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1. Introduktion — Malmo stads
hallbarhetsarbete och
ramverket for sociala
obligationer

Malmo stads ramverk for sociala obligationer gavs ut ar 2023
och ar ett viktigt verktyg i stadens hallbarhetsarbete.

Malmé stads ramverk £6r sociala obligationer syftar till att mobilisera kapital f6r att
mojliggdra investeringar som moter sociala utmaningar i Malmé och didrmed bidrar till
6kad social hallbarhet. Ambitionen 4r ocksa att 6ka kunskapen om hur dessa
investeringar genererar sociala virden. Dirfor arbetar staden for att f6rstirka sin
kapacitet att systematiskt bedéma den faktiska effekten av investeringar och dartill
kopplade insatser. Ett 6kat fokus pd utfalls- och effektutvirdering kan bidra till en
kunskaps- och metodutveckling som driver Malmo stads arbete framat. Dessutom
frimjas langsiktighet och systematik i stadens arbete fOr att frimja social hdllbarhet.
Kunskaps- och metodutvecklingen kan dven anvindas brett och bidra till att resurser
riktas mot de projekt och insatser som ger stérst nytta. Pa detta sitt kan arbetet dven
stirka Malmo stads f6rméga till ekonomisk hallbarhet.

1.1 Malmo stads ramverk for sociala obligationer

Malmé stads ramverk £6r sociala obligationer gavs ut dr 2023 och f6ljer The
International Capital Market Associations (ICMA:s) principer f6r sociala obligationer.
Ramverket delar upp investeringarna i fyra olika kategorier, som dr valda att mota
specifika sociala utmaningar som Malmo stad pekat ut som sirskilt angeldgna.

Ramverkets fyra investeringskategorier ér:

e Hallbara livsmiljder
e  Hilsa, kultur och fritid
e  Utbildning och arbete

e Integration, tillit och trygghet
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Investeringar inom dessa kategorier ska méta Malmds utmaningar antingen genom
utformningen av den fysiska miljén eller genom att tillkoppla insatser utéver den
grundverksamhet som bedrivs i liknande miljSer.

Hallbara livsmiljéer

Bostader, stadskvaliteter,

Integration tillit
och trygghet
amja integration,
trygghet, trivsel
sakerhet

Figur 1. Kategorier av sociala investeringar och dess forvantade effekter

Ramverket mojliggdr ett aktivt och strategiskt arbete som verkar fér att utjimna
skillnader 1 livsvillkor mellan befolkningsgrupper, bryta segregation och bygga ett
hallbart Malmé dar alla fir ta del av den positiva utveckling som sker. Det dr 6nskvirt
att de fysiska investeringarna och de dirtill kopplade sociala insatserna i méjligaste man
bygger pid medskapande och att berérda malgrupper ir involverade 1 bade planerings-
och genomforandetas fOr att bidra till 6kad delaktighet och samférstand.

De fyra kategorierna synliggér Malmé stads utmaningar och riktar stadens resurser.
En god utbildning och méjligheten till arbete dr a och o £6r ett socialt hallbart Malmé
— bade f6r Malmé som stad och f&r dess invéanare. Trots att Malmé har haft en stark
tillvixt under senare 4r finns det manga Malmobor som saknar férankring pa
arbetsmarknaden och som lever i ekonomisk utsatthet. Malméelevernas meritvirden
och andelen med gymnasiebehérighet har 6kat kontinuerligt under det senaste
artiondet, men fortfarande finns det elever som inte tar en gymnasicexamen. Det dr
problematiskt, dels da en fullstindig gymnasieutbildning utgér en viktig grund f6r
etablering i samhillet och pé arbetsmarknaden, dels d4 utbildning och kunskap utgdr
viktiga grundstenar i ett demokratiskt samhille.

Utover kategorin Utbildning och arbete, lyfter ramverket kategorierna Hallbara livsmiljoer,
Hlsa, knltur och fritid och Integration, tillit och trygghet. Dessa kategorier beméter att det
riader brist pa bostdder som Malmdbor med lag inkomst har rad med trots manga ar
med héga volymer i bostadsbyggandet. Det finns geografiska omriden dir
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forutsittningarna for hilsa och vilmaende, kultur och rekreation dr strukturellt ligre —
dir folkhilsan sviktar och de boendes upplevelse av otrygghet och utsatthet f6r brott

ar storre men tilliten lagre.

For en mer detaljerad beskrivning av ramverkets fyra investeringskategorier hinvisas
till Malmé stads ramverk fOr sociala obligationer, som aterfinns pd Malmé stads
hemsida: Sociala obligationer - Malmé stad.

1.2 Malmo stads hallbarhetsarbete

Hallbarhet har linge varit en ledstjarna f6r Malmé stad och staden driver ett
milmedvetet och strategiskt hallbarhetsarbete i nidra samarbete med det lokala
néringslivet, civilsamhillet, akademin och omvirlden. Fem ganger har Malmé rankats
som Sveriges miljobista kommun och Malmg har fitt flera internationella och
nationella utmadrkelser for sitt hillbarhetsarbete.

Malmé var tidigt ute med en holistisk syn pa hallbar stadsutveckling. 2010 tillsatte
Malmé stad virldens forsta lokala kommission £6r jamlik hilsa, Kommission for ett socialt
hallbart Malmo (Malmbékommissionen), som baserades pd WHO:s omfattande analys
om vilka faktorer som péaverkar ojimlikhet i hilsa och som sammanfattas i rapporten
Closing the gap in a Generation. Malmékommissionen genomforde omfattande analyser
och gav rekommendationer som sedan 2013 har omsatts i staden. Tva Gvergripande
rekommendationer har varit vigledande i arbetet: att etablera en social
investeringspolitik som kan utjimna skillnaderna i levnadsvillkor och att férindra

stadens arbetsprocesser genom kunskapsallianser och demokratiserad styrning.

Malmékommissionens rekommendationer har inneburit en forflyttning mot ett mer
langsiktigt och systematiskt arbete med fragor relaterade till social hallbarhet. Det
sociala investeringsperspektiv som blivit ett av kommissionens betonar vikten av att
anvinda utfalls- och effektutvirdering for att pé ett systematiskt sitt bedéma den
faktiska nyttan av sociala investeringar och insatser.

1.3 Agenda 2030 och EU:s taxonomi

Agenda 2030 f6r hillbar utveckling bestir av 17 globala mal £6r en mer hallbar framtid
f6r alla linder och minniskor. Det dr en handlingsplan som syftar till att utrota
fattigdom, stoppa klimatférindringar och skapa fredliga, trygga samhillen.

Agendas globala mil dr integrerade i Malmé stads budget genom stadens
kommunfullmaktigemal och stakar pa sa sitt ut stadens langsiktiga riktning. Analyser
av Malmos utveckling i férhallande till de 17 globala mélen bidrar till formuleringen av
kommunfullmaktigemal f6r staden. I budgeten, som ér det Gvergripande
styrdokumentet f6r nimnder och heldgda bolag, kopplas sedan stadens prioriteringar
ihop med de globala mal som de, direkt eller indirekt, bidrar till.

De globala milen ses som integrerade och odelbara — ett mal kan inte uppnis pa
bekostnad av ett annat. En viktig princip som genomsyrar hela agendan ar att ”ingen
ska limnas utanfér”. Principen édr bade en forutsittning och ett mal f6r hallbar

utveckling och handlar om att gbra aktiva val f6r att nd grupper i samhillet som lever 1
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utsatthet, 4r diskriminerade eller exkluderade. Aven i Malmé stads héllbarhetsarbete ir
detta en viktig vigledande princip, dd det endast dr i samspelet mellan de tre
hallbarhetsdimensionerna som hallbar utveckling kan ske.

De investeringar som finansieras genom Malmé stads sociala obligationer riktar sig
sdrskilt mot elva av de 17 globala malen; 1, 2, 3, 4, 5, 8, 9, 10, 11, 16 och 17.
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Figur 2. De elva globala hallbarhetsméal som investeringar genom Malmgo stads sociala

obligationer sarskilt riktar sig mot.

Da stadens Ramwerk for Grina obligationer frimst riktar in sig pa mal 3, 6,7, 9, 11, 12, 13,
14 och 15 bidrar de tvd ramverken gemensamt till att rikta Malmo stads fokus mot
samtliga Globala mal.

Utover Agenda 2030 f6ljer Malmé stad EU:s strategi £6r gron tillvixt. EU:s strategi
tor gron tillvixt, ”Green Deal”, resulterade i ett stort och omfattande regleringspaket i
omstillningen mot att uppna klimatneutralitet till & 2050. Strategin resulterade bland
annat i ett antal direktiv och férordningar.

EU:s grona taxonomi 4r ett klassificeringssystem som syftar till att hjdlpa investerare
att identifiera och jimféra miljémassigt hallbara investeringar. Taxonomin faststiller
kriterier f6r vilka ekonomiska verksamheter som kan klassificeras som hallbara. Fér att
omfattas ska en verksamhet bidra visentligt till minst ett av sex miljomal, inte orsaka
betydande skada pd nigot av de 6vriga malen samt uppfylla vissa minimikrav inom

social hallbarhet. EU-taxonomin riktar sig till féretag och organisationer.

Direktivet om hillbarhetsrapportering (CSRD) riktar sig ocksa till féretag och
organisationer. Direktivet ska sdkerstilla att féretag i EU, ddribland kommunala bolag,
rapporterar effekten av verksamhetens sociala och miljémaissiga aktiviteter.

Den 26 februari 2025 presenterade EU-kommissionen ett Omnibus-forslag for att
térenkla och harmonisera regelverk f6r hillbarhetsrapportering. Férdndringarna dr en
del av EU:s strategi for att minska administrativa bérdor och stirka foretagens
konkurrenskraft. Rapporteringskraven begrinsas till féretag med 6ver 1 000 anstillda
och 450 miljoner euro i omsittning och hallbarhetsrapporteringen férenklas och gors
frivillig f6r Gvriga foretag.

Efter Omnibus-férslaget omfattas inte lingre Malmé stads helidgda bolagskoncern (ddr
bland annat MKB Fastighets AB ingar) av CSRDs och EU-taxonomins krav pa
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rapportering. Dock har styrelsen f6r Malmé Stadshus AB 4dnda beslutat att uppritta en
torenklad hallbarhetsrapport £6r 2025, integrerad i koncernens arsredovisning.
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2. Process for utvardering och
godkannande av sociala
investeringar

De investeringar som presenteras i denna rapport uppfyller de
krav som faststallts i Malmo stads ramverk for sociala
obligationer.

For att sidkerstilla att Malmo stad arbetar systematiskt och i enlighet med de riktlinjer
och ramar som Malmé stads ramverk f6r sociala obligationer stipulerar har staden satt
upp en process for arbetet med att vilja ut och granska investeringsforslag mot
ramverket. Denna process styr dven uppféljningen och utvirderingen av de sociala

investeringarna samt hur aterrapportering ska ga till.

2.1 Malmo stads sociala finansieringskommitté

Den sociala finansieringskommittén bestar av experter inom social héllbarhet, finans,
effektutvirdering och stadens verksamhetsomraden. Ar 2025 bestod kommittén av
nedanstidende representanter fran stadens forvaltningar och av kommunen heldgda

bolag.

SOCIALA FINANSIERINGSKOMMITTEN 2025

Titel Forvaltning/Bolag

Controller Stadskontoret

Utredare Stadskontoret

Utredare Stadskontoret

Landskapsarkitekt Fastighets- och gatukontoret
Lokalférsorjare Serviceforvaltningen
Fastighetscontroller Malmd kommuns parkeringsaktiebolag
Planarkitekt Stadsbyggnadskontoret
Utvecklingssekreterare Arbetsmarknads- och socialférvaltningen
Controller Funktionsstodsforvaltningen

Strategisk koordinator MKB Fastighets AB

Controller Grundskoleforvaltningen
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Malmé stads sociala finansieringskommitté har till ansvar att:

e  Granska och godkinna ramverket f6r sociala obligationer och sikerstilla att
det fungerar korrekt och uppdateras pd ritt sitt.

e  Granska och godkinna investeringsforslag mot det sociala ramverket.

e Granska tidigare godkdnda sociala investeringar fOr att sidkerstilla att de
genomfors och utvirderas enligt plan och fortsitter att uppfylla kriterierna i

ramverket.

e  Granska och besluta om den drliga rapporten om sociala obligationer.

2.2 Urvals- och utvarderingsprocess

Processen for att identifiera och vilja ut sociala investeringar initieras av att Malmé
stads forvaltningar och heldgda bolag féresldr méjliga sociala investeringar till den
Sociala finansieringskommittén. En férkommitté till den sociala
finansieringskommittén bistdr férvaltningarna och de heligda bolagen i
identifieringsfasen. Férkommittén bestar av utredare och controller fran
stadskontoret.

Den férvaltning eller det bolag som stir bakom investeringen presenterar sedan den
foreslagna investeringen, tillsammans med en plan £6r hur investeringen ska
utvirderas, for den sociala finansieringskommittén. Kommittén granskar ddrefter
investeringsforslaget utifran de kriterier som anges i ramverket £6r sociala obligationer
och fattar beslut om godkidnnande. Ofta deltar dven projektledare eller personer med
specifik expertkompetens for att bistd kommittén i granskningsprocessen.

Uppféljningen av de godkinda sociala investeringarna sker 16pande och i enlighet med
den plan f6r utvirdering som presenteras i samband med att investeringen prévas mot
ramverket. En gang om aret sammanstills och dterrapporteras uppféljningen och
utvirderingen i en social obligationsrapport, vilken granskas och beslutas av den

sociala finansieringskommittén.
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3. Finansiell information

Under 2025 har Malmo stad emitterat tva sociala obligationer
till ett totalt vérde av 600 miljoner kr.

Malmé stads internbank samordnar upplaningen i kommunkoncernen. Stadens totala
upplaning uppgick per drsskiftet till 16,8 miljarder kr. De storsta lantagarna dr MKB
Fastighets AB och Kommunalférbundet VA Syd. Under aret har tva sociala
obligationer till ett totalt virde av 600 miljoner kr emitterats.

3.1 Utestaende sociala obligationer

Di en social obligation emitteras sitts det erhallna linade beloppet (emissionslikviden)
in pa Malmé stads konto f6r sociala obligationer. Saldot pa kontot 4r idag noll
eftersom hela likviden har allokerats till de i rapporten redovisade godkinda sociala
investeringarna. Om inte allt kapital hade anvints f6r sociala investeringar hade
kapitalet stdtt kvar pa kontot fér sociala obligationer alternativt placerats i

rintebdrande virdepapper i enlighet med ramverkets krav.

Ramverket tilliter bade nya investeringar och éldre sddana, s kallad “refinansiering””.
For att berdkna andelen av de sociala investeringarna som 4r finansiering respektive
refinansiering anvinds den 1 januari 2025 som brytpunkt. Investeringar som var
tardigstillda fore 1 januari 2025 klassificeras som refinansiering och investeringar som
firdigstillts efter detta datum klassificeras som finansiering. Av de investeringar som
godkints av den sociala finansieringskommittén utgdr 13 procent finansiering och 87
procent refinansiering.

TABELL OVER MALMO STADS SAMTLIGA UTESTAENDE SOCIALA OBLIGATIONER.

Ar/Manad Lanebelopp, |Loptid Rintestruktur Emissionskurs | ISIN

MNKR
2025/augusti 400 2030-09-09 | Fast 2,57 % 100,0 XS83174779374
2025/augusti 200 2030-09-09 | Stibor + 0,285% 100,0 XS$2439211983
Totalt 600

Uppgifter for respektive emitteringstillfalle.

3.2 Godkanda sociala investeringar

Den 31 december 2025 hade atta investeringar godkints av den sociala
finansieringskommittén till ett totalt belopp om ca 1,2 miljarder kronor.
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Nedan cirkeldiagram, figur 3, visar hur dessa belopp férdelade sig mellan de fyra

investeringskategorierna i ramverket. Investeringarna finns kvar som godkinda sociala

investeringar sa linge de méter kraven i ramverket.

Fordelning mellan kategorier

4%

32% Hallbara livsmiljoer

m Hilsa, kultur och fritid
» Arbete och utbildning

610 Integration, tillit och trygghet
0

2“ 0

Figur 3. Fordelning (beloppsmassigt per den 31 december 2025) av samtliga godkanda sociala
investeringar mellan de fyra investeringskategorierna i ramverket.

Volymen utestiende obligationer uppgick per den 31 december 2025 till 0,6 miljarder

kronor, det vill siga 50 procent av den totala volymen av godkinda sociala

investeringar vilket framgar av figur 4.
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Figur 4. Totalbelopp godkanda sociala investeringar och utestdende sociala obligationer
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3.3 Ovriga hallbara finansieringskallor

Malmé stad har sedan dr 2017 ett ramverk f6r grona obligationer. De héllbara
investeringar som godkints eller kommer att godkidnnas som grona investeringar i
enlighet med Malmé stads ramverk f6r grona obligationer utgbr underlag f6r emission

av grona obligationer.

Utestdende grona obligationer uppgick per den 31 december 2025 till 7,35 miljarder
kr. Den érliga grona obligationsrapporten beskriver utfall av miljonyttor fér godkinda
grona investeringar.

De lin och kreditldften som Malmd stad har med investeringsbankerna Council of
Europé Developmentbank (CEB), Europeiska Investeringsbanken (EIB) och
Nordiska Investeringsbanken (NIB) ér ocksé en del av stadens hallbara finansiering.
Dessa banker finansierar mellan 50 procent och 70 procent av stadens investeringar
inom olika verksamheter. Finansieringen kopplas till specifikt utvalda investeringar
med milj6-, klimat- och/eller sociala nyttor, som till exempel investetingar i
skolfastigheter, bostadsfastigheter och investeringar i vatten och avlopp.

De investeringar som i sin helhet finansieras via gréna obligationer eller
investeringsbanker kan inte ocksa finansieras med sociala obligationer. Det finns
dirmed fler investeringar som sannolikt skulle méta kraven i ramverket men som ér
finansierade pa annat sitt (via grona obligationer, EIB, CEB eller NIB).

Per den 31 december 2025 finansierade ovanstiende investeringsbanker investeringar
till ett virde av 5,2 mdkr. Ytterligare tillgingliga lanel6ften om 1,1 mdkr finns med
EIB och 0,6 mdkr med CEB. Diskussioner f6rs med investeringsbanker kring
finansiering av Malmés andel av VA SYDs projekt MAXIMA. Ambitionen ér att
nirmsta dren etablera kreditfaciliteter som svarar f6r delar av denna stora investering.
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4. Effektrapportering

| detta avsnitt presenteras en sammanfattning av effekter som
Malmo stad férvantas bidra till genom de sociala investeringar
som godkants av den sociala finansieringskommittéen. Kapitel 5
gor sedan en fordjupad redogérelse for utvarderingen av tva
investeringar riktade mot en mer jamlik tillgang pa bostader.

Staden strivar efter att sd lingt som mdijligt anvinda utfalls- och effektutvirdering f6r
att kunna bedéma den faktiska nyttan av de sociala investeringarna pa ett systematiskt
och trovirdigt sitt. Ddrmed far staden inte bara en 6kad langsiktighet och systematik i
arbetet med social hdllbarhet utan dven en 6kad kunskap och metodutveckling till st6d
for sitt fortsatta arbete.

4.1 Tillvdgagangssatt och metod

Eftersom Malmé stads ramverk £6r sociala obligationer méjliggdr sociala investeringar
som adresserar ett brett spektrum av sociala utmaningar kommer de metoder som
anvinds for utvirdering att variera och skriddarsys f6r respektive investering. Kravet
pé effektrapportering skiljer sig ocksd dirfér 4t bade mellan och inom de fyra
kategorierna, dd mojligheten att mita de uppnidda effekterna ser olika ut.

Utvirderingen skall alltid ske efter bésta f6rméga och utifran ridande férutsittningar.

Generellt sett dr sociala effekter svdra att mita, dd det ofta handlar om komplexa
skeenden som manga ganger uppstir och utvecklas under vildigt langa tidsperioder.
Dessutom berér de ofta sa kallade ’mjuka virden” och upplevelser som kan tolkas
olika av olika individer och som ir svara eller omdjliga att mita med etablerade
metoder.

For att beméta dessa svarigheter har Malmé stad antagit en pragmatisk ansats som
bygger pd férindringsteori. En férindringsteori dr en metod for att ta fram en
teoribaserad berittelse, en sa kallad férindringskedja, kring varje investering utifran
tidigare forskning och beprévad erfarenhet. Foériandringsteorin beskriver varfor den
sociala investeringen dr viktig, f6r vem den ir viktig och hur den kan leda till en social
forindring i riktning mot Malmé stads langsiktiga mal. En sadan férdndringsteori tas
fram f6r varje investering och utgér en del av det underlag som den sociala
finansieringskommittén baserar sitt beslut om godkinnande pa.

Varje social investering utvirderas enligt en utvirderingsplan, som kopplar an till
investeringens forindringsteori. Utvirderingsmetoderna kan vara bade kvantitativa
och kvalitativa och skriddarsys for varje enskild investering, med syfte att leda
torindringsteorin i bevis.
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For mer information om kraven pa effektrapportering hinvisas till Malmé stads

ramverk f6r sociala obligationer.

4.2 Investeringarna samt forviantade effekter

Malmé har, liksom andra storstider, sociala utmaningar. Dessa hanteras inom
ramverkets fyra investeringskategorier, som samlar investeringar med effekter i linje

med de mélbilder som kategorinamnen anger.

De investeringar som till och med ar 2025 godkints som sociala listas nedan under
den kategori och underkategori som investeringen tillhér. Listan ger en &versikt Gver
vad investeringen 4dr och vad det dr f6r effekt den férvintas ge sin malgrupp. I regel
finns betydligt fler effekter av investeringarna én vad som redovisas hir. Hir fokuserar
vi pa den sociala effekt som ligger till grund for att investeringen klassats som social.

Listan innehaller dven 6versiktlig information om vilken analysmetod och vilka
indikatorer som kommer anvindas f6r utvirdering av respektive investering,
Dessutom redovisas Malmo stads langsiktiga malsdttning. Den langsiktiga
malsittningen dr en viktig virdemaitare, dd den visar vad staden vill uppna pé lang sikt
som en f&ljd av att investeringen bidragit till effektmélen. Eftersom den lingsiktiga
malsittningen ofta dels uppstar forst en lang tid efter investeringen, dels beror pa en
mingd faktorer utéver investeringen, kommer staden inte nédvindigtvis att f6lja upp
pé den. Dock ska den langsiktiga mélsittningen alltid ha en trovirdig koppling till
effektmalet genom forskning eller beprovad erfarenhet.

Mer information om de listade investeringarna finns i Bilaga 1. Kommande kapitel,
kapitel 5, ger d4ven en mer detaljerad bild av utvirderingen for tvd av investeringarna
for jamlik tillgang till bostider inom kategorien Hallbara livsmiljSer.

4.2.1 Kategori: Hallbara livsmiljoer

Jamlik tillgang till bostader

Investering: Daggkapan

Beskrivning: Nyproduktion i Sege Park av flerbostadshus inom MKB, med
hyresnivier i enlighet med bolagets modell £6r rimliga hyror.

Effektmal: Okat utbud av ligenheter med en relativt sett lig hyra.
Malgrupp: Malmébor i behov av bostad.

Indikatorer: Firdigstillda bostider, sOktryck samt frigjorda bostider i det befintliga
bestindet.

Metod: Kvantitativ analys av indikatorerna.

Periodicitet: Mitning i anslutning till uthyrningsperioden.
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Investering: Spiran

Beskrivning: Nyproduktion i Limhamn av flerbostadshus inom MKB, med
hyresnivder i enlighet med bolagets modell £6r rimliga hyror.

Effektmal: Okat utbud av ligenheter med en relativt sett lag hyra.
Malgrupp: Malmébor i behov av bostad.

Indikatorer: Firdigstillda bostider, s6ktryck samt frigjorda bostdder i det befintliga
bestandet.

Metod: Kvantitativ analys av indikatorerna.
Periodicitet: Mitning i anslutning till uthyrningsperioden.

Lingsiktig malsittning: Bostadsbristen i Malmé stad ska minska.

Investering: Stockrosen

Beskrivning: Nyproduktion i Sege Park av flerbostadshus inom MKB, med
hyresnivder i enlighet med bolagets modell £6r rimliga hyror.

Effektmal: Okat utbud av ligenheter med en relativt sett lag hyra.
Mailgrupp: Malmobor i behov av bostad.

Indikatorer: Firdigstillda bostdder, séktryck samt frigjorda bostider i det befintliga
bestandet.

Metod: Kvantitativ analys av indikatorerna.
Periodicitet: Mitning i anslutning till uthyrningsperioden.

Lingsiktig malsittning: Bostadsbristen i Malmé stad ska minska.

Jamlik tillgang till goda livsmiljoer, stadskvaliteter och service via geografisk
nérhet

Investering: Mobilitetshuset Hyllieing

Beskrivning: Ett mobilitetshus 1 Hyllie f6r hallbart resande och med ett brett utbud
av service och tjinster.

Effektmal: Okad rorlighet da fler kan anvinda sig av mobilitetstjinster si som bil-
och cykelpooler och littare r6ra sig 1 staden, d4ven utan egenigda transportmedel.

Malgrupp: De boende och verksamma i omradet

Indikatorer: Antal resor med fordonspoolerna. Férekomst av lingre respektive
kortare resor samt upprepad anvindning,

Metod: Kvantitativ analys av indikatorerna.
Periodicitet: Arligen i minst tio ar.

Langsiktig malsittning: Malmobor utan privat bil ska ha likvirdiga méjligheter att
bestka platser £6r kultur och sociala sammankomster, biade inom och utanfér Malma,
som de med privat bil.
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4.2.2 Kategori: Halsa, kultur och fritid

Jamlik tillgang till kultur, fritids- och social aktivitet via geografisk narhet
Investering: Wisdome Malmé museum

Beskrivning: En upplevelsearena med domteater, digitala labb och andra lirmiljéer
dir vetenskap, nyfikenhet och kreativitet stir i centrum.

Effektmal: Fler barn och ungdomar méter och intresserar sig f6r teknik och
naturvetenskap.

Malgrupp: Barn och unga i Malmé och 6vriga Skane.

Indikatorer: Sjilvskattad bedémning av upplevelsen och vad man tagit med sig fran
den. Besoksstatistik, exempelvis andelen skolungdomar i olika arskurser som besékt
ett pedagogiskt program.

Metod: Kvalitativ analys av data frdn intervjuer och enkiter, bide med elever och
medfdljande skolpersonal. Kvantitativ analys av bes6ksstatistik.

Periodicitet: L.opande arligen samt en lingtidsuppfdljning 2030.

Langsiktig malsittning: Okad kompetensférsorining och innovationskraft.

4.2.3 Arbete och utbildning

God och jamlik utbildning
Investering: Citadellsgymnasiet

Beskrivning: En ny gymnasieskola i centrala Malmé med fokus pa hillbarhet, design,
digitalisering och innovation.

Effektmal: Okad blandning av elever frin omriden i Malmé med olika
socioekonomiska férutsittningar.

Malgrupp: Gymnasieelever

Indikatorer: Elevsammansittning, bide faktisk och bland sékande (dvs. oavsett om
de har kommit in pa skolan eller ¢j).

Metod: Kvantitativ analys av indikatorerna.

Periodicitet: Lépande arligen. Lang uppfoljningsperiod (minst 7 4r) da det generellt
sett tar tid f6r en ny skola att etablera sig i det befintliga utbudet.

Langsiktig malsattning: Minskad segregation.

Investering: Nydalaskolan

Beskrivning: Ny- och ombyggnad av grundskolan i Nydala f6r 6kad trygghet, trivsel
och studiero.

Effektmal: Tryggare elever som befinner sig i en miljé med god studiero.
Malgrupp: Skolans elever i drskurs 4—0.

Indikatorer: Sjilvskattad trygghet och studiero samt uppnadda betyg.
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Metod: Kvantitativ analys med Difference in difference-metoden som jimfor
milgrupp och kontrollgrupp for att skatta effekter (f6r betyg, upplevd trygghet och
upplevd studiero). Data frin skolenkiter som elever, virdnadshavare och ldrare
besvarar.

Periodicitet: Lépande arligen i minst sju ar efter att skolan star klar.

Langsiktig malsittning: Bittre studieresultat och fler som ldser vidare pd gymnasiet.

4.2.4 Kategori: Integration, tillit och trygghet

Trygghet, trivsel och sdkerhet
Investering: Lorensborg centrum

Beskrivning: Lorensborg centrum utvecklas med fler attraktiva métesplatser och
bittre mojligheter till god service.

Effektmal: Okad trygghet och attraktivitet, 6kat serviceutbud.
Mailgrupp: De boende i omrédet.

Indikatorer: Sjilvskattad trygghet och attraktivitet relaterad till omradet. Polisens
trygghetsindex.

Metod: Kvantitativ analys dér indikatorerna f6ljs 6ver tid, fére och efter
upprustningen, samt jimfors med genomsnittet f6r hela Malmé (likt en
kontrollgrupp). Data frin de boende via MKB:s kundnéjdhetsenkit, polisens
trygghetsmitningar.

Periodicitet: Lépande arligen fram tills starten av en ny planerad satsning (omdaning
av Lorensborgsgatan).

Langsiktig malsittning: Okad trygghet och attraktivitet (fler ska vilja bo i omradet) i
Lorensborg.
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5. Fordjupning - Prisrimliga
bostader i nybyggda Sege
Park

Ambitionen ar i detta avsnitt att lyfta fram nagon investering
frdn en av det sociala ramverkets fyra kategorier. Detta ars
fordjupning fokuserar pa hallbara livsmiljoer

Socialt héllbara livsmiljéer innebir att manniskor ska kunna leva ett gott liv. Att striva
efter en jamlik tillgang till bostdder och till goda livsmiljGer, stadskvaliteter och service
ir centralt eftersom de paverkar minniskors livschanser, hilsa och delaktighet i

sambhallet.

MKB ir som Malmés enda allmédnnytta en central aktdr £6r att bidra till en vil
fungerande bostadsmarknad i staden och spelar en viktig roll f6r att skapa goda
boendemiljber i alla delar av Malmo. Hur MKB forvaltar det befintliga bestandet och
bygger nya bostider har en stor paverkan pa utvecklingen av Malmé. Viktiga
ambitioner i det arbetet ér att bidra till en nyproduktion med prisrimliga bostider och
samtidigt bidra till att bygga en blandad stad som motverkar segregation. MKB har
cirka 32 procent av hyresmarknaden och 15 procent av den totala bostadsmarknaden i

staden.

5.1 Sege Park - en blandad stadsdel med stark
hallbarhetsprofil

En ny stadsdel vixer fram i Sege Park, ett omriade med en spinnande historia och
lummig gronska som nu utvecklas till en blandad stadsdel med nya bostider, parker
och métesplatser. Flera av de befintliga byggnaderna i omradet har héga
kulturhistoriska virden och den uppvixta parkmiljon ger férutsdttningar f6r en god
livsmiljé. Dessutom ska stadsdelen ha en stark héllbarhetsprofil.

I Sege Park finns det flera olika typer av boendeformer och funktioner. Hir byggs
bédde hyres- och bostadsritter, radhus, kollektivhus, gruppbostider och
serviceboenden. Hittills, 1 januari 2026, har drygt 800 bostider, ett mobilitetshus samt
lokaler for affirer och foretag, gemensamhetslokaler, och gistligenheter byggts
fardigt. Blandningen bidrar till en socialt hallbar stadsdel med plats f6r olika

livssituationet.

Ytterligare ett bidrag till hallbarhetsprofilen dr Sege Parks manga delningslésningar.
Milet ar att de boende ska ha en hég levnadsstandard utan att slosa pa planetens
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resurser och utan att det ska kosta stora summor pengar. Alla fastigheter erbjuder
olika former av gemensamma resurser, som bil- och cykelpooler, verktygsbibliotek,
kollektivkok, gistligenheter, gemensamhetslokaler och digitala plattformar f6r dér
delning kan samordnas. Vissa har dven gavorum och byteshyllor som ett sitt att bidra
till minskad resursanvindning och 6kad kontakt mellan de boende.

!
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5.2 MKB bygger hallbara livsmiljéer for alla Malmobor

I takt med att Malmo vixer fortsitter MKB bygga nya bostidder 6ver hela staden. For
att lyckas bygga for det demografiska bostadsbehov som finns ér det avgdrande att
bygga till kostnader som méjliggdr rimliga hyror som ménga har ekonomiska
torutsittningar £or. I Sege Park har MKB kombinerat bostader till rimlig hyra med
delningslésningar enligt den vision som tagits fram f6r omradet. Tvd av MKB:s
byggprojekt i Sege Park - Daggkdpan och Stockrosen - ir prévade och godkinda
sociala investeringar som bidrar till hallbara livsmiljéer genom att 6ka
forutsittningarna for en jamlik tillgang till bostdder 1 staden.

Daggkipan dr ett bostadskvarter med varierad arkitektur, flera gemensamhetsytor och
ett lugnt lidge intill parken. Stockrosen dr ett flerbostadshus med vixthus och
odlingsmoijligheter pa takterassen och huset rymmer dven fem LSS-ldgenheter med
st6éd och service for personer med funktionsnedsittning.

5.2.1 Fran utmaning till social forbéattring

Trangboddhet och bostadsbrist har langtgaende konsekvenser sett ur flera perspektiv.

Det orsakar stora svarigheter f6r de individer som drabbas, sirskilt barn och unga som
ir beroende av ett tryggt hem f6r en god uppvixtmilj6 och bidrar utéver det ocksa till
stora samhallskostnader.

Att bygga bostider ir ett verktyg for att motverka bristen, men det férutsitter att det
sker pa ett sitt som gor att fler har rdd att bo i det som byggs. Nir utbudet av
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bostdder blir storre kan rérligheten pa bostadsmarknader komma att 6ka eftersom det
blir fler bostider tillgingliga for inflyttning. Det innebdr att nyproduktion kan bidra till
att frigéra ligenheter i det befintliga bestandet, men de ligenheter som frigors ér i sig
sillan tillrdckligt manga for att mota behovet av prisrimliga bostdder. Déirfér maste de
nya bostider som byggs ocksa ha en hyresnivd som manga har rdd att efterfriga.

I all nyproduktion strivar MKB dérfor efter att bygga till en rimlig hyra och utgér
alltid frdn den sa kallade Malmémodellen. Modellen sitter hyresnivin utifrin
bostidernas bruksvirde och lige i staden vilket ger en ligre hyresniva dn om man
istdllet anvint sig av presumtionshyror som utgar fran produktionskostnad och
dirmed mojliggdr en hogre hyra. De senaste aren har hyresnivan i MKB:s
nyproduktion legat 10—12 procent under Malmdosnittet.

Genom att bygga nya prisrimliga bostidder bidrar MKB till att skapa forutsittningar for
ett hallbart boende for fler Malmdbor. Sociala effekter skapas genom att 6ka utbudet
av prisrimliga bostider via nyproduktion, vilket i sin tur kan frigéra bostider i det
befintliga bestindet och 6ka rérligheten pd bostadsmarknaden. Pé sikt kommer det
6kade utbudet dven att motverka bostadsbristen i Malmé eftersom de nyproducerade
ligenheterna har en hyra som manga Malmobor faktiskt har rad med.

Vad ér en prisrimlig bostad?

MKB hyressitter all nyproduktion enligt Malmémodellen som bade tar bostadens
kvaliteter och lidge i beaktande. I berdkningarna utgick MKB frin Malmd&hushallens
disponibla inkomst per hushéllsstorlek enligt senaste inkomststatistiken uppriknat
med drlig inkomstutveckling till innevarande ar och drog sedan av en schablonsumma
tor levnadskostnad per ménad.

For att motverka boendesegregation hyrdes bostiderna ut enligt ordinarie
inkomstkrav, utan sirskilda krav pd ligre inkomster. MKB bedémer att inkomsttak
eller liknande kan leda till en hég koncentration av hushall utan egen f6rsérjning eller
med laga inkomster. Genom att i stillet géra MKB:s hyresritter tillgdngliga for sd
manga som mojligt strivar bolaget efter en sociockonomisk blandning i samtliga
bostadsomraden.
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5.3 Daggkapan

Daggkapan (Fastighetens
benimning dr Diagnosen)
ar ett flerbostadshus med
130 ligenheter och 12
radhus. Bostddernas hyror
var vid den forsta
inflyttningen pé en niva
som innebar att en majoritet
av Malmgs befolkning
beriknades ha rid med
hyran. Bostiderna stod
klara f6r inflyttning i
februari 2023.

Soktrycket till bostiderna var stort, vilket var en bekriftelse pa att hyrorna var satta pa
en niva som manga Malmébor hade rad och triffade dirmed marknaden ritt.
Omflyttningen r hittills visentligt ligre an MKB-snittet i stort, och i synnerhet i
jimforelse med annan nyproduktion vilket tyder pa att de boende trivs och dr néjda
med sitt boende.

5.3.1 Effekt — 6kat utbud av prisrimliga bostédder via nyproduktion och
frigjorda bostéder i befintligt bestand

Over hilften av de nya hyresgisterna i Daggkipan var MKB-kunder sedan tidigare,
vilket innebir att 6ver 80 ligenheter 1 bolagets befintliga bestdnd har tillgingliggjorts.

Bostiderna som frigjorts finns spridda 6ver hela Malmé vilket signalerar att det finns
en rétlighet mellan olika bostadsomraden i staden dven om det enskilt stérsta omradet
boende flyttar in frin dr Segeving. 54 procent av de frigjorda bostiderna har en hyra
pé under 1 450 kronor/kvm och ar, att jimféra med den genomsnittliga arshyran for
nyproduktion i Malmé 2023 som var 2 174 kr/kvm.

Av 142 hushdll som har flyttat till Daggkapan dr enbart 13 inflyttande fran annan ort
in Malmo, vilket innebir att de allra flesta bostider som tillgingligejorts 1 det
befintliga bestdndet finns i Malma.
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5.4 Stockrosen

Stockrosen (Fastighetens
benimning dr Behandlingen
2) dr ett flerbostadshus med
74 ligenheter i Sege Park.
Liksom i fallet med
Daggkipan sattes hyrorna i
Stockrosen pd en niva som
80 procent av Malméborna
beriknades ha rad med. Aven
1 Stockrosen sdg bolaget ett
hégt soktryck och en

omflyttningsfrekvens som
ligger langt under snittet fér nyproduktion.

Fem av Stockrosens ligenheter 4r LSS-ligenheter. En sddan ligenhet dr en bostad f6r
personer som har ritt till stod enligt LSS (Lagen om stéd och service till vissa
funktionshindrade). Ligenheterna dr komplett inredda, har egna uteplatser samt en
avgrinsad tridgard som inte dr gemensam med 6vriga ldgenheter. Till skillnad frin
MKB:s andra bostider hyrs LSS-ligenheterna inte ut via den kommunala
bostadsférmedlingen Boplats Syd utan beviljas enligt beslut frin
Funktionsstédsforvaltningen som ér den férvaltning i Malmé stad som ger st6d och
service till personer enligt LSS. Att LSS-bostdder har tillférts i fastigheten integrerat
med andra hyresbostider innebdr ett utékat utbud av hégkvalitativa bostider for
malgruppen.

5.4.1 Effekt — 6kat utbud av prisrimliga bostader

I Stockrosen var 19 procent av de inflyttande MKB-kunder sedan tidigare. Det
innebir att 13 ldgenheter har frigjorts 1 det befintliga bestindet. 10 av de frigjorda
ligenheterna har en hyresniva som ligger 1 nivé eller under en hyresnivd som mer dn
80 procent av Malméborna kunde efterfraga ekonomiskt vid uthyrningstillfillet. 19 av
74 (26 %) inflyttande hushall kommer fran andra kommuner.

5.5 Prisat bostadsbygge

Stockrosen vann pris £6r Bista Nyproduktion 1 Sverige 2025 enligt hyresgisterna
sjilva som ger sitt betyg pa service och kvalitet. Dessutom nominerades Daggkapan
till samma pris och Malmé stads stadsbyggnadspzris 2023.
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6. Referenser och lastips

Malmo stads arbete med kapitalanskaffning och finansiell riskhantering

Kapitalanskaffning f6r Malmé stad hanteras av stadskontoret som agerar internbank
f6r kommunens férvaltningar och till internbanken anslutna bolag. All extern
lanefinansiering och placering av kapital hanteras av Malmé stads internbank.

Lis mer har: Finansverksamhet - Malmo stad

Malmo stads ramverk for sociala obligationer

Enligt Malmé stads ramverk f6r sociala obligationer syftar en socialt hallbar
investering till att férebygga, motverka, minska eller 16sa en specifik och avgrinsad
social utmaning for en eller flera utsatta malgrupper. Genom att forbittra livsvillkoren
f6r dessa grupper kan investeringarna bidra till 6kad jimlikhet och 6kad livskvalitet f6r
Malmé&borna.

Lias mer hir: Social Bond Framework

Malmé stads ramverk f6r grona obligationer

Ramverket £6r sociala obligationer kompletterar Malmé stads ramverk f6r grona
obligationer genom att rikta in sig pd de av Agenda 2030:s globala mél som det gréna
ramverket inte triffar. Tillsammans bidrar de bdda ramverken till att visa hur Malmo
stads investeringar bidrar till samtliga globala mal. Utgangspunkten ir att alla
Malmébor ska ta del av utvecklingen och att klyftorna ska minska enligt Agenda 2030s
centrala princip att ingen ska limnas utanfér.

Lias mer har: Grona oblieationer - Malmo stad

The International Capital Market Associatons (ICMA:s) principer

ICMA sitter riktlinjer och globalt anvinda standarder i syfte att skapa transparens och
trovirdighet £6r hallbar finansiering.

Lis mer hir: The International Capital Market Association » ICMA

Second opinion

I enlighet med ICMA:s principer f6r sociala obligationer har féretaget Sustainalytics
genomfort en granskning (second opinion) av Malmé stads ramverk f6r sociala
obligationer. Den 6vergripande bedémningen ér att Malmé stad dr vél positionerat f6r
att emittera sociala obligationer och att Malmé stads ramverk f6r sociala obligationer
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ir robust, transparent och i linje med de fyra kirnkomponenterna i Social Bond
Principles 2021.

Second-Party Opinion - City of Malmé Social Bond Framework

Svensk Standard f6r effektmitning

Standarden ger vigledning f6r mitning av sociala och miljomaissiga effekter. Den
omfattar insamling, analysering, sammanstillning och spridning av resultat.
Standarden syftar till att standardisera matt pa samhillsnytta och férbittra
kommunikationen och kvaliteten pd utvirderingar av effektrealisering.

Lis mer hir: Standardutveckling - Métning av sociala och miliémissiga effekter
SIS/TK 626 - Svenska institutet for standarder, SIS

Rigga for effekt

Rigga for effekt dr ett metodstdd for organisationer som vill utveckla sin férmaga att

arbeta med behovsanalys, grupputveckling, effektlogik, uppféljning och kontinuerligt

lirande, med ambitionen att skapa en lirande organisation.

Lis mer hir: Rigga f6r effekt | RISE
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https://malmo.se/download/18.19427b0518f10206977b12/1714655711320/Social%20Bond%20Framework%20-%20SecondPartyOpinion%20-%20tillg%C3%A4nglighetsanpassat.pdf
https://www.sis.se/delta-och-paverka/tksidor/tk600699/sistk-6262/
https://www.sis.se/delta-och-paverka/tksidor/tk600699/sistk-6262/
https://www.ri.se/sv/SHIC/rigga-for-effekt

Bilaga 1 Sociala investeringar 2025

Samtliga investeringar godkanda av Malmo stads sociala finansieringskommitte

HALLBARA LIVSMILJOER

Projektnamn | Foérvaltning/bolag | Projektbeskrivning Underkategori Totalt Annan Nettobelopp Faktiskt
investerings- finansiering (kr) sociala projektslut
belopp (kr) investeringar (kr)

Behandlingen Nybyggnation av flerbostadshus
2, NY100104 MKB Fastighets AB med hyresnivier inom MKBs Jamlik tillgang till bostdder 159 450 000 16 828 000 142 622 000 2024
(Stockrosen) modell f6r rimliga hyror
Diagnosen Nybyggnation av flertbostadshus
NY100038 MKB Fastighets AB med hyresnivier inom MKBs Jamlik tillgang till bostdder 266 804 000 33 976 000 232 828 000 2023
(Daggkapan) modell f6r rimliga hyror
Spiran 1 Nybyggnation av flerbostadshus
ran
NSI; 1001 0’ 0 MKB Fastighets AB med hyresnivaer inom MKBs Jamlik tillgang till bostider 329 277 000 33513 000 295 764 000 2023
modell f6r rimliga hyror
Mobilitets- . Jamlik tillgang till goda
Malmé kommuns . " L -
huset Kerinos AB Nybyggnation av mobilitetshus livsmilj6er, stadskvaliteter och 98 386 054 1332520 97 053 534 2024
rings
Hyllieing parketings service via geografisk nirhet
Summa 768 267 534
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HALSA, KULTUR OCH FRITID

Projektnamn | Fotvaltning/bolag | Projektbeskrivning Underkategori Totalt Annan Nettobelopp Faktiskt
investerings- finansiering (kr) sociala projektslut
belopp (kr) investeringar (kr)

) o . En upplevelsearena med Jamlik tillgang till kultur,
Wisd S forval
rsdome CIVICCTOMVAIIINGEN | 4 mteater, digitala labb och fritids- och social aktivitet via 43327 332 14990 456 28 336 876 2023
Innovation Kulturférvaltningen o .
andra lirmiljéer geografisk nirhet
Summa 28 336 876
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ARBETE OCH UTBILDNING

Projektnamn | Forvaltning/bolag | Projektbeskrivning Underkategori Totalt Annan Nettobelopp Faktiskt
investerings- finansiering sociala projektslut
belopp (kr) (kr) investeringar (kr)

Serviceférvaltningen | Ombyggnation av Nydalaskolan

Nydalaskolan Grundskole- for 6kad trygghet, studiero och God och jimlik utbildning 163 000 000 0 163 000 000 Pagiende
férvaltningen trivsel
. Serviceforvaltningen
Malmd Gymnasic- och | Nybyggnati ieskola i
ymmnasic- ybygonation gymmnasi 1
Citadells- ymnasie- 0¢ ybyggnation av gymnasieskota God och jimlik utbildning 417 000 000 208 500 000 208 500 000 2023
. vuxenutbildnings- centrala Malmo
gymnasium . .
férvaltningen
Summa 371 500 000
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INTEGRATION, TILLIT OCH TRYGGHET

Projektnamn | Forvaltning/bolag | Projektbeskrivning Underkategori Totalt Annan Nettobelopp sociala | Faktiskt
investerings- finansiering investeringar (kr) projektslut
belopp (kr) (kr)

. Upprustning av Lorensborgs
Upprustning . . . .
MKB Fastighets AB centrum f6r 6kad trygghet och Trygghet, trivsel och sikerhet 49 621 000 0 49 621 000 2024
Lorensborg C . ’
trivsel
Summa 49 621 000
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