteret Trevnaden i Sofielund, UngBo 12 med mera.

MKB ARSREDOVISNING 2011
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Nyinflyttade kunder i kvagkeret Junqmanne.ﬁ, Vastrahamnen

Vart mal - att dvertraffa kundens forvantningar

Denviktigaste relationen for MKB &r relationen med kunden. MKB:s
frdmsta matt pa framgadng &r hur bra bolaget lever upp till och
dvertraffar de férvantningar som kunden har - pé boendet och pa
servicen. Kunderna ska uppfatta MKB som en attraktiv hyresvard.

Bolaget arbetar kontinuerligt med att utveckla och skapa nya var-
den for kunden. MKB har olika arbetssatt och bolaget provar garna
nya metoder for att skapa nya lésningar pa gamla utmaningar. Ett
exempel pa detta &r "Framtidens tvattstuga” som férenar kraven
pa bra och sékra tvattmojligheter med ny teknik och miljéfokus.

DEN NARA FORVALTNINGEN

Precis som foér andra fastighetsbolag handlar det hos MKB om att
utveckla, férbattra, underhdlla och férnya bestandet inom en rad
olika omraden for att skapa stérre varden fér bade kunden och
dgaren. Det som skiljer MKB fran manga andra &r att ansvaret for
férvaltningen ligger sa nara kunden som mgjligt - det som bolaget
kallar "den n&ra férvaltningen”. Férvaltning bedrivs pa féltet med
personal pa 25 omradeskontor.

Den nara foérvaltningen mojliggdr sanningens dgonblick, det vill
séga det vardagsnara motet mellan kunderna och MKB. Det &r da
bolaget far ett kvitto pa hur kunderna véarderar bolagets arbete
och insatser.

MKB ARSREDOVISNING 2011

GORHAN-MODELLEN

MKB har utvecklat dialogmodellen Gérhan fér samarbete med kun-
den. Arbetsséattet gar tillbaka till bérjan av 1990-talet och gar ut pa
att ge kunderna insyn, inflytande och pdverkan i frdgor som berér
deras vardag. Under 2010-2012 arbetar bolaget med Goérhan-mo-
dellen i bland annat de lokala miljmalen.

UTVECKLING UNDER 2011

2010 genomférde MKB en kundenkdt med en svarsfrekvens pa
62,7 procent som en del i bolagets dialogbaserade arbetssatt.
Resultatet visade att kunderna var mer ndjda 2010 &n tre ar tidigare.
Serviceindexet, som &r en mattstock fér moétet med kunden, hade
forbattrats fran 76,8 (2007) till 78,1 (2010). Aven produktindexet,
som anger det totala omddmet om Idgenheten, de allmanna utrym-
mena och utemiljon, visade att kunderna var mer néjda 2010, med en
forbattring fran 74,8 till 75,2.

Kundenké&ten ger ovéarderlig kunskap om synen pa bolagets verk-
samhet och fungerar som ett styrdokument. Med kundenkdten
som bas utvecklas specifika atgardsprogram fér MKB:s omraden
och under aret har férbattringsarbetet fortsatt. Exempel pa for-
battringar ar réjning av skymmande buskage fér dékad trygghet,
dkad frekvens pa trappstédning och renovering av tvattstugor och
inbrottsutsatta kéllarférrad.



Parallellt arbetar MKB med att utveckla sin kundtjanst - MKB
Direkt. Ambitionen &r att hdja servicenivan och ge tydliga, snabba
och konsekventa svar till kunderna. Visionen "Ett samtal - ett svar”
ar pa vag att forverkligas. Idag far 50 procent av kunderna svar
direkt, vilket &r en markant dkning jamfért med fér tre ar sedan da
de flesta samtalen kopplades vidare.

NY KUNDKOMMUNIKATION 2012

Under aret tog MKB beslutet att avveckla kundtidningen, som
har utkommit fyra ganger per ar och skickats till samtliga kunder.
Tanken ar istdllet att kommunicera mer riktat genom specifik
information till olika kundgrupper och att 6ka frekvensen for att
Oka vardet for kunden. Kundinformationen kommer att skickas
tillsammans med hyresavierna. Dessutom kommer MKB att samar-
beta med Malmd stad om hem- och bostadsrelaterade reportage i
stadens egen tidning "Vart Malmo".

2012 kommer bolaget att utveckla den externa webbplatsen for
att 6ka servicenivan. Med utgangspunkt i vad kunderna efterfragar
kommer bolaget att ta fram kravspecifikation for teknik och funk-
tionalitet. Ambitionen &r att skapa en plats for dialog, hantering av
arenden och kunskapsdelning.

KUNDEN

“MKB ska ha en vl fungerande dialog med
hyresgasterna, till exempel genom boende-
demokrati, medinflytande och sjélvférvaltning.”

Ur dgardirektiven

Sjalvférvaltare i Holma

DET FINNS INGEN TYPISK MKB-KUND

MKB finns i hela Malm®, fran Vastra hamnen i vaster till nya
Gyllins trédgard i dster, och snart fran nya Hyllie i séder till
Segevang i norr, i sekelskifteshus, i folkhemsbebyggelse, i
miljonprogram och i nyproduktion. Hos MKB bor unga och
gamla, singlar och barnfamiljer. Den gemensamma namna-
ren ar att de ar malmaébor.

MKB ARSREDOVISNING 2011
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VARUMARKE

Att ta sin roll pa allvar

MKB har ett ansvar - framst mot kunderna, men dven mot med-
arbetarna och inte minst staden, dar dgaren, medborgarna och
néringslivet berdrs och paverkas av bolagets verksamhet. Fér att
férvalta dessa relationer behdver MKB skapa forstdelse for bo-
lagets roll i Malmo - det handlar om att beratta vad, varfor och hur.
Térnrosen Tower i Rosengard, konstnérskollektivet Idet pa Mélle-
vangen och att MKB &r férst ut med att bygga bostader i Hyllie &r
ndgra av de projekt som har fatt stor uppmérksamhet under aret.

P& bostadsmarknaden &r det tydligt att varumarket spelar roll.
Fastighetsdgarens varumarke ar en direkt kvalitetssakring for bo-
endet och indirekt sdger det ocksad nagot om kunden. Att varda
sitt varumadrke ar viktigt, darfor ar det bra att veta vad kunder och
allménheten tycker och ténker i olika fragor.

MKB:S ATTITYDUNDERSOKNING

Vid tva tillfallen har bolaget 1atit géra en undersékning for att hora
vad malmdborna har att sdga om MKB och bolagets verksamhet.
2008 gjordes den forsta undersdkningen och en uppféljning gjordes
under hésten 2011 av marknadsundersékningsforetaget SKOP. 500
slumpvis utvalda malmdbor i aldrarna 18-84 ar, dar cirka 10 procent
av de tillfrdgade var kunder hos MKB, intervjuades per telefon.

MKB ARSREDOVISNING 2011

Kvarteret Haga, Bunkeflostrand

Den allmanna attityden till MKB ar att bolaget ar professionellt
och affarsmadssigt. Det tyckte 71 procent, vilket ar en 6kning med
3 procentenheter sedan senaste matningen. 54 procent beddmer
att MKB &r bade nyskapande samt lyhérda och serviceinriktade,
en 6kning med 10 respektive 11 procentenheter. 76 procent av de
tillfragade uppfattar att MKB &r tryggt och langsiktigt, en dkning
med 15 procentenheter. En betydande majoritet, 60 procent, tror
att MKB i mycket eller ganska stor utstrackning utvecklar och for-
battrar Malmd stad. | alla utom en fragestalining, som avser MKB:s
miljdarbete, har malmdbornas kunskap om och attityd till bolaget
forbattrats. De som ar mest positiva ar de som kdnner MKB val eller
ar kunder hos bolaget.

MKB VARJE DAG

MKB ar Malmds storsta hyresvard. Det innebar att det bolaget gér
varje dag paverkar manga manniskor och det stéller krav pa hur
bolaget skdter sig och vardar sina relationer. Fran den personliga
kontakten med kunderna varje dag till stora stadsutvecklingspro-
jekt. Dessutom handlar det om de dagliga relationerna till olika un-
derleverantorer och entreprenérer fér exempelvis genomférande
av underhall och nyproduktionsprojekt.



Det gar knappast en dag utan att MKB:s verksamhet, direkt el-
ler indirekt, skildras i medierna. Genom tdta kontakter med medi-
erna kan MKB lyfta problemstallningar och visa pa behov av nya
I6sningar for fastighets- och bostadsmarknaden. Det gor bolaget
till en kraft i Malmd och i branschen. MKB lyfts ofta fram som en
forebild med anledning av arbetsmetoder som den nara forvalt-
ningen, Gérhan-modellen och stadsutveckling, framfér allt nar det
galler social hallbarhet, arkitektur och miljé. Att bjuda in och ta
emot studiebesok &r savél en kalla till inspiration som ett varde-
fullt erfarenhetsutbyte. Under 2011 traffade MKB bland annat bo-
stadsminister Stefan Attefall och tvd holldndska delegationer med
stadsplanerare.

Under aret kunde bolaget ocksa se en 6kad férekomst i bloggar
och digital branschpress. MKB finns i de sociala medierna med Fa-
cebook-grupperna "l love Seved" och "MKB efter jobbet".

Att medverka till att starka Malmds attraktionskraft innebdr att
MKB deltar i dialogen om, och utvecklingen av, staden. Bolaget
samverkar i olika natverk med myndigheter och det lokala narings-
livet. I samverkan med universitet, hdgskolor och forskningsinstitut
medverkar bolaget dessutom i olika forsknings- och utvecklings-
projekt samt i utbildningsverksamheten.

VARUMARKE
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Maénga kunder méter dagligen nagon
representant fran MKB i form av husvérd,
“kundvdrd eller fastighetsskétare

T i i M |

SEMINARIUM OM TILLVAXT

Under 2011 genomférde MKB ett seminarium for att belysa kopp-
lingen mellan valfungerande bostadsmarknad, tillvaxt och valfard.
Centrala fragestéliningar som diskuterades var "Hur kan bostads-
marknaden fungera battre?"”, "Vilka incitament finns?" och "Kravs
det regeldndringar?”. | panelen medverkade Gunnar Blomé, tek-
nologie doktor i fastighetsekonomi vid Malm& hdgskola, Sven-Erik
Adolfsson, fastighetschef for Willhem AB och Inger Sellers, sam-
héllsplanerare i Region Skdne. MKB:s VD Sonny Modig avslutade
seminariet med att betona behovet av att tdnka helt nytt for att
skapa en bostadsmarknad i balans. Ett forslag &r att pa allvar ut-
reda fragan om prissattningen pa bostadshyresmarknaden och
studera den i férhallande till hur andra marknader fungerar.

MKB ARSREDOVISNING 2011 17
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PRODUKTIVITET

Standig forbattring genomsyrar hela organisationen

En till héIften renoverad ldgen-
het fungerar som studieobjekt nar
kundvérdar och husvardar utbildar

sig i att bli &nnu béttre bestéllare av
underhdlistjénster

Produktivitet ar ett nyckelbegrepp for MKB. Produktivitet hand-
lar om att géra rétt saker pa ratt satt. Begreppet genomsyrar
hela verksamheten och géller for hela organisationen. Det kan
réra allt fr&n kostnadseffektiva byggen till effektiv fastighets-
skétsel och god service. Sedan bérjan av 2011 driver MKB ett om-
fattande projekt under namnet "100-jakten” som syftar till att
férbattra produktiviteten och under en tvaarsperiod férbattra
resultatet med 100 miljoner kronor.

Bakom produktivitetsbegreppet ligger filosofin "standig forbatt-
ring” och inre effektivitet.
Vi kan alltid gbra saker och ting lite bdttre. Det innebdr att vi
ser éver vara arbetsprocesser och funderar éver hur vi kan ar-
beta lite smartare och effektivare, sdger Haqvin Svensson, vice
VD fér MKB.

FOKUS PA UTFORANDET

Produktivitet kan vara att ha ratt bestdllarkompetens vid en ny-
byggnation. Hur handlar vi upp entreprenaden pa bésta satt? Hur
minimerar vi materialspillet? Hur |6ser vi energitillférseln? Kort
och gott - sjalva utférandet maste bli sd effektivt och professionellt
som mojligt. Det handlar om att gdra ratt, att valja rétt atgard och
att gbra det i ratt tid for att skapa mest varde for kunden.

Men produktivitet kan ocksa handla om den dagliga verksamheten.
Ta till exempel vara husvérdar. De star "i fronten” och har
direktkontakt med vara kunder. Att fanga upp signaler och
samtidigt kunna ge klara besked om allt fran trappstddning till
renovering &r ocksd en del av var produktivitet, sdger Haqvin
Svensson.
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100-JAKTEN OMFATTAR ALLA
MKB har initierat ett omfattande projekt, "100-jakten” for att
forbattra produktiviteten. Projektet omfattar alla medarbe-
tare och har som mal att férbattra resultatet med 100 miljoner
kronor fram till 2013. Bolaget ser dver hur organisationen kan
arbeta effektivare i manga avseenden. Malet &r att minska drift-
kostnaderna - det kan gélla allt fran skétsel, renhalining, vatten-
och elférbrukning till administration. Det handlar om varaktiga
forbattringar i verksamheten, dven pa individniva. Samtidigt &r det
viktigt att ocksd klargéra hur MKB kan effektivisera intékterna.
Vi drev tidigare ett projekt under namnet "Dubbla vinsten”. Da
férekom tva nyckeltal som &ven géller fér "100-jakten”: Total
driftkostnad (kr/kvm) och kundnéjdhet. Dessa tva tal kommer
vi ocksa att félja upp denna gang, avslutar Haqgvin Svensson.

FOREBILDSPROJEKT SOM
GYNNAR KUNDERNA

MKB arbetar standigt med forbattringar i verksamheten.
Arbetet drivs framat med hjalp av férebildsprojekt dér olika
kompetenser inom bolaget utbyter erfarenheter for att
skapa effektivare satt att arbeta eller hantera vissa fragor.
Just nu pagar férebildsprojekt som ror stadning, tvattstu-
gor, administration, trygghet, utemiljé och kundsamverkan.

De olika férebildsprojekten presenteras arligen fér samt-
liga medarbetare pa en férebildsdag och blir en naturlig del
av den dagliga verksamheten.



PRODUKTIVITET

“MKB ska genom effektiv férvaltning medverka
till att hyresratten blir en attraktiv och prisvard
upplatelseform.”

Ur dgardirektiven
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SKOTSELKVALITET

Omsorg i detaljerna

Klotter som saneras senast ndsta dag, miljéhus som inspekteras
varje dag och uppdragna véxter som ersétts direkt - det &r nagra
konkreta exempel p&d hur MKB omsétter begreppet skdtselkvalitet
i praktisk handling. Det handlar om omsorg i detaljerna, dar
manga sma férbattringar ger ett helhetsintryck som &r helt, rent
och snyggt.

Begreppet skotselkvalitet ar centralt fér MKB. God skotsel ar [6n-
samt och en del av bolagets affarsmassiga och langsiktiga férvalt-
ning. Malet &r att fastigheter och yttre miljé ska férbli i nyproduk-
tionsskick s lange det gar. Det staller krav pa att dven sma fel
atgardas omedelbart. En hel, ren och snygg miljé skapar trygghet
bland de boende och 6kar attraktiviteten.

STANDIGT PA PLATS

For att sdkerstdlla ratt skotselkvalitet ror sig MKB:s medarbetare
standigt i bostadsomradena. Ett exempel & morgonrundan - varje
morgon gar husvarden en runda i och runt fastigheterna i omradet.
Pa sa satt far husvérden dagligen koll pa vad som behéver atgardas
och kan effektivt planera in det i dagens arbete.

MKB:s strategi &r att atgdrda fel och skador omgaende. Det inne-
bar att klotter tas bort senast ndsta dag och att uppdragna vaxter
ersdtts med nya. Vaxter och planteringar halls efter sd att de inte
véxer sig for yviga och pa sa satt bidrar till en otrygg miljé. Miljé-
husen inspekteras varje dag och trasiga glédlampor i trapphus och
tvattstugor ska bytas direkt. MKB:s medarbetare stravar efter att
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vara synliga i omradena, inte minst fér att i dialog med de boende
kunna identifiera fel som maste atgérdas.

Grundtanken ar att hela tiden visa att bolaget tar ansvar for sina
bostadsomraden och inte ger upp kampen mot férstérelse och ned-
skrapning. Darfér har MKB ocksa ett ndra samarbete med Malmo
stad for att sdkerstdlla hog skotselkvalitet av de delar av bostads-

omradena som inte faller under MKB:s ansvar, exempelvis gang-
och cykelvégar, vissa lekplatser och stérre gronomraden.

HOG OCH JAMN KVALITET

Medarbetarna far I6pande utbildning i hur de ska se dver fastig-
heter och utemiljder pa ett systematiskt vis fér att snabbt kunna
identifiera och dtgdrda problem. Ett exempel &r den utbildning fér
stddsamordnare som genomfdrdes under 2011, med syfte att ge
dessa battre verktyg att folja upp stadkvaliteten genom kontakter
med boende och de underentreprendrer som MKB anlitar. Under
aret tog bolaget ocksa fram en handbok foér skétsel av utemiljéer
och tréadgard och genomférde utbildningar i &mnet.

For att kunna halla en jamn och hdg skotselkvalitet Idgger MKB
stor kraft p3 val av material och véxter i utemiljder. Arstidernas
skiftningar ska avspeglas i planteringarna och fasta installationer
som bankar, récken och papperskorgar ska vara av sa hég kvalitet
att de behaller sin finish. Dessa faktorer tas in redan i planeringen
av nya fastigheter eller omraden for att sdkerstalla att MKB:s
fastigheter och utemiljoer aven i framtiden &r hela, rena och
snygga.
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UNDERHALL

Eftertanke kommer forst

R&tt underhall i ratt tid och till ratt kostnad &r en av MKB:s stérsta
utmaningar. Arligen genomférs 500-600 underhélisprojekt i
bestdndet runt om i Malmé - frén renoveringar av trapphus och
tvattstugor till omfattande projekt dar tak, fonster eller fasadbe-
klddnad byts ut. Hur och n&r underhdll ska genomféras bestdms
enligt en avancerad metod dér kostnaden bara &r en av manga pa-
rametrar. Dagens hyressattningsmodell gor dock att det finns en
risk fér att bolaget kan tvingas dra ner pé angeldget underhall.

Nyckelorden fé6r MKB:s underhalisarbete &r varsamt, kontinuerligt
och professionellt. Grundprincipen &r att dtgdrderna ska sattas in
efter behov - inte efter schablonmassiga livslangder pa takpapp,
fonster eller andra delar av husens konstruktion. Varje huskropp ar
individuell och atgarderna planeras pa byggnadsniva, for att mini-
mera risken att underhall gérs i onédan.

MKB:s underhallsinsatser kan delas upp i
Direkt underhalisrelaterade atgarder - sedvanligt underhall da
livslangden har [6pt ut
Intdktshojande atgarder - férbattringar som hojer standarden
Kostnadsreducerande atgarder - exempelvis atgarder som
innebar minskad energiférbrukning
Atgarder av estetisk karaktar - forbattringar som héjer triv-
seln, exempelvis trappmalning.

MKB:s Iangsiktiga dgande prdglar dven underhallisarbetet. Genom
en ndra forvaltning med I6pande kontroll av fastigheterna sdker-
stélls att ratt dtgard satts in i ratt sammanhang och dérmed blir
I6nsam, och att MKB:s fastigheter standigt ar i bra skick. Denna
langsiktiga syn pa underhall paverkar ocksa véarderingen av fast-
igheterna positivt. Under 2011 har MKB satsat 296 kronor per kva-
dratmeter i underhall, eller totalt 496 miljoner kronor, vilket &r mer
an 50 procent dver snittet for kommundgda bostadsbolag.

RISK FOR MINSKAT UNDERHALL

Under de ndrmaste dren star bolaget infér stora utmaningar pa
underhallssidan. En betydande del av fastighetsbestandet &r byggt
pd 1970-talet eller tidigare och kommer inom de kommande aren
att behdva nya fasader, tak, fonster eller stammar. Detta dr projekt
som &r sa omfattande att de krédver ett till tva ars framférhalining
for att kunna hantera projektering, upphandling och information
till de boende. Samtidigt finns ett kapacitetstak for organisationen
nadr det géller antalet méjliga pagdende projekt. Aven om sjélva
arbetet 14ggs ut pa entreprenad krdver saval planerings- som
genomforandefasen stora interna resurser av MKB.
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Med den modell fér prissattning som finns pd hyresmarknaden
idag &r det MKB:s bedémning att underhallet pa sikt kan behéva
minskas. | dag ar skillnaden for stor mellan den faktiska hyran och
denhyrasomhyresgadsteriallmanhet ar beredda att betala. Det ska-
par daliga incitament for fastighetségare att underhalla sina bostéa-
der och leverera en bra service. Om underhallet ska kunna behallas
pa dagens niva krédvs en féréandring mot en prissattning som mer
motsvarar bostadens faktiska bruksvarde. Annars finns en risk att
fastighetsdgare generellt férsamrar underhallet av sadana delar
som inte ar kritiska for fastighetens tekniska skick, till exempel
tvattstugor, trapphus och yttre miljé. MKB paverkas pa samma sétt
som dvriga fastighetsdgare, da bolaget har samma krav pa affars-
mé&ssighet, genom att relationen mellan hyresniva och efterfragan
inte ar i balans.

KONTINUERLIGT UNDERHALL |

MKB:S MILJONPROGRAM

En del av bestandet som star infér stora underhalisutmaningar &ar
de sd kallade miljonprogramsomradena, till exempel Rosengard,
Holma och Kroksback. De ndrmaste aren behdver atskilliga fasa-
der, tak och badrum renoveras i dessa omraden, eftersom manga
av huskropparna &r 40-50 ar gamla.

Till skillnad fran manga andra hyresvardar har MKB ingen sepa-
rat strategi fér miljonprogramsomradena, utan ser dem som en
integrerad del av det totala bestandet. Det som utmé&rker miljon-
programmet &r att tr&ngboddheten i manga omraden &r stor, vil-
ket skapar ett dkat slitage inte minst i vatutrymmena. Pa grund av
att det ofta bor fler i Idgenheten &n den ar dimensionerad fér, ten-
derar ocksd energi- och vattenfdérbrukningen samt det allmanna
slitaget att vara markant hogre per lagenhet dniandrajamfdrbara
bostader.

MKB utreder fér ndrvarande en affarsmodell d&r varje hushall
betalar for sin egen del av varmvattenférbrukningen i fastigheten
- en atgard som har stor potential att spara energi och kostnader
eftersom den kan antas minska férbrukningen. Det finns ocksa en
réttviseaspekt eftersom kunderna da enbart betalar fér det vatten
som de férbrukar. Detta &r en del av de atgarder fér driftoptimering
som ingar som en viktig del i MKB:s Iépande underhall tillsammans
med Oversyn av teknisk utrustning (exempelvis tvattmaskiner och
torktumlare) och injustering av varmesystem.

| den pdgdende diskussionen om att omvandla miljonprograms-
hus till passivhus anser bolaget att utgadngspunkten &r véllovlig,
men att det i dagsldget inte finns realistisk langsiktig ekonomisk
I6nsamhet i sddana projekt. MKB anser att man kontinuerligt beh-
ver sdka nya tekniker fér att minska energianvandningen.
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STAMBYTEN ENLIGT FLERA PARAMETRAR

MKB:s stambytesprogram &r ett exempel pa férhaliningssattet att
nyttja komponenters livsldangd optimalt, for att undvika att riva ut
nagot i férvag, vilket ocksad minskar miljébelastningen. Bolaget ar-
betar fér att hitta den optimala tidpunkt da ett stambyte &r mest
I6nsamt. Att hitta detta tillfalle styrs av en rad olika externa och
interna parametrar, fran kundndjdhet till entreprenadkostnader,
skadekostnader och férvantad hyresokning.

MKB tillampar flera olika metoder fér stambyte, beroende pa
det faktiska behovet. Forutom traditionella stambyten, dar dven
elinstallationer byts och badrummen totalrenoveras, gérs ocksa
begrdnsade stambyten. Det innebdr att vattenstammarna byts
eller avloppsstammarna renoveras pa insidan med hjalp av relining
(en beldggning av glasforstarkt polyesterplast). | dessa fall renove-
ras badrummen i efterhand i samband med omflyttning. Metoden
ger lagre kostnader och paverkar de boende i betydligt mindre om-
fattning an ett fullskaligt stambyte.

Under 2011 genomfodrdes traditionella stambyten i 358 ldgenhe-
ter. Under 2012 planeras stambyten i 300 ldgenheter.

EFTERTANKE KOMMER FORST

Ett av MKB:s uppdrag i dgardirektiven ar att "sdkra sina fastig-
heters varde och ge de boende en god service". Genom att tilldmpa
en underhallsstrategi som ser varje huskropps individuella férut-
sattningar och redan i férvag tar stor hansyn till hur ett projekt
paverkar de boende, har MKB skapat en metod fér underhall och
renovering som sdtter kunderna i férsta rummet, samtidigt som
den ger ratt underhall, i ratt tid och till ratt kostnad.

UNDERHALLSKOSTNADER OCH FORBATTRINGSINVESTERINGAR
(kr/kvm)

201 2010
Lagenhetsunderhall (tillval mot hyrestilldgg) 58 49
Ovrigt 1dgenhetsunderhall 64 55
Fastighetsunderhall 163 184
Lokalunderhall 6 7
Energibesparande atgarder 5 5
Summa kostnadsfért underhall 296 300
Forbattringsinvesteringar 74 79
Summa underhdll och férbattringsinvesteringar 370 379

VALFRITT LAGENHETSUNDERHALL, VLU

Valfritt 1dgenhetsunderhall, VLU, innebér att kunden be-
stdmmer om, nar och hur ldgenheten ska underhallas.
Pa sa satt far kunden sjélv méjlighet att paverka sin hyra.
Boende hos MKB betalar en nedsatt hyra om underhall av
vaggar, tak och snickerier &r &ldre &n atta ar och &ldre &n
tolv ar fér golvmattor.

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

MKB ARSREDOVISNING 2011
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NYPRODUKTION

| alla delar av Malmo - i alla faser av livet

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

Ur dgardirektiven

MKB har ett tydligt uppdrag att géra hyresrétten till ett attrak-
tivt och tillgdngligt alternativ pd bostadsmarknaden i Malmé.
Under férutsattning att marknaden svarar positivt pd ett dkat
utbud av hyresbostadder & MKB:s mal att kunna producera 500
nya ldgenheter varje ar. Till grund fér arbetet ligger den férvérvs-
och nyproduktionsstrategi som lades fast 2009.

Under 2011 fattade MKB:s styrelse beslut om nyproduktion av 385
bostdder till ett sammanlagt varde av drygt 800 miljoner kronor.
Nagra av de stdérsta projekten planeras i omradena Sofielund,
Holma och Hyllie. Projekten avser bade nyproduktion genom fér-
tatning i befintligt bestand och nyproduktion i nya bostadsomra-
den. Gemensamt for alla MKB:s nyproduktionsprojekt ar att det
arkitektoniska vardet maste vara hogt - att det &r hus som tillfér
ndgot nytt till stadsbilden. | detta arbete arbetar bolaget ndra bade
ledande svenska arkitektbyrder och ett antal vdlkdnda internatio-
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= = Kvarteret Sundholmen, On i Limhamn
! o L Metro Arkitekter

¥

nella namn. Nyproduktionen ska i férsta hand ske i enlighet med
MKB:s strateqi fér fértatning och utveckling av de strdk som binder
samman staden.

FORVARV | CENTRALA LAGEN

MKB stravar efter att forvdrva ytterligare fastigheter i A-ldgen.
De senaste aren har bolaget valt att inte férvérva i ndgon stdrre
utstréckning eftersom de objekt som funnits pad marknaden inte
har haft en rimlig prisbild sett till fastighetens hyresniva och skick.
Under 2011 férvarvade bolaget fastigheten Havsuttern 4 pa Sédra
Férstadsgatan 63, en centralt beldgen fastighet i mycket gott skick.
Kopet &r strategiskt, inte minst med tanke pa omradets utveckling
och mojligheten till bevarandet av hyresratten i centrala Malmé.
Férvarvet innebér att MKB kan erbjuda fler boendealternativ i sa
kallat A-lage.
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FARDIGSTALLDA 2011
JUNGMANNEN, ETAPP 1
| kvarteret Jungmannen i Vastra hamnen fardigstalldes tre punkt- HOLMATORGET

hus med 88 lagenheter. Arkitekt ar Carl Engblom, RapidEye Archi-
tecture AB.

DRAKEN

| kvarteret Draken strax intill Bulltofta rekreationsomrade fardig-
stélldes 80 ldgenheter férdelade pa fem punkthus. Husen &r ritade
av Arkitektlaget i Skane AB.

GYLLINS TRADGARD
| omradet Gyllins traddgard uppférdes 87 lagenheter férdelad pa nio
huskroppar. Husen ar ritade av White arkitekter AB.

PAGAENDE NYPRODUKTION

SUNDHOLMEN

| kvarteret Sundholmen pa On, Limhamn, byggs 72 ldgenheter for-
delade pa fem huskroppar. Berdknad inflyttning vintern 2011/2012.
Arkitekt ar Metro Arkitekter.

FALADSMARKEN

| kvarteret Féladsmarken i omradet Segevang byggs 75 ldgenheter
fordelade pa fem huskroppar. Berdknad inflyttning 2012/2013. Arki-
tekt ar Nils Landén, H. Jais-Nielsen & M. White Arkitekter AB.

HYLLIE BOULEVARD

MKB ar forst ut med att bygga bostader i Hyllie utbyggnadsom-
rade. Férsta spadtaget togs den 1 december 2011 f6r 89 ldgenheter
fordelade pa tva huskroppar. Arkitekt &r Stanislaw Welin, FOJAB
arkitekter.

PLANERAD NYPRODUKTION

TREVNADEN

| kvarteret Trevnaden strax intill Sofielundsskolan uppfér MKB tre
hus med 150 ldgenheter. | ett av husen planeras for kollektiv boen-
deform. Byggstart varen 2012, inflyttning vid arsskiftet 2013/2014.
Arkitekt ar Kanozi Arkitekter.

KOGGEN

Sommaren/hésten 2012 pabdrjas produktion av 51 ldgenheter i
kvarteret Koggen i Vastra hamnen. Inflyttning berdknas ske vin-
tern 2013/2014. Arkitekt &r Arne Jénsson, Arkitektlaget i Skane AB.

| kvarteret Hacksaxen i Holma uppfér MKB 61 ldgenheter, 6 lokaler
och ett torg. Arkitekt & Arne Jénsson, Arkitektlaget i Skane AB.
Torget utformasisamarbete med Gatukontoret. Byggstart oktober
2012, inflyttning 2013/2014.

GREENHOUSE

| Augustenborg uppfér MKB ett 14 vaningshus och 12 radhus for ett
hallbart och gront boende. Arkitekt &r Kenji Miyazu, Jaenecke Arki-
tekter AB. Planerad byggstart 2013, inflyttning 2014/2015.

KATTEN

Mitt i City, i omrddet Lugnet, planerar MKB nyproduktion av 48
ldgenheter genom pabyggnad av tvd nya vaningar pd befintliga
fastigheter i kvarteret Katten. Detaljplanearbetet &r pabdrjat.
Byggstart planeras till 2013 med inflyttning 2014/2015. Arkitekt ar
Christer Blomqvist, TENGBOM Arkitekter.

BOHUS
| kvarteret Bohus 5 vid Dalaplan planeras ett 15 vaningshus med
41 lagenheter, som ett led i MKB:s fértatningsstrategi. Produk-
tionsstart &r planerad till hdsten 2012 med inflyttning varen 2014.
Arkitekt ar Jonas Johansson, H. Jais-Nielsen & M. White Arkitek-
ter AB.

VINDAR CITY

Under 2012 planerar MKB att inreda en vind till tre ldgenheter i
fastigheten Prinsen 6. Ytterligare cirka 14 vindsldgenheter i City
&r planerade att pdbd&rjas under 2012/2013. Arkitekt &r Asa Peters-
son, Jaenecke Arkitekter AB.

SOFIA

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

TORNROSEN

| omrddet Térnrosen i Rosengdrd har MKB tidigare skapat 30 nya
lagenheter genom att bygga om tvattstugor till bostader. Under
2012 frigdrs yta for ytterligare 24 lagenheter.
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Kvarteret Draken, Riseberga
Arkitektlaget i Skane AB
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NYPRODUKTION

Kvarteret Jungmannen, Vdstra hamnen
RapidEye Architecture AB

a Skrdvlinge
White arkitekter AB

ANTAL F/"\RDIG§TAIT_LDA LAGE_NHETER I NYPRODUKTION NYPRODUKTION OCH FORVARYV 2011 -2014
SAMT ANTAL FORVARVADE LAGENHETER (antal I&genheter)
Genomfort Nyproduktion Férvarv Summa 2011
1995 1894 1894 Forvarv
1996 163 18 181 Havsuttern 4, City 18
1997 62 62
1998 616 616 Fardigstalld nyproduktion
1999 o7 o7 Draken, Riseberga 80
2000 147 147 Sundholmen, On Limhamn 20
2001 313 313 Gyllins tradgard, Ostra Skravlinge 87
2002 405 405 Jungmannen etapp 1, Vastra hamnen 88
2003 7 117 124 Studentbostdder, R6nnen* 52
2004 129 21 150 Ovrigt 4
2005 78 78 Summa fardigstallda 331
2006 171 289 460
2007 P&gaende nyproduktion 2011-12-31
2008 286 301 587 Sundholmen, On Limhamn 54
2009 235 7 242 Faladsmarken, Segevang 75
2010 190 190 Hyllie Boulevard, Hyllie 89
2011 331 18 349 Ovrigt 6
Summa férdigstéllda 2308 3587 5895 Summa pdgdende 224
Planerad igangsattning 2012 2013 2014
Térnrosen, ombyggnad av f d tvattstugor 24
= h- I# e Trevnaden, Sofielund 150
'H I ‘ | 1” [‘ -rl -n m Jungmannen etapp 2, Véastra hamnen 40
Sofia, Rérsjostaden 150
L5 Al I - AR I Holmatorget, Holma 61
j‘-l ‘\,I.‘L T.L ]Ll t h.q ‘ | Térnrosen Tower, Rosengard 70
- A '_ ] . == Koggen, Véstra hamnen 51
i_l 11~ﬁ| Bohus, Dalaplan 41
= Greenhouse, Augustenborg 46
Katten, Lugnet 48
Vindar 15 50 50
Ovrigt 50 100 200
Summa igdngséttning 432 394 320

Havsuttern 4, City

*Agda av Stadsfastigheter, blockférhyrda och férvaltade av MKB.
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KOMPETENS

Vardagsnara, mangsidiga och modiga

MKB:s overgripande uppdrag ar att bidra till att starka Malmds
attraktionskraft. Genom att vara en l&ngsiktig aktér pa fastig-
hetsmarknaden, driva nyproduktion och utveckla det befintliga
bestdndet efter stadens utvecklingsplaner medverkar MKB till
detta. Med var femte malmébo som kund &r kontakten och dia-
logen med kunden bolagets viktigaste relation. Det stéller stora
krav pa att alla medarbetare kdnner staden, kan verksamheten
och férstar uppdraget. Férmagan att sitta saker i sitt ratta sam-
manhang, dra slutsatser och handla fér kundernas och bolagets
bésta, &r egenskaper som ska utmarka MKB:s medarbetare.

Vardagsnara, mangsidiga och modiga &r karnvarden som MKB:s
medarbetare arbetar efter. Manga av medarbetarna &r véldigt stol-
ta dver sitt arbete och kdnner att de kan gora skillnad. Det handlar
om att kdnna bade 6dmjukhet och respekt fér kunderna i det var-
dagsndra motet.

Bolaget stravar efter att spegla kunderna i hela Malmoé. Som en
langsiktig aktdr &r bolaget en attraktiv arbetsgivare med behov
av medarbetare som har olika kompetenser och erfarenheter som
berikar verksamheten. MKB vill kunna utmana alla medarbetare
och ge mojlighet for att 1&ra nytt, utvecklas och vaga géra annor-
lunda for att satta fokus pa kunden och affarsméssigheten.
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Mu‘ra och Martina, kundvardar

KOMPETENSUTVECKLING FOR ALLA

De senaste aren har MKB haft fokus pa breda utbildningssatsningar
som Bildningsresan och Affarsmannaskap. Grundtanken har varit
att erbjuda en plattform for férbattringar i verksamheten, bade i
forhallande till kunden och till bolagets affarsméassighet. Det ger
medarbetarna en gemensam verktygslada for att fatta bra eko-
nomiska beslut och erbjuda 6kat kundvérde. Fér 2012 och framat
planerar MKB dels att omsé&tta kunskapen fran de breda satsning-
arna i praktiken, dels att fokusera mer pa specialistkompetenser
och ledarutbildningar.

UTMANINGAR INOM KOMPETENSFORSORJUNING

MKB:s medarbetare har idag en snittalder pa 42 ar. De kommande
aren star bolaget, precis som manga andra i fastighetsbranschen,
infor betydande pensionsavgangar och behovet av att [8sa framtid-
ens kompetensforsdrjning. Bolaget arbetar dels med att I16pande
identifiera, utveckla och behalla medarbetare genom kompetens-
hojande atgarder, dels med att rekrytera ny kompetens externt.
Dessutom driver MKB ett par projekt for att introducera yngre per-
soner till bade bolaget och arbetsmarknaden i stort.



UNGA | FOKUS
MKB driver ett eget larlingsprogram for egenférsoérjning av hus-
vardar till férvaltningsorganisationen. Bolaget tar in mellan tva till
fyra larlingar per ar som genomgar en 16 manader lang utbildning.
Larlingarna far erfarenheter fran tre olika bostadsomraden, som
visar bredden pa fastighetsbestandet. Larlingsprogrammet har pa-
gatt i drygt tio ar och ungefar 15 lérlingar har fatt arbete hos MKB.
Som en del i arbetet med att stdrka MKB:s varumdrke som ar-
betsgivare tar bolaget ocksd emot ett antal praktikanter fran olika
typer av utbildningar och arbetsmarknadsinsatser. Praktikanterna
berikar verksamheten samtidigt som bolaget far méjlighet att visa
upp sig mot en ny malgrupp, som far erfarenhet fran fastighets-
branschen. MKB har dessutom prioriterat att erbjuda sommarjobb
till personer som gar en fastighetsrelaterad utbildning samt till bo-
endes barn. Under 2011 har cirka 70 ungdomar haft MKB som sin
arbetsplats.

ANTAL ANSTALLDA

2010 2011 2011 %
Antal anstdllda 281 279 100%
varav man 180 177 63%
varav kvinnor 101 102 37%
varav husvard 65 63
varav kundvard 38 38
Personalomsattning 6,0% 11,40%
Sjukfranvaro 2,4% 2,8%
Frisktal (andelen anstallda utan 44% 47%
sjukfranvaro under aret)
ALDERSFORDELNING
2010 2011 2011 %
upp till 29 ar 17 22 8%
mellan 30-49 ar 152 145 52%
50 ar och dldre 112 112 40%
Snittalder 42 ar
Andel kvinnliga chefer av totalt antal chefer 44%

KOMPETENS

STOLTA OCH ENGAGERADE

MKB har under aret introducerat ett nytt intranat. Fokus har le-
gat pa att 6ka transparensen och tvdarkommunikationen for 6kad
kompetensspridning. P& intranédtet &r det fri nyhetspublicering
med kommentarsmojligheter. Har finns en meddelandefunktion
och MKB-wiki.

Under 2011 har MKB tilldelats pris av Nordisk Kommunikation for
sininternkommunikation i en jamforelse med ett stort antal offent-
liga och privata organisationer. | en enkat fick medarbetarna varde-
ra hur viktigt ndgot &r i férhallande till hur néjd man &r. Resultatet
fran enkaten och uppféljande djupintervjuer gav en dvergripande
bild av att MKB:s medarbetare ar stolta och engagerade och alla
(94 procent) tycker att bolaget dr en bra arbetsplats.

KONSFORDELNING KONSFORDELNING

(samtliga anstéllda) (chefer)
Kvinnor
Man
ALDERSFORDELNING
Andel
-29
30-49
50+
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LEDARSKAP

LEDARSKAP

Raka vagar och tvara kast

Alla medarbetare ska veta att MKB &r en arbetsplats dar det
finns mojlighet att utvecklas for den som 6nskar. Det kan vara
som specialist, chef eller kanske méjligheten att byta bostads-
omrade for att bredda sina kunskaper. Samtidigt &r det viktigt att
férstd att det inte finns ndgra genvédgar - prestation i befintligt
arbete ar en forutsattning for férandring.

Inom ramen fér bolagets kompetensférsérjning &r ledarskapsfra-
gor prioriterade. Som en del i det framtida generationsskiftet ar
det centralt att identifiera och utveckla de medarbetare som suc-
cessivt kan vaxa in i chefsrollen och fasa in dem i organisationen.
Det ar med stolthet och gladje som MKB ser att bolaget kan 16sa
generationsskiftet med interna férmagor samtidigt som det &r
viktigt att komplettera organisationen med erfarenhet och kom-
petens utifran.

MKB har vid sidan av ledarskapskompetensen stort behov av
specialistkompetenser fran bygg- och fastighetsbranschen, exem-
pelvis inom teknik, kommersiella fastigheter och nyproduktion.

P& MKB &r den interna karridrvégen inte nddvandigtvis rak. Det
finns flera bevis pa att vdgen framat kan utgdras av tvéra kast till
foéljd av individens véxande férmaga och bolagets kompetensbe-
hov.

Magnus och Magnus, férvaltare
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ATT FANGA TALANGER

HR har en tydlig stédjande roll i bolaget, framfor allt for chefer men
adven for medarbetare. MKB ar en organisation dar alla medarbe-
tare forvantas ta eget ansvar med fokus pa resultatet. Vid sidan
av utvecklingssamtalen kan medarbetaren i samférstand med néar-
maste chef initiera sa kallade karridrsamtal. Har diskuteras indi-
videns méjligheter och énskemal i férhallande till bolagets behov.
Finns det intresse att byta arbetsuppgifter, utveckla en specialist-
roll eller axla en chefsroll?

VAGLEDNING VID LEDARSKAPET

| syfte att skapa ratt férvantningar pa MKB:s chefer har bo-
laget identifierat fyra punkter fér vagledning i ledarskapet:
Inge fértroende i alla relationer, internt och externt
Se sammanhang, fatta beslut och handla pa ett for f6-
retaget klokt satt
Vaga lata sig utmanas, i sitt eget ledarskap och i for-
hallande till andra
Gora individuella stallningstaganden, ta eget ansvar
med respekt fér andra och deras asikter, med fokus
pa kreativa och konstruktiva [dsningar utan konflikt-
radsla.
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“MKB ska utveckla innovativa och hogt stallda miljéambition-
er i nyproduktion och férvaltning. Sarskild uppmarksamhet
ska &gnas at att skapa energieffektiva I6sningar.”

Ur dgardirektiven

Kvarteret Hjérpen, City

MILJO

Bli miljokampe - flytta till staden

| hela varlden 6kar inflyttningen till stédder i snabb takt. Mer &n
halften av jordens befolkning bor idag i stader. Inte minst Malmd
foljer trenden och har har skett en kraftig 6kning av befolkning-
en de senaste dren. Staden férvéntas ocksa fortsatta véxa. Att
finna sin roll inom den héllbara staden &r en viktig del av MKB:s
miljarbete, for att stérka sitt kunderbjudande men ocksa fér att
ta sitt ansvar i staden. Kundernas levnadsstandard ska bibehal-
las och genom gréna Iésningar kan nya varden erbjudas.

Traditionellt férknippar manga staden med miljéproblem, men idag
kan stdderna istéllet std fér en del av en hallbar utveckling. Effek-
tiva transporter, korta avstand, kloka l&sningar for avfall och upp-
varmning samt bra livsmiljoer ar delar som gor att stadsmanniskan
idag har mojlighet att leva resurssnalt och leda miljdarbetet. Nagot
som bolaget har tagit fasta pa i sitt utvecklingsarbete.

MKB anser att ett malinriktat miljéarbete ocksa &r en férutsatt-
ning for god I6nsamhet. Effektiva miljélésningar minskar kostnader
samtidigt som det ger kunderna ett battre boende. Att utveckla
miljoarbetet ytterligare och identifiera nya kunderbjudanden for
en urban gron livsstil, &r en strategisk viktig fraga fér saval god
|dnsamhet som goda miljéresultat.

Ekostaden Augustenborg fungerar som MKB:s kuvds for nya miljo-
satsningar. Ekostaden har de senaste aren varit en framgangsrik
satsning och flera miljéldsningar har spridits i olika omraden.
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SATSNINGAR PA ATT OKA MATAVFALLSINSAMLING

MKB arbetar aktivt med att inféra insamling av matavfall i alla sina
fastigheter. Malmo stad beslutade under 2011 att géra matavfalls-
insamling obligatoriskt. Samtliga hushall ska ha k&rl for insamling
senast 2014, nagot som MKB ser som positivt. Det insamlade mat-
avfallet férvandlas till biogas och gddsel.

Under aret har MKB gjort flera satsningar for att 6ka bade anta-
let hushall som har méjlighet att sortera och insamlingsgraden av
matavfall i de hushall som har tillgang till sortering. | omradet City
har nu alla bolagets kunder tillgang till matavfallssortering. MKB:s
miljémal &r att 35 procent av samtliga ldgenheter ska ha méjlig-
het att kéllsortera matrester vid utgdngen av 2012. Detta miljémal
uppnaddes redan 2011.

En del i projektet var en kampanj i Ekostaden Augustenborg for
att 6ka insamlingsgraden av matavfall. Kampanjen var ett samar-
betsprojekt mellan MKB, VA SYD och SYSAV Utveckling dar dven
studenter fran Malmé hégskola medverkade. Insamlingsgraden av
matavfall 6kade med 78 procent direkt efter kampanjen, men har
tyvarr sjunkit nagot sen dess. De bakomliggande orsakerna till det-
ta kommer att undersdkas med hjalp av djupintervjuer i omradet.
Erfarenheterna ligger nu till grund for bolagets fortsatta arbete
med matavfall.



FRAMTIDENS TVATTSTUGA

| Ekostaden pagar byggnationen av "Framtidens tvattstuga”. Den
blir klar under varen 2012. MKB samarbetar med flera andra ak-
torer for att hitta nya idéer och ny teknik som ska bidra till att
utveckla tvattstugan i flerfamiljshus. Projektet har utmynnat i en
spjutspetstvattstuga dar bolaget testar ny teknik med bland annat
energisparande maskiner, hog anvandarvanlighet och att vattnet
fran tvattstugan renas biologiskt och tas omhand i dagvattensys-
temet, men dven hur tvattstugan kan utformas som en métesplats.
Projektet har redan bérjat ge spridningseffekter, liknande tvattstu-
gor byggs pa andra hall inom MKB:s fastighetsbestand.

DIALOG OCH SAMARBETE FOR
MILJOVANLIGT KOLLEKTIVHUS

MILJO

INDIVIDUELL DEBITERING AV VARMVATTEN

De som flyttar in i kvarteret Tradstammen i nyproducerade Fa-
ladsmarken i omradet Segevang blir férst ut med individuell mat-
ning och debitering av varmvatten hos MKB. Denna mdjlighet ar
en prioriterad utvecklingsfraga for bolaget. Under 2011 har bolaget
arbetat med att ta fram en modell fér debitering och i slutet av aret
antogs den av MKB och Hyresgastforeningen for kvarteret Trad-
stammen, dar inflyttning planeras till 2012.

Erfarenheter frdn andra bostadsbolag visar att det &r uppskat-
tat bland kunderna att f& méjlighet att sjdlva kunna paverka sina
kostnader samt att det ger positiva miljoeffekter med minskad vat-
ten- och energianvandning med cirka 20 procent.

MKB arbetar efter en egen arbetsmetod for dialog - Gorhan - fér GREENHOUSE AUGUSTENBORG

att tidigt kunna involvera kunderna, skapa ett engagemang och
i slutdnden fa ett battre resultat. Under aret har arbetsmetoden
prioriterats i manga projekt, bland annat i samarbetet med féren-
ingen Kollektivhus i Malm& vid planeringen av kvarteret Trevnaden.
Det blir det forsta kollektivhuset i Malm6 som inte har en specifik
inriktning, till exempel alder, utan véander sig till alla som vill bo
kollektivt.

Miljdintresset i foreningen har varit stort, vilket har lett till att
MKB och féreningen delar erfarenhet med varandra. Miljdambitio-
nen med kvarteret Trevnaden har under aret skruvats upp fran den
fran borjan ténkta nivan tack vare dialogen.

RENA VINSTEN ATT STADA RATT

Som en del av ett férebildsprojekt har ny stadteknik successivt
inforts i samtliga MKB:s fastigheter och omrdden under 2011, d&r
enbart bioteknologiska rengdringsmedel anvdnds. Syftet ar att
forbattra stddningen och samtidigt minska miljépaverkan. Produk-
terna &r pH-neutrala och mer skonsamma fér savél material som
manniskor. Bytet till bioteknologiska rengdringsmedel har minskat
behovet av ordinarie kemisksyntetiska rengdéringsprodukter med
cirka 5 000 liter per ar.

v

MKB stéttar ett elbilsprojekt
med syfte att underséka kér- och
laddningsbeteenden. E.ON och
Malmé stad star bakom projektet

Greenhouse dr MKB:s spjutspetsprojekt i Ekostaden
Augustenborg och har kommer bolaget att erbjuda framti-
dens hallbara boende - MKB Green Living. Under 2011 har
utformning av ldgenheter och koncept tagit fart parallellt
med detaljplaneprocessen. Projektet har en tydlig milj6-
profil med ambitionen att vara ett miljéklassat passivhus,
men &r ocksa ett utvecklingsprojekt fér hur bolaget kan
erbjuda kunderna bra férutsattningar fér en urban hall-
bar livsstil. Lagenheterna kommer bland annat ha unika
odlingsmdjligheter i anslutning till Idgenheterna, inklusive
en stor balkong/terrass med flexibel inglasning och ett
smart odlingsruminne i ldagenheten med separat groventré.
Fokus ligger pa att géra de tekniska Idsningarna tillgéng-
liga fér de boende och inspirera dem till hallbara val.
Har samarbetar MKB med Malmo stad i ett projekt om Grén
IT. Framtidens tvattstuga och den avancerade kallsorte-
ringen som finns i Ekostaden Augustenborg kommer sjdlv-

klart ocksa att finnas i Greenhouse.
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ARETS MILJORESULTAT

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

KLIMATPAVERKAN

KOLDIOXIDUTSLAPP
Ton
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MKB:s totala klimatpaverkan &r 1,1 ton koldioxidutslapp per
ar for varje ldgenhet. Detta kan jamféras med att Sveriges
koldioxidutsldpp uppgar till 7 ton' per person och ar.

Den kraftiga minskningen av koldioxidutsldpp sedan 2009
beror i férsta hand pa att emissionerna fran avfallsférbran-
ning berdknas annorlunda. Under 2011 skedde ocksa en fak-
tisk minskning, vilket beror pa att aret varit vasentligt mil-
dare an 2010. Drygt 98 procent av MKB:s koldioxidutslapp
kommer fran uppvarmningen av fastigheterna. Uppvarm-
ningen sker framfor allt med fjdrrvarme (99,3 procent) och
under aret har ytterligare nagra byggnader konverterats.
Fjarrvarme &r ett bra val for miljon, da det mojliggér ett hogt
utnyttjande av bransle genom stora och darmed effektiva
anldggningar, som ger bade el och vdrme. Energikéllorna
ar avfallskraftvarme (85 procent fornybart), spillvarme och
kraftvdrme frén bland annat Oresundsverket med det fos-
sila branslet naturgas. Mixen mellan de olika energikallorna
varierar 6ver tid, vilket ger variationer i utsldppens storlek.
Darutover koper MKB enbart vindkraftsel, som har mycket
laga koldioxidutsldpp.

Foér att minska utslappen kravs minskad energianvand-
ning men ocksd en overgang till férnybara energikéllor.
Malmé har som mal att andelen férnybar energi ska vara
100 procent i Malmé stads verksamheter ar 2020, med am-
bitionen att sa stor andel som mdjligt av denna energi ska
vara lokalt producerad. Detta ar en av de riktigt stora utma-
ningarna framover fér MKB, Malmdo stad och E.ON som dger
fjarrvarmenatet. Ett av de forsta stegen ar genomférandet
av Klimatkontraktet i stadsdelen Hyllie, dar MKB bygger det
forsta bostadhuset.

"Koldioxidekvivalenter
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Trenden fran 2010 med en 8kande energianvandning fér upp-
varmning fortsatte under bérjan av 2011 men bréts under sena-
re hélften av aret. Totalt sett blev resultatet oféradndrat jamfort
med 2010. MKB konstaterar att man inte kommer att na miljo-
malen som &r satta till 2012 och har darfér under aret gjort en
dversyn av energimal och handlingsplaner. Malmé stad har som
dvergripande mal att energianvdndningen i stadens férvaltning-
ar och bolag till 2020 ska ha minskat med 30 procent jamfort
med den arliga genomsnittliga anvdndningen ar 2001-2005. Bo-
laget har en fast dvertygelse att man ska kunna na Malmé stads
ambitiésa mal. Prioriterade atgarder &r hég energiprestanda vid
nyproduktion, mojligheter att energiférbattra byggnaderna vid
underhallsatgarder, fortsatt driftoptimering och individuell mat-
ning och debitering av varmvattnet.

Den positiva trenden med minskande fastighetselanvandning
haller i sig. 2011 &rs minskning, 716 MWh, motsvarar den arliga
hushallselanvandningen i 280 Idgenheter. Sedan 2005 har an-
vandningen minskat med cirka 10 procent. Det ar framfér allt
arbetet med MKB:s férebildsprojekt fér belysning och tvattstu-
gor som ger effekt.

MKB bygger 300-500 nya ldgenheter per ar och deras ener-
giprestanda spelar stor roll for det totala miljoresultatet, inte
minst da de utgér tillkommande energianvadndning. Under aret
har arbetet med att utreda méjligheterna for passivhus, plusen-
ergihus med flera alternativ fortsatt. Syftet ar att finna hand-
lingsvagar for att nd Europaparlamentets och -radets direktiv
om byggnaders energiprestanda. Arbetet har hittills resulterat
i flera skarpningar i kravstallandet pa projekten. MKB:s  funk-

ENERGIANVANDNING
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MILJO

tionsprogram innebér fran 2011 att alla byggnader ska nd sam-
ma tathetskrav som passivhus och att samtliga projekt ska vara
minst miljéklass C i Miljobyggprogram Syd, vilket alltid innebar
en skarpning jamfért med lagkraven. Da projektgenomfdran-
dena pagar under flera ar kommer utfallet forst i projekt som
fardigstalls om nagra ar. MKB ser nu dver energiambitionen i
samtliga projekt som &r i tidiga skeden, vilket hittills lett till att
MKB avser pabdrja nagot eller nagra projekt med ambitionen
att bygga passivhus inom kort.

Under aret har energiarbetet bland annat inneburit att inom-
hustemperaturgivare nu har monterats i cirka tva tredjedelar
av bestandet, vilket inneb&r att temperaturen kan fjarrmatas
i syfte att 6ka saval service som férutsattningarna fér optime-
ring. MKB testar ocksa metoder for tilldggsisolering pa tva fa-
sader i Rosengard, vilket kommer att utvarderas under nésta
uppvarmningssasong.

Varmvattnet star for cirka en tredjedel av energianvand-
ningen for uppvarmning. Att kunna erbjuda kunderna individu-
ell matning och debitering av varmvattnet &r en viktig atgard
for att kunna minska energianvandningen for uppvarmning och
ett satt att géra MKB:s kunderbjudande gronare. Matare instal-
leras kontinuerligt vid stambyte, underhallsatgarder och i ny-
produktion. Hittills ar cirka 1 500 lagenheter férberedda med
mé&tare. 2011 har en affarsmodell tagits fram och MKB avser ga
fran ord till handling och bérja erbjuda kunder denna méjlighet
under 2012. Under aret har dven arbetet med att uppdatera vat-
tensparutrustning fortsatt och hittills har cirka 15 000 lagenhe-
ter omfattats, vilket har gett en spareffekt pa cirka 5 procent.

MKB satsar pa férnybar energi. Ett férsta steg &r att driva en
pilotanldggning med solceller. Pilotanldggningen ger varje ar
drygt 5 MWh

MILJOMAL: Framja urban biologisk mangfald.

Kunskap ar den viktigaste faktorn for att férbattra den biologis-
ka mangfalden genom det vardagsnéara arbetet med skétsel och
féradling av utemiljéerna. Under aret har gardsvandring testats
som metod for att inspirera och 6ka kunskapen, vilket kommer
fortsatta under 2012. MKB har ocksa infért skdrpta krav pa grén-
ytefaktor i funktionsprogrammet for nyproduktion. En gronyte-
faktor pa 0,5 kommer att uppnas i flera projekt framéver.

MKB:s syfte &r att genom ¢kad biologisk mangfald ocksa 6ka
kundupplevelsen, att manniskor ska kunna fa naturlika upple-
velser och aven kretsloppsinsikt i sin narmiljo.

Stadsodlingen fortsatter att frodas, till exempel har odlings-
natverket i Seved med stéd frdn MKB anlagt och framgangsrikt
odlat upp en potatisdker dar MKB tidigare hade gréasmatta.

| Ekostaden Augustenborg har man tillsammans med de bo-
ende kunderna designat en ny bostadsgard med fokus pa biolo-
gisk mangfald och gemenskap. Nya véxter med lang blomnings-
tid som ar extra lockande for fjarilar och insekter har valts ut.
Lekredskapen ar gjorda av naturligt impregnerat robiniatra.

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

RESOR MED OLIKA TRANSPORTSLAG
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istdllet for <> 500 km. Flygresor 2010 &r exklusive vérldsutstallning-
en i Shanghai som bolaget har klimatkompenserat for.

MKB:s resepolicy har sedan nagra ar gett ett d4ndrat bete-
ende for tjdnsteresor och trenden med en stor andel tag vid
ldngre tjdnsteresor haller i sig. Overlag har MKB:s tjénste-
resor minskat under 2011, framst har flygresorna minskat.

Andelen miljébilar som anvdnds av MKB ar oforandrad,
da inga fordon har bytts ut under aret. Raknat enligt Malmé
stads nya skarpare miljobilsdefinition har MKB 20 procent
miljobilar att jamféra med Malm6 stad som har 39 procent.
MKB ser mycket positivt pa anvandning av tjanstecyklar och
antalet har 6kat ndgot under aret. Anda har anvéndningen
av egen bil i tjansten dkat nagot, en utmaning fér bolaget in-
for 2012. MKB arbetar med att framja bilpooler bland annat
genom ett pilotprojekt for studenterna som bor i Rénnens
studenthus. Bolaget har under 2011 ocksa initierat ett pilot-
projekt fér att anvanda bilpool fér MKB:s tjansteresor som
kommer tas i bruk 2012.

Malmé stad, tillsammans med andra storstdder i Sverige
och Trafikverket, har under aret antagit skdrpta gemensam-
ma miljokrav avseende entreprendrers transporter, som
MKB kommer arbeta in i kommande upphandlingar.
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MILJOMAL: MKB ska 6ka kundndjdheten i inomhusmiljofra-
gor.

ANTAL LAGENHETER SOM HAR OMFATTATS
AV INOMHUSMILJOINVENTERING

Antal
10000 —

8000

6000 [~

4000

2000 [~

ot
-04 -05 -06 -07 -08 -09 -10 ~-11

Omfattar avslutade och pdgaende inventeringar ackumulerade éver tid.

MKB:s framsta verktyg inom detta miljémal &r miljéinven-
tering av inomhusmiljén (MIBB). Inventeringen startar med
en inomhusmiljéenkat till kunderna, som ligger till grund for
efterféljande besiktningar hos de kunder som upplever na-
got problem med sin inomhusmiljé. Kundintresset ar stort,
svarsfrekvensen pa enkédterna ligger pa cirka 66 procent.
2011 har besiktningsupplagget utvecklats, vilket medfort att
tempot har ¢kat. Lorensborg och Kroksbéck &r de omraden
som tillkommit under aret. Processen |8per ofta &ver mer
an ett kalenderar och slutrapporteringen kommer att ske
under 2012. Det &r svart att na ut till kunderna med informa-
tion om hur ventilationssystemen ska anvandas, vilket gor
att ventilationsproblem med foljdproblem ofta upptacks.
MIBB:en &r en del av I6sningen pa detta, da den 6kar kun-
skapen hos bade kunder och bolaget. Ett annat exempel &r
att blabetong har patréffats i flera fastigheter i Lorensborg,
vilket 6kar risken for férhojda radonhalter. Detta f6ljs upp
med sparfilms-matningar. De matningar som &r klara for
Lorensborg sa har langt ligger dock val under riktvardet pa
200 Bg/m?3. Senast 2020 maste alla byggnader vara kontrol-
lerade och atgardade med avseende pa radon. De matningar
MKB har gjort sa har Iangt visar generellt pa Idga férekom-
ster av radon.



MILJO

AVFALL

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

KALLSORTERAT MATAVFALL
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Inférandet av mojligheten av sortera matavfall har gatt mycket
bra under aret och MKB nadde redan 2011 bolagets miljémal fér
2012. 35 procent av kunderna har idag tillgang till matavfalls-
sortering. Nastan 3 000 Idgenheter har tillkommit under aret.
MKB beddmer méjligheterna som goda att nd Malmé stads krav
om 100 procent till utgdngen av 2014. MKB star for cirka 30
procent av alla malméhushall som har tillgang till matavfalls-
sortering idag.

Det matavfall som bolagets kunder har samlat in under 2011
racker for att kora en gasbuss i Malmd mer an17 000 mil, exem-
pelvis linje 5 fran Hyllie via Lorensborg, Centralen och Rosen-

gard till Stenkéllan fram och tillbaka 6 600 ganger.

KALLSORTERING
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Av MKB:s kunder har 94 procent tillgang till fastighetsnara
insamling av forpackningar och tidningar, i antingen MKB:s regi
(85 procent) eller Forpacknings- och tidningsinsamlingens regi
(9 procent). Utbyggnad till 100 procent &r pa gang, men takten
begransas av fysiska hinder och den kommunala planproces-
sen.

Inrapporterade mangder insamlade tidningar har minskat
drastiskt jamfért med tidigare ar. Detta kan bero pa ett nytt
system for berdkning hos den entreprendr som hamtar tidning-
arna.

Tack vare matavfallet som bolagets kunder har samlat in un-
der 2011 har utslapp av 180 ton fossil koldioxid undvikits och
tack vare 6vrigt atervinningsmaterial ytterligare 3 700 ton kol-
dioxid. Det ar tillsammans lika mycket koldioxid som 550 ge-
nomsnittssvenskar sldpper ut under ett helt ar.

Trots att forutsattningarna for kéllsortering har dkat, bade
avseende matavfall och atervinningsmaterial, 6kar restavfalls-
méangden nagot per ldgenhet. Antalet invanare i Malmé okar,
vilket méjligen kan bidra, men det &r ocksa en trend i hela Sve-
rige att konsumtionen 6kar och ddarmed dven de totala avfalls-
mangderna.

En mottrendisamhallet handlar om aterbruk och ateranvéand-
ning. Detta fangades upp i nagra av de lokala miljemalen. | om-
radet Seved uppmarksammades fragan genom att féreningar i
omradet tillsammans med MKB arrangerade en aterbruksdag
varen 2011 med alltifrdn omstyling av mébler till krukvéxtbyte.
Pa Ekostadens dag som i ar skedde i samverkan med Augusten-
borgsskolan var 2011 ars tema aterbruk och fair trade.

Pa Nydalatorgets dag som hade miljétema med fokus pa mat-
avfall var det premidr for minimiljohuset, vilket var uppskattat
hos barnen.

Minimiljéhus
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MILJO

PRODUKTER OCH MATERIALVAL SAMT FARLIGA AMNEN

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

MILJOMAL: MKB ska minska mangden farliga &mnen i den dag-
liga verksamheten.

Efter framgdngsrika tester 2010 har MKB under 2011 infért
bioteknologiska rengdringsmedel i all trappstddning, vilket ar
battre for bade manniska och miljé. | de nya stadprodukterna
anvands jastsvampar som bearbetar smutsen. Behovet av ordi-
narie rengoringsprodukter har darféor minskat med 5 000 liter
per ar.

MKB har under aret arbetat med utfasning av plastgolv till
férman for parkett, vilket medfért att andelen parkett under
aret har 6kat frén cirka 25 procent till 44 procent. Syftet &r att
minska negativ milj6- och halsopaverkan fran mjukgérare och

PVC i plastgolven. MKB:s policy ar att parkett ska vara forsta-
handsvalet for alla rum utom kék och hall, dar PVC far fortsatta
ldggas, till dess att andra alternativ hittats. For att géra det att-
raktivt fér kunden att valja parkett vid tillval, har priserna pa
parkett sankts. Arbetet fortsatter under 2012.

MKB har ocksd beslutat att miljoklassa flera kommande
byggprojekt enligt Miljébyggnad. Avsikten ar bland annat att
kvalitetssékra arbetet med produktval och att pa ett enklare
satt kunna visa kunderna de miljésatsningar som gors.

Under aret har bolaget fortsatt arbeta for att pa ett sakert
séatt férvara farligt avfall. Fler &ndamalsenliga utrymmen pa oli-
ka omraden har tillkommit och personalen far utbildning i miljé
och sdkerhet av Sysav.

Arbetet med delmalet om uppféljning av MKB:s entreprend-
rer har varit delvis eftersatt och detta kommer bolaget att ar-
beta vidare med under 2012.

LOKALA MAL
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MILJOMAL: Samverkan med kunderna genom lokala mal.

I manga miljéfragor &r samarbete med kunderna en avgérande
faktor foér att nd resultat. Under miljomalsperioden har MKB
prioriterat att via de lokala malen hitta végar att tillampa MKB:s
modell for dialog och samverkan, Gérhan, i det dagliga miljéar-
betet. Omradena har kommit olika langt, allt ifran projekt d&r
man har integrerat miljé och Gérhan fullstandigt, till att man har
arbetat mer renodlat med nagot av perspektiven.

Manga mal handlar om avfallsprocessen och bidrar till uppfyl-
lelsen av miljemalen for avfall. | omradet Nydala har man exem-
pelvis arbetat med Goérhan vid inférande av sortering av mat-
avfall. Dialogen med kunderna har skett genom savél bomdten
som miljéfokus pa Nydalatorgets dag. Dialogen med kunderna
har lett till att engagerade kunder har medverkat i att informera
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och inspirera andra kunder i sitt miljohus, vilket lett till battre
sortering och en hégre utsorteringsgrad.

Ett annat exempel ar att MKB har inlett samarbete med Mal-
md Naturskola for att bygga en ekolekplats i Segevang, som
ocksa kommer bli en métesplats mellan det befintliga omradet
och det nya som byggs pa Ostra Féladsmarken.

Gorhan tilldampas nu i allt fler processer. Under 2011 har MKB
gatt in det EU-stédda utvecklingsprojektet Climate Living in Ci-
ties Concept, CLICC, i samarbete med bland annat Malmé stad.
Goérhan kommer tilldmpas i CLICC, dér malet &r att samverka
med kunderna angdende miljéfragor kopplade till boendet och
forbattringar som kan géras i samband med stambyten.



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 aktoér i samhallsbyggnadssektorn.

MKB ska i sin roll som Malmés stérsta bostadsbolag verka for en grén, hallbar och tét stads-
utveckling - i var nyproduktion, affdrsutveckling och i vart befintliga fastighetsbestand.

Vi ska erbjuda vara kunder ldgenheter med god inomhusmiljé och 1dg negativ paverkan pa
klimat, halsa och miljé. Vi ska erbjuda ett boende dér vi ger vara kunder férutsattningar och
inspiration att sjélva ta ansvar och géra hallbara val.

+  Viska ha en basniva fér vart miljsarbete som utgar fran lagkrav och kraven fran var dgare,
Malmé stad. Var ambitionsniva ska utga ifran det strategiskt bédsta pa Iang sikt utifran
ekologisk, ekonomisk och social hallbarhet. Vi anser att ett malinriktat miljdarbete &r en
forutsattning for affarsmassighet.

. Vi ska strdava efter att vara branschledande i arbetet med energieffektivisering och fastig-
hetsnara kallsortering samt i arbetet med rena, gréna stadsmiljéer.

Vi ska fortsatta att utveckla och forbattra arbetet med: produktval, férnybara energislag,
transporter, forebyggande av férorening och kvalitetssakrad inomhusmiljo.

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

Gréna tak - ett vackert satt att
anpassa stader till ett dndrat klimat
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Havsuttern 4 i City &r MKB:s
senaste nyférvarv
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ROSTER

Roster om Skane, Malmod och MKB

HEIDI AVELLAN,
POLITISK CHEFREDAKTOR, SYDSVENSKAN
HUR SER DU PA MALMOS FRAMTID?
Det senaste decenniets nybyggen - Bron, Citytunneln, Hogskolan,
Vastra hamnen med Turning Torso och Dockan, Malmo Arena, sta-
dion - har berett vag for ett helt nytt klimat i staden. En framtidstro
och optimism, kunskapsintensiva féretag och kreativitet - i allt fran
graffiti och klubbliv till hallbar stadsutveckling.

Nu géller det att forvalta detta och géra férandring till ett per-
manent tillstand.

VILKA AR DE STORSTA UTMANINGARNA FOR MALMG?
En utmaning dverskuggar alla andra: att bryta segregationen.
Malmd har en ung befolkning med manga sprak och erfarenhe-
ter fran alla véarldens hérn. Det borde vara en rikedom fér en stad
stadd i utveckling, inte minst med tanke pa demografin i vastvarl-
den: allt fler blir allt dldre, samhallet férgubbas.
Men da maste alla vuxna ha chansen att jobba, bidra till valfarden
och férsérja sig sjélv - och alla unga maste ha chansen att ga ut
skolan med godkanda betyg och skaffa sig en relevant utbildning.

VILKEN ROLL SPELAR MKB FOR MALMOS UTVECKLING?

MKB har nagra viktiga utmaningar:
bidra till att bryta segregationen genom att bygga samman
stadsdelarna och underldtta féretagsetableringar - som med
bokalerna
underlatta for unga att hitta hyreslagenheter till ett rimligt
pris - sa att flyttstrémmen inte vander

. fortsatta bidra till en arkitektoniskt spannande stad som i
sin tur inspirerar till fler kreativa verksamheter - framtidens
naringsliv.

PEHR ANDERSSON,

NARINGSLIVSDIREKTOR, MALMO STAD

VILKA AR DE STORSTA UTMANINGARNA FOR MALMG?

For att Malmo ska vara en attraktiv stad maste den sociala hall-
barheten dka. Det innebér att vi maste minska skillnaderna mellan
olika delar i staden. Oavsett var man ar fodd och bor ska alla mal-
mobor ha samma mojligheter och villkor for en bra barndom, en
bra skola och ett bra livi Malmé.

HUR BIDRAR DU | DITT ARBETE TILL ATT 6KA MALMOS
ATTRAKTIONSKRAFT?

Malmé stads malsattning &r att vara en attraktiv och hallbar stad.
Vi arbetar ldngsiktigt med att skapa Sveriges b&sta naringslivs-
klimat i Malm& genom att driva bra projekt och ta vettiga beslut for
att starka mojligheterna. Malmd ska vara en bra stad att bo, leva
och driva féretag i.

ROSTER

VILKEN ROLL SPELAR MKB FOR MALMOS UTVECKLING?

Det &r viktigt att MKB &r motor fér hallbara I8sningar i Malmd.
Det géller allt fran hallbara renoveringar, starkt miljéfokus med
dagvattenlésningar och odlingslotter, till projekt for att Idka ihop
staden och minska de ekonomiska klyftorna. Har ar MKB en férebild.

INGER SELLERS,

SAMHALLSPLANERARE, REGION SKANE

VILKA AR DE STORSTA UTMANINGARNA FOR SKANE?

Sett utifrdn bostadsmarknaden finns risken att bristen pa bosté-
der kan bli en tillvéxthdammande faktor i Skane. Med tillvéxt och
regional utveckling kommer noédvandigheten av att ha en val fung-
erande bostadsmarknad dar det finns tillrdckligt med bostader av
alla upplatelseformer.

HUR BIDRAR DU I DITT ARBETE FOR ATT OKA SKANES
ATTRAKTIONSKRAFT?

Det handlar dels om hela sjuk- och tandvarden och Skanetrafiken,
dels om det regionala utvecklingsuppdraget och infrastruktur-
planeringen. Region Skane tar fram det regionala utvecklingspro-
grammet fér Skane. Region Skane funderar nu pa att paborja ett
sarskilt projekt om 6kat bostadsbyggande i Skane. Projektet skulle
bland annat ta fram ett regionalt kunskapsunderlag om den regio-
nala bostadsmarknaden och hur den fungerar. Manga kommuner i
Skane efterfragar ett sddant underlag.

VILKEN ROLL SPELAR MKB FOR SKANES UTVECKLING?
MKB har stor betydelse fér Malmé men ocksa fér den regionala
bostadsmarknaden. Det ar nédvandigt att det finns tillrackligt med
bostdder i alla upplatelseformer och som kan passa manniskor i
alla skeden i livet. | projektet TITA belyses bland annat effekterna
av etableringen av ESS och MAX IV. Har konstateras att det kom-
mer att behdvas ett utbud av mer flexibla bostader som till exempel
hyresratten.

MKB ARSREDOVISNING 2011
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FASTIGHETSBESTAND OCH

KUNDSTRUKTUR

MKB &r den stérsta fastighetsdgaren pé bostadsmarknaden i Mal-
mo. Bolagets andel av hyresldgenheterna ar 33 procent. Under
2011 6kade MKB:s bestand med 301 I&genheter, varav 283 &r ny-
producerade. Under aret férvirvade bolaget fastigheten Havsut-
tern 4, med 18 lagenheter och 4 lokaler.

Fastigheten Havsuttern 4, pd Sédra Férstadsgatan i centrala Mal-
mo, dr ritad av arkitekt Alfred Lindgren. Husets byggdes 1902 med
en rikt ornamenterad fasad i jugendstil. Huset totalrenoverades
2010-2011 av ddvarande &garen och tilldelades Arets stadsbygg-
nadspris, kategori bostader, strax efter forvarvet. | ombyggnaden
har fasaden aterstéllts till ursprungligt skick och ldgenheterna har
moderniserats med en hdg ambition att bevara och aterskapa se-
kelskiftets charm.

Ett av MKB:s 6vergripande mal &r att féretaget i alla delar av sta-
den ska erbjuda ett brett utbud av prisvarda Idgenheter. Under 2011
har MKB genom sin nyproduktion etablerat sig i tre nya omraden;
Ostra Skravlinge, Riseberga och On i Limhamn. MKB kommer dessut-
om att vara forst ut med att bygga bostader i Hyllie. De 89 ldgenhe-
terna i Hyllie berdknas vara inflyttningsklara fjarde kvartalet 2013.

KUNDSTRUKTUR

Sedan bdrjan av 2000-talet har omflyttningen i MKB:s bostader le-
gat kring 12 procent. Det far anses vara relativt Idgt och kan bero pa
bostadsbristen i staden, eller vara ett tecken pa att hyresgéasterna
trivs. Lagst omflyttning har Kulladal/Gréndal/Lindeborg med 6,2
procent. Hogst omflyttning har Bunkeflostrand med 23,1 procent,
Fridhem 19,3 procent och Méllevangen 16,7 procent. Noterbart &r
att i omradet Herrgarden i Rosengard, dar MKB 2006 férvérvade
300 ladgenheter med kraftigt eftersatt underhall, har omflyttning-
en halverats till mycket 1dga 7,5 procent efter MKB:s omfattande
satsningar i omradet.

En annan anledning till den Idga omflyttningen &r att skillnaden i
hyra mellan nyproducerade hyresréatter och befintligt bestand &r for
stor. Det innebadr att de flyttkedjor som nyproduktionen ger upphov
till blir korta och inte frigdr Idgenheter i tillrdcklig omfattning som
kan efterfragas av betalningssvaga grupper, exempelvis ungdomar.

LAGENHETERNAS MEDELHYRA OCH ANTAL
EFTER BYGGDECENNIUM
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MKB:S FASTIGHETSBESTAND 2011

2012-01-01

Yta (Tkvm) Andel Hyra (Mkr) Andel
Bostdder 1531 91% 1544 89%
Lokaler 158 9% 147 9%
Bilplatser 36 2%
Summa 1689 100% 1727 100%
LAGENHETER Antal Igh Andel
A-lage 4 698 21%
B-lage 10 255 45%
C-lage 7586 34%
Summa 22 539 100%
YTA Yta (Tkvm) Andel
A-lage 377 22%
B-lage 696 41%
C-lage 616 37%
Summa 1689 100%
HYRA Hyra (Mkr) Andel
A-lage 458 26%
B-lage 707 41%
C-lage 562 33%
Summa 1727 100%
MARKNADSVARDE varde (Mkr) Andel
A-lage 6924 36%
B-lage 7 600 40%
C-lage 4 559 24%
Summa 19083 100%

FAKTA:

MKB:s andel av Malm&s hyresldagenheter har minskat
marginellt under aret och utgér nu strax under 33 pro-
cent av marknaden.

Bestandet varderas till 19,1 miljarder kronor.

MKB &dger 281 bebyggda fastigheter, en 6kning med 6
fastigheter jamfért med 2010.

Totalt innehaller fastigheterna 22 539 ldgenheter, varav
575 studentldgenheter och 689 seniorldgenheter.
MKB férvaltar ytterligare 404 studentldgenheter at
Stadsfastigheter, varav 144 |agenheter ar avsedda for
internationella studenter.

De samlade hyresintdkterna var 1,7 miljarder kronor.
Den samlade forvaltningsytan ar 1689 318 kvadratme-
ter (1667 049). Sedan ar 2000 har ytan 6kat med 11,7
procent.

Taxeringsvardet var 13 miljarder kronor (12,9).



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-ldge rdknas centrala Malmd och omraden i véstra
Malmé sdsom Mellanheden, Radmansvangen, Potatisakern,
Véastra hamnen och On i Limhamn.

EKONOMISK OVERSIKT

LOKALANDEL

Andelen lokaler utgér cirka 9 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. 55
procent av hyresintdkten kommer fran avtal som [6per ut under de
kommande tva aren. 9 procent av intdkterna kommer fran avtal

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

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, Ostervérn och Ostra Skrévlinge.

. MKB:s marknadsandel av hyresldgenheter i B-ldgen ar 43 pro-
cent.

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

tecknade till 2016 eller langre.

MKB:S MARKNADSANDELAR
(antal hyresratter i Malmo)

A-lage 17% B-1dge 43% C-lage 47%

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

Lage
. 33 procent av bolagets hyresintékt kommer fran fastigheter i
C-1agen. A —22%
. Som C-ldge réknas de storskaliga miljonprogramsomradena B - 41%
sdsom Nydala, Holma, Kroksback och Rosengard.
. MKB:s marknadsandel av hyresldgenheter i C-ldgen ar 47 pro- C-37%
cent. MKB:S LAGENHETSSTORLEKAR
1rok - 14%
2 rok — 36%
3 rok - 35%
B 4rok-12%
EEEEE
ENEEEEEEEE B 5ok och stérre - 3%
MARKNADSANDELAR
(antal bostader i Malmé, totalt 147 253,
irespektive lage, 2010-12-31) A-ldge B-lage C-lage
MKB - 9% MKB - 15% MKB - 26%
Streckad linje visar tankt jamviktsférdelning
25 procent fér respektive upplatelseform.
MKB
Priv. hyresrétt Aganderatt
Bostadsratt
A-lége B-lage C-lage
Totalt 54 555 Totalt 64 909 Totalt 27 789
ANDEL BOSTADER
| RESPEKTIVE LAGE Totalt Malmo B-lage
Hyresratt MKB 15% 9% 15% 26%
Hyresratt privat 31% 38% 25% 32%
Bostadsratt 39% 37% 41% 35%
Aganderétt 15% 16% 19% 7%
Totalt hyresratt 46% 46% 40% 59%
Summa total 100% 100% 100% 100%

Kdlla: Malmé stad
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RESULTATSTRUKTUR

MKB:s resultat efter finansnetto I&g under 2011 i linje med fére-
gaende ars niva, 35 miljoner kronor (42). Det underliggande re-
sultatet har dock stérkts kraftigt. Trots bibehallen mycket hég
underhallsnivd har driftnettot férb&ttrats med 88 miljoner kro-
nor till 396 miljoner (308). Det beror framfér allt pd mild vinter,
effektiviseringar och 6kade hyror.

Bolagets langsiktiga resultatférmaga - uttryckt som superdriftnetto
(driftnetto fére underhall) - har starkts. Superdriftnettot ska lang-
siktigt svara fér bolagets férmaga att betala réntor och underhall.
Superdriftnettot 6kade med ndarmare 10 procent till 532 kronor per
kvadratmeter, totalt 892 miljoner kronor. De senaste fem aren har
superdriftnettot i genomsnitt 6kat med ndrmare 5 procent per ar.
Eftersom underhall och réntor varierar dver tiden 6kar betydelsen
av att den underliggande resultatférmagan utvecklas stabilt.

RESULTAT- OCH KASSAFLODESUTVECKLING (Mkr)

Resultat efter finansnetto Kassaflode Driftnetto
Superdriftnetto
= 892
m - _ = 3%
. [ ] 237
= ] = 35
-07 -08 -09 -10 2011

Under senare ar har bolagets underhallsvolym 6kat kraftigt. 2011
uppgick volymen till 296 kronor per kvadratmeter (300) - en niva
som kommer att besta under det kommande decenniet. Det &r 125
kronor mer dan genomsnittet for kommundgda bostadsbolag 2010,
vilket motsvarar 210 miljoner kronor.

Den genomsnittliga réantekostnaden foér bolaget uppgick till 3,5
procent (1,5), motsvarande 160 miljoner kronor netto. Av kostna-
derna utgdr 0,5 procent, eller 24 miljoner kronor, vardedifferenser
avseende rantederivat.

For att kunna behalla bolagets finansiella kapacitet i ljuset av det
mycket omfattande underhalisbehovet de kommande aren och en
atergang till normala réntenivaer kravs resultatférbattringar fram-
dver - bade i form av reala hyreshéjningar och i produktivitetsfor-
battringar. Reala hyreshdjningar behévs ocksa for att fa bostads-
marknaden att fungera effektivare. Inom bolaget pagar ett program,
benamnt 100-jakten, som syftar till héjning av produktiviteten.

MKB ARSREDOVISNING 2011

Direktavkastningen pa bokfort fastighetsvéarde uppgick 2011 till
5,7 procent (4,7). Totalavkastningen, baserat pa fastigheternas
marknadsvarden, uppgick till 10,1 procent (2,8), férdelat pa 2,3 pro-
cent (1,9) i direktavkastning och 7,8 procent (0,9) i vardefdrandring.

Réantetdckningsgraden 2011 minskade till 2,5 (5,1) beroende pa
dkade rantekostnader under aret.

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

2,5

-07 -08 -09 -10
MARKNAD OCH HYRESINTAKTER
Aven 2011 har kdnnetecknats av fortsatt stor brist pa hyresldgen-
heter. | genomsnitt under aret har vakanserna uppgatt till cirka
0,5 procent, vilket &r nagot hégre jamfért med féregdende ar.
Vakanserna beror pa den ¢kade volymen ldgenhetsrenoveringar
och moderniseringar. Merparten av ldgenheterna var kontrakte-
rade for senare inflyttning. Omsé&ttningen pa kunder uppgick till
11,4 procent (10,6), vilket reflekterar obalansen pa hyresmarknaden
i Malmo; erfarenhetsmadssigt torde en balanserad hyresmarknad
uppvisa en omsattning runt 15-20 procent.

Den genomsnittliga bostadshyran i januari 2012 var 1008 kronor
per kvadratmeter. Férhandlingarna om 2012 ars hyror var vid bok-
slutstillfallet inte avslutade.

MKB har sedan bérjan pa 1990-talet genomfort en successiv dif-
ferentiering av hyrorna i bestdndet med h&nsyn till fastigheternas
|dge och kvalitet. Darfor ligger snitthyrorna i C-ldgen mellan 800
och 900 kronor per kvadratmeter, medan ldgenheter i A-ldgen
har snitthyror mellan 950 och 1200 kronor per kvadratmeter, be-
roende pa véardedr. | de mest exklusiva nyproducerade objekten
- Potatisakern och Vastra hamnen - ligger hyrorna pa 1 400 res-
pektive 1700 kronor per kvadratmeter. Totalt sett beddms hyrorna
ligga under den marknadsmaéssiga jamviktsnivan; de flesta del-
marknader kdnnetecknas av dverefterfragan. Efterfragedverskot-
tet beddms vara storst i A-ldgena.

Under 2011 fortsatte bruksvdrdeséversynen i bestandet. De nya
hyrorna tas ut av nyinflyttade kunder (inflyttningshyror). Sittande
kunder far den nya hyran férst efter en Idngre infasningsperiod.
Nar det nya bruksvardet sjunker, genomférs sankningen direkt. Vid
arsskiftet hade drygt 20 100 I&genheter vérderats enligt det nya
systemet.

N&r évriga bruksvarderingar avslutats nésta ar &r det bolagets
ambition att tillsammans med Hyresgastféreningen pabdrja en
uppdatering av den sa kallade Malmémodellen som ska ligga till



grund fér en fornyad vardering av samtliga ldagenheter. Syftet med
dversynen &r att fa en [dpande anpassning av hyressattningen for
att darigenom stédja hyresmarknadens funktionssatt.

LOKALER, ARSHYROR OCH YTOR

2012-01-01
Arshyra Uthyrningsbara ytor
Lokaltyp Mkr  Andel % Tkvm Andel
Kontor 31 21 29 19
Butiker 44 30 39 25
Kommunal service 52 35 46 29
Ovriga 20 14 44 28
Summa 147 100 158 100
LOKALHYRESKONTRAKTENS LOPTIDER
Arshyra Mkr Andel %
2012 30 20
2013 37 25
2014 43 30
2015 23 16
2016 och senare 13 9
Summa 147 100

DRIFTKOSTNADER

MKB:s driftkostnad, exklusive underhall, tomtrattsavgald och
fastighetsskatt, minskade 2011 med 3 procent till 424 kronor per
kvadratmeter. Minskningen ar hanforlig till mild vinter och effek-
tivitetsforbattringar. De totala driftkostnaderna har under flera
ar legat under snittet fér kommun&gda bostadsbolag. Kostnads-
nivan ska ses i relation till MKB:s kundstruktur med en hég andel
barnfamiljer i manga omraden och hég boendet&thet. Kostnader
fér central administration ingar i driftkostnadsbegreppet.

DRIFTKOSTNADER (kr/kvm) 2011 2010
Reparationer/Skador 53 49
Skotsel, inre och yttre 91 92
Renhallning 22 21
Vatten 33 31
El 30 34
Administration 7 82
Ersattning till Hyresgastforeningen 4 4
Varme 97 107
Kabel-TV, bredband 5 9
Ovriga driftkostnader 12 10
Summa 424 439
UNDERHALLSKOSTNADER

MKB:s fastigheter &r i gott skick och underhalls fortidpande enligt
plan. Ambitionen &r att utnyttja dterstdende livslangder hos olika
komponenter, men ocksa férnya och modernisera nar efterfragan
finns. Satsningarna pa bestandet har dkat kraftigt under senare ar.
2011 uppgick kostnaderna till 296 kronor per kvadratmeter (300).
Det ska jamforas med snittet for SABO-féretagen som uppgick till
171 kronor ar 2010.

EKONOMISK OVERSIKT

Skélet till de 6kade insatserna &r dldersstrukturen pa fastighe-
terna. Utdver fastigheternas ytterskal - fonster, tak och fasader
- handlar det bland annat om renovering av stammar, badrum
och kék. Under den kommande tiodrsperioden bedéms den arliga
kostnadsnivan ligga kvar pa 2010-2011 &rs niva. Darutdver tillkom-
mer investeringar i kvalitetsékningar pa cirka 75-100 kronor per
kvadratmeter. Sammanlagt innebar det en arlig underhalls- och in-
vesteringsvolym i bestandet pa cirka 350-400 kronor per kvadrat-
meter eller uppemot 650-700 miljoner kronor.

| underhallet ingar inte reparationer, vilka redovisas som drift-
kostnader. Sddant ldgenhetsunderhall och tillval som hyresgés-
terna bestéller av MKB, och betalar genom tilldgg pa hyran, har
dkat kraftigt under senare ar och uppgick 2011 till 40 kronor per
kvadratmeter.

DRIFT- OCH UNDERHALLSKOSTNADER (kr/kvm)

Drift Underhall
425
N 296
-07 -08 -09 -10
DRIFTNETTO (kr/kvm)
Driftnetto Superdriftnetto
(driftnetto fére underhall)
533
] 236
-07 -08 -09 -10

FASTIGHETSSKATT

Fastighetsskatten uppgick 2011 till 38 miljoner kronor (37), 22 kro-
nor per kvadratmeter. Bolagets latenta fastighetsskatt ar mycket
Idg. Denna definieras som den aterstaende skattereduktion som
I&mnas pa fastigheter med vardear 2001 och yngre. Denna reduk-
tion uppgar till 4 miljoner kronor, 3 kronor per kvadratmeter, och
bortfaller successivt till och med ar 2019.

SKATTESITUATION

Skillnaden mellan bokféringsmassigt restvarde pa fastigheterna
och skatteméssigt varde uppgick vid utgdngen av 2011 till 953 mil-
joner kronor (941). MKB har inga obeskattade reserver.

MKB ARSREDOVISNING 2011
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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 véardera
dessa risker i syfte att minimera effekterna pa bolagets verk-
samhet och framtida utveckling.

MKB strévar efter att ha bred tillgang till sdvél finansieringskéllor
som tekniker for att optimera rante- och finansieringsrisker. Bo-
lagets publika finansiering - certifikat och obligationer - star for
cirka tre fjardedelar av upplaningen. Merparten av lanen &r kort-
fristiga, men omgardas av rantetak och kreditloften for att moéta
rante- och finansieringsrisker. Den genomsnittliga rantebindnings-
tiden uppgick vid arsskiftet till 4,3 ar med hansyn tagen till derivat.
Medelrantesatsen var vid samma tidpunkt 2,6 procent inklusive pe-
riodiserat marknadsvarde for derivat. Den finansiella nettoskulden
dkade under aret med 280 miljoner kronor till cirka 4,5 miljarder
kronor.

| sparen av finanskrisen har kostnaderna fér finansiering med
Iang kapitalléptid 6kat avsevart oavsett om upplaningen har skett
dver bank eller emission av obligationer. | syfte att erhalla lang
kapitalldptid till 1dg kostnad har bolaget tre "obligationspaket” pa
sammanlagt 1,2 miljarder kronor med aterstdende I6ptider pa mel-
lan1,5 och 3 ar. Paketen innehaller upplaning i form av obligationer
och 13n, placering i bostadsobligationer och upplaning via repo-
marknaden. Paketens rdnterisker ar neutraliserade. Uppldagget
hoéjer bruttoldneskulden 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

LANEPORTFOLJ

Den totala laneportféljen pa 5,8 miljarder kronor &r fordelad pa
certifikat (2,5 miljarder kronor), obligationslan (1,0 miljarder kro-
nor), 1an pa repomarknaden (0,8 miljarder kronor), tva bilaterala
1&n (1,0 miljarder kronor) samt [&n av Malmé stad (0,5 miljarder kro-
nor). Den genomsnittliga rantebindningstiden, inklusive derivat-
positioner, uppgick vid arsskiftet till 4,3 ar (2,5). Medelréntesatsen
uppgick vid samma tidpunkt till 2,6 procent inklusive periodiserat
marknadsvarde for derivat. For att minska finansieringsrisken har
bolaget férsakrat sig om flerdriga kreditléften fran flera bank-
er. Med beaktande av kreditléftena uppgick den genomsnittliga
medelléptiden for lanen till 3,7 ar.

Derivatpositionerna (exklusive de rantebytesavtal som ar knutna
till ovan namnda paket) bestod vid arsskiftet av nio rantetak och
fyra rantebytesavtal. Rantetaken hade en volym om 8,0 miljarder
kronor med ldngsta I6ptid december 2015 och medelldptid pa 1,9 ar
(1,4). Strikenivan &r 4,0 procent pa samtliga réntetak. Rantebytes-
avtalen, s kallade swaps, har en volym pa 1,3 miljarder kronor med
en genomsnittlig 16ptid pa 3,4 ar och en marknadsranteniva pa i
snitt 1,9 procent. Derivaten redovisas enligt Redovisningsradets
rekommendationer till marknadsvardet pd bokslutsdagen, netto
-20,2 miljoner kronor.

MKB har tillgang till en borgen eller 1&n fran Malmé stad pa hela
MKB:s uppldning, dock hdgst 6 miljarder kronor varav 1,5 miljarder
var utnyttjat vid arsskiftet. MKB betalar marknadsmassig avqift for
att kompensera for de béattre villkor som dessa ataganden innebér.
Den publika finansieringen - certifikat och obligationer - vilar pa
bolagets rating. Inga av MKB:s uttagna pantbrev (2,4 miljarder kro-
nor) var beldnade vid arsskiftet.

haft mycket 1dga finansieringskostnader. Under 2011 uppgick den RANTEKOSTNADER
genomsnittliga réntekostnaden till 3,5 procent (1,5), varav véarde- 2006 2007 2008 2009 2010 2011
differenser avseende derivat h6jde kostnaden med 0,5 procent. 2,3% 3,6% 4,5% 1.7% 1,5% 3,5%
LAN OCH RANTEBARANDE TILLGANGAR
2011-12-31
Varav
Mkr Laneram* utnyttjat Andel % Ranta % Sakerstallning
Certifikatprogram 4000 2458 43 2,8 Rating
Repo-lan** 1140 820 14 2,4 Obligationer
Bilaterala 1&n = 1000 17 3,5 Borgen
Obligationslan = 1000 17 3,6 Rating
Direktlan Malmé stad 1000 494 9
Kreditloften 3700 - - Borgen och pantbrev
Checkrakningskredit 100 - = Pantbrev
Summa lan 5772 100
Bostadsobligationer 1156 Se not 16
Bank 71
Summa réntebérande tillgdngar 1227
Finansiell nettoskuld 4545

*  Omedelbart lyftbara krediter uppgar till 2 778 miljoner kronor
** Forséljining av bostadsobligationer med avtal om aterkép, sa kallat repoavtal

MKB ARSREDOVISNING 2011
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Renovering av tak, Mellanheden

FORFALLOSTRUKTUR FINANSIELL NETTOSKULD

2011-12-31
RANTEFORFALL RANTEFORFALL LANEFORFALL
EXKL DERIVAT INKL DERIVAT LANEFORFALL INKL KREDITAVTAL
Mkr Réntesats Andel Mkr Andel Mkr Andel Mkr Andel

2012 4 545 2,8% 100% 545 12% 2545 56% - -
2013 - - - - - 500 11% 845 19%
2014 - - - 2 000 44% 500 11% 1500 33%
2015 = - - 2000 44% 1000 22% 1000 22%
2016 = - - = - = - 1200 26%
MEDELRANTA = 2,8% - 2,6% - = - = -
MEDELLOPTID - - 0,2 ar - 4,3 ar - 1,4 ar 3,7ar -
SUMMA 4 545 100% 4 545 100% 4 545 100% 4 545 100%

KREDITVARDIGHET LANESKULD OCH RANTA

MKB ar sedan 1998 kreditvarderat av Standard & Poor's. Bolagets L&n (Mkr) Ranta (Mkr) Ranta (%)

rating for langfristig internationell upplaning héjdes under aret 4544

fran A+ till AA-. Det aktuella kreditbetyget &r:

+ AA- (stable) fér Idngfristig internationell upplaning

. Al for kortfristig internationell upplaning

. K1 for kortfristig inhemsk uppléning 3.5%

BELANINGSGRAD

Réantebdrande nettoskuld i procent av fastigheternas marknadsvarde

e B — == 160

249 -07 -08 -09 -10 201
0

-07 -08 -09 -10 201
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heden
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FINANSPOLICY

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

RANTERISK

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

For att kunna kvantifiera ranterisken gors historiska analyser for
att utreda hur stor den mest sannolika ranteférandringen blir pa
olika I6ptider (VAR-analys). Utifran dessa parametrar har styrelsen
gett ett riskmandat pa 25 miljoner kronor med méjlighet att i vissa
situationer ga upp till 31 miljoner. Det inneb&r att om de sannolika
réanteférandringarna intraffar far vardeférandringen inte éverstiga
25 miljoner respektive 31 miljoner.

Den 31 december 2011 var riskutnyttjandet 12,2 miljoner kronor
(21,4).

RANTEKOSTNADER VID ALTERNATIV RANTEUTVECKLING

Marknadsranta, Mkr* 2012 2013 2014 2015 2016
2,0% 92 93 94 94 93
3,0% 125 116 133 133 132
4,0% 157 158 171 173 172
5,0% 126 151 180 196 211

*Rénta pé nettoldneskuld 4 545 Mkr (2011-12-31)

MKB ARSREDOVISNING 2011

FINANSIERINGSRISK

Finansieringsrisk dr risken att nédvandigt kapital inte kan anskaffas
Overhuvudtaget eller endast till mycket hog kostnad. MKB:s policy
for att begrénsa dennarisk &r att [dneférfallen ska vara jamt forde-
lade 6ver tiden samt att den genomsnittliga kapitalbindningen pa

réntebarande skulder ska dverstiga tva ar. Dessutom ska MKB ha
likvida medel och/eller bekrédftade kreditl6ften, som uppgar till
minst 15 procent av den totala laneskulden. Den 31 december 2011
var den aterstaende kapitalbindningen i MKB:s laneportfélj 3,7 ar.
Summan av likvida medel och bekraftade kreditloften var 3,8 mil-
jarder kronor, varav outnyttjade krediter uppgar till 3,7 miljarder.
Omedelbart lyftbara krediter uppgar till 2,8 miljarder kronor.

KREDITRISK

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

UTSIKTER 2012

Laneskulden berdknas 6ka med 400-500 miljoner kronor under
2012 med anledning av pdgdende och planerade investeringar.
Rantekostnaderna berdknas bli ldgre 2012 i takt med att forfal-
lande krediter omsatts till en lagre marknadsranta. Med hansyn till
skdrpta kapitaltackningsregler och 6kade rantespreadar kommer
bolaget i 6kad grad att Idna direkt av Malmd stad i syfte att effek-
tivisera kommunkoncernens finansieringskostnader.
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FASTIGHETERNAS VARDE

Virdet pa MKB:s fastigheter 6kade totalt sett under 2011 med
10 procent (2,5) till 19,1 miljarder kronor (17,3) (vardetidpunkt
januari 2012). Efter justering for nytillkomna och salda fastighe-
ter, virda 392 miljoner kronor, har vardeféréndringen under aret
uppgatt till 7,8 procent. Direktavkastningen var 2,3 procent (1,9)
och totalavkastningen uppgick dérmed till 10,1 procent (2,8).

MKB:s fastigheter ar bokfdérda till 7,5 miljarder kronor (7,0). Det
motsvarar 4 452 kronor per kvadratmeter (4 226). Fastigheter-
nas marknadsvarde beddms av MKB till 19,1 miljarder kronor, vilket
motsvarar 11 298 kronor per kvadratmeter (vardetidpunkt januari
2012). Till grund fér varderingen ligger en intern vardering av samt-
liga fastigheter, med fdljande syften:

Att presentera beddmt marknadsvarde, justerad soliditet och
totalavkastning.

Att faststdlla eventuella ned- och uppskrivningsbehov.

Att anvandas som en del i den ekonomiska uppfoéljningen.

VARDERINGSMETOD

Varderingen foljer Svenskt Fastighetsindex (SFI) riktlinjer. Den har
gjorts med hjdlp av en avkastningsbaserad metod, dar framtida
driftnetton, rantebidrag och stérre underhallsbehov samt restvér-
det vid kalkylperiodens slut beddmts for varje enskild fastighet.
For kalkylering har analysverktyget Datscha anvants. Antaganden
kring drifts- och underhallsnivaer samt avkastningskrav har vali-
derats av auktoriserade fastighetsvarderare pa NAI Svefa, som
dven har stallt fastigheternas marknadsvarden i relation till orts-
prismetoden. Varderingen baseras pa hyresnivan i januari 2012. |
kanslighetsanalysen belyses vilken effekt olika hyresékningar 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 dar det bedémts som nddvandigt fér att uppratthalla fastig-
hetens skick och standard. Drift- och underhallskostnaderna ligger
iintervallet 300-570 kronor per kvadratmeter med ett medelvarde
pa 400 kronor per kvadratmeter.

OMRADE - MARKNADSVARDE

Direktavkastningen har justerats for risker kopplade till de objekt
dar det har beddmts som nddvandigt. Det genomsnittliga direktav-
kastningskravet fér bostader ligger pa 5,4 procent (5,5). Tabellen
visar i sammandrag direktavkastningen i olika delar av staden.

Rantebidragen berdknas avvecklade 2012.

REFERENSTABELL DIREKTAVKASTNING BOSTADER (%)

OMRADE 2011 2010
Augustenborg 5,5 5,5
Bellevuegarden 5,0 5,0
Fridhem 3,5 3,5
Holma 6,0 6,0
Lorensborg 5,0 5,0
Mellanheden 4,25 4,25
Rorsjostaden 4,25 4,25
Sorgenfri 5,5 5,5
Térnrosen 6,5 6,5
Véastra hamnen 4,0 4,25

Samtliga indata i varderingsmodellen framgar av tabellen nedan.

Vardetidpunkt Januari 2012

Kalkylperiod 10 ar
Inflation 2%
Hyresutveckling per ar 2,5 % ar 2012, rest. ar 2 %
Drift- och underhallskostnad, medel 400 kr/kvm
Driftkostnadsutveckling 2%
Underhallsutveckling 2%
Vakansgrad Bostader 0,1-0,6%
Vakansgrad Lokaler 0-10%
Kalkylranta 55-10 %

Direktavkastningskrav (bostader) 3,5-6,60 % (medel 5,4 %)

BEDOMT MARKNADSVARDE

Marknadsvardet pa MKB:s fastighetsbestand bedémdes vid vérde-
ringstidpunkten i januari 2012 till 19,1 miljarder kronor. Det beddm-
da marknadsvdrdet i januari 2011 var 17,3 miljarder kronor. Efter
justering foér nytillkomna och salda fastigheter, vdrda 392 miljoner
kronor, har vardeférandringen 6kat med 7,8 procent.

OMRADE Totalyta, kvm  Marknadsvarde, Mkr Ytandel Andel av varde Avkast.krav Kr/kvm
A 376 792 6924 22% 36% 4,11% 18 376
B 695 969 7 600 41% 40% 5,51% 10921
C 616 291 4 559 36% 24% 6,23% 7397
Summa 1689052 19 083 100% 100%

Medelvarde 5,47% 11298

MKB ARSREDOVISNING 2011



KANSLIGHETSANALYS

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

Justerat
Kénslighet %  varde Mdr  Forandring %
Marknadsvarde = 19,1 =
Driftkostnader (momentan) 1,0 19,0 =il
Hyresdkning (momentan) 1,0 19,4 2
Hyresdkning (momentan) 3,0 20,1
Direktavkastning minskning 0,5 21,0 10
Direktavkastning minskning 1,0 23,5 23
Direktavkastning 6kning 0,5 17,5 -9

FASTIGHETERNAS TOTALAVKASTNING

Totalavkastningen for fastighetsbestandet, det vill sdga direktav-
kastningen plus arets vardeférandring, uppgick till 10,1 procent (2,8).
Direktavkastningen &r enligt SFl:s definition det verkliga redovisade
driftnettot inklusive rantebidrag i relation till fastighetens genom-
snittliga varde under aret (marknadsvardet vid arets bérjan med till-
l&gg for halften av arets investeringar och halften av arets driftnet-
to). Direktavkastningen blev 2,3 procent (1,9). Det gav tillsammans
med vardeférandringen pa 7,8 procent (0,9), exklusive nytillkomna
fastigheter, en totalavkastning fér bestandet pa 10,1 procent (2,8).

FASTIGHETERNAS TOTALAVKASTNING (%)
|| Direktavkastning [ vardefsrandring || Totalavkastning

10,1%

7,.8%

2,3%

-07 -08 -09 -10
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REDOVISAD OCH JUSTERAD SOLIDITET

OVERVARDE

Det sammanlagda vardet av de fardigbyggda fastigheterna var vid
arsskiftet 19,1 miljarder kronor, vilket motsvarar 11 298 kronor per
kvadratmeter. Med utgdngspunkt fran marknadsvardet berdknas
fastigheternas 6vervarde till 11,6 miljarder kronor. Det &r en 6kning
med cirka 12 procent fran forra aret.

TAXERINGSVARDE

Taxeringsvardet uppgick vid arsskiftet till 13,0 miljarder kronor
(12,9) eller 7 705 kronor per kvadratmeter (7 743). Det totala tax-
eringsvardet uppgick till 68 procent av det bedémda marknadsvar-
det (74).

Mkr Mark Byggnad Totalt
Bostader 3192 8883 12 075
Lokaler 202 767 969
Summa 3394 9 650 13 044
Dérav tomtratt (66) (229) (295)

JUSTERAD SOLIDITET

Bolagets redovisade egna kapital uppgar till 2,6 miljarder kronor
och soliditeten till 29 procent. Med hansyn till 6vervarden i fastig-
hetsbestandet, 11,6 miljarder kronor, kan den justerade soliditeten,
utan justering for skatteeffekter, berdaknas till 69 procent. De olika
vdarderingsbegreppen sammanfattas nedan.

Fastighets— Fastighets—
varde varde Eget
Mkr kr/kvm  kapital Soliditet
Enligt bokféringen
2011-12-31 7520 4452 2588 29%
Enligt marknads—
varden 19083 11298 14151 69%

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

[ Soliditet [0 Justerad soliditet

29%

201

-07 -08 -09 -10
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RISKFAKTORER OCH RISKHANTERING

Integrerat risktankande

All affarsverksamhet &r utsatt fér 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, mata och férhindra att
risker blir verklighet. Riskanalysen revideras arligen.

MKB skiljer pa strategiska risker (den generella utvecklingen pa bo-
stadsmarknaden, nyproduktion och hyressattning), operativa ris-
ker (underhall och aterinvesteringar, IT-sdkerhet, skadehantering,
milj6, arbetsmiljo, varumarke och korruption), legala risker och fi-
nansiella risker. Overgripande trygghet och sikerhet ses som en
del av affarsstrategin och malet &r att dessa fragor ska vara en del
av den dagliga operativa verksamheten.

Under 2011 gjordes en uppfdljning av handlingsplanerna for de
operativa riskerna och krisledningsorganisationen. Under aret
gjordes en dvergripande kartldggning av systemen for intern styr-
ning och kontroll som kommer ligga till grund for férdjupning av
det systematiska arbetet. Finanspolicyn uppdaterades i december.

| samarbete med Stadskontorets trygghets- och sakerhetsfunk-
tion (ATOS) planeras under 2012 dels en évning med bolagets kris-
ledningsgrupp, dels en uppdatering av risk- och sdrbarhetsanaly-
sen.

STRATEGISKA RISKER

MARKNADSRISK

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

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

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

HYRESSATTNING

Bostadshyrorna star fér ndrmare 90 procent av bolagets intdkter.
Efterfrdgan &r stark sedan flera ar. Det innebér att det kan vara
svart fér den enskilde hyresgésten att fa den bostad som efter-
fragas samtidigt som det innebdr en god riskmarginal fér samre
tider for MKB. Riksdagen har ocksa beslutat att hyressattningen
framdver ska baseras pa affarsmassiga principer och stddja en val
fungerande bostadsmarknad. Trots detta finns det skal att hysa
oro for den framtida hyressattningen. Under 2000-talet har bo-
stadshyrornas varde successivt fallit i relation till 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 allm@nna bostadsmarknad. MKB kan balansera risken
med Idgre ambition for upprustning och nyproduktion. Bolaget ar-
betar ocksa aktivt for att stddja framvéaxten av effektiva spelregler
for hyressattningen, exempelvis Malmémodellen.

OPERATIVA RISKER

ATERINVESTERINGAR OCH UNDERHALL

MKB underhaller fastigheterna kontinuerligt efter behov och ar-
ligen uppdaterade atgardsplaner. Med hansyn till fastigheternas
aldersstruktur kommer underhallsbehovet under de narmaste tio
aren att ligga pa en hdg niva: 300 kronor per kvadratmeter eller
drygt 500 miljoner kronor per ar. Det finns en relativt hdg risk for
att priserna for entreprenader dkar, sarskilt under hogkonjunktur.
Genom god framférhalining vid upphandling kan prisékningarna
delvis motverkas. MKB:s laga skulds&ttning och goda planering
begrdnsar risken for att bolaget inte ska kunna vardesdkra fastig-
heterna. Vid ogynnsamma férutsattningar finns viss méjlighet att
senareldgga delar av upprustningsprogrammet.

IT-SAKERHET

Bolagets IT-policy féreskriver en hég datasdkerhet och dtgarder
vidtas kontinuerligt och systematiskt. Under dret férbattrades s&-
kerheten mot dataintrang och risken for system- och leverantérs-
beroenden vytterligare. Prioriterade atgardsomraden &r fortsatt
dataintrang, dokumentation av fibernat och kopplingar samt fysisk
sakerhet i serverhall och kablage (el, kyla, sabotage med mera).
Risken beddms som medelstor.

SKADEHANTERING

MKB arbetar systematiskt med handlingsplaner kring operativa
riskfaktorer sdsom brand, fjarrvarme, el, vatten, huvudkontor, IT,
kabel-tv, bredband, telefoni, arbetsmiljo, stérningar, krisledning
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med mera. Samtliga handlingsplaner uppdateras arligen och fér-
battras kontinuerligt. Under 2011 dgnades sarskild uppmarksamhet
at att férbattra det systematiska brandskyddsarbetet. | frdga om
olika former av sociala risker férdjupades samarbetet med lokala
myndigheter och 6vriga aktérer i anslutning kring stadens fyra
omradesprogram. Under aret pabérjades ett program foér "Trygg-
het i forvaltningen” som kommer att genomféras 2012. Bland an-
dra planer for 2012 finns évning med bolagets krisledningsgrupp
tillsammans med Stadskontoret, uppdatering av den dvergripande
risk- och sarbarhetsanalysen samt stérre brandévningar.

MILJORISKER

Bolaget bedriver sedan flera ar ett systematiskt miljéarbete med
en mycket stor bredd inom savél traditionellt miljdarbete som livs-
stilsfrdgor bland kunder och medarbetare (se miljdavsnittet pa si-
dan 32-39). F6ér de risker som ar kdnda beddémer bolaget risken som
kontrollerad. Denna kan dock 6ka om experter och myndigheter
g6r nya upptdckter och omproévar gransvarden. Sarskild uppmark-
samhet kommer framdver dgnas at kunskapsbevakning rérande
farlig verksamhet nédra bolagets bostadsomraden.

RISKER SOM AVSER ANSEENDET (VARUMARKET)
Fértroendet fér bolaget hos boende kunder, dgare, allmanhet, me-
dier och 6vriga intressenter ar central for ett publikt bolag med
uppdrag av MKB:s art. For chefer och medarbetare sker I6pande
utbildning i relevant lagstiftning (offentlighet och sekretess, PUL
med flera). Varje ar arrangerar bolaget sa kallade vérderingsverk-
stader med hela personalen dar man tar fram gemensamma var-
deringar och diskuterar vad de innebar i praktiken. For leverant6-
rer och andra externa parter finns kontrollrutiner i samband med
upphandling. Regelbundna tradffar arrangeras med leverantérer
och entreprendrer. Under 2012 kommer bolaget géra en fordju-
pad analys av mdojliga fortroendekriser, bedéma sannolikhet och
konsekvens for dessa samt ta fram handlingsplan.

RISKER FOR KORRUPTION, MUTOR OCH BESTICKNING
Under aret genomférdes en extern revision av MKB:s atgarder mot
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korruptionsrisken. Revisionen bekraftade att bolagets kontroll-
miljé haller god standard. Bolaget har en policy fér korruption,
mutor och bestickning samt en rutin att alla chefer ska informera
nyanstéllda och arligen ga igenom policyn med sina medarbetare.
Policyn uppdateras arligen.

FORSAKRINGSBARA RISKER

MKB har ett sedvanligt forsakringsprogram for att skydda férsak-
ringsbara tillgangar och intressen. Programmet omfattar fysiska
tillgangar (fastigheter, inventarier med mera), olika sorters skade-
standsskyldigheter, férmégenhetsbrott samt skadestandskrav gen-
temot VD eller styrelse. Analys av forsakringsrisker gors regelbun-
det i samband med upphandling och med hjalp av extern konsult.

LEGALA RISKER

Bolagets verksamhet prdglas av manga affarsméassiga och ekono-
miska avtal med kunder, leverantdérer och andra motparter. Detta
ar normalt for ett bolag av MKB:s art. For att sakerstdlla en ade-
kvat riskhantering har bolaget egen intern kompetens och uppar-
betade samarbeten med Stadskontorets juridiska avdelning och
flera advokatkontor beroende pa fragestdlining. En évergripande
riskgenomgang har genomforts och férdjupade analyser for olika
delomraden gérs systematiskt.

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 bedéms 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, réntor och fastighetsvardering behandlas under res-
pektive avsnitt, se sidorna 48 och 51.
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Har redovisas effekterna av vissa vasentliga faktorer avseende driftnetto, rantor och fasighetsvarde.

Berdkningarna baseras pa momentan féréndring.

DRIFTNETTORISKER

RANTERISKER

Hyresférandring bostader /- 1% 15 Mkr Rdntekostnader vid alternativ ranteutveckling
Hyresforandring lokaler +/- 2% 3 Mkr Marknadsranta, Mkr* 2012 2013 2014 2015 2016
Drift- och underhdliskostnader +/- 1% 13 Mkr 2.0% 2 >3 . o4 %3
Fjarrvarme +/—  S56res/kwh 16 Mkr 3,0% 125 116 133 133 132
Elkraft +/- 10 6re/kwh 5 Mkr 4,0% 157 158 171 173 172
Upprakning fastighetsskatt +/= 10% 4 Mkr 5,0% 126 151 180 196 211
*Rénta pa nettoldneskuld 4 545 Mkr (2011-12-31)

FASTIGHETSVARDE
Kanslighet mot beddomt marknadsvarde Justerat

Kanslighet % varde Mdr Férandring %
Marknadsvarde - 19,1 =
Driftkostnader (momentan) 1,0 19,0 =il
Hyresdkning (momentan) 1,0 19,4 2
Hyresékning (momentan) 3,0 20,1 5
Direktavkastning minskning 0,5 21,0 10
Direktavkastning minskning 1,0 23,5 23
Direktavkastning 6kning 0,5 17,5 =¢

SAMMANSTALLNING AV RISKFAKTORER

RISKKATEGORI

MOJLIGA RISKER FOR MKB

RISKHANTERING

Marknadsrisk
Nyproduktion
Hyressattning
Aterinvesteringar och underhall
IT-sdkerhet
Skadehantering
Miljorisker

Varumadrke

Korruption
Férsdkringsbara risker
Legala risker

Externa risker

Finansiella risker

Forsamrat konjunkturldge och/eller regional
konkurrenskraft

Stigande byggkostnader

Otydlig mals&ttning hos motparten, underpris-
sattning

Stigande priser, obalanserad hyressattning

Dataintrang, system- och leverantérsberoen-
den samt fysisk sakerhet

Person- och egendomsskador

Halsorisker, miljoskador

Etiska eller andra évertradelser hos anstallda
eller externa parter

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

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

Ekonomiska forluster

Valskotta fastigheter och goda relationer till
hyresgasterna

Bygga kontinuerligt och med hdg kvalitet, min-
dre projekt, hdg upphandlingskompetens

Sankt ambitionsniva fér upprustning av bestan-
det och nyproduktion

Hog flexibilitet i upprustningsprogram

Systematisk genomlysning

Systematisk analys och uppféljning. Risk- och
sarbarhetsanalys

Systematisk analys och uppféljning

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

Internrevision, utbildning av personal
Granskning av forsakringsprogram
Arlig genomgang, systematisk analys

Fortlépande omvarlds- och intressebevakning

Policyer, faststallda regler fér rapportering och
kontroll
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RAKENSKAPSSAMMANDRAG FEMARSOVERSIKT

ENLIGT OFFICIELL REDOVISNING

RESULTATRAKNING (Mkr) 2007 2008 2009 2010 2011
Nettoomsattning 1372 1497 1579 1591 1658
Fastighetskostnader och central administration -959 -1107 -1130 -1283 -1262
Bruttoresultat fére avskrivningar 414 391 449 308 396
Avskrivningar -175 -179 -189 -196 -202
Aterféring och nedskrivning fastigheter = - = -12 =
Finansnetto -115 -172 -64 -59 -159
Resultat efter finansiella poster 124 40 195 42 35
BALANSRAKNING (Mkr) 2007 2008 2009 2010 2011
Anldggningstillgdngar exkl obligationer 6310 7039 7173 7347 7709
Obligationer = - = 1511 1157
Omsattningstillgangar exkl likvida tillgangar 80 57 97 179 130
Likvida medel 41 69 68 116 72
Summa tillgéngar 6431 7165 7339 9153 9 067
Eget kapital 2375 2395 2543 2570 2588
Avsatt till skatt 283 272 251 246 250
Lan 3398 4044 4142 5892 5772
Ovriga langfristiga skulder = - 7 16 23
Kortfristiga skulder exkl 1an 376 454 396 430 434
Summa skulder och eget kapital 6431 7165 7 339 9153 9 067

ENLIGT INOFFICIELL OVERSIKTLIG IFRS-REDOVISNING*

RESULTATRAKNING (Mkr) 2007 2008 2009 2010 2011
Nettoomsattning 1372 1497 1579 1590 1658
Fastighetskostnader och central administration -920 -1021 -1042 -1155 -983
Bruttoresultat fére avskrivningar 453 477 537 435 675
Avskrivningar -24 -18 -10 -11 -12
Vardeférandring fastigheter 1432 -402 220 -95 968
Finansnetto -115 -172 -64 -59 -159
Resultat efter finansiella poster 1745 -115 682 271 1472
BALANSRAKNING (Mkr) 2007 2008 2009 2010 2011
Anldggningstillgdngar exkl obligationer 15837 16410 17033 17 435 19234
Obligationer = - = 1505 1157
Omséttningstillgdngar exkl likvida tillgangar 80 57 97 179 130
Likvida medel 41 69 68 116 72
Summa tillgangar 15958 16536 17 198 19235 20593
Eget kapital 9234 9143 9810 9999 11082
Avsatt till skatt 2950 2896 2844 2899 3281
Lan 3398 4044 4142 5892 5773
Ovriga Iangfristiga skulder = - 7 16 23
Kortfristiga skulder exkl 1an 376 454 396 430 434
Summa skulder och eget kapital 15958 16536 17 198 19235 20593

*Redovisningen gor inte ansprak pa att vara fullstéandig utan syftar till att illustrera vilka effekter en évergang skulle fa
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NYCKELTAL FEMARSOVERSIKT

ENLIGT OFFICIELL REDOVISNING

2007 2008 2009 2010 2011
Direktavkastning, % 7,1 6,6 6,9 4,7 57
Avkastning pa eget kapital, % 53 1,7 7,9 1,6 3,4
Avkastning pa totalt kapital, % 3,9 3,6 3,7 1,9 3,2
Rantetackningsgrad, ggr 3,5 2,2 6,6 51 2,5
Soliditet, % 37 33 35 28 28
Skuldsattningsgrad, ggr 1,4 1,7 1,6 1,7 1,7
Investeringar, Mkr 365 908 350 384 568
Bruttokassaflode fore investeringar, Mkr 298 219 384 250 237
Genomsnittlig skuldranta kalenderaret, % 3,6 4,5 1,7 1,5 3,5
Driftnetto, kr/kvm 259 241 272 185 236
Superdriftnetto, kr/kvm 454 472 509 486 532
Hyra bostader, kr/kvm 838 870 915 933 967
Driftkostnader, kr/kvm 380 394 398 439 425
Underhéliskostnader, kr/kvm 195 231 237 300 296
Total drift- och underhallskostnad inkl
fastighetsskatt, kr/kvm 602 648 658 764 745

ENLIGT INOFFICIELL OVERSIKTLIG IFRS-REDOVISNING*

2007 2008 2009 2010 2011
Direktavkastning, % 3,3 3,1 3,4 2,7 3,8
Avkastning pa eget kapital 20,3 -1,3 7,2 2,7 14,0
Avkastning pa totalt kapital 12,4 0,5 4,5 2,1 8,7
Rantetdckningsgrad, ggr 3,9 2,8 7.8 7.4 4,2
Soliditet, % 58 55 57 52 54
Skuldsattningsgrad, ggr 0,4 0.4 0,4 0,4 0,4
Investeringar, Mkr 404 994 438 512 847
Bruttokassaflode fore investeringar, Mkr 337 305 472 377 516
Genomsnittlig skuldranta kalenderaret, % 3,6 4,5 1,7 1,5 3,5
Driftnetto, kr/kvm 283 294 326 262 403
Superdriftnetto, kr/kvm 454 472 509 485 533
Hyra bostader, kr/kvm 838 870 915 933 933
Driftkostnader, kr/kvm 380 394 398 439 425
Underhéliskostnader, kr/kvm 171 178 184 224 130
Total drift- och underhallskostnad inkl
fastighetsskatt, kr/kvm 573 593 604 685 578
FASTIGHETSRELATERADE UPPGIFTER 2007 2008 2009 2010 2011
Vakansgrad bostader, % 0,3 0,5 0,3 0,3 0,5
Flyttningfrekvens bostader, % 12,4 11,9 11,5 10,6 11,4
Totalavkastning enligt SFI 14,1 1,2 5,6 2,8 10,1

*Redovisningen gor inte ansprak pa att vara fullstdndig utan syftar till att illustrera hur en dvergang kan paverka olika nyckeltal

Direktavkastning - Resultat fére avskrivning i procent av genomsnittligt varde pa fardigstéllda fastigheter.

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

Avkastning pa totalt kapital - Resultat fére skatt med &terldggning av réntekostnader i procent av genomsnittlig balansomslutning.

Rantetdckningsgrad - Resultat fore skatt med aterldggning av avskrivningar, vardeférandringar av fastigheter och réntenetto delat med réntenetto.
Soliditet - Eget kapital i procent av balansomslutningen.

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

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

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

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

Flyttningsfrekvens - Antalet avflyttningar under aret i procent av genomsnittligt antal ldgenheter.
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FORVALTNINGSBERATTELSE 2011

Styrelsen och verkstédllande direktéren for MKB Fastighets AB (publ)
(org.nr 556049-1432) |dmnar hirmed &arsredovisning fér verksam-
heten &r 2011. MKB har Malmé stad som enda aktiedgare. Féretaget
ar anslutet till Fastigo Arbetsgivareorganisation och SABO (Sveriges
Allmannyttiga Bostadsféretag).

MKB Fastighets AB (MKB) a&r moderbolag i koncernen. Férutom
MKB omfattade koncernen under redovisningsdret MKB Net AB
(org. nr 556139-3629), som bedriver verksamheter knutna till kon-
cernens bredbandsnat och Fastighetsbolaget Jungmannen AB (org.
nr 556793-1562). Det sistndmnda bolaget, innehallande fastigheten
Jungmannen 2, forvarvades under 2011 och berdknas bli fusionerat
med moderbolaget under 2012.

KONCERNEN

FASTIGHETSBESTANDET

Koncernens uthyrningsbara yta 6kade under aret med drygt 23 000
kvadratmeter och uppgick i slutet av december till 1 690 531 kvadrat-
meter. Antalet Idgenheter kade med 301 till 22 539 (22 238). Vid ars-
skiftet pagick nyproduktion av 224 ldgenheter som kommer att fardig-
stdllas successivt under 2012 och 2013.

VIKTIGA HANDELSER UNDER ARET

Ny lagstiftning

Den 1januari 2011 tradde en ny lagstiftning fér kommundgda bostads-
bolag i kraft. Reglerna innebdr bland annat att bolagets verksamhet
ska baseras pa affarsméssiga principer och att bostadshyror ska séttas
efter hyresgdsternas varderingar. Med anledning av de nya reglerna
beslot kommunfullmdktige den 20 december 2010 att justera dgar-
direktiven, vilka i sin tur faststélldes pd bolagets drsstdmma i mars 2011,

Omfattande nyproduktion av bostader

Totalt fardigstélides 331 Idgenheter och vid arsskiftet pagick produk-
tion av ytterligare 224 ldagenheter. Av de fardigstallda ldgenheterna
ar 56 stycken studentldgenheter, som Stadsfastigheter dger och som
MKB blockhyr och férvaltar. Under dret har MKB medverkat till en sys-
tematisk genomgang av fértatningsméjligheter fér bostadsédndamal
tillsammans med fastighets- och stadsbyggnadskontoren. Arbetet ar
lovande och styrelsen hyser férhoppning att antalet objekt i plane-
ringsportféljen kan dka pa sikt.

Fortsatt stor omfattning pa underhall och foérbattring av bestandet
Till foljd av fastighetsbestandets dldersstruktur, med en hdg andel hus
byggda under rekordaren, kommer underhallsbehoven de ndrmaste tio
aren uppga till betydande volymer, runt 600-700 miljoner kronor arli-
gen, vilket ligger 50 procent dver en normaliserad niva. Underhall och
forbattringsinvesteringar uppgick under aret till totalt 620 miljoner
kronor (631), varav 496 miljoner (500) kostnadsférdes som underhall.
Bland annat kade renovering av stammar och badrum kraftigt.
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Finansiering

Bolagets kreditbetyg fér langfristig finansiering héjdes under aret till
AA- (fran A+) av kreditvarderingsinstitutet Standard & Poor's. Samar-
betet med Stadskontoret férdjupades under aret i syfte att effektivi-
sera kommunkoncernens finansférvaltning.

MARKNAD

Efterfrdgan pad hyresbostdder har varit fortsatt mycket stark under
dret. S& gott som alla delmarknader kdnnetecknades av brist. Anta-
let outhyrda ldgenheter vid arsskiftet uppgick till 114 stycken eller 0,5
procent av bestandet (91 respektive 0,4). Vakanserna reflekterar den
Okade volymen av mer omfattande ldgenhetsrenoveringar och moder-
niseringar. Merparten av de vakanta ldgenheterna var kontrakterade
fér senare inflyttning. Omsé&ttningen pa kunder uppgick till 11,4 procent
(10,6), vilket speglar obalansen pa bostadsmarknaden i staden. Efter-
fragan pa nyproducerade ldgenheter &r generellt svagare eftersom
hyran i de flesta fall upplevs som hdg i férhallande till befintliga hyres-
bostdder.

RORELSERESULTAT

Resultatet efter finansnetto uppgick under aret till 35 miljoner kronor
(42). Den underliggande resultatférmagan utvecklades positivt:
driftnettot foére underhdll (intdkter minus driftkostnader, det sa kall-
lade superdriftnettot) 6kade med 84 miljoner kronor till 892 miljoner.
Férbattringen ar hanforlig till lagre driftkostnader och hdgre hyror.
De totala hyresintdkterna 6kade med 4,5 procent eller 70 miljoner kro-
nor till 1626 miljoner (1556). Av 8kningen kan 25 miljoner hanféras till
den generella hyreshajningen fér bostader pa 2,6 procent fran och med
den 1 maj 2011. Av den Ovriga 6kningen av hyresintdkterna ar huvud-
delen effekter av nya fastigheter och standardhéjningar i bestandet.

De totala driftkostnaderna (exklusive underhall) minskade till 711 mil-
joner kronor (731), vilket motsvarar 425 kronor per kvadratmeter eller
en minskning med 3 procent. Minskningen beror pa mild vinter och ef-
fektiviseringar.

Underhallskostnaderna uppgick till 496 miljoner kronor (500), vilket
motsvarar 296 kronor per kvadratmeter (300). Underhallsvolymen,
som ligger mer an 50 procent dver snittet for kommundgda bostads-
bolag, har sin grund i att en stor andel av fastighetsbestandet nu natt
en alder dar mer omfattande underhallsatgarder behévs, bland annat
renovering av stammar, badrum och kok.

De totala avskrivningarna uppgick till 202 miljoner kronor (196),
varav 191 miljoner (185) avsag fastigheter och 3 miljoner (3) bred-
bandsnatet. Fastigheterna skrivs av med 2,0 procent per ar pa anskaff-
ningskostnaden (bokférd anskaffningskostnad justerad fér upp- och
nedskrivningar) och bredbandsnatet med 20 procent.

Finansnettot 6kade med 100 miljoner kronor till -159 miljoner kronor
(-59). Den genomsnittliga rantekostnaden for den finansiella nettoskul-
den under aret dkade till 3,5 procent (1,5). Rantebidragen fran staten
minskade till 1 miljoner kronor (2).



KASSAFLODE
Det operativa kassaflédet fran rérelsen (resultat efter finansnetto plus
avskrivningar) uppgick till 237 miljoner kronor (250).

INVESTERINGAR
De totala investeringarna uppgick under aret till 568 miljoner kronor
(384). Av investeringarna avsag 373 miljoner (241) nybyggnad inklusive
mark, 58 miljoner fastighetsforvarv och 123 miljoner (130) ombyggnad
och forbattringar.

Under aret fardigstélldes 3311dgenheter, varav 80 i kvarteret Draken
(Riseberga), 20 i kvarteret Sundholmen (On Limhamn), 88 i kvarteret
Jungmannen (Vastra hamnen), 87 i kvarteret Lejonhjarta (Gyllins trad-
gérd, Ostra Skravlinge) samt 56 studentldgenheter som &gs av Stads-
fastigheter och blockhyrs och férvaltas av MKB. Vid arsskiftet pagick
produktion av 224 nya ldgenheter, varav 56 i kvarteret Sundholmen (On
Limhamn), 75 i kvarteret Fadladsmarken (Segevang) samt 89 i kvarteret
Marknadsplatsen intill Hyllie arena. Under aret férvarvades fastigheten
Havsuttern 4 med adress Sédra Forstadsgatan innehallande 18 Idgen-
heter. Fastigheten, som renoverats till nyskick, nominerades till arets
stadbyggnadspris.

LIKVIDITET OCH SOLIDITET

Det synliga egna kapitalet uppgick vid arsskiftet till 2 588 miljoner
kronor (2 570), vilket innebar en soliditet pa 29 procent (28). De far-
digstéllda fastigheterna var vid arsskiftet bokférda till 7 522 miljoner
kronor (7 044). Det genomsnittliga bokférda vardet pa fardigstéllda
fastigheter uppgick till 4 454 kronor per kvadratmeter (4 226).

Den finansiella nettoskulden (Ian minus rdnteb&rande tillgangar)
o0kade med 280 miljoner kronor till 4 544 miljoner eller 2 691 kronor
per kvadratmeter. De likvida medlen uppgick vid arsskiftet till 72 mil-
joner (116). Vid arsskiftet uppgick summan av lyftbara nya krediter till
2 778 miljoner. P& balansdagen var den genomsnittliga réntan i lane-
portféljen 2,6 procent inklusive effekter av rdantederivat (2,0) medan
den genomsnittliga rénteldptiden - med hansyn till rantetak upp till 4
procent - var 4,3 ar (2,5).

FINANSPOLICY

Styrelsen faststéller minst en gang per ar, senast i december 2011, en
finanspolicy som reglerar granserna for risker avseende rantor, finan-
siering, motparter samt kontrollsystem.

FASTIGHETERNAS VERKLIGA VARDEN

Marknadsvérdet pa fastigheterna har MKB beré&knat till 19 083 miljo-
ner kronor (17 346) vid varderingstidpunkt januari 2012. Varderingen
foljer Svenskt Fastighetsindex (SFI) riktlinjer. Den ar gjord med hjdlp
av en avkastningsbaserad metod, dar framtida driftnetton, rantebi-
drag, stdrre underhalisbehov och restvardet vid kalkylperiodens slut
beddms for varje enskild fastighet. For hamtning av generell mark-
nadsinformation och kalkylering har analysverktyget Datscha anvants.
Marknadsvarderingen har féranlett nedskrivning av fastigheter i kvar-
teret Lejonhjarta (Gyllins trédgard) respektive Havsuttern med 23 mil-
joner kronor samt uppskrivningar av tre fastigheter i Vastra hamnen
(Salongen och Rodret) med 23 miljoner kronor.

FORVALTNINGSBERATTELSE

MODERBOLAGET

Resultatet efter finansnetto fér moderbolaget uppgick till 21 miljoner kro-
nor (45). Det egna kapitalet uppgick till 2 560 miljoner (2 560), medan
den redovisade soliditeten uppgick till 28 procent (28).

UTSIKTER 2012 FOR KONCERNEN

Den allmdnna efterfrdgan pa befintliga hyresbostédder i regionen &r
mycket stark. Resultatet efter finansnetto beddms kunna forbattras
till storlekordningen 50-100 miljoner kronor och kassaflédet (resul-
tat efter finansiella poster plus avskrivningar) berdknas till runt 250
miljoner kronor. Prognosen ar dock beh&ftad med flera osakerhetsmo-
ment, sarskilt rérande hyror, réantor och nedskrivningsrisker avseende
nyproducerade fastigheter. Férhandlingarna med Hyresgastféreningen
om 2012 ars bostadshyror var vid bokslutstillfallet inte klara. Rante-
kostnaderna antas minska nagot jamfért med 2011. Underhallsvolymen
planeras ligga pa en mycket hég niva, runt 300 kronor per kvadrat-
meter. Fluktuationer i dessa parametrar inverkar kraftfullt pa bolagets
resultat.

Med hansyn till att det drliga renoveringsbehovet under de ndrmaste
tio dren kommer att ligga pd en hég nivd och att marknadsréntorna
s smaningom torde aterga till ett normalldge runt fyra-fem procent,
kommer det att behdvas en kombination av atgarder for att behalla bo-
lagets finansiella position, bland annat successiv real héjning av hyres-
nivan och kraftfull produktivitetsutveckling. Hyresférhandlingssyste-
met har dock under 1ang tid kdnnetecknats av brist pa férutsdgbarhet
till men for bostadsmarknadens funktionssatt.

De totala investeringsutgifterna under 2012 berdknas uppga till runt
600-700 miljoner kronor exklusive eventuella fastighetsforvaryv, va-
rav cirka 150 miljoner i férbattringsinvesteringar i bestandet och cirka
500 miljoner i nyproduktion. Vid arsskiftet pdgick nyproduktion av 224
lagenheter, daribland Hyllie Boulevard (Hyllie), kvarteret Faladsmarken
(Segevang) och kvarteret Sundholmen (On i Limhamn). 2012 ber&knas
ytterligare 400-500 nya ldgenheter kunna byggstartas, daribland kvar-
teret Trevnaden (Sofielund), kvarteret Hacksaxen (fértatning i Holma),
kvarteret Bohus (Dalaplan) samt kvarteret Koggen (Vastra hamnen).
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RESULTATRAKNINGAR

RESULTATRAKNINGAR

Mkr NOT KONCERNEN MODERBOLAGET
2011 2010 2011 2010

NETTOOMSATTNING

Hyresintakter 1 1625,7 1556,2 1621,5 1554,4

Ovriga intdkter 2 32,0 34,7 14,1 13,8

Summa nettoomsattning 1657,7 1590,9 1635,6 1568,2

FASTIGHETSKOSTNADER EXKLUSIVE AVSKRIVNINGAR

Driftkostnader 3,4,5 -707,1 -724,1 -702,4 -713,9
Underhall 6 -496,2 -500,0 -496,2 -500,0
Fastighetsskatt -38,1 -37,3 -38,0 -37,2
Summa fastighetskostnader -1241,4 -1261,4 -1236,6 -1251,1
BRUTTORESULTAT FORE AVSKRIVNINGAR 416,4 329,5 399,0 317,1
Avskrivningar 7 -202,2 -195,9 -198,3 -192,1
BRUTTORESULTAT 214,2 133,6 200,7 125,0
Centrala administrations- och marknadsféringskostnader 8,9 -20,4 -21,2 -20,4 -21,2
Nedskrivning av fastigheter -23,4 -12,0 -23,4 -
Aterféring av nedskrivning av fastigheter 23,4 - 23,4 -
RORELSERESULTAT 193,8 100,4 180,3 103,8

RESULTAT FRAN FINANSIELLA INVESTERINGAR

Réanteintakter och liknande resultatposter 92,3 51,8 92,2 51,8
Rantekostnader och liknande resultatposter 10 -252,3 -112,8 -252,3 -112,8
Rantebidrag 1,0 2,4 1,0 2,4
Summa finansiella investeringar -159,0 -58,6 -159,1 -58,6
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 34,8 41,8 21,3 45,2
Skatt pa arets resultat 11 -9,6 -8,3 -5,8 -9,5
ARETS RESULTAT 25,2 33,5 15,5 35,7
Resultat per aktie, kr 1,03 2,38
Utdelning per aktie, kr 0,515 0,43
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BALANSRAKNINGAR

BALANSRAKNINGAR

Mkr NOT KONCERNEN MODERBOLAGET
TILLGANGAR 2011 2010 2011 2010
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 12 7522,4 7 044,2 7 327,4 6977,4
Pagdende ny-, till- och ombyggnader 13 150,0 263,7 150,0 263,7
Maskiner och inventarier 14 27,1 25,6 21,0 19,9
Finansiella anldggningstillgangar

Aktier och andelar 15 0,1 0,1 0,3 0,3
Obligationer 16 1156,6 15109 1156,6 15109
Fordringar hos dotterbolag = - 192,0 66,2
Andra langfristiga fordringar 9.3 13,5 9.3 13,5
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 8 865,5 8 858,0 8 856,7 8851,9
OMSATTNINGSTILLGANGAR

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

Kundfordringar 6,3 7.3 3,5 4,0
Ovriga fordringar 1,3 118,4 1,3 118,5
Skattefordringar 80,1 1,8 80,1 52
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 17 41,4 50,1 41,0 48,1
Kassa och bank 71,5 116,4 71,3 116,4
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 201,5 295,1 198,3 293,3
SUMMA TILLGANGAR 9067,1 9153,1 9 055,0 9145,2
Mkr NOT KONCERNEN MODERBOLAGET
EGET KAPITAL OCH SKULDER 2011 2010 2011 2010
BUNDET EGET KAPITAL

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

Fria reserver/balanserat resultat 857,1 831,4 839,6 818,9
Periodens resultat 25,2 33,5 15,5 35,7
Summa fritt eget kapital 882,3 864,9 855,1 854,6
SUMMA EGET KAPITAL 2 588,2 2569,9 2560,1 2559,6
AVSATTNINGAR

Avsattningar for skatter 18 250,4 245,9 250,0 249,1
Summa avsattningar 250,4 245,9 250,0 249,1
LANGFRISTIGA SKULDER 19

Skulder till kreditinstitut 4772,5 48919 4772,5 48919
Obligationslan 1 000,0 999,9 1 000,0 999,9
Ovriga langfristiga skulder 22,6 15,8 22,6 15,8
Skulder till koncernbolag = - 18,1 -
Summa l&ngfristiga skulder 5795,0 5907,6 5813,1 5907,6
KORTFRISTIGA SKULDER

Leverantorsskulder 135,6 129,0 135,5 129,0
Ovriga skulder 42,9 43,7 42,2 42,9
Skatteskulder 0,8 - 0,0 0,0
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 20 254,2 257,0 254,0 257,0
Summa kortfristiga skulder 433,5 429,7 431,7 428,9
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 9067,1 9153,1 9 055,0 9 145,2
STALLDA SAKERHETER 21 827,7 1030,0 827,7 1030,0
ANSVARSFORBINDELSER 22 1.9 1,8 1,9 1,8

MKB ARSREDOVISNING 2011

61



EGET KAPITAL

62

EGET KAPITAL

AKTIEKAPITAL BUNDNA RESERVER FRIA RESERVER

KONCERNEN (Mkr)

TOTALT EGET KAPITAL

Vid drets bérjan 1500,0 205,0 864,9 2 569,9
Justeringspost = - -0,4 -0,4
Forskjutning mellan fritt _ _ _
och bundet kapital 0.9 0.9

Utdelning = - -6,5 -6,5
Arets resultat - - 25,2 25,2
Vid arets slut 1500,0 205,9 882,3 2588,2

FRIA RESERVER

MODERBOLAGET (Mkr)

TOTALT EGET KAPITAL

Vid arets borjan 1500,0 205,0 854,6 2 559,6
Fusionsresultat = - -8,5 -8,5
Utdelning = - -6,5 -6,5
Arets resultat - - 15,5 15,5
Vid arets slut 1500,0 205,0 855,1 2 560,1

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

i

Entrédérr till konstnéarskollektivet Idet, Méllevangen
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KASSAFLODESANALYSER

KASSAFLODESANALYSER

Mkr KONCERNEN MODERBOLAGET
2011 2010 2011 2010
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat efter finansiella poster 34,8 41,8 21,3 45,2
Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet
Av- och nedskrivningar 202,2 207,9 198,3 192,1
Realisationsvinst som belastat resultatet - -4,0 - -4,0
Ovriga poster som ej ingar i kassaflodet 0,7 6,3 0,0 -10,4
Summa 202,9 210,2 198,3 177,7
Inkomstskatt -83,9 -14,6 -78,1 -12,7
Kassafléde fran den I6pande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital 153,8 237,4 141,4 210,2
Férandring i rérelsekapital
Okning(-)/minskning(+) av férrad 0,1 1,5 0,1 1,5
Okning(-)/minskning(+) av rérelsefordringar 120,0 -83,0 119,0 -87,3
Okning(+)/minskning(-) av rérelseskulder 9.8 34,1 9.8 39,9
Summa 129,9 -47,4 129,0 -45,9
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE
VERKSAMHETEN 283,7 190,0 270,4 164,3
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Utbetalningar for férvarv av dotterbolaget = - -58,0 -
Utbetalningar fér férvérv av anldggningstillgdngar -568,0 -384,0 -310,6 -301,9
Utbetalningar for férvarv av finansiella
anléggningstillgadngar = - 0,0 -
Inbetalningar fran férséljning av anldggningstillgangar = 6,7 = 6,7
KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN -568,0 -377,3 -368,6 -295,2
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Inbetalning fran upptagna lan 493,9 1750,1 493,9 1750,1
Utbetalning fér amortering/inlésen av 1an -400,0 - -400,0 -
Okning(-)/minskning(+) av langfristiga fordringar 358,4 -1516,8 354,3 -1504,1
Utbetalning av |an till dotterbolag - - -200,1 -69,1
Okning(+)/minskning(-) av langfristiga skulder -206,5 9,3 -188,4 9,3
Utbetald utdelning -6,5 -7,0 -6,5 -7,0
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN 239,4 235,6 53,2 179,2
ARETS KASSAFLODE -44,9 48,3 -45,0 48,3
LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN 116,4 68,1 116,4 68,1
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT 71,5 116,4 71,3 116,4
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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 &rsredovisningslagen
(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
samt dotterbolagen MKB Net AB och Fastighetsbolaget Jungmannen
AB, i vilka moderbolaget dger 100 procent av aktierna. Koncernredovis-
ningen féljer Redovisningsradets rekommendation nr 1:00. Koncernre-
dovisningen har upprattats i enlighet med forvarvsmetoden.

FORRAD

Férrad och lager har varderats till det I&gsta 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. | an-
skaffningsvérdena ingar kdpeskilling for fastigheterna, projekterings-
kostnader samt produktionskostnader fér ny-, till- eller ombyggnad.
Fram till och med 1993 ingick ocksa rénte- och kreditivkostnader under
byggtiden.
Reparationer och underhall har kostnadsférts, medan férbattringar
av befintliga fastigheter samt stambyten har aktiveratsiredovisningen.
Avskrivningar pa fastigheter berdknas med utgangspunkt fran de
bokférda anskaffningsvardena justerade med upp- och nedskrivningar.

FASTIGHETSVARDERING

Varderingen, som foljer Svenskt Fastighetsindex (SFI) riktlinjer, har
gjorts med hjdlp av en avkastningsbaserad metod, dar framtida drift-
netton, réntebidrag och stérre underhallsbehov samt restvardet vid
kalkylperiodens slut bedémts for varje enskild fastighet. For kalkyle-
ring har analysverktyget Datscha anvants.

Varderingen baseras pa hyresnivan januari 2012.

Samtliga fastigheter har kategoriserats utifran lage, skick och alder.
Drift- och underhallskostnader har darefter beddémts utifran tillganglig
marknadsinformation om avkastningskrav och drift- och underhalls-
kostnader. | kalkylen har stdrre renoveringsbehov tagits med dar det
beddmts som nddvandigt fér att uppratthalla fastighetens skick och
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standard. Drift- och underhallskostnader ligger i intervallet 300-570
kronor per kvadratmeter med ett medelvarde pa 400 kronor per kva-
dratmeter.

Direktavkastningen har justerats fér objektsrelaterad risk dar det
bedémts som nddvandigt. Det genomsnittliga direktavkastningskravet
ligger pa 5,4 procent (5,5). Samtlig indata i varderingsmodellen fram-
gar av tabellen.

INDATA KASSAFLODESKALKYL

Vardetidpunkt januari 2012
Kalkylperiod 10 ar
Inflation 2%
Hyresutveckling per ar 2%
Drift- och underhallskostnad, medel 400 kr/kvm
Driftkostnadsutveckling 2%
Underhallsutveckling 3%
Vakansgrad Bostader 0,1-0,6%
Vakansgrad Lokaler 0-10%
Kalkylranta 5,5-10,0 %

Direktavkastningskrav (bostader) 3,5-6,6 % (medel 5,4 %)
Med utgangspunkt i ovanstdende har marknadsvardet pa MKB:s fastig-
hetsbestand vid varderingstidpunkten januari 2012 beddmts till 19 083
miljoner kronor. Det bedémda marknadsvardet i januari 2011 var 17 346
miljoner kronor. Efter justering fér nytillkomna och salda fastigheter,
vars varden uppgick till 272 miljoner kronor, har vardet kat med 8,3
procent.

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

Markanlaggningar
Maskiner och inventarier
Datorer, hardvara
Bredbandsnat

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 ranteris-
ker i ldneportfdljen. Rantetak, sa kallat CAP och Swap, som inte direkt
matchar mot underliggande krediter, har marknadsvarderats per bok-
slutsdagen.

OVRIGT
Samtliga noter avser koncernen, om ej annat anges.



NOTER

RESULTATRAKNINGAR
NOT 1 HYRESINTAKTER

Specificering av hyresintékter

TOTALHYRA HYRESBORTFALLY NETTO

2011 2010 2011 2010 2011 2010
Bostader 1486,1 14167 -7,1 -4,7 14789 14120
Lokaler 143,0 142,1 -15,8 -15,8 127,3 126,3
Garage och 33,4 32,2 -39 -4,1 29,5 28,1
p-platser
Summa 1662,5 1591,0 -26,8 -24,6 16357 1566,4
Dérutdver avseende bostader:
Sjalvforvaltning -2,6 -2,6
Ovriga hyresreduceringar -53 -53
Summa -7,9 -7,9
Summa nettohyror fér bostader 1471,1 1404,1
Dérutéver avseende lokaler:
Hyresreduceringar -2,1 -2,3

125,2 124,0
1625,7 1556,2

Summa nettohyror for lokaler
Summa nettohyror totalt

1) Hyresbortfallet avser bruksvardeshyra fér bostader och bedémd marknads—
hyra for lokaler.

NOT 2 OVRIGA INTAKTER

2011 2010

Bredband 18,1 18,7
Kabel-TV 0,9 53
Ovriga férvaltningsintékter? 13,0 10,7
Summa 32,0 34,7

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

NOT 3 DRIFTKOSTNADER

2011 2010

Reparationer/Iépande underhall® -89,1 -82,2
Skotsel -152,4 -153,6
Renhallning -37,6 -34,3
Vatten -54,7 -52,1
El -50,2 -56,1
Bransle -163,3 -178,2
Administration? -108,8 -114,4
Ersattning till Hyresgastféreningen -7.3 -7.1
Bredband -4,5 -8,1
Kabel-tv -3.6 -6,1
Ovriga driftkostnader -35,5 -31,9
Summa driftkostnader -707,1 -724,1

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

2) | administrationskostnaderna inkluderas all direkt arbetsledning av underhalls-,
reparations- och skotselverksamhet samt kostnader fér utbildning och informa-
tion.

NOTER

NOT 4 MEDELANTALET ANSTALLDA OCH FORDELNING
MELLAN KVINNOR OCH MAN
Medelantalet heldrsanstéllda har under aret varit 248 (250) varav 107 (84)
kvinnor.

Férdelningen mellan kvinnor och mén i styrelsen ar 3 kvinnor och 6 man.
Férdelningen mellan kvinnor och man i verkstdllande ledning ar 1 kvin-
naoch 2 man.

NOT 5 LONER MED MERA FORDELAT MELLAN
LEDNINGSPERSONAL OCH OVRIGA ANSTALLDA

2011 2010

Loéner Sociala kost- Léner Sociala kost-
och andra nader (varav och andra nader (varav
ersattningar pensions— ersattningar pensions-
kostnader) kostnader)
Styrelsen och VDV -1,5 -0,9 -1,5 -1,0
(-0,5) (-0,5)
Ovriga anstallda? -95,5 -47,2 -93,5 -48,7
(=7,6) (=7,3)
Summa -97,0 -48,1 -95,0 -49,7
(-8,1) (-7,8)

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

Inga I6ner eller arvoden har utgdtt i MKB Net AB och Fastighetsbolaget Jungman-
nen AB.

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

Under rubriken driftkostnader (not 3) redovisas évriga funktionsaterstal-
lande atgéarder under delrubriken reparationer/I6pande underhall.

NOT 7 AVSKRIVNINGAR

2011 2010

Fastigheter -191,3 -185,1
Maskiner och inventarier -8,4 7.8
Bredbandsinventarier 2,5 -3,0
Summa -202,2 -195,9

Samtliga tillgangar har avskrivits enligt linjar metod. Fastigheterna har av-
skrivits med 2 procent pd byggnadsvardet, markanldggningar med 5 pro-
cent, datorer med 33 procent och dvriga tillgangar med 20 procent.

NOT 8 CENTRALA ADMINISTRATIONS- OCH
MARKNADSFORINGSKOSTNADER

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

NOT 9 UPPLYSNING OM REVISORERNAS ARVODE

Ersattningen till Grant Thornton Sweden AB har under aret uppgatt till

299 tkr (227) avseende revisionsarvode exklusive moms. Lekmannarevisorernas
arvode inklusive bitrdde av Malmd stadsrevision uppgar till 80 tkr (60) exklu-
sive moms.

MKB ARSREDOVISNING 2011



NOTER

NOT 10 RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER

2011 2010

Réntekostnader? -243,8 -108,8
Ovriga finansiella kostnader -8,5 -4,0
Summa -252,3 -112,8

1) Av réntekostnaderna utgjorde 58,1 (19,9) kostnad for sa kallat
derivatinstrument som begransar risken vid hojningar av marknadsrantan.
Premiekostnaden har, i enlighet med ARL 4:14a, berdknats med utgédngspunkt frn
réntetakens marknadsvérde pa bokslutsdagen. Det sammanlagda marknadsvérdet
pa derivatinstrument uppgick vid utgdngen av aret till -20,2 (0,4).

NOT 11 SKATT PA ARETS RESULTAT

KONCERNEN 2011 2010
Aktuell skattekostnad -6,2 -14,6
Uppskjuten skatt avseende temporara skillnader -3,4 6,3
Redovisad skatt -9,6 -8,3
Resultat fore skatt 34,8 41,8
Skatt enligt gallande skattesats 26,3 % -9,2 -11,0

MARK KONCERNEN MODERBOLAG

Ingdende anskaffningsvarden 565,8 565,9
Fusion Centrumlinjen Fastigheter AB 18,2 18,2
Nyanskaffning under aret 41,2 10,1
Avgér: Forsaljningar - -
Utgdende anskaffningsvérden 625,2 594,2
Utgdende bokfdrt varde pd byggnader och mark 7522,2 7327,4
Taxeringsvarden uppgar till: 130439 13014,4
varav byggnader: 9 650,0 9 650,0
Skillnaden mellan bokfért och

skattemdssigt varde uppgar till: 953,1 953,1

NOT 13 PAGAENDE NY-, TILL- OCH OMBYGGNADER

2011 2010

Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader och ej

skattepliktiga intakter 10,8 -0,3
Skatteeffekt av skillnaden mellan skattemdssiga och

bokféringsmassiga av- och nedskrivningar -79 -3,3
Total skatt -6,2 -14,6
MODERBOLAGET 2011 2010
Aktuell skattekostnad -2,7 -12,7
Uppskjuten skatt avseende tempordra skillnader -3,1 3,2
Redovisad skatt -5,8 -9,5
Resultat fore skatt 21,3 45,2
Skatt enligt gallande skattesats 26,3 % -5,6 -11,9
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader och ej

skattepliktiga intakter 10,7 -0,3
Skatteeffekt av skillnaden mellan skattemdssiga och

bokféringsmassiga av- och nedskrivningar -7,8 -0,5
Total aktuell skatt -2,7 -12,7

BALANSRAKNINGAR
NOT 12 BYGGNADER OCH MARK

BYGGNADER OCH MARKANLAGGNINGAR KONCERNEN MODERBOLAG

Ingéende vérde 263,7 74,1
Arets nybyggnader 46,5 160,0
Arets ombyggnader 75,0 129,5
Omforing till fardigstallda byggnader -234,7 -94,6
Omfdring till underhall -0,4 -53
Summa utgéende virde 150,0 263,7
NOT 14 MASKINER OCH INVENTARIER
KONCERNEN 2011 2010
Ingdende anskaffningsvdrden 384,8 373,5
Korrigering tidigare ars anskaffningsvérden -9,5 -
Fusion Centrumlinjen Fastigheter AB 0,2 -
Nyanskaffning under aret 12,4 12,3
Avgar: Forsaljningar och utrangeringar -51 -1,0
Utgédende anskaffningsvérden 382,8 384,8
Ingdende avskrivningar -359,2 -349,4
Korrigering tidigare ars avskrivningar 9,5 -
Aterférs: Forsaljningar och utrangeringar 5,0 1,0
Arets avskrivningar -10,9 -10,8
Utgaende avskrivningar -355,7 -359,2
Utgéende planenligt restvérde pé
maskiner och inventarier 27,1 25,6
MODERBOLAGET 2011 2010
Ingdende anskaffningsvédrden 1179 108,8
Korrigering tidigare ars anskaffningsvarden -9,5 -
Fusion Centrumlinjen Fastigheter AB 0,2 -
Nyanskaffning under aret 9,4 10,1
Avgér: Forsaljningar och utrangeringar -5,0 -1,0
Utgdende anskaffningsvérden 113,0 117,9
Ingdende avskrivningar -98,0 -91,2
Korrigering tidigare ars avskrivningar 9,5 -
Aterférs: Forsaljningar och utrangeringar 5,0 1,0
Arets avskrivningar -8,4 -7,8
Utgaende avskrivningar -92,0 -98,0
Utgaende planenligt restvérde pé
maskiner och inventarier 21,0 19,9

NOT 15 AKTIER OCH ANDELAR

Redovisningen av aktier och andelar avser moderbolagets innehav.

AKTIER | DOTTERBOLAG

Ingdende anskaffningsvarden 7982,5 7902,8
Oomfért fran pagaende ny-, till- och ombyggnader 234,7 234,7
Fusion Sundlien AB 79,3
Fusion Centrumlinjen Fastigheter AB 19,2 19,2
Nyanskaffning under aret 335,5 170,4
Avgar: Férsaljningar - -
Utg&ende anskaffningsvérden 8571,9 8 406,4
Ingdende avskrivningar -2293,9 -2293,1
Fusion Sundlien AB - -0,8
Fusion Centrumlinjen Fastigheter AB -0,2 -0,2
Aterférs: Forsaljningar - -
Arets avskrivningar -191,2 -189,6
Utgaende avskrivningar -2 485,3 -2 483,7
Ingdende uppskrivningar 1875,8 1875,8
Fusion Faltmarskalkens Ladugérd 49 AB 20,7 20,7
Arets uppskrivningar - -
Ingdende ackumulerade avskrivningar

av uppskrivna belopp -459,7 -459,7
Arets avskrivningar av uppskrivet belopp -0,1 -0,1
Utgdende uppskrivningar netto 1436,7 1436,7
Ingdende nedskrivningar -626,3 -614,3
Fusion Sundlien AB - -12,0
Arets 8terférda nedskrivningar 23,4 23,4
Arets nedskrivningar -23,4 -23,4
Utgaende nedskrivningar -626,3 -626,3
Utgdende planenligt restvérde p& byggnader 6 897,0 6733,2
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Aktier i heldgda dotterbolaget MKB Net AB, 556139-3629, Malm&. 100 000
kri aktiekapital férdelat pa 1000 aktier.

Aktier i heldgda dotterbolaget Fastighetsbolaget Jungmannen AB, 556793-
1562, Malm®.100 000 kr i aktiekapital férdelat pd 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 1kr.

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

NOT 17 FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER

Upplupna rantebidrag 0,1 0,3
Upplupna réntor 28,8 33,4
Ovriga interimsfordringar 12,5 16,4
Summa 41,4 50,1
NOT 18 AVSATTNINGAR FOR SKATTER

KONCERNEN 2011 2010
Uppskjutna skattefordringar

Fastigheter, skillnaden mellan bokféringsméssiga och

skattemdssiga avskrivningar 67,8 60,0

Jamkad investeringsmoms 0,6 1.6

Summa uppskjutna skattefordringar 68,4 61,6
Uppskjutna skatteskulder

Inventarier, skillnaden mellan bokféringsmassiga

och skattemadssiga avskrivningar 0,4 -
Fastigheter, uppskrivningar och stambyten 318,4 307,5
Summa uppskjutna skatteskulder 318,8 307,5
Uppskjutna skatteskulder, netto 250,4 245,9
MODERBOLAGET 2011 2010
Uppskjutna skattefordringar

Fastigheter, skillnaden mellan bokféringsméssiga

och skattemassiga avskrivningar 67,8 56,8
Jamkad investeringsmoms 0.6 1,6
Summa uppskjutna skattefordringar 68,4 58,4
Uppskjutna skatteskulder

Fastigheter, uppskrivningar och stambyten 318,4 307,5
Summa uppskjutna skatteskulder 318,4 307,5
Uppskjutna skatteskulder, netto 250,0 249,1

NOT 19 LANGFRISTIGA SKULDER

Kreditinstitut 14939 1401,0
MKB Certifikat 2 458,5 2 483,4
Repo-1an 820,1 1007,5
Obligationslan 1000,0 999,9
Finansiella instrument 22,6 15,8
Summa langfristiga skulder 5795,0 5907,6

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

Dock har foretaget en sdkerstdlld refinansiering for ovan ndmnda fo-
retagscertifikat, "repade” obligationer och lan. Av den anledningen véljer
foretaget att foélja Redovisningsradets rekommendation 22 Utformning av
finansiella rapporter punkt 62 och redovisar den sédkerstallda finansieringen
som langfristig skuld.

LANENS FORFALLOSTRUKTUR INOM 1 AR 1-5 AR >5 AR
Kreditinstitut 493,9 1 000,0 -
MKB Certifikat 2 458,5 - -
Repo-lan 820,1 - -
Obligationslan - 1 000,0 -
Finansiella instrument - 22,6 -

NOTER

NOT 20 UPPLUPNA KOSTNADER OCH
FORUTBETALDA INTAKTER

Upplupna Iéner 2,5 1,5
Upplupna semesterléner 6,7 6,3
Upplupna arbetsgivaravgifter 5,7 5,4
Forskottsbetalda hyror 135,5 126,5
Upplupna réantor 46,2 16,4
Ovriga upplupna kostnader 57,5 100,9
Summa 254,2 257,0

NOT 21 STALLDA SAKERHETER

2011 2010

Avseende langfristiga skulder till kreditinstitut:

Fastighetsinteckningar 0,0 40,0
Stéllda sakerheter for beldnade vardepapper 827,7 990,0
Summa stéllda sdkerheter 827,7 1030,0

NOT 22 ANSVARSFORBINDELSER
2011 2010
Fastigo, fastighetsbranschens arbetsgivarorganisation 19 1,8

OVRIGA NOTER
NOT 23 INFORMATION OM LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARES ERSATTNINGAR

TKR 2011 2010
Totalt ersattningar till styrelsen (arvode utgar enligt

bolagsstdammans beslut inte till de styrelseledamoter som &r

fast anstallda i bolaget) 274 294
Verkstdllande direktéren

L&n och annan ersattning inklusive véardet av bilférman 1247 1182

Under aret har 474 tkr (533) betalats i ITP och ITPK-avgifter.
Verkstéllande direktdren erhaller vid uppségning ett
avgangsvederlag motsvarande 12 manadsléner.

NOT 24 UPPGIFT OM FUSIONER
Foljande koncernforetag har fusionerats med MKB Fastighets AB under
verksamhetsaret 2011.

FORETAGETS NAMN ORG.NR FUSIONSDAG
Sundlien AB 556764-9248 2011-05-12
Centrumlinjen Fastigheter AB 556773-7464 2011-11-30

Tillgangar och skulder har intagits i det dvertagande féretaget till sina kon-
cernmadssiga varden.

Sammandragen balansrdkning samt uppgift om nettoomsattning och
rorelseresultat for respektive bolag fére fusionen presenteras nedan.

Anldggningstillgadngar 67,0
Kortfristiga fordringar 4,3
Summa tillgdngar 71,3
Bundet eget kapital 0,1
Fritt eget kapital -8,5
Obeskattade reserver 0,0
Kortfristiga skulder 79,7
Summa eget kapital och skulder 71,3

Nettoomsattningen uppgick till 1 Mkr och rorelseresultatet till 0,8 Mkr.

CENTRUMLINJEN FASTIGHETER AB

Anldggningstillgdngar 27,8
Kassa och bank 0,1
Summa tillgdngar 27,9
Bundet eget kapital 0,1
Fritt eget kapital 0.0
Kortfristiga skulder 27,8
Summa eget kapital och skulder 27,9

Nettoomsattningen uppgick till 0,7 Mkr och rérelseresultatet till 0,5 Mkr.

MKB ARSREDOVISNING 2011
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FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Styrelsen foreslar att utdelning Idmnas till aktiedgaren

Det till arsstdmmans férfogande staende beloppet utgor: motsvarande kronor 0,515 per aktie

Balanserad vinst 839 613 226,29 kronor Utdelning 7 725 000,00 kronor
Arets resultat 15 456 736,79 kronor Till ny rakning balanseras 847 344 963,08 kronor
Summa 855 069 963,08 kronor Summa 855 069 963,08 kronor

Malmé den 13 februari 2012

Lars Svensson Lars Hedaker
Ordférande Vice ordférande

Hakan Faldt Inger Lindbom Leite Leif Jakobsson
Ledamot Ledamot Ledamot

Susanna Lundberg Anja Sonesson

Ledamot Ledamot
Hans Remgren Jan Joérlund
Arbetstagarrepresentant Arbetstagarrepresentant

Sonny Modig

Verkstdllande direktdr

Min revisionsberattelse har avgivits den 14 februari 2012

Mats Palsson
Auktoriserad revisor

Min granskningsrapport har avgivits den 14 februari 2012

Sten Dahlvid
Lekmannarevisor
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REVISIONSBERATTELSE

REVISIONSBERATTELSE OCH GRANSKNINGSRAPPORT

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

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN OCH KONCERNREDOVISNINGEN
Jag har reviderat drsredovisningen och koncernredovisningen fér MKB
Fastighets AB for rakenskapsaret 2011-01-01 - 2011-12-31.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE DIREKTORENS ANSVAR FOR
ARSREDOVISNINGEN OCH KONCERNREDOVISNINGEN

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

REVISORNS ANSVAR

Mitt ansvar &r att uttala mig om arsredovisningen och koncernredo-
visningen pa grundval av min revision. Jag har utfért revisionen enligt
International Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige.
Dessa standarder krdver att jag foljer yrkesetiska krav samt planerar
och utfér revisionen fér att uppna rimlig sékerhet att arsredovisningen
och koncernredovisningen inte innehdller vdsentliga felaktigheter.

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

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

UTTALANDEN

Enligt min uppfattning har arsredovisningen och koncernredovisningen
uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla va-
sentliga avseenden rattvisande bild av moderbolagets och koncernens
finansiella stallning per den 31 december 2011 och av dessas finansiella

GRANSKNINGSRAPPORT

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

Jag tillstyrker darfér att arsstdmman faststaller resultatrékningen
och balansrakningen for moderbolaget och fér koncernen.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH ANDRA FORFATTNINGAR
Utdver min revision av arsredovisningen har jag dven reviderat férsla-
get till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust samt sty-
relsens och verkstallande direktérens férvaltning for MKB Fastighets
AB for rékenskapsaret 2011-01-01 - 2011-12-31.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE DIREKTORENS ANSVAR

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

REVISORNS ANSVAR

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

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

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

Jag anser att de revisionsbevis jag inhdmtat ar tillrdckliga och anda-
malsenliga som grund fér mina uttalanden.

UTTALANDEN

Jag tillstyrker att drsstdmman disponerar vinsten enligt férslaget i
forvaltningsberdttelsen och beviljar styrelsens ledamoter och verkstal-
lande direktéren ansvarsfrinet fér rékenskapsaret.

Malmo den 14 februari 2012

Mats Palsson
Auktoriserad revisor

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

TILL KOMMUNFULLMAKTIGE | MALMO FOR KANNEDOM

Jag har granskat bolagets verksamhet under verksamhetsaret 2011.
Granskningen har avsett verksamhetens innehallsmassiga inriktning,
omfattning samt den interna kontrollens kvalitet. Bolagets nybyggna-
tion har granskats, liksom dess interna kontroll fér att forebygga kor-
ruption. Jag har tagit del av bolagets ekonomiska rapportering. Gransk-
ningen har baserats pa de beslut fullmiktige och bolagsstdamma fattat
och har utférts enligt bestdmmelserna i aktiebolagslagen, kommunal-
lagen och god sed. Jag har granskat bolagsstyrningsrapporten. Denna
ger uttryck for en stark oro fér hyressattningen och dérmed bolagets
forutsattningar att pa langre sikt i alla delar leva upp till 4garens fér-
vantningar. Jag har noterat diskrepansen mellan dgarens malsattning

om att bolaget ska pabdrja ca 500 ldgenheter/ar och de praktiska och
ekonomiska férutsattningarna fér bolaget att uppna malsattningen.

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

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

Malmo den 14 februari 2012

Sten Dahlvid
Lekmannarevisor
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OVERSIKTLIG REDOVISNING ENLIGT IFRS / IAS

Fran och med 2005 ska féretag, vars virdepapper ar noterade pd en
reglerad marknad inom EU, uppratta koncernredovisning i enlighet
med av EU-kommissionen antagna IFRS (International Financial Re-
porting Standards)/IAS. Juridiska personer i Sverige ska dock uppratta
sina arsredovisningar enligt arsredovisningslagen och far @nnu inte till-
lampa IFRS i sin ekonomiska rapportering. | onoterade koncerner ar
redovisning enligt IFRS tilldten, men inte obligatorisk. Riksdagen har
skjutit upp ikrafttraddandet av bestdmmelserna i arsredovisningslagen
om redovisning och vardering av tillgdngar till verkligt vérde till tidigast
2012.

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 balansrakningar presenteras nedan
en omrakning enligt IFRS. MKB tilldmpar idag Redovisningsradets re-
kommendationer, som till stora delar dverensstdmmer med IFRS. Den
vésentligaste skillnaden &r att IFRS i stérre utstrackning tillater mark-
nadsvardering av tillgdngar och skulder, samt skulle medfért ett be-
tydligt dkat krav pa tilldaggsupplysningar. Fér MKB:s redovisning skulle
féljande standarder medféra den stérsta paverkan:

IAS 40 (Forvaltningsfastigheter) ger mojlighet att vardera forvalt-
ningsfastigheter till verkligt varde. Arets vardeférandring pa forvalt-
ningsfastigheter har i ar paverkat resultatet med 968 miljoner kronor
(-95).

IAS 40 foreskriver att utgifter som dkar fastighetens ekonomiska
nytta ska aktiveras. MKB kostnadsfér reparationer och underhall
utifran skattemdassiga regler. En analys har visat att MKB haft under-
hallskostnader till ett berdknat vérde av 278 miljoner kronor (128) som
direkt lett till kade hyresintdkter och ddrmed paverkat marknadsvar-
deringarna for respektive fastighet. Dessa atgérder har har aktiverats,
exempel harpd &r dtgarder som bestélls av kunder mot hdjning av hy-
ran.

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

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

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

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

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

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

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



REDOVISNING ENLIGT IFRS

KONCERNEN (Mkr)

RESULTATRAKNINGAR
NETTOOMSATTNING

AKTUELL
REDOVISNING
2011

JUSTERING
IFRS

IFRS*
2011

AKTUELL
REDOVISNING
2010

REDOVISNING ENLIGT IFRS

JUSTERING
IFRS

IFRS*
2010

Hyresintakter 1626 - 1626 1556 - 1556
Ovriga intékter 32 - 32 35 -1 34
Summa 1658 - 1658 1591 -1 1590
FASTIGHETSKOSTNADER

Driftkostnader =707 - =707 -724 - =724
Underhall -496 279 -218 -500 128 -372
Fastighetsskatt -38 - -38 =37 - =37
Avskrivningar -202 190 -12 -196 185 -11
Bruttoresultat 214 468 683 134 312 446
Centrala administrations- och

marknadsféringskostnader -20 - -20 -21 - -21
Nedskrivning av fastigheter -23 23 - -12 12 -
Aterféring av nedskrivning av fastigheter 23 -23 = - - -
Vardeforandring fastigheter 0 968 968 - -95 -95
Rorelseresultat 194 1437 1631 101 229 330
RESULTAT FRAN FINANSIELLA

INVESTERINGAR

Ranteintdkter och liknande resultatposter 92 - 92 52 - 52
Rantebidrag 1 - 1 2 - 2
Rantekostnader och liknande

resultatposter -252 - -252 -113 - -113
Resultat efter finansiella poster 35 1437 1472 42 229 271
Skatt -10 -378 -387 -8 -61 -69
Arets resultat 25 1059 1084 34 168 202

BALANSRAKNINGAR
TILLGANGAR

Férvaltningsfastigheter 7522 11525 19 047 7 044 10 099 17 143
Pagaende ny-, till- och ombyggnader 150 - 150 264 -11 253
Maskiner och inventarier 27 - 27 26 - 26
Finansiella anldggningstillgdngar 1166 - 1166 1524 -6 1518
Omsattningstillgdngar 202 - 202 295 - 295
Summa tillgéngar 9 067 11 526 20 593 9153 10082 19 235
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Aktiekapital 1 500 - 1500 1500 - 1500
Reserver 205 - 205 205 - 205
Balanserat resultat** 858 7 435 8 293 832 7 260 8 092
Arets resultat 25 1059 1084 34 168 202
Summa eget kapital 2588 8 494 11 082 2571 7 428 9 999
Avsattningar/uppskjuten skatteskuld 250 3032 3281 245 2 654 2 899
Rantebdrande skulder 5795 - 5795 5908 - 5908
Ej rédntebdrande skulder 433 - 433 429 - 429
Summa avsattningar och skulder 6 479 3032 9510 6 582 2 654 9236
SUMMA EGET KAPITAL OCH

SKULDER 9 067 11 526 20 593 9153 10 082 19 235

*  Denna omrakning gér inte ansprak pa att vara fullstdndig och &r inte heller anpassad till IFRS uppstéliningsform

** Justerat fér ny tolkning kring vérderingen av de finansiella instrumenten som ingar i féretagets tre obligationspaket
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LEDNING OCH STYRELSE

VERKSTALLANDE LEDNING

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

)
Kvarte, D ak(-,\n‘aI eberga
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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) (fédd 1949, anstalld 1981) (f6dd 1972, anstalld 2002)

OLLE INGMAN ANNA HEIDE PAL SVENSSON

Fastighetschef Fastighetschef Fastighetschef

(fodd 1969, anstalld 2007) (fédd 1970, anstalld 2000) (f6dd 1963, anstalld 2005)
l Ql |

MATS O NILSSON OLA SVENSSON RITA THOMEE

Fastighetschef Fastighetschef VD-assistent

(fédd 1967, anstalld 2006) (fédd 1972, anstalld 2011) Ledningsradets assistent

(fédd 1962, anstalld 1981)
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LEDNING OCH STYRELSE

STYRELSE

LARS SVENSSON (S) LARS HEDAKER (M) INGER LINDBOM LEITE (S)
Ordforande, fodd 1944 Vice Ordforande, f6dd 1943 Ledamot, fédd 1947

F d ombudsman Byggnadsingenjor Chef for individ- och familjeomsorg i
Suppleant 2003-2006 Suppleant 2007-2011 Stadsdelsférvaltning Rosengard
Ledamot sedan 2007 Ledamot sedan 2011 Ledamot sedan 1999

Ersattare i Kommunfullmaktige samt
ledamot i Stadsbyggnadsnamnden

I
HAKAN FALDT (M) LEIF JAKOBSSON (S) ANJA SONESSON (M)
Ledamot, fédd 1951 Ledamot, fédd 1955 Ledamot, fédd 1974
Direktor Riksdagsman Kommunalrad
Suppleant 1999-2006 Suppleant 2008-2011 Ledamot sedan 2011
Ledamot sedan 2007 Ledamot sedan 201 2:avice ordférande i Kommunstyrelsen

Ledamot i Kommunfullmaktige och Kommun- Ordférande i SABO
styrelsen samt vice ordférande i Tekniska

namnden

Ledamot i ViISAB samt i Sydvatten AB

SUSANNA LUNDBERG (V) JAN JORLUND HANS REMGREN

Ledamot, f6dd 1974 Ledamot, f6dd 1960 Ledamot, f6dd 1952
Universitetsadjunkt, doktorand Arbetstagarrepresentant Arbetstagarrepresentant Vision
Ledamot sedan 2011 Fastighetsanstdlldas Forbund Besiktningsman

Vice ordférande i valndmnden Husvard Ledamot sedan 2011

Suppleant 2004-2008
Ledamot sedan 2008
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LEDNING OCH STYRELSE

TORE ROBERTSSON (FP)
Suppleant, fodd 1945
Direktér

Suppleant 1991-1998
Ledamot 2007-2011
Suppleant sedan 2011

INGVAR TYNELL

Suppleant, fédd 1957
Arbetstagarrepresentant
Fastighetsanstalldas Férbund
Fastighetsskétare

Anstalld 1981

Suppleant sedan 2008

SONNY MODIG
Verkstallande direktor, fodd 1948
Anstalld 2007

ELIN BRUSEWITZ (S)

Suppleant, f6dd 1986

Studerande

Suppleant sedan 2011

Ordforande i Sorgenfri Socialdemokratiska
férening

Suppleant i Malmé Arbetarekommuns
styrelse

ANDERS WU

Suppleant, f6dd 1966
Arbetstagarrepresentant Vision
Kundvard

Suppleant sedan 2011

HAQVIN SVENSSON
Vice verkstadllande direktor, fodd 1950
Anstalld 1984

FREDRIK FERNQVIST (MP)

Suppleant, fodd 1975

Hortonom

Suppleant sedan 2011

Ledamot i Kommunfullmaktige
Ledamot i Stadsbyggnadsnamnden
Ledamot i Malm6 kommuns Parkerings-
aktiebolag

2:a vice ordforande i SABO

LOUISE LAGERLUND
Sekreterare, fédd 1973
Stadsjurist
Sekreterare sedan 2011

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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AGARDIREKTIV

SARSKILDA AGARDIREKTIV FOR MKB FASTIGHETS AB

Nya dgardirektiv gallande fran och med arsstdmman den 21 mars 2011
(@antagna av kommunfullmaktige i Malmd 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 vadl fungerande bostadsmarknad ar en viktig grundférutsattning for
stadens tillvaxt och valfard. MKB:s roll &r att genom innovativ och fo-
rebildlig forvaltning, investeringsaktivitet, hyressattning m.m. stédja
en sddan utveckling. Social och miljdmaéssig hallbarhet ska vara viktiga
element i verksamheten. Verksamheten ska baseras pa langsiktighet
och affdarsmassighet.

ALLMANT

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

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

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

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

. MKB ska drivas efter affdrsmassiga principer med marknadsmads-
siga avkastningskrav i ett 1angsiktigt perspektiv enligt de krav som
lagen (2010:879) om allmannyttiga kommunala bostadsaktiebo-
lag staller upp.

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

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

. MKB ska Idngsiktigt sdkra fastigheternas varde.

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

. MKB far dven férvalta lokaler enligt lagstiftningens férutsattning-
ar.

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

. MKB:s bostdder och omraden ska tillgodose de boendes behov av
trygghet, trivsel, valmdjlighet och service. MKB ska bibehalla ett
hdgt fértroende hos hyresgdsterna.

. MKB ska pa lampligt s&tt utveckla sociala innovationer och aktivt
motverka boendesegregation, framja integration och jamstalldhet
och bekdmpa diskriminering.

MKB ska, tillsammans med andra hyresvardar, och inom ramen for
vad som &r affdrsméssigt motiverat pa foretagsniva, ta sitt bo-
stadssociala ansvar.

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

. MKB ska férmedla sina bostdder pa ett ordnat och réattvist satt och
med transparenta regler lika fér 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 bostader balanseras,
att omraden kan erbjudas ett varierat utbud av upplatelseformer
och bostadsstorlekar sa att hyresratten blir ett attraktivt och
tillgangligt alternativ pa bostadsmarknaden i Malmé och stédjer
social hallbarhet inom skilda omraden i staden.

MKB ska férverkliga de mal i fraga om antal I1dgenheter och lagen-
hetstyper i nyproduktion som kommunen stéller upp, savida inte
allvarliga svarigheter féreligger.

MKB ska ha en sammanhallen syn pa bostadsmarknaden i Malm,
som inkluderar bostader for sarskilda grupper: ungdomar,
studenter, seniorer, stora barnfamiljer, hem- och bostadsldsa

och andra grupper med sérskilda svarigheter inom ramen fér de
principer som lagen om allmannyttiga kommunala bostadsaktie-
bolag anger.

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

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

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

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

FINANSIERING

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

VARDEOVERFORING TILL KOMMUNEN

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

HYRESFORHANDLINGSSYSTEMET
. MKB ska verka for att systemet med normerande roll fér férhand-
lade hyror stddjer 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 mojligt 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 tillimpats under aret med
sarskild tyngdpunkt avseende nyproduktion, férvarv och boen-
den for sérskilda grupper. Bolaget ska ange om avvikelser fran
dgardirektiven skett.

. MKB ska ocksa i samband med delarsrapporter, till kommunsty-
relsen eller kommunstyrelsens férvaltningsorganisation Idmna en
foérenklad rapport som &versiktligt redovisar hur planerna kring
nyproduktion, forvarv 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 allmdnnyttiga kommunala bostadsaktiebolag. Den sistndmnda
lagen foreskriver att verksamheten ska bedrivas enligt affarsmas-
siga principer. Fér MKB gadller generella och sdrskilda dgardirektiv
(se sidan 77), som antagits av kommunfullméaktige och faststallts av
&rsstdmman. Savél dgaren, styrelsen som VD utévar sin styrande och
kontrollerande roll genom ett flertal policyer och instruktioner. En-
ligt dgardirektiven ska MKB fdélja policyer som kommunfullméktige
beslutar, exempelvis frdgor rérande bostadsférsdrjning, miljé, upp-
handling och sdkerhet. Kommunfullméktige antog den 20 december
2010 nya sérskilda dgardirektiv fér bolaget som faststélldes pa den
ordinarie arsstdmman den 21 mars 2011.

ARSSTAMMAN

Arsstdmman &r bolagets hogsta beslutande organ. Stdmman
faststaller kommunfullmdktiges beslut rérande val av styrelse,
andringar av bolagsordning samt arvoden for styrelsen. Vidare
beslutar stdmman om ansvarsfrihet for styrelsens ledamdéter och
verkstdllande direktdor samt vinstdisposition. | enlighet med kom-
munfullmaktiges beslut ska stamman vara 6ppen. Kommunfull-
méaktiges ledamdter dger ratt att stalla frdgor vid stdmman. Fra-
gorna ska lamnas in skriftligt i forvag. Vid stdmman 2011, som hdlls
den 21 mars, beslutades om andring av bolagsordningen och nya
dgardirektiv i enlighet med beslut i kommunfullmaktige den 20 de-
cember 2010.

STYRELSEN

Styrelsen utses av kommunfullmdktige i Malmd och speglar dess
partipolitiska sammansattning. Styrelsen valjs for hela mandatpe-
rioden, det vill sdga fran forsta ordinarie drsstdmma efter valet till
kommunfullméktige till férsta ordinarie arsstdmma efter ndsta val
till kommunfullméktige. Vid arsstdmman den 21 mars 2011 valdes
sdledes en ny styrelse for fyra ar framat.

Styrelsen utser och entledigar verkstdllande direktdr och utser
vice verkstallande direktor.

Styrelsen bestar av sju ordinarie ledaméter som viéljs av kom-
munfullmédktige och tva ledaméter utsedda av arbetstagaror-
ganisationerna. Ddrutdver finns tre suppleanter valda av kom-
munfullmé&ktige och tva utsedda av arbetstagarorganisationerna.
Suppleanterna deltar regelméssigt i sammantrédena pa samma
satt som de ordinarie ledamoterna. VD och vice VD deltar vid alla
styrelsesammantréden utom i drenden dar hinder pa grund av jav
foreligger. Andra ledande befattningshavare deltar nér sa krévs for
att tillhandahalla styrelsen information.

Styrelsen hade under aret atta protokollférda sammantraden
plus besiktningsresor och introduktionsprogram fér nya ledamo-
ter. Foéljande huvuddrenden, i enlighet med arbetsordningen, av-
handlades: arsbokslut, tertialrapport 1, tertialrapport 2, strategi
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och budget. | 8vrigt har styrelsen under aret avhandlat bland annat

féljande vésentliga fragor:

. Strateqgisk inriktning av verksamheten: finansiell utveckling
och strategi (maj) och uppfdljning av dgardirektiv samt stra-
tegidiskussion (juni och november).

. Mal och strategier for olika delar av verksamheten: nyproduk-
tion och stadsutveckling (juni), uthyrning och sociala boen-
den (september), underhall och renoveringar (november) och
hyressattning (november).

. Storre investeringar (férvdrv av Havsuttern 4, ombyggnad av
vindar, Sérbdckstrappan i Kroksback, nyproduktion i kvarteren
Trevnaden, Marknadsplatsen, Bohus, Hacksaxen och Koggen).

. Kapital- och finansieringsfragor: finansrapporter (maj, sep-
tember), upptagande av certifikatlan (september) och finans-
policy (december).

. Tertialrapporter, budget och arsredovisning (februari, maj,
september, december). Vid sammantrdadet i februari deltog
revisorerna vid behandlingen av arsredovisningen.

. Utvardering av styrelsens och verkstdllande direktérens ar-
bete (november).

. Plan for intern kontroll (februari).

Vid utvdrderingen av styrelsens och VD:s arbete anvdndes en
skriftlig enkat. Utvdarderingen berérde bland annat effektivitet i
styrelsearbetet, ansvarsfordelning, dokumentation och informa-
tion, dialog med dgaren, huruvida atmosfaren underlattar 6ppna
diskussioner samt ordférandens och vice ordférandens roll.

De ordinarie ledamoternas narvarofrekvens uppgick till 82 pro-
cent (76) och suppleanternas till 85 procent (91).

oberoende oberoende
Styrelsens ledaméter: av foretaget av dgaren
Lars Svensson, ordférande Ja Ja
Lars Hed&ker, vice ordférande Ja Nej'
Inger Lindbom Leite, ledamot Ja Ja
Leif Jakobsson, ledamot Ja Ja
Hakan Faldt, ledamot Ja Nej?
Anja Sonesson, ledamot Ja Nej?
Susanna Lundberg, ledamot Ja Ja
Hans Remgren*, ledamot Nej Ja
Jan Jorlund*, ledamot Nej Ja
Tore Robertsson, suppleant Ja Ja
Elin Brusewitz, suppleant Ja Ja
Fredrik Ferngvist, suppleant Ja Nej?
Anders Wu*, suppleant Nej Ja
Ingvar Tynell*, suppleant Nej Ja

*) Utsedd av de anstallda
1) Ersattare kommunfullméaktige
2) Ledamot kommunfullméktige och kommunstyrelsen



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

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

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

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

Styrelsens sekreterare ar stadsjurist vid Malmo stadskontor.

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

Chefspersoner narmast understélld VD anstalls av VD och an-
mals till styrelsen (férutom vice VD som utses av styrelsen).

LEDNING

For dvergripande styrning av verksamheten finns en verkstallande
ledning bestdende av VD, vice VD och affarsutvecklingschefen. Fér
samordning och informationsutbyte finns ledningsradet, bestaen-
de av verkstallande ledning, fem fastighetschefer och ytterligare
sex personer med nyckelfunktioner inom bolaget. Ledningsradet
sammantrader var tredje vecka. Darutdver samlas hela personalen
till sammankomster 4-6 ganger per ar for orientering om féreta-
gets utveckling samt diskussion om viktiga hallningsfragor.

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

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

| bolaget finns sedan &r 2000 en premiepensionsstiftelse som
omfattar samtliga anstdllda utom VD. Utdelning till stiftelsen be-
slutas av VD och sker utifran sammanvégda kriterier for utfall av
finansiellt resultat, underhallsskick, kundnéjdhet, innovationsfor-
maga, kompetens, varumarke med mera. Utdelningen &r begrén-
sad till maximalt cirka atta procent av en arslan.
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REVISORER
Revisorerna valjs av stdmman for hela mandatperioden, det vill séga
fran forsta ordinarie arsstdmma efter valet till kommunfullmaktige
till forsta ordinarie arsstdamma efter nasta val till kommunfullmé&k-
tige. Vid arsstdmman den 21 mars 2011 valdes saledes revisorer for
fyra ar framat. Nuvarande revisorer, verksamma inom Grant Thorn-
ton Sweden AB, har varit revisorer sedan 2003.
Lekmannarevisorerna ar liksom ledamdéterna i styrelsen politiker
som valjs avkommunfullmaktige fér hela mandatperioden. Uppdra-
get, som &r reglerat i bade kommunallagen och aktiebolagslagen,
ar att granska om verksamheten skdts pa ett &ndamalsenligt och
fran ekonomisk synpunkt tillfredsstallande s&tt gentemot &garens
beslut och direktiv och om den interna kontrollen ar tillrécklig. Lek-
mannarevisorerna bitrdds av Malmd stadsrevision.

INTERN KONTROLL

Styrelsen ansvarar enligt Aktiebolagslagen fér den interna kontrol-
len. Detta innebar att styrelsen ska se till att bolagets organisation
&r utformad sd att bokféring, medelsférvaltning och bolagets eko-
nomiska férhallanden i dvrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.
Med intern kontroll menas den process genom vilken styrelse, led-
ning och anstdllda med rimlig grad av sdkerhet kan sakerstélla att
en effektiv och &ndamalsenlig verksamhet uppnds samt att en till-
forlitlig finansiell rapportering och efterlevnad av tillampliga lagar
och regler erhalls.

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

Arbetsmomenten fér den interna kontrollen bor vara utvecklade
sd att de &r integrerade i den ordinarie verksamhetens aktiviteter i
syfte att det blir naturligt fér alla medarbetare att genomféra dem
|6pande.

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

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

UPPFOLJNING AV AGARDIREKTIV
Bolaget har sunda finanser och har finansiell kapacitet att férverk-
liga produktionsmal, renovering och fdrvérv pa egna meriter.

MKB ARSREDOVISNING 2011

79



BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

80

Styrelsen hyser dock stark oro fér hyressattningen i staden och
darmed bolagets mojligheter att pa Idngre sikt till alla delar leva
upp till dgarnas férvantningar. Under 2000-talet har bostadshyror-
nas varde successivt fallit i relation till kdpkraft och inkomstutveck-
ling. Situationen har efterhand lett till en allt sémre fungerande
bostadsmarknad som k&nnetecknas av generellt 1&g nyproduktion
(sarskilt hyresratter), ombildning till bostadsratt, férslumning i en
del privata hyresbostadder och daligt utnyttjande av befintligt bo-
stadsbestdnd. Om denna utveckling tillats fortsdtta kommer den
redan besvarliga bostadsmarknaden i Malmé att ytterligare for-
samras. | dvrigt vill styrelsen lyfta fram féljande:

Under 2011 fardigstéalldes 331 (190) nya ldagenheter, vilket lig-
ger i linje med planeringen. Vid arsskiftet pagick produktion
av 224 (383) lagenheter, vilket ar farre dn planerat beroende
pd detaljplaneférseningar. Under aret pabérjades produktion
av 168 (415) lagenheter och prognosen for 2012 ligger runt
500 lagenheter. Det ar styrelsens beddémning att produktions-
volymerna ar val motiverade med beaktande av rimligt ekono-
miskt risktagande och med hansyn till hushallens betalnings-
férmaga. Malsattningen &r att bolaget successivt ska bygga
upp en projektportfélj som medger en arlig igangsattning pa
cirka 500 bostadsldgenheter. Under aret har den systema-
tiska genomgangen av fértatningsmajligheter fér bostadsén-
damal fortsatt tillsammans med fastighets- och stadsbygg-
nadskontoren. Styrelsen hyser forhoppning att antalet objekt
i planeringsportfoljen kan oka.

Bolaget tilltradde i juli en bostadsfastighet med adress Sédra
Foérstadsgatan. Fastigheten, som &r i nyskick, innehaller 18 1&-
genheter och nominerades till stadsbyggnadspriset i bostads-
klassen i augusti. | 8vrigt pagar sedvanliga sonderingar med
olika intressenter kring férvarv av saval bebyggda fastigheter
som mark.

Samarbetet med Boplats Syd (Malmd stads bostadsféormed-
ling) har fungerat vél under aret: MKB har férmedlat 2 700
(87 procent) av de totalt 3100 Idgenheterna som Boplats Syd
har formedlat. MKB anser det viktigt att all formedling oav-
sett kundgrupp sker genom Boplats Syd. Antalet formedlade
|dgenheter fran de privata fastighetsdgarna har ¢kat under
aret, frdmst da det géller student- och seniorldgenheter, vilket
ar positivt. Den stora utmaningen fér staden, enligt MKB:s me-
ning, ar att privata fastighetsdgare i mycket stérre utstrack-
ning valjer att férmedla sina ldgenheter genom Boplats Syd.
Férmedlingen av ldgenheter inom stadens sa kallade férturs-
verksamhet, fér grupper med speciella behov kan ocksa bli en
fraga for Boplats Syd i framtiden.

. Bolaget tog under 2010 &ver forvaltningen av Stadsfastighe-
ters studentbostader. Under aret fardigstalldes ytterligare 56
|dgenheter, vilket totalt ger ett bestand pa 980 studentbosta-
der. En viss méattnadstendens pa studentbostadsmarknaden
har markts under aret varfor viss forsiktighet kravs innan yt-
terligare nyproduktion satts igadng.

Samarbetet med LIMA och andra organisationer nar det gal-
ler sociala boenden, LSS med flera fungerar mycket tillfred-
stallande. Totalt uppgar antalet dylika boenden till runt 460,
vilket &r en 6kning jdmfort med férra aret. Totalt omsattes 86
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Idgenhetskontrakt under aret. I syfte att ytterligare effektivi-
sera utvecklingsarbetet har Centrum for tillampad arbetslivs-
forskning vid Malmo hégskola fatt i uppdrag av Malmé stad,
som samarbetar med MKB, att utvérdera radande samarbets-
modell. Utvarderingen ar i sitt slutskede och kan komma att
leda fram till vissa modifieringar av verksamheten.

MKB dger och forvaltar ndrmare 700 seniorldgenheter. Under
2011 blev seniorboendet Havsuttern, med 24 Idgenheter, kon-
verterat till "trygghetsboende” enligt Malmd stads kriterier.
Bolaget arbetar med att mojliggéra kvarboende i ndromradet
nar man blir dldre. Som ett led i detta har det under aret ge-
nomforts en tillgdnglighetsinventering omfattande hela be-
standet. Malet &r att erbjuda boende som passar seniorer, inte
att tillhandahalla seniorbostader. MKB vann SABO:s bostads-
pris 2011 for sitt arbete med seniorstrategin "For seniorer i ti-
den”, som utgar fran férebyggande atgarder for att motverka
social isolering.

Nar det galler ungdomar, studenter, stora barnfamiljer med
flera ar det bolagets erfarenhet att problemen fér dessa grup-
per bast 16ses genom att den allmdnna bostadsmarknaden fas
att fungera sa val som méjligt och att fler [dgenheter med I1ag
hyra darmed frigérs i bestandet. Bolaget har dock gjort vissa
riktade insatser i omradena Herrgarden och Térnrosen i Ro-
sengard. Darutéver férmedlar Boplats Syd for MKB:s rékning
de mindre av MKB:s cirka 3 000 bostader med ett rum och kdk
med fortur till ungdomar under 26 ar. Det framgar darvid av
urvalskriterierna att lagenheten ar sarskilt 1dmplig som ung-
domsbostad. | december genomférde MKB i samverkan med
staden bostadst&vlingen UngBo 12 med Rosengard som vérd.

Med anledning av kommunstyrelsens uppmaning till bolaget fran
den 30 november 2011, Idmnas nedan, som komplement till ovan-
stdende, en bredare redovisning rérande insatser som syftar till
6kad social hallbarhet.

Begreppet social hallbarhet & komplext, laddat och kan associeras
till ett mycket stort antal tankbara aspekter. MKB:s tolkning base-
ras pa erfarenheten att en stor fastighetsdgare, som arbetar med en
Idng tidshorisont, behdver agera utifran ett helhetsperspektiv for att
det affarsméassiga utfallet skall bli framgangsrikt. Detta &r inget nytt,
utan har préglat bolagets strategi och agerande i flera artionden.

Som framgar ovan, anser bolaget att en vdl fungerande bostads-
marknad - och en darmed sammanhdngande balanserad hyres-
sattning - utgér grunden fér att samtliga hushallskategorier, dven
de med svag inkomst eller annan pafrestning, ska kunna erhalla
och behalla den bostad man kan och vill betala fér. MKB arbetar
harvid pa olika satt med att forséka paverka relevanta samhélls-
institutioner. | vrigt agerar bolaget i flera dimensioner fér att na
en sammanhallen langsiktig kvalitet i bostadsféretagandet: som
strategisk aktor i stadsutvecklingen, som utvecklare av nya och
befintliga boenden, som forvaltare med ndra och engagerad perso-
nal i bostadsomradena och genom att tillhandahalla bostadssocialt
stdd. Samtliga dimensioner prdglas av affarsmassig syn och ambi-
tionen att préva nya vagar foér forbattring. Nedan foljer ett axplock
av aktuella aktiviteter.



Samverkan i det strategiska utvecklingsarbetet utgér en vik-
tig del av att utveckla staden. Bolaget har en val upparbetad
dialog med Malmé stad, naringslivet, fastighetsdgare och
ovriga aktorer i regionen, exempelvis Briggen, lkano, Atrium
Ljungberg och Riksbyggen. MKB deltar regelbundet i olika
forskningsprojekt: aktuellt under aret har till exempel varit
deltagande i brukarradet fér CASE - som &r knutet till Lunds
Universitet - och som forskar om gott aldrande; deltagande
i referensgruppen for projektet "Omvandling av fragmente-
rade stader - en studie av att integrera hallbarhetsmal genom
urbana rorelsestrak” knutet till Malmé hégskola och Formas
samt stod till en doktorsavhandling vid Malmé hogskola/KTH
rorande utsatta bostadsomraden.

Inom den konkreta stadsutveckligen bidrar bolaget till 6pp-
nare och tryggare stad genom fértatande ny- och ombygg-
nader, skapande av motesplatser och férstarkning av strak
som binder samman olika delar av staden. Som exempel
pa nytdnkande kan ndmnas Soérbackstrappan i Kroksbéack,
Konstnarskollektivet i Mdllevangen, "Framtidens tvattstuga”
i Augustenborg, Bokalerna i Rosengard och kollektivboende i
kvarteret Trevnaden i Sofielund.

Grunden for den dagliga, nara férvaltningen utgérs av hus-
vardssystemet som syftar till att erbjuda trygghet fér de bo-
ende och erhalla insikter om vilka problem som behdver atgéar-
das och férebyggas. | Rosengard, Seved, Holma och Kroksbé&ck
finns dessutom personal som direkt arbetar med férebyggan-
de natverksarbete i samverkan med boende, lokala myndighe-
ter och foreningsliv. Sjalvférvaltningen - som omfattar cirka
3 000 lagenheter - &r ett annat exempel pa den néra forvalt-
ningen dar personligt ansvarstagande stods. | syfte att gynna
det 6ppna samhéllet genomfors i flertalet omraden arligen
publika arrangemang pa olika teman. For att stédja hushall
som kommer i ekonomiska eller sociala svarigheter finns en
val utbyggd bostadssocial funktion: antalet avhysningar har
under flera ar kunnat hallas pa en férhallandevis mycket 1&g
niva (runt 1 promille) och i de fa fall det har handlat om barnfa-
miljer, har situationen kunnat [8sas pa ett tillfredstallande s&tt
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Kvarteret Hjarpen, City

tack vare ett gott samarbete med de sociala myndigheterna.
MKB stddjer - av tradition - en omfattande fritids- och boin-
flytandeverksamhet, framfér allt genom att tillhandahalla ett
stort antal fritidslokaler, runt 100 stycken.

Under 2011 har MKB aktivt deltagit i stadens fem omrades-
program. MKB ser férdelar med den samordning som sker, sa-
val strategiskt som operativt och deltar i grupperingar inom
trygghet och sdkerhet, stadsutveckling och boendemilj6.
Tillsammans med 6vriga aktérer har MKB genomfort trygg-
hetsvandringar, tagit fram ett program for ett tryggare Holma
samt stéllt lokaler till férfogande. MKB finns ocksa represen-
terat i Lindéngens fastighetsnatverk, trots att bolaget &r 1agt
representerat i omradet. MKB:s ordinarie lokala resurser (for-
valtare, ndtverkare med flera) har pa ett naturligt satt kunnat
integreras och starkt arbetet i omraddesprogrammen.

Med h&nvisning till de olika malen som "Kommissionen for ett
socialt hallbart i Malmé" arbetar med, kan féljande exempel
pa initiativ ndmnas. MKB har tagit fram en dialogmodell be-
namnd "Goérhan” som ar en systematisk dialogform rérande
boendes behov och &nskemal som syftar till att férbattra det
gemensamma ansvarstagandet. Ett annat exempel &r fore-
bildsprojektet "Trygghet i férvaltningen” som strukturerats
under 2011 och kommer genomféras under 2012. | flera bo-
stadsomraden arbetar MKB med att engagera barn och ung-
domar, vilket sker genom samarbete med skolor och fritids-
gardar men ocksd genom att under somrarna extraanstéalla
ungdomar som bor i omradena. Bolaget har en sarskild plan
for att motverka diskriminering och sdrbehandling och har ett
gott samarbete med ansvarig funktion i kommunen.

For att det ska vara mojligt for MKB:s medarbetare att ar-
beta sjdlvstandigt med breda affarsmdassiga perspektiv gérs
kontinuerligt olika utvecklingssatsningar, till exempel inom
samhalls- och féretagsekonomi samt dmnen med demokra-
tiska, kulturella, sociala och andra sammanhangsskapande
infallsvinklar. Sa kallade varderingsverkstader, som tar upp
svara praktiska dilemman med moraliska och etiska aspekter,
genomfors arligen.
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MKB:S FASTIGHETSBESTAND 2012-01-01

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

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

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

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

Lage

A =227
B-41%
C =ISiiR

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

Limhamns hamnomr.

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

MKB:S FASTIGHETSBESTAND

~Ortagdrd: Rosem.;é;rd

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

Vastra Sorgenfri
Ostervarn

Ostra Skravlinge
Ostra Sorgenfri

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

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

ALMHOG (C-l&ge) Karthanvisning O 7
Stacken 8 Nydalav 9 1959 80 4559 4844 1062 207 60 53 4766 4957 26 428 1959
Summa 80 4559 4844 1062 207 60 53 4766 4957 26428

ANNELUND (B-l&ge) Karth&nvisning P 5

Broderskapet 1 Vitemdlleg 18 1957 167 9821 10335 1052 1067 807 288 10889 11430 67 044 1957
Férdigheten 1 Vitemdlleg 13 1956 108 6500 5746 884 324 112 6824 5858 41 062 1956
Summa 275 16321 16080 985 1391 920 288 17712 17288 108 106

ANNETORP (A-ldge) Karthanvisning H 7
Rapsen 2 Véstanv 125-153 1984 8 836 840 1005 325 375 1161 1215 13 085 1984
Summa 8 836 840 1005 325 375 1161 1215 13085

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

Framtiden 1 Augustenborgsg 6-10 1950 210 12 491 12 243 980 1049 577 25 13 540 12 844 81677 1950
N Grangesbergsg 33

Forradet 2 Augustenborgsg 22 1951 132 8335 7 441 893 239 81 97 8574 7619 51 890 1951

Hosten 3 Augustenborgsg 7 1950 156 10108 9550 945 1667 1168 53 11775 10770 72110 1950
N Grangesbergsg 35

Hosten 5 Augustenborgsg 5 1949/76 2 280 882 3 2 280 885 6 066 1975

Oasen 4 Lantmannag 60 1949 27 1356 1482 1092 73 30 25 1429 1537 8 466 1949

Passet 1 Augustenborgsg 4 1950 97 5566 5714 1027 396 115 69 5962 5898 5 333 1950
Sarlag 1-5

Passet 4 Lindg 8 1959 15 962 936 973 92 20 8 1054 964 6203 1959

Passet 6 Lindg 12 1961 22 1329 1363 1025 48 26 96 1377 1485 9129 1961

Sommaren 1 Augustenborgsg 15 1951 260 16813 15392 915 1276 824 384 18089 16601 111716 1952
N Grangesbergsg 42

Sommaren 2 S Grangesbergsg 44-46 1951 207 12797 11325 885 559 172 98 13356 11595 80 860 1951
Augustenborgs 21-25

Sommaren 3 N Grangesbergsg 44 1965/02 32 1883 2410 1280 777 1883 3187 24 389 2002

Stammen 1 Lantmannag 52 1959 40 2292 2432 1061 738 617 155 3029 3205 18 753 1959

Sarla2 Lantmannag 62-66 1949 218 13718 12 422 905 1748 900 225 15 466 13 546 86 207 1949
Augustenborgsg 3
Sérlag 9-13

Véren 2 Augustenborgsg 14 1950 212 12 745 11377 893 859 325 50 13 604 11752 81077 1950

Summa 1628 100396 94086 937 11023 5737 2065 111419 101888 673 876

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

Delsjon 1 Delsjog 2-18 1976 197 12074 11343 939 822 729 789 1289 12861 103368 1976
Delsjon 2 Delsjog 20-34 1976 47 3696 3271 885 3696 3271 29800 1976
Delsjon 3 Delsjog 36-54 1976 158 11963 10742 898 888 721 12851 11464 100722 1976
Stensjon 4 Stensjog 42-60 1974 264 16636 15817 951 1405 1112 1006 18040 17934 144534 1974
Stensjon 5 Stensiog 6-24 1973 222 17048 15528 911 1085 837 75 18133 16440 140374 1973
Stensjon 6 Stensiog 26-40 1974 48 3631 3373 929 3631 3373 29000 1974
Summa 936 65048 60074 924 4200 3399 1869 69248 65343 547798
Faltmétaren 1 Tallmatareg 2-4 2005 18 129 1782 1375 1296 1782 13220 2005
Lévmataren 1 Bjorkmatareg 1-3 2005 25 1866 2528 1355 1866 2528 18933 2005
Skogsmataren1  Skogsmatareg 1-5 2006 34 2514 3431 1365 2514 3431 19800 2006
Angsmataren 1 Lindmatareg 2-6 2006 27 1944 2680 1379 1944 2680 15301 2006
Summa 104 7620 10422 1368 7620 10422 67254

DAMMFRI (A-ldge) Karthanvisning K-L 5

Dammfri 2 Kdépenhamnsv 8 1983 76 6 405 7 206 1125 1495 1485 20 7900 8712 96 636 1983/05
Korsoérv 3

Hilleréd 3 Pildkersv 9-11 1952 138 8023 9203 1147 183 108 80 8 206 9392 88811 1952
John Ericssons v 71-73

Hilleréd 5 John Ericssons v 75-79 1953 132 7 437 8400 1129 297 145 37 7734 8582 80 765 1953

Korsoér 2 Koépenhamnsv 14-16 1948 85 BI655 6185 1094 163 BI655 6 348 60 547 1948
Korsérv 11

Korsér 3 Képenhamnsv 10-12 1948 T4 5248 5667 1080 80 36 278 5328 5981 56 927 1948
Korsérv 7

Langeland 3 Ribev 12 1949 B5) 2453 2735 1115 77 46 2 530 2781 26 197 1949

Nyborg 15 Képenhamnsv 28 1949 32 2 049 2188 1068 60 19 417 2109 2625 24 450 1949

Nyborg 16 Kopenhamnsv 26 1950 22 1544 1682 1089 62 25 1606 1707 16 763 1950

Nyborg 17 Kopenhamnsv 24 1950 32 2049 2250 1098 64 45 2112 2295 22 486 1950

Nyborg 18 Koépenhamnsv 22 1950 21 1544 1642 1063 62 19 1606 1661 16 600 1950

Nyborg 19 Pilakersv 3 1951 24 1575 1740 1105 1575 1740 17 200 1951

Nyborg 20 Korsoérv 21 1952 31 1560 1812 1162 70 32 1630 1844 17 000 1952

Nyborg 21 Korsorv 23 1952 32 1710 1962 1148 126 52 1836 2015 19 084 1952

Trumpeten 2 Bellevuev 3-5 1953/86 200 13 024 14571 1119 791 458 13815 15 029 159 048 1986
John Ericssons v 85-87

Summa 934 60276 67244 1116 3365 2471 995 63 642 70710 702 514
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Bostdder | Bostdder | Bostader | Lokaler | Lokaler |Bilplatser Total Total Tax.
Omréde Byggar/ yta arshyra yta 1+2@| arshyra® | &rshyra® yta arshyra® vérde
(lagesklass) Adresser omb.3r® kvm @3 tkr kvm tkr tkr kvm tkr tkr Vérdedr
DAVIDSHALL (A-1age) Karthanvisning M 4
Haren 8 Erik Dahlbergsg 10 1928 11 790 820 1038 52 85 842 904 9216 1930
Holmen 7 Jorgen Ankersg 11-13 1903 41 4700 4 608 980 1772 2 080 6472 6 687 70 600 1953
O Rénneholmsv 7-9
Tigern 4 Davidshallsg 4 1893/79 6 506 495 980 128 139 634 634 36 494 1970
Tigern 5 Davidshallsg 6 1893/79 6 506 535 1059 215 269 721 805 ™ Tigern4
Tigern 6 Davidshallsg 8 1893/79 14 1411 1392 987 355 812 1765 2204 @Tigern4
Summa 78 7912 7 850 992 2522 3385 10433 11235 116310
FLENSBURG (B-l&ge) Karth&@nvisning N 6
Bohus 5 Dalaplan 3-5 1940 147 5746 8 647 1505 264 379 106 6010 9132 65 069 1972
Trelleborgsv 1
Per Albin Hanssons v 2
Kuratorn A Per Albin Hanssons v 45 2002 32 819 1595 1947 819 1595
Summa 179 6565 10242 1560 264 379 106 6829 10727 65 069
FRIDHEM (A-l&ge) Karth&nvisning J 4
Potatis&kern 5 Vikingag 92-102 2000 135 14394 20906 1452 503 14394 21409 232000 2001
Koépenhamnsv 77-99
Potatisakern 6 Képenhamnsv 101-105 1995 163 16 707 24171 1447 90 59 1000 16797 25230 223107 1996
Marietorps allé 3-5
Vasterfallet 14 Beritta Gurrisg 27 1991 18 1757 2327 1324 115 40 136 1872 2503 25534 1991
Marietorps allé 4
Summa 316 32858 47403 1443 205 29 1640 33063 49142 480641
FAGELBACKEN (A-ldge) Karthanvisning L 4
Ryttméstaren 16 V Rénneholmsyv 43 1955 89 4463 5057 1133 131 144 142 4594 5344 51953 1966
Tuborg 3 Kronborgsv 3 1947 35 2978 3000 1007 373 316 3351 3316 34013 1947
Vilhelmstorp 1 V Roénneholmsv 52 1954 52 3048 3274 1074 579 482 116 3627 3871 37756 1954
Tornskarsg 5
Mariedalsv 46
Orsholm 4 Kronborgsv 7 1955 124 7671 8 056 1050 1823 1506 402 9494 9964 97 648 1955
Kopenhamnsv 1
Edw Lindahlsg 19
Térnskarsg 5
Summa 300 18161 19387 1068 2906 2448 660 21066 22495 221370
GAMLA LIMHAMN (A-I&ge) Karthanvisning H 5-6
Apan 3 Linnég 72 1948 29 1673 1904 1138 678 556 2351 2 460 22116 1947
Dromedaren 9 Linnég 69-71 1950 30 1850 2035 1100 15 1850 2049 20 000 1950
Hussvalan 2 Rabyg 75 1949 44 2631 2897 1101 7 32 2708 2929 27 800 1949
Algg 24
Hussvalan 3 Rabyg 77 1951 41 2 485 2726 1097 834 757 23 3318 3506 32943 1951
Vastanv 51
0 Ansgarig 120
Kungsfageln 15 Algg 27 1992 11 582 816 1402 582 816 8929 1993
Laderlappen 2 Hogerudsg 16-18 1949 180 11202 12264 1095 1282 867 68 12484 13200 125448 1949
Algg 15-19
Rabyg 70
Uroxen 19 Linnég 60 1951 9 5ilg 609 1188 5ilg 609 5638 1951
Summa 344 20936 23251 1111 2871 2212 106 23807 25569 242874

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

Generalens hage 49  Hospitalsg 12-14 1929/92 7

Humle 21-22 Norreg 1 1894/93 29
Humleg 2 2005
Osterg 2-4

Humle 29 Humleg 4 1894/01

Humle 30 Norreg 3 1987 23
Norregrénd 1

Sankt Jérgen 8 Kalendeg 29 1926 26
Stora Nyg 33

Svanen 3 Kyrkog 3 1929/97 15

Sagen 10 Groneg 9 1976 32
Stora Trédgardsg 8-12

Vaveriet 15 Grynbodg 8 1930/85 10

Summa 142

GRONDAL (B-l4ge) Karth&nvisning M 7

472
3488

1970

1923

1470
2105

991
12 419

627
3930

2160

2323

1755
2453

1135
14 384

1329
1127

1096

1208

1194
1165

1145
1158

562
872

1643

835
526

100
4889

879 1034 1506 6597 1992
1165 4360 5095 42 548 1947
2081 1643 2081 19331 2001

168 1970 2328 23750 1987

771 2274 3095 26561 1929
1357 2305 3112 29273 1997

502 169 2631 3124 28 407 1976

le4 1091 1299 11867 1941
6919 337 17308 21640 188334

Teknikern 1
Summa

Teknikerg 1-7, 13-19 1971

9 840
9 840

10401
10401

1057
1057

291
291

116 416 10131 10933 62 633 1971
116 416 10131 10933 62 633
MKB ARSREDOVISNING 2011 85



MKB:S FASTIGHETSBESTAND

86

Antal Bostdder | Bostdder | Bostdder | Lokaler | Lokaler |Bilplatser Total Total Tax.
Omrade Byggér/ | ldgen-— yta arshyra hyra |yta 142¢ | arshyra® | &rshyra® yta arshyra® vérde
(ldgesklass) Adresser omb.ar® heter kvm @3 tkr kr/kvm kvm tkr tkr kvm tkr tkr VEIGEETS

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

Abiturienten 2 Gymnasistg 31-35 1966/90 57 4680 4343 928 1057 845 5737 5188 33318 1976
Censorn 1 Censorsg 2-12 1966/89 97 8 097 7416 916 691 490 408 8788 8314 54 491 1976
Gymnasisten 3 Gymnasistg 17-29 1966/88 146 12489 11639 932 331 118 294 12820 12051 79915 1976
Studenten 1 Gymnasistg 2-4 1965/82 249 17835 15948 894 4802 5138 336 22637 21423 137487 75/83

Censorsg 1-3
Eriksfaltsg 100

Studenten 2 Gymnasistg 6-10 1965/82 270 19012 17153 902 422 319 589 19433 18061 116918 1965
Censorsg 5
Summa 819 62113 56 499 910 7303 6910 1627 69 416 65036 422129
HELENEHOLM (B-l&ge) Karth&@nvisning N 6
Jamtland 29 Finlandsg 12-16 1920/75 12 466 494 1060 466 494 2585 1932
Jamtland 9 Finlandsg 18 1956 105 5799 5 865 1011 570 250 59 6 369 6174 34 365 1956
Summa 117 6 265 6 359 1015 570 250 59 6835 6 668 36 950
HERMODSDAL (C-l&ge) Karthanvisning O 8-9
Docenten 5 Docentg 10 1964 75 5186 4 897 944 304 105 48 5490 5050 31211 1964
Professorn 7 Eriksféltsg 91-93 1962 72 4622 4632 1002 339 71 49 4962 4753 27972 1963
Summa 147 9808 9530 972 643 177 97 10451 9803 59183
Landsfiskalen 1® von Rosens v 50-62 1972 154 11437 10192 891 526 484 342 11963 11018 73215 1972
Landsfiskalen 2 © von Rosens v 66-78 1969 138 10709 9 472 885 1273 1076 349 11982 10897 69 454 1969
Summa 292 22 146 19 664 888 1799 1560 691 23945 21915 142 669
HOLMA (C-Iage) Karthénvisning L 7-8
Grensaxen 1 Snodroppsg 42-68, 1973 120 7 899 7 296 924 757 548 8 656 7 844 51234 1973
82-86
Grensaxen 2 Snédroppsg 70-80 1974 90 7242 6 469 893 2142 4 630 9384 11 099 46 000 1979
Pasklilieg 19-41
Holma 2 Pasklilieg 1-5 1974/91 101 6 746 6 406 950 436 403 7181 6 809 43 695 1974
Snédroppsg 34-40
Holma 3 Snédroppsg 14-32 1974/91 93 6393 5871 918 1126 911 7 520 6782 44511 1974
Holma 4 Snodroppsg 4-12 1974/91 108 6913 6364 921 6913 6364 42 600 1974
Hécksaxen 1 Snodroppsg 21-43 1973 72 5794 5 200 898 5794 5200 36 200 1973
Lovrafsan 1 Snédroppsg 3-19 1973 105 7114 6574 924 7114 6574 43 800 1973
Skyffeljarnet 2 Hyacintg 14-40 1973 94 6632 6517 983 995 925 7 627 7 442 45 624 1973
Skyffeljarnet 3 Hyacintg 4-12 1973 120 7190 6723 935 7 190 6723 44 800 1973
Stangsagen 1/ Hyacintg 2 1973 751 480 751 480 2584 1973
Rojsaxen 1
Vattenkannan 2 Hyacintg 42-54, 1972/93 102 6 348 6 224 981 689 649 7 037 6873 44 558 1982
56-64
Vattenkannan 3 Hyacintg 66-80 1972 42 2961 2709 915 163 51 3124 2760 18 750 1972
Summa 1047 71232 66355 932 7059 8597 78290 74952 464356
Prinsen 6 Erik Dahlbergsg 18 14 1212 1293 1066 75 75 1287 1367 13 489 1930
Summa 14 1212 1293 1066 75 75 1287 1367 13489
Bergkristallen 23 Revingehedsg 4-64 1986 27 2616 2591 991 17 2616 2 608 26 697 1986
Summa 27 2616 2591 991 17 2616 2608 26 697
Katrinelund garage O Farmv 1961 244 244 1151 1964
Katrinelund 11 Eriksdalsg 9 1961 80 4826 4 681 970 101 4826 4782 31 400 1961
Katrinelund 15 O Farmv 6 1961 79 4674 4518 967 62 4674 4581 30 400 1961
Katrinelund 16 Katrinelundsg 4 1961 85 4814 4938 1026 110 60 106 4924 5104 31 400 1961
Katrinelund 17 Katrinelundsg 6 1961 82 4986 4961 995 81 35 57 5067 5053 32 600 1961
Katrinelund 18 Katrinelundsg 8 1961 89 5072 5086 1003 59 5072 5145 33000 1961
Ronnen 3 Rénnblomsg 11 1978/02 491 12 644 19 245 1522 1408 1848 23 14 052 21116 141 144 2002
Ronnen 4 Rénnblomsg 1-5 2004 87 5528 6 307 1141 116 5528 6423 50 800 2004
Summa 993 42543 49736 1169 1599 1943 768 44142 52 448 351895
Kirsebergstornet Hogamolleg 2-6 1978 35 2791 2 660 953 1541 1556 165 4332 4381 29 034 1979
4,11
Vattenverksv 3
Kroken 4 S Bulltoftav 58 1930/79 11 837 684 818 837 684 5823 1978
Ryggen 17 Musketorg 9-13 1953 56 3404 3559 1045 271 153 136 3675 3848 25681 53/75
S Bulltoftav 50
Ryggen 8 S Bulltoftav 52 1932/75 9 453 430 949 453 430 @ Ryggen
17
Vérjan 7 Solg 19 1920/75 7 360 346 960 360 346 2181 1944
Summa 118 7 845 7679 979 1812 1709 301 9 656 9689 62719
Mellanback 1 Sorbacksg 1-59 1968 197 15127 12918 854 1640 1099 803 16 767 14 819 97 067 1968
Norrbéack 3 Norrbdcksg 2-42 1967/82 276 25562 21 050 823 3410 3291 786 28972 25127 179 336 1975
Sorback 1 Sorbacksg 24-44 1968/82 165 13121 11440 872 802 692 778 13923 12909 90 536 1978
Soérback 2 Sorbacksg 2-22 1968/81 128 11922 10147 851 1783 1654 13705 11801 72 020 1970
Soérback 3 Hyllievangsv 5-33 1968 90 6561 5793 883 364 154 6925 5947 39744 1968
Summa 856 72293 61 347 849 7999 6 890 2366 80292 70 603 478 703
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Antal Bostdder | Bostdder | Bostader | Lokaler | Lokaler |Bilplatser Total Total Tax.
Omréde Byggar/ | lagen— yta arshyra hyra |yta1+2@| arshyra® | &rshyra® yta arshyra®© vérde
(lagesklass) Adresser omb.ar® heter kvm @3 tkr kr/kvm kvm tkr tkr kvm tkr tkr Vérdedr

KRONBORG (A-ldge) Karthanvisning L 5

Halsingor 8 Kronborgsv 8 1960 42 3639 3599 989 1151 986 198 4790 4783 49 495 1960

Kronborg 8 Kdpenhamnsv 6 1953 58 3106 3546 1142 1413 880 187 4519 4613 45 135 1953

Kronborg 9 Képenhamnsv 2-4 1964 97 6796 7148 1052 1421 1755 356 8216 9 259 92 180 1964

Roskilde 2 Kronborgsv 10 1948/87 38 3208 3403 1061 236 193 3444 3596 37926 1968

Summa 230 16 748 17 696 1057 4220 3814 741 20969 22251 224736

KULLADAL (B-lage) Karthanvisning L-M 7

Barberaren 6 Cederg 7 1952 20 915 1140 1247 395 293 1310 1434 6412 1952

Fosiedalsgarden Sodertorpsv 3-141 1981 68 7 664 7521 981 80 46 7744 7567 69 923 1981

Summa 88 8579 8661 1010 475 339 9054 9 000 76 335

KVARNBY (B-lage) Karthanvisning T 6

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

Spatisteln 2 Pysslingg 9-15 1993 36 2949 2038 691 503 666 3452 2704 19 418 1993
Sméfolksg 22-38

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

Summa 96 8225 5700 693 503 666 8728 6366 49 678

KAGLINGE (B-lage) Karthanvisning (infélld)

Tingdammsgrin- Emil Goranssons v 97— 1983 40 3903 3527 904 13 3903 3540  Tingd.

den 2 185 angen 2

Tingdammséangen 2 Hans Winbergs v 6-100 1983 44 4230 3886 919 130 68 13 4359 3967 64 428 1983

Summa 84 8132 7413 912 130 68 26 8262 7507 64 428

Sundholmen 2 Sundholmsg 21-33 2011 20 1696 2752 1623 1696 2752

Summa 20 1696 2752 1623 1696 2752

Estraden 5 Henrik Menanders v 1986 75 7263 6380 878 184 144 363 7 447 6888 48 000 1986
32-60

Summa 75 7263 6380 878 184 144 363 7 447 6888 48 000

LORENSBORG (B-ldge) Karthanvisning K-L 5-6

Lorensborg 3 Hallingsg 3 1958 313 19919 21721 1090 1972 1700 579 21891 23999 162 372 1958
Lorensborgsg 4

Nytorp 1 Hallingsg 6 1959 324 21263 22147 1042 3538 2592 435 24801 25174 177 000 1959

Vendelsfridsg 5
Lorensborgsg 8

Nytorp 2 Hallingsg 2-4 1958 141 9 507 9778 1028 181 9 507 9958 70 200 1958
Vendelsfridsg 1-3

Vendelsfrid 2 Dammfriv 58 1957 187 12 289 13 147 1070 1093 389 929 13382 13636 92 626 1957
Hallingsg 8

Lorensborgsg 11
Vendelsfridsg 11

Vendelsfrid 4 Dammfriv 63 1958 105 6398 6911 1080 232 227 39 6630 7177 48 689 1958
Vendelsfrid 5 Vendelsfridsg 12 1959 210 12610 13 447 1066 876 745 387 13485 14579 100132 1959
Vendelsfrid 6 Stadiong 61 1960 105 6305 6824 1082 480 544 5il 6785 7419 50925 1960
Vendelsfrid 7 Lorensborgsg 13 1959 196 11747 12 566 1070 1644 1218 118 13391 13902 93979 1959

Stadiong 57-59
Vendelsfridsg 10

Summa 1581 100038 106540 1065 9835 7416 1889 109872 115845 795923

Brita 1 Amiralsg 1 1877/78 9 1142 1103 966 337 556 1479 1659 15718 1978
Drottningg 24

Katten 17 Storg 4-18 1979 143 10848 11636 1073 667 759 957 11515 13352 132120 1979
Lugna g 40-46

Summa 152 11990 12739 1062 1004 1316 957 12 994 15011 147 838

Hécken 1 Uddeholmsg 27 1953/92 44 2077 2043 984 2077 2043 16174 1992
N Grangesbergsg 34

Hacken 2 Loénng 62 1953/92 194 9 440 9742 1032 1307 1011 51 10 747 10 804 64 156 1953
Uddeholsmsg 29

Summa 238 11517 11785 1023 1307 1011 51 12 824 12 848 80 330

Fagotten 1 John Ericssons v 84-88 1953 142 8 080 9 085 1124 641 522 92 8721 9 699 89 873 1953
Bellevuev 27
Ovedsg 1-5

Flojten 1 Ovedsg 2-6 1952 155 9316 10 066 1081 1016 663 249 10332 10978 107 417 1952
Bellevuev 29
Borringeg 1-5

Violinen 1 Borringeg 2-6 1952 204 11148 12 253 1099 662 368 416 11810 13037 126 104 1953
Bellevuev 31
Skabersjog 6-10

Summa 501 28544 31405 1100 2319 1553 756 30864 33714 323394
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Bostdder | Bostdder | Bostdder | Lokaler | Lokaler |Bilplatser Total Total Tax.
Omrade Byggar/ yta arshyra hyra |yta 142¢ | arshyra® | &rshyra® yta arshyra® vérde
(ldgesklass) Adresser omb.ar® kvm @3 tkr kr/kvm kvm tkr tkr kvm tkr tkr VEIGEETS
MOLLEVANGEN (B-ldge) Karthanvisning N-0 5
Drivan 13 Falsterbog 28 1935/75 34 1644 1570 955 57 59 1701 1629 13679 1975
Kristianstadsg 26
Hagen 1 Bergsg 32 13 1023 916 896 401 751 1424 1668 11 625 1978
Méllevangstorget 1
Hagen 2 Bergsg 34 1929/84 s 983 1185 1205 381 517 1364 1702 11483 1984
Sofielundsv 2
Hagen 8 Sofielundsv 4-6 26 1812 2317 1279 277 386 107 2089 2810 21706 1984
Idet 4 Ystadsg 15 1907/70 23 1010 1011 1001 251 193 1261 1203 8778 1969
Idet 5 S Parkg 37 1906/69 31 1487 1384 931 558 472 2 040 1856 13 453 1969
Ystadsg 17
Idet 8 Sofielundsv 14 1985 20 1225 1377 1124 1225 1377 10 355 1986
Kastanjen 3 Almbacksg 18 1906/77 38 2643 2 455 929 489 597 3132 3053 24 866 1977
Amiralsg 31
Helsingborgsg 1
Kastanjen 5 Almbacksg 14 1935 23 1580 1820 1152 1580 1820 i3 51515 1986
Kastanjen 6 Almbacksg 12 1929 20 1861 2090 1123 270 439 2131 2530 18 644 1986
Bergsg 4
Kallan 7 S Parkg 31 1935 30 1514 1824 1205 347 331 1861 2156 15250 1935
Simrishamnsg 20
Lagern 10 Almbacksg 13 1980 42 3562 3373 947 66 17 3628 3389 29 800 1980
Lodet 1 Méllevangsg 43 1950 24 1536 1431 932 1536 1431 12 256 1975
Angelholmsg 8
Lodet 2 Méllevangsg 45 1930/80 8 700 610 871 700 610 5873 1980
Lanken 1-2 Méllevangsg 49-51 1930/78 26 2128 1849 869 143 80 2270 1928 17 893 1978
Lanken 4 Kristianstadsg 22 1907/75 20 1376 1330 967 285 316 1661 1646 13113 1975
Skréet 1 Falkenbergsg 10 1939/88 26 2 066 1879 910 197 224 2263 2103 19351 1988
Ystadsg 27
Summa 419 28149 28422 1010 3716 4381 107 31865 32910 261680
Aftonen 3 Brobyg 7 1938/75 34 1589 1588 999 59 57 1648 1645 9 888 1948
Hérbyg 8
Drémmen 11 Brobyg 14 1936/79 27 1880 1628 866 196 106 2076 1733 12 307 1950
Lantmannag 7
Vakten 2 Sofielundsv 44 1930/78 15 1198 1077 899 1198 1077 8 347 1978
Summa 76 4667 4293 920 255 163 4922 4 456 30542
NYDALA (C-I&ge) Karthanvisning O 7-8
Adjunkten 1 Adjunktsg 3-4 1963 359 24199 22509 930 2971 2192 849 27169 25550 156 207 1963
Eriksféltsg 65-67
Lektorsg 4-6
Nydalatorget 1
Magistern 4 Eriksféltsgatan 73 1962 196 12109 11528 952 985 865 641 13094 13034 76 031 1962
Magistern 5 Eriksféltsg 71 1962 184 11432 11285 987 4259 4123 15691 15408 83058 1962
Nydalatorget 2-4
Magistern 6 Eriksféltsg 79 1962 192 12310 11654 947 230 101 217 12539 11972 73712 1962
Summa 931 60049 56976 949 8 445 7281 1707 68493 65964 389008
Pantografen 30 Oshoégav 60-64 1972 56 3858 3792 983 10 3858 3801 24 200 1972
Planimetern 1 Oshoégav 86-90 1972 56 3858 3890 1008 341 233 4199 4123 25461 1972
Summa 112 7716 7682 996 341 233 10 8057 7924 49 661
Persborg 12 Persborgsg 3-15 1955/86 539 35437 35202 993 2949 1936 612 38386 37749 252907 1989
Viborgsg 1-3
Sveaborgsg 1-3
Olofsborgsg 1-3
Persborg 13 Persborgsg 17-19 1955 196 11 879 12 239 1030 2 409 1945 25 14 288 14210 97 570 1993
V Kattarpsv 6-10
Solrosen 3 Persborgstorget 1-2 1956/92 63 3654 3484 953 3280 2430 6934 5914 39218 1992
V Kattarpsv 4
Summa 798 50970 50925 999 8638 6310 637 59608 57872 389695
Askim 4 Carl Hillsg 6 1942/87 14 947 1089 1150 96 947 1185 11872 1987
Erikstorp 4 Erikstorpsg 6 1955 23 1332 1520 1141 33 40 1365 1560 14 652 1955
Frékne 8 Regementsg 17 1954 71 4787 5098 1065 1211 1462 88 5997 6648 63 496 1954

Erikstorpsg 14
Nils Forsbergs plats 2

1943

Summa 108 7066 7707 1091 1244 1502 184 8310 9394 90 020

RISEBERGA (B-l&ge) Karthanvisning S 4

Draken 8 Carl Flormansg 1-5, 4-6 2011 80 6162 8 655 1405 150 6162 8 805 73517

Summa 80 6162 8 655 1405 150 6162 8805 73517

ROSENVANG (A-ldge) Karthénvisning 1 6

Lingonet 19, 21, Gunnarstorpsg 2-30 1943/82 4 216 182 842 216 182 9835

22,24

Summa 4 216 182 842 216 182 9835

ROSTORP (B-ldge) Karthdnvisning Q 2

Rostorp 13 Lundav 57 1937/86 23 1359 1487 1095 1359 1487 19 862

Rostorp 14 Lundav 59 1938/86 16 1387 1264 912 47 18 1434 1282 ™ Rostorp
13

Summa 39 2746 2752 1002 47 18 2792 2769 19 862
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MKB:S FASTIGHETSBESTAND

Antal Bostdder | Bostdder | Bostader | Lokaler | Lokaler |Bilplatser Total Total Tax.
Omréde Byggar/ | lagen— yta arshyra hyra |yta1+2@| arshyra® | &rshyra® yta arshyra® vérde
(lagesklass) Adresser omb.3r® heter kvm @3 tkr kr/kvm kvm tkr tkr kvm tkr tkr Vérdedr

RADMANSVANGEN (A-Idge) Karthanvisning N 4-5

Abboten 14 Radmansg 11 1910/73 24 1526 1742 1142 2075 4020 3601 5762 17 400 1959
Sankt Johannesg 5
Sankt Johannesg 7
(Konsthallen)

Falken 23 Foreningsg 8-10 1929 42 3181 3263 1026 585 839 3766 4102 43151 1982/92
Mjolnareg 1-5
Spéng 10

Havsuttern 4 S Forstadsg 63 1902711 18 1420 2048 1443 546 1420 2 595 15951 1992

Havsuttern 8 Kapellg 12 1905/33 24 1012 1281 1265 130 168 1142 1448 13616 1993

Hjarpen 14 Méllevangsg 36 2006 83 5230 7074 1352 351 5230 7 425 93 815 2006
S Skolg 26 2006

Klostret 4 O Rénneholmsv 2 1908/94 24 2721 2894 1064 1193 2017 3914 4911 50243 1994
Radmansg 1

Lekatten 1 SIojdg 2 1929 12 1170 1266 1082 295 580 1465 1846 17 046 1979
S Forstadsg 93

Lekatten 2 Slojdg 4 1929 13 878 974 1109 878 974 9 684 1986

Lekatten 3 Sl6jdg 6 1929 15 975 1085 1112 975 1085 10 984 29/87

Monbijou 19 Bergsg 23 1993 28 2537 2 669 1052 295 417 142 2832 3229 34947 1993
Monbijoug 8

Monbijou 20 Monbijoug 6 1991 39 3515 2 368 674 129 3515 2498 28 356 1991

(Bo-100)

Rapphdnan 10 Almbacksg 8-10 1905/75 21 1464 1530 1045 339 382 1803 1912 18 663 1960
Bergsg 11

Rapphdnan 11 Bergsg 9 1906/84 8 844 816 967 215 265 1059 1081 11676 1986

Summa 351 26473 29010 1096 5127 9234 623 31599 38867 365532

RONNEHOLM (A-l4ge) Karthanvisning L 4

Luggude 9 Fégelbacksg 21 1938 28 1588 1750 1102 1588 1750 16 600 1938
Mariedalsv 35

Riga 9 Lundbergsg 7-9 1983 20 1998 1910 956 1028 1280 148 3026 3339 35445 1983

Sigrid 11 Tarningholmsg 8 1906/82 7 637 613 962 637 613 7547 1980

Summa 55 4223 4273 1012 1028 1280 148 5251 5702 59 592

RORSJOSTADEN (A-I3ge) Karthanvisning N-O 3-4

Flora 9 Amiralsg 10 1929/97 19 1174 1303 1110 222 282 1396 1585 15213 1979

Judith 5 Kornettsg 11 8 736 737 1001 70 21 806 758 8342 1979

Lea 10 Kornettsg 18 1900/77 16 1182 1237 1047 1182 1237 13 428 1977

Leall Kornettsg 16 1900/74 31 1523 1797 1180 1523 1797 15 200 1973

Lea2 Stenbocksg 15 1929/74 22 1254 1379 1100 1254 1379 14101 1974

Lea3 Stenbocksg 17 1929/74 24 1222 1357 1111 30 9 1252 1366 13784 1974

Lea 4 Stenbocksg 19 1929/72 25 1356 1529 1128 25 4 1381 1534 15 200 1972

Lea 6 Foéreningsg 49 1910/84 23 1647 1882 1143 540 463 2187 2 345 19 469 1929
Stenbocksg 23

Lea9 Kornettsg 20 1900/88 21 1527 1594 1044 1527 1594 17 200 1979

Olga 11 Stureg 14 1903/79 11 975 996 1021 975 996 11 057 1979

Olga 2 S:t Pauli Kyrkog 13 1910/80 10 1086 1088 1002 1086 1088 12 474 1980

Summa 210 13681 14901 1089 887 779 14 568 15679 155 468

Ogonbrynet 2 Kronetorpsg 29 1960 192 12 635 11 905 942 316 104 395 12 952 12 404 76 758 1960

Ogonfransen 1 Segevangsg 1 1961 115 7872 7612 967 690 529 77 8562 8218 49 496 1961

Ogonlocket 1 O Féladsg 2-10 1960 297 18 065 17 853 988 1616 1635 561 19 680 20 049 116 440 1960
Kronetorpsg 40-42

Ogonlocket 7 Kronetorpsg 78 1962 272 15 849 15 803 997 228 96 323 16 077 16 222 95 865 1962

Summa 876 54 421 53173 977 2850 2364 1355 57271 56 892 338559

SIBBARP (A-l4ge) Karthénvisning F-G 6-8

Blanklaxen 1 Méllerérsgrand 2-12 1985 18 1730 1883 1089 9 1730 1892 27 481 1986
Sibbarpsv 2-10

Piggvaren 10 V Bernadottesg 10 1959/89 96 6802 7 467 1098 487 324 298 7 289 8 089 79 379 1969

Sillhajen 1 Hammars Parkv 13-31 2008 101 8 247 11706 1419 16 34 8263 11739 149 000 2009

Sillhajen 3 Hammars Parkv 1-3, 2009 60 4571 6341 1387 132 4571 6 473 83200 2009
2-4

Slatrockan 1 Méllerérsg 10-30 1986 19 1748 1912 1094 81 42 1829 1953 27 052 1986
Sibbarpsv 12-16

Sutaren 11 Polg 8 1959/89 71 4798 5 360 1117 387 189 175 5185 5724 54 862 1969

Summa 365 27 895 34 668 1243 971 589 614 28866 35871 420974

SLUSSEN (A-lége) Karthénvisning O 2-3

Axel 34 Porslinsg 1 1929/87 10 919 928 1010 341 341 1260 1269 10 464 1987
O Férstadsg 13

Klas 7 Exercisg 6 1910/82 18 2987 2827 946 937 566 3924 3393 25812 1930
O Férstadsg 2

Klas 8 Exercisg 4 1910/82 16 1134 1196 1055 46 74 157 1180 1427,52 8780 1930

Summa 44 5040 4951 982 1324 980 157 6364 6 089 45 056

SOLBACKEN (A-1dge) Karthanvisning K 5

Lien 3 Vilebov 27 46 3224 4 406 1367 86 3224 4492 43 200 2010

Summa 46 3224 4 406 1367 86 3224 4492 43 200
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MKB:S FASTIGHETSBESTAND

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

SODERVARN (B-I4ge) Karthanvisning N 6

Ludvigsro 9 S Forstadsg 130 1958 21 1284 1161 904 506 450 1790 1611 12 138 1958
Varmlandsg 6

Sodermanland 1 S Forstadsg 132 1969 40 1441 1512 1049 367 332 1808 1845 13 154 1969
Varmlandsg 5

Summa 61 2725 2673 981 873 782 3598 3455 25292

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

Fritz 1 Jespersg 17 1930/81 14 1037 901 869 272 316 1309 1217 9 246 1981
Sofiag 10

Fritz 13 Jespersg 13 1954 53 3068 2917 951 116 58 3184 2975 19 185 1954

Fritz 4 Sofiag 4 1929/81 5 434 365 841 434 365 3026 1979

Krénet 8 Jespersg 26-28 1938/86 40 2915 2670 916 58 99 2973 2769 35348 86/87
Lantmannag 57
Mogensg 1-3

Kronet 9 Lantmannag 53-55 1930/87 23 1852 1626 878 38 43 1890 1669 ™Kronet 8

Nérke 7 Dalslandsg 3 1934/80 10 791 719 908 791 719 5631 1980

Senius 1 Sofiag 13 1929/84 15 1018 899 883 1018 899 7 054 1979
Jespersg 19

Senius 11 Képmansg 8 1928/81 6 508 418 824 508 418 3134 1981

Senius 12 Képmansg 10 1930/83 6 587 448 764 587 448 3358 1979

Senius 3 Sofiag 9 1929/81 5 363 353 974 363 353 2585 1981

Senius 4 Sofiag 7 1929/81 5 363 322 887 363 322 2 585 1981

Seved 1 Brageg 27 1965 15 1046 892 853 109 24 1155 916 6 904 1965
Sevedsg 14

Seved 2 Rasmusg 1-2 1955 135 7521 7 050 937 941 510 58 8461 7617 50 128 1954
Brageg 23-25
Sevedsg 12

Seved 3 Jespersg 2 1954 101 5150 4878 947 1276 908 8 6426 5 795 37 693 1954
Rasmusg 3
Sevedsg 6-10

Seved 4 Ystadv 30-32 1954 143 7792 7213 926 686 293 238 8478 7744 51 141 1954
Jespersg 3

Summa 576 34 444 31671 919 3496 2251 304 37940 34 226 237018

Bennet 1 Bennets v 3-7 1963/87 312 22 097 17 897 810 1236 872 23332 18 768 141 489 1974
Hards v 2-6

Bennet 2 Bennets v 9 1963/86 179 12 603 10 367 823 135 36 4 12738 10 408 77 400 1974
Hards v 10-12

Bennet 3 Bennetsv 11-17 1963/86 164 12136 9726 801 3348 2035 448 15484 12209 87873 1974
Hards v 14

Cronman 1 Cronmans v 1-5 1964/85 227 15886 13039 821 478 148 11 16364 13197 99 100 1975
Bennetsv 6

Cronman 2 Bennets v 8-10 1964/85 152 10514 8824 839 3192 4 056 470 13 705 13 349 84812 1987
Cronmans v 9-11
V Kattarpsv 46

Summa 1034 73235 59852 817 8389 7146 933 81623 67932 490674

Enen 4 Celsiusg 15 1976/76 55) 3485 3420 981 55, 48 3540 3468 27 457 1960
Bertrandsg 6

Granen 13 Zenithg 9-11 1979 44 3751 3591 957 3607 3556 328 7358 7476 56 800 1979
Grang 3-13

Hugo 17 Foreningsg 85-87 1923/61 126 7731 8238 1066 926 1075 8 657 9313 63 633 1950

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

Summa 225 14967 15249 1019 4588 4679 328 19555 20256 147890

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

Ankarspelet 23 Barometerg 56-78 2008 74 6024 10483 1740 209 1019 797 6233 12299 127002 2008

Flaggskepparen 6 ®  Flaggskeppsv 16-18 2009 68 5422 8341 1539 118 234 678 5540 9254 103540 2009

Jungmannen 2 V Varvsgatan 5 2011 88 6814 11 041 1620 252 6814 11294 29504
Vimpelg 43-47

Propellern 1 Salongsg 5-15 2001 29 2 668 4 485 1681 2 668 4 485 48 200 2001
Roderg 10-16

Salongen 10 Sundspromenaden 2001 18 2132 3444 1616 488 1017 749 2 620 5210 49 678 2001
17-27
Salongsg 28-30

Salongen 12 Sundspromenaden 5-13 2001 21 2164 3644 1684 532 1303 2 696 4947 49 531 2001
Salongsg 10-12

Summa 298 25223 41439 1643 1347 3825 2224 26570 47488 407 455

Alen 6 Bildesg 1 1929/83 17 1502 1331 886 1502 1331 12 382 1979
Disponentg 14

Avenboken 24 Kamrergatan 27 13 855 907 1061 855 907 6924 1975

Boken 30 Kamrerg 1-7 1982 74 5156 5569 1080 759 480 318 5915 6366 48 818 1982

Sélgen 1-2 Sankt Knuts v 15 1938/81 38 2998 2837 946 2998 2837 25000 1981

Sorgenfriv 1-3
Master Henriksg 14
Summa 142 10511 10644 1013 759 480 318 11270 11441 93124
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MKB:S FASTIGHETSBESTAND

Bostdder | Bostdder | Bostader | Lokaler | Lokaler |Bilplatser Total Total Tax.
Omréde Byggar/ yta arshyra arshyra® yta arshyra® vérde
(lagesklass) Adresser omb.3r® kvm @3 tkr tkr kvm tkr tkr Vérdedr
ORTAGARDEN (C-Idge) Karthanvisning Q 6
Landskamreraren 1 Bennetsv 19-33 1969 48 3940 3403 864 289 117 4229 3520 24 237 1969
Landskamreraren 6  V Kattarpsv 51-59 1969 45 3318 2827 852 680 601 3998 3428 22991 1969
Hards v 16-22
Landskamreraren 7 Bennetsv 37-41, 1968/89 177 13393 12 007 896 644 605 457 14 037 13 069 90 164 1978
45-49
Landskamreraren 8 ~ Hards v 26-34,38-42  1968/88 124 10963 9363 854 388 387 477 11351 10227 69 022 1968
Landskanslisten 1 von Rosens v 1-29 1969/87 205 19328 16522 855 684 600 427 20011 17550 120501 1969
Landskanslisten 2 Hards v 44-66 1969/88 190 14924 13002 871 929 945 632 15853 14579 101272 1979
Landskontoristen 1~ von Rosens v 2-38 1969 129 10 236 8 681 848 4 489 5404 709 14725 14 794 88511 1979
Adlerfelts v 1-3
Landssekreteraren 2 Bennetsv 12-48 1969 172 13750 12 323 896 1610 1064 671 15360 14 058 88 721 1969
Lansassessorn 1 Hards v 9-59 1968 178 13992 11282 806 1123 438 463 15115 12183 86 720 1968
Lansnotarien 1 Hardsv 61-111 1969 176 13992 11 460 819 1097 327 542 15089 12 329 87 155 1969
Summa 1444 117836 100868 856 11931 10 488 4379 129767 115735 779 294
OSTERVARN (B-l&ge) Karthanvisning P 3
Svante 19 Ringg 1-5 1929/10 116 5870 6 350 1082 3264 4537 9134 10 887 91 540 2010
Lundav2 -6 1996/99
O Forstadsg 60-62 1930
Svante 29 Lundav 8-14 2008 228 15591 20141 1292 376 807 923 15967 21870 223670 2008
Fredsg 25-33
Ringg 7-15
Yngve 1 Lundav 15 2008 10 1591 1646 1035 269 292 1860 1938 23773 2008
Héstg 31
Summa 354 23052 28137 1221 3909 5636 923 26 962 34 695 338983

OSTRA SKRAVLINGE (B-lage) Karthanvisning U 5

Lejonhjérta 1 Loénnebergag 1-7 2011 36 2 844 3980 1400 69 2 844 4050 2200
Lejonhjdrta 3 Lonnebergag 17-25 2011 51 4068 5661 1392 27 24 109 4095 5794 4800
Summa 87 6912 9642 1395 27 24 178 6939 9844 7000

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

Degeln 6 Sorgenfriv 40-42 1974 233 233 1997 1973

Hejaren 17 Torekovsg 1-3 50 3685 3444 934 1059 713 4744 4157 31762 1983
Arildsg 2
Spénehusv 83

Hangbjorken 1 Béstadsg 6 1963 36 2307 2044 886 59 19 162 2 366 2226 15 859 1963

Linden 1 Nobelv 121 1938/82 32 2524 2244 889 71 32 2595 2276 34870 75/79

Linden 2 Nobelv 119 1937/82 25 1997 1754 878 647 663 2644 2417 @Linden1

Sorgenfri 1 Bastadsg 4 1955 282 14858 14561 980 1094 737 182 15952 15480 98 243 1955
Sorgenfriv 27-35

Sorgenfri 4 Sorgenfriv 37-39 1967 105 7 604 7104 934 494 317 318 8098 7739 52 300 1967
O Farmv 28

Sorgenfri 5 Spanehusv 66 1972 91 6974 6 457 926 432 392 289 7 406 7138 51 685 1972

Styrkan 18 Bodekullsg 52 1949 24 1437 1475 1027 1437 1475 8534 1949

Vanligheten 3 Sorgenfriv 41 1967 68 5069 4811 949 144 41 162 5213 5014 33977 1967
O Farmv 28

Vanligheten 4 Sorgenfriv 43-45 1973 128 8 856 8667 979 374 208 9230 8 875 60 007 1973

Summa 841 55311 52562 950 4373 3121 1347 59684 57031 389234

Totalt MKB Fastighets AB 22539 1531460 1544343 1008 157858 146506 35958 1689318 1726806 13043909

FORVALTADE FASTIGHETER®

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

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

(lagesklass) Adresser omb.3ar® kvm @3 tkr kvm tkr kvm tkr tkr Vérdear

FLENSBURG (B-ldge)

Kuratorn B Cronquists g 10 145 4587 6 866 1497 4 587 6 866

Summa 145 4587 6 866 1497 4587 6 866

KATRINELUND (B-ldge)

Ronnen 1 Rénnblomsg 6 141 3189 5117 1604 3189 5117

Summa 141 3189 5117 1604 3189 5117

SEGEVANG (B-l4ge)

Ostra Sjukhuset A Ostra féladsg 34-36 35 828 1325 1601 828 1325

Ostra Sjukhuset B Ostra féladsg 38 32 992 1462 1474 992 1462

Ostra Sjukhuset C Ostra féladsg 40 51 953 1558 1634 953 1558

Summa 118 2773 4345 1567 2773 4345

Totalt férvaltade fastigheter 404 10 549 16 327 1548 10 549 16 327

Totalt MKB:s fastighetsbesténd och 22943 1542009 1560670 1012 157858 146 506 35958 1699867 1743133

forvaltade fastigheter

1. Ombyggnad = genomgripande yttre och inre ombyggnad.

2. Bruksvéardeshyror inklusive vakanta objekt, hyresnivd 2012-01-01.

3. Hyrorna avser bruksvardeshyror. Boenderabatter som utgar pa grund av de nya bruksvérderingarna (Malmémodellen) pé fér ndrvarande 1 522 tKr/mén redovisas ej.
Rabatter pa grund av sjélvférvaltning och dvriga hyresrabatter pa totalt cirka 10 800 tkr redovisas ej.

4. Uthyrningsbar yta exklusive garage och p-platser.

5. Kontrakterade hyror plus bedémda marknadshyror fér vakanta objekt, hyresnivd 2012-01-01.
| hyresbeloppet ingar &ven av MKB anvénda kontors— och verkstadslokaler motsvarande en beréknad marknadshyra pé cirka 16 000 tkr/ar.

6. Total &rshyra inklusive garage och p-platser, hyresnivd 2012-01-01.

7. Fastigheterna ar samtaxerade.

8. Fastigheterna innehas med tomtrétt.

9. Fastigheterna bestar av studentldgenheter och &gs av Stadsfastigheter (Malmé stad) och férvaltas av MKB.
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“Ingen kan gémma sig i en stad. Gator, hus och parker finns inom var
och en av medborgarna.”

Sa skriver forfattaren Bjérn Ranelid
i MKB Fastighets AB:s arsredovisning 2011.

MKB dr Malmds ledande bostadsbolag och ndstan var femte
malmobo bor i en MKB-ldgenhet. Det innebar att det MKB gor
spelar stor roll fér manga ménniskor i Malmé.

2011 kdnnetecknades av fortsatt obalans pa bostadsmarknaden.
En obalans som inte bara kan 16sas genom nyproduktion. Vet du vad
MKB gor for att moéta dessa utmaningar? Och vill du veta mer om
vad MKB vill och gor i Malmé?

Valkommen att Idsa var arsredovisning!

MKB FASTIGHETS AB
BOX 50405
202 14 MALMO

ADLERFELTS VAG 3

TELEFON 040-3133 00
TELEFAX 040-22 05 22

WWW.MKBFASTIGHET.SE






