Vad har hant med Monsteras Bostader AB?

Jag kommer att ga i pension under
varen, efter 20 pa Mdnsteras Bostader
AB. De férsta 9 aren arbetade jag som
teknisk chef och de sista 11 aren som
Vd. Det ar dags att summera vad som
har hant under dessa ar.

Minskad vakansgrad

Under nastan hela min tid pa Mén-
steras Bostader har vi levt med en
alldeles for hog vakansgrad. | arsre-
dovisningen for ar 2000 skrev jag:
“Den stora utmaningen fér Mdnsteras
Bostader, och alla andra bostadsbolag
i bygder dér efterfragan pa hyresrétter
minskar pa grund av befolkningsmin-
skning, &r att anpassa kostymen till
storleken utan att eftersdtta underhdll
och service fér att na Ibnsamhet &ven i
ett langre tidsperspektiv.”

Det har varit ett strukturellt problem
dar efterfrdgan pa hyresratter min-
skat pa grund av en kraftig 6kning

av antalet villor samt en stagnerande
befolkningsutveckling i regionen. Fram
till mitten pa 60-talet 6kade antalet
invanare i Monsteras kommun darefter
har invanarantalet minskat. Barnfa-
miljer bor som regel inte langre i hyres-
ratter utan i egnahem. Samtidigt har

de boendes uppfattning av hur man
vill bo och var man vill bo féréndrats.
Att bo med sjéutsikt har blivit populart
och standardkraven har foréndrats.
Att bada i badkar har ersatts av att
duscha, standardkraven i badrum och
kok har hojts och behovet av tillgang-
lighet for rorelsehindrade har 6kat. De
aldre bor ofta kvar i eget boende idag
och de som bor i dldreboenden har
blivit farre.

Malen uppnadda

| bolagets forsta afférsplan, 2001,
sattes marknadsmalet: “Att anpassa
utbudet av ldgenheter till efterfragan
pa lang sikt.” Efter att ha slitit med
problemet under 10 ar kanns det
tillfredsstallande att konstatera att
problemet med vakanser antligen ar
|6st, som jag redovisade i férra numret
av Bostadsnytt.

Det gor att de ekonomiska forutsat-
tningarna for bolaget ser betydligt
ljusare ut i ett framtidsperspektiv.
Minskningen av antalet vakanta la-
genheter ger en minskning av driftko-
stnaderna. Samtidigt har vi skapat at-
traktivare bostadsomraden och byggt
nya lagenheter.

Underhall & standard hoéjningar

Den andra viktiga uppgiften har varit
att klara av underhallsbehoven och
hoja standarden i lagenheterna. 1996
gjordes det forsta stambytet pa Bryg-
gerigatan 5. Sedan har vi fortsatt i den
takt ekonomin har tillatit, och har
hittills bytt stammar i ca 650 lagen-
heter, vilket ar ca 2/3 av det aldre
ldgenhetsbestandet.

Energi- och miljéfragor

Vi har med stort allvar och beslutsam-
het tagit tag i energi- och miljéfragor-
na. Nastan all varme for uppvarmning
av bostader och lokaler producerades
med olja och gas, som ér fossila
branslen, nar vi gick in i 2000-talet. Vi
beddmde att det fanns tva starka skal
att byta energislag. Prisdkningarna pa
olja och gas bedémdes bli tunga att
bara. Miljdaspekterna med koldiox-
idutslappen och klimatpaverkan var
ocksa ett starkt skal att byta till en
mer miljévanlig uppvarmning. L&s-
ningen med fjarrvarme har dock haft
sina problem med skenande priser pa
grund av en indexkoppling av priset.

Fortsattning pa nasta sida ->
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Vi har lagt mycket kraft pa att varje
ar férhandla om priserna och har nu
aven forhandlat om avtalen till en
annan indexbas, som sannolikt ger en
flackare kostnadsutveckling. Vi gjorde
omfattande energibesparingar innan
2007 och har atagit oss att spara yt-
terligare 20 % fram till 2016, vilket &r
en utmaning.

[T-férandringar

Inom IT-omradet har férandringarna
varit stora. Datorkapacitet och nya
programvaror har méjliggjort en ef-
fektivare administration. Hemsidan
med webbuthyrning och “mina sidor”
fér hyresgaster ar andra exempel.
Inom energi och drift har vi individuell
matning och debitering, styr- och éver-
vakning samt prognosstyrning.

En stor del av vara energibesparingar
har gjorts tack vare [T-stéd och kom-
munikation mellan utrustningar i vara

bostadsomraden och var server for
insamling och lagring av data. Ans-
lutningen av lagenheter till stadsnatet
eller annat fibernat har mojliggjort att
vi kan mojliggora for er som hyres-
gaster att kommunicera med hoga
hastigheter och valja ett individuellt
TV-utbud. Vi ser ocksa mojligheten att
inom en snar framtid kunna kommu-
nicera med er genom Tv:n.

Ytterligare férandringar

Genom var tidning "“Bostadsnytt”
och hemsidan har vi skapat ett
kontinuerligt informationsflode till er
hyresgaster. For att fanga upp viktiga
synpunkter och forbattra servicen till
hyresgasterna gor vi arliga kvalitet-
smatningar i form av kundenkater,
samt arbetar i vart verktyg, C2, for
registrering och uppféljning av standi-
ga forbattringar, dar alla kan lamna
synpunkter och forslag.

Vi har tillskapat 157 seniorlagenheter,
som har blivit mycket populdra och
finns pa alla orter i kommunen dar vi
ar verksamma.

Finansieringsstrategin har lagts om for
begransa risker och kostnader, samt
skapa mojligheter att anpassa sig till
de skiftande foérutsattningar som rader
pa finansmarknaden. Policys och ru-
tiner har skapats for att svara upp mot
krav och kvalitetsambitioner. Organi-
sationen har férandrats, bantats och
kompetensanpassats.

Per Holm, som eftertrader mig,
kommer sdkert att fortsatta utveckla
féretaget. Han kommer att presentera
sig och sina visioner i ett kommande

nummer av Bostadsnytt.
En riktigt God Jul och ett Gott Nytt Ar

onskar
Klas Palmqvist

“Jag vill ha snétyngda hus, tusentals ljus, kulbrta kulor i drivor och

bjallerklang som ackompanjemang pa alla julens skivor”...

| dessa morka vintertider da solen knappt orkar sig upp éver de snokladda talltopparna for att sprida
sitt gyllene sken sa lyser vi garna upp var tillvaro med levande ljus. Visst finns det inget mysigare an
att krypa upp i soffan med julmusiken spelandes dovt i bakgrunden, en brasa som sprakar, tdnda

ljus som glimmar, och en kopp varm choklad i handen? Tyvarr sa ar det ocksad under den har tiden
som de allra flesta brander i hemmet intraffar. Brandskyddsverket uppskattar att ca 70 % av dessa ar
orsakade av bortglémda levande ljus. Med detta i atanke ber vi er att kontrollera brandvarnaren infor

jul- och nyarsfirandet.

Det skall finnas en brandvarnare i varje lagenhet och helst en pa varje vaningsplan. Man kontrollerar att brandvarnaren
fungerar genom att halla in testknappen i ett par sekunder. Brandvarnaren skall da borja pipa. Gor den inte det, sa ar det

dags att byta brandvarnaren.

Monsteras Bostader tillhandahaller brandvarnare till alla Iagenheter och det &r bara att kontakta felanmalan 0499-491 11
eller Claus pa 070 606 66 58 om man har nagra som helst problem med dessa.

Sa far du en brandsaker jul- och nyar:

Lamna aldrig levande ljus obevakade

Anvand ljusstakar i brandsakert material

Undvik att placera ljus alltfér nara gardiner och vaxter
Lat tomtebloss svalna ordentligt innan de sléangs i soporna
Elljusstakar och annan julbelysning skall slackas med strémbrytare eller genom

att dra ur sladden ur vagguttaget
Hall dérrarna i trapphuset stangdal

Ga aldrig ut i ett rokfyllt trapphus. Stanna i lagenheten och larma 112.
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Ingen uppgdrelse klar om hyrorna f6r 2012

Monsteras Bostader AB och Hyresgastféreningen har
férhandlat, men annu inte traffat ndgon éverenskommelse
om hyrorna for 2012 i Ménsterds Bostaders lagenheter.
Forhandlingarna har gatt till medling hos de centrala
parterna och ett medlingsbud har framlagts, men nagon
dverenskommelse har inte traffats nar detta skrivs. Bada
parter har en ambition att begransa framtida hyreshojn-
ingar, men har olika synsatt pa hur det ska forverkligas.
Monsteras Bostader AB har den bestdamda uppfattningen
att belaningen ska begransas for att rantekostnaderna ska
kunna begransas och darmed hyresnivan.

Monsteras Bostader AB &gs av kommunen och har fun-
nits sedan 1948. Bolaget agerar ansvarsfullt med langsik-
tiga ambitioner, som bland annat innebar att vi vill skta
underhallet av husen pa ett bra satt och att kunna halla
konkurrenskraftiga hyror. Ett kortsiktigt synsatt ar att avsta
fran hyreshéjningar och strunta i underhallet, eller strunta

i underhallet och i stéllet generera vinster som delas ut till
agarna. Kommunen, som &gare, agerar ocksa ansvarsfullt
genom att inte krdva nagon utdelning fran foretaget, och
genom att stalla krav pa foretaget att bibehalla det egna
kapitalet. For Monsteras Bostdder AB handlar det om att
klara av att underhalla och férnya installationer som el, ven-
tilation, varme, vatten och avlopp. Ocksa tatskikt i badrum,
tak, fasader, fonster och markytor maste underhallas.

De ar vi har gjort rejdla underhallsinsatser har vi redovisat
forluster, som 2010 da férlusten var 3,8 Mkr. Trots att vi

pa manga satt har begransat kostnadsékningar av drift-
skostnaderna behdvs hyreshojningar for att kompensera

de prishdjningar som vi forvantar oss, och for att kunna
fortsatta med stambyten och standardhgjningar. | ca 2/3 av
det aldre bostadsbestandet ar stambyten (byten av avlopps-
och vattenledningar mm) och standardhgéjningar utférda.
Utan hyreshéjningar riskerar bolaget och ni som hyresgaster
att hamna i en ond cirkel dar stambytena skjuts pa fram-
tiden, reparationskostnaderna stiger, vattenskadorna och

Jenny Svendsby
lamnar oss den 31 december
fér nya aventyr i Australien.

Hon ersatts av
Azra Salcinovic.

Har man
fel i sin lagenhet skall man
ringa felanmalan pa
0499-491 11. Har man fel pa
TVn sa kontaktar man antingen
Telia eller Sappa
direkt

forsakringspremierna okar, attraktionskraften och uthyrn-
ingsgraden sjunker. Alternativet att lana till underhall ar in-
get realistiskt alternativ, da det driver upp kostnaderna och
darmed hyrorna. Det strider ocksa mot dgarens direktiv om
hur bolaget ska skotas, da soliditetskravet i dgardirektivet
inte kan uppnas. Vi har sett hur det har gatt for Grekland
som tillampade metoden att lana till statens driftskostnader.

| samband med stambyten goérs ocksa standardhéjningar
(investeringar)som ombyggnad av badrum, kakling av
badrum, hojning av elsékerheten, byte av lagenhetsyt-
terdodrr, byte av koksinredning mm. Allt gors inte dverallt
och beror pa behov, méjligheter och ekonomiska forutsat-
tningar. For att kunna investera maste vinster genereras dar
kapitalet stannar inom bolaget. | annat fall kan inte dgardi-
rektivet om det egna kapitalet uppfyllas.

Som part i en hyresférhandling vill Monsteras Bostader AB
agera seriost och inte skjuta kostnaderna pa morgondagens
hyresgaster eller strunta i de underhallsbehov som finns
exempelvis i Timmernabben, Alem, Blomstermala, Fliseryd,
Ljungnas, Storgatan 2-6, kv Kantarellen och Sjo6torgsvagen
8. Det skulle drabba hyresgasterna dar. Utan hyreshéjning
riskerar en del av hyresgasterna att fa vanta innan stam-
byten kan goéras. Med normal hyresutveckling tar det bortat
tio ar innan alla stambyten i éldre hus ar klara. Med en lag
hyresutveckling tar det langre tid.

Det yrkande om hyreshéjning som Moénsterds Bostader

har stéllt i ar ligger under det genomsnitt som finns for
allmannyttiga bolag i landet. Priserna pa energi, vatten,
sophamtning, entreprenader, varor mm hojs 2012. Lénerna
till de anstallda stiger och rantekostnaderna okar. Det rader
turbulens pa finansmarknaden, s osakerheten ar bety-
dande om rantekostnaderna. Om inte dessa prisdkningar
kompenseras i en hyreshdjning maste underhallskostnad-
erna skaras ned med féljder som beskrivs ovan.

Ni ska
nu ha fatt blanketten om det
arliga hyresgaststyrda lagen-
hetsunderhallet. Med hjalp av
den kan du sjalv bestalla det
underhall du 6nskar
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uPptéck smultronstallen pa nara hall

Sa har i kalla vintertider ar det latt att drémma sig bort till palmer, sandstrander och varmare breddgrader, men vem har
sagt att man nédvandigtvis maste resa hundratals mil bort for att upptécka nagot nytt och spannande? Manga ganger

ar man hemmablind och glémmer bort alla de fantastiska sma smultronstallen som faktiskt finns precis runt husknuten.
Monsteras kommun bestar av 46 000 hektar skogsmark, tusentals hektar aker- och angsmark, en 150 km lang kuststracka
och en skargard med éver 300 dar. Dessutom ryms bade Eman och Alsteran inom kommunens granser. Med andra ord sa
finns det oéndliga mojligheter till roliga upptacks farder pa hemmaplan!

Sa fyll fikakorgen med nybakade lussebullar 6ch en termos med rykande varm choklad och bege er ut for att hitta just era
lokala smultronstallen!

Hildegarden som byggdes 1850, ligger i Hokhults by ca 9 km fran Fliseryd och héar bakas bréd
enligt gamla traditioner i vedeldad stenugn. Pa garden bedrivs gardsforsaljning och man kan
inhandla surdegsbrod, baguetter, solrosbrod, surdegsknackebrod, lokalt producerad honung,
efterrattspajer, handgjorda chokladpraliner och kaffeskorpor. Det finns aven maojlighet att ta
kurser i brod- och pizzabak i den vedeldade stenugnen. Besoker man Hildegarden ska man inte
heller missa att ta en promenad langs med de vindlande grusvagarna och uppleva det vackra

jordbrukslandskapet.

Pa vagen ner till Timmernabben ligger Kronobacks klosterkyrkoruin. Klosterkyrkan uppférdes mot
slutet av 1400-talet av Johanniterorden, men platsen har en mycket langre historia an sa. Har har *
namligen funnits bade kapell och hospital-under stora delar av medeltiden. Det var en samlmg-
splats for vagfarare, munkar, bénder och riddare under flera hundra ar.

Pa hembygdsgarden kan du ta del av hantverk och"traditioh:ec_.frén forr och delta i en rad aktiv- =
iteter’sdsom veteranfordonstraffar, konserter, dans och kulturvandringar.-Omradet bestar.av.en:
vacker herrgardsbyggnad i sengustaviansk stil och tre ladugardslangor-som ar.utstsliningshallar. |
Utstallningshallarna visas bland annat en brandstation'med fungerande angbrandspruta, en'stor'
sjofartsutstalining, ett komplett aldre tryckeri och mycket.annat. Den grénskande® hembygdspark-"
en rymmer ytterligare tio byggnader, var och en med sin historia. Har finns bland annat Sveriges
storsta kompletta 1800-talsapotek med apotekstradgard, SJomanshem lakarklinik, mu5|krum och'_
mycket-annat. - !

Okno ar en-vacker 6 med ungefar tva mil strand beldgen i Kalmarsund. Har finns manga moj-
ligheter att upptécka stigar och leder att vandra pa. Ett exempel ar Ostersjosparet som ar.ett 8
km langt vandringsspar langs vattnet. Har kan du verkligen njuta av den underbara naturen Iangs
med kusten.

Modéerska huset ar ett kulturmarkt kopmannahus fran 1700-talet och Monsteras aldsta

trahus. Handelsgarden ar ett mycket val bevarat exempel pa hur en handelsgard kunde se ut

pa 1800-talet. | huset finns fortfarande manga detaljer, som minner om dess langa historia,
bland annat kakelugnar fran trakten, éldre dérrar och en bevarad bodkammare. | huset, som
ligger pa Storgatan i Monsteras, visar slojdféreningen Mansken sina unika foremal tillverkade av
hantverkare i Monsteras kommun. Forsaljningen sker i en varsamt renoverad butiksmiljé

Kalla: Monsteras Kommun

Monsteras Bostader AB Besdksadress: Storgatan 38 www.monsterasbostader.se
_% ==mm Box 21, 383 21 Mdnsteras Telefon: 0499 - 491 00 Felanmalan: 0499 - 491 11
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