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Aret som gitt

Nettoomsiittning pa 73,9 (72,8) Mkr

22,9 (4,4) MKr har investerats i fastigheter

Underhall for 14,9 (9,0) MKkr, 156 (94) kr/m? utfordes
Avskrivningar har skett med 9,5 (9,5) Mkr

6,2 (4,1) % hyresbortfall bostider

Genomsnittlig effektiv rianta den 31 dec 2,70 (4,21) %
Synlig soliditet uppgar till 34 (35) %

>
>
>
>
>
>
>
>

Resultatet 2009 blev ett 6verskott pa 166 (5.234) kkr




Monsteras Bostider AB 556526-8421

VD har ordet

Lagkonjunkturen som f6ljde i finanskrisens spér har gjort
att ménniskor har blivit forsiktigare med sina kostnader. Vi
har mirkt av det i att vakanserna har okat. Sarskilt
lagenheter med hogre hyra har drabbats av ldgre efterfragan
pa grund av den ckonomiska osékerheten. Troligen har en
Okad arbetsloshet och en osédkerhet pa arbetsmarknaden dven
gjort att ungdomar har valt att bo kvar hemma hos
fordldrarna, vilket ocksa har haft en negativ paverkan pa var
uthyrningsgrad. Vart marknadsmal med 50 vakanta
lagenheter vid arsslutet har inte natts. Vakanserna var 95 vid
arsskiftet. Riantorna har stabiliserats efter turbulensen som
radde vid finanskrisen. Réinteskillnaden mellan STIBOR 90
dagar och rinteswapar pa 2-10 éars 16ptid har okat rejilt
under 2009. Marknaden har prissatt framtida ridnteh6jningar
i swapavtalen. Konsumentprisindex (KPI) 6kade med 0,9 %
under 2009. Priser pd byggmaterial, tjanster, energi och
andra priser som péaverkar oss i stérre omfattning har okat
betydligt mer dn konsumentprisindex.

Strukturatgirder och underhall

Var ambition 4r att utveckla vart fastighetsbestand for att
oka attraktiviteten och anpassa det till efterfragan. Som ett
led i denna ambition fardigstéillde vi en totalombyggnad av
seniorbostdderna p& Kvarngatan 12 wunder 2009. I
ombyggnaden byggdes alla ligenheterna om till 2 rum och
kok med tillginglighet utan trappa frin markplanet. Aven
inne i ldgenheterna har tillgdngligheten optimerats. Ett
batteri av energibesparande atgirder har vidtagits.
Utvirdering av energisparandet kan dock inte goéras forran
efter 2010. I augusti paborjades byggarbetena i
Asevadsomradet av etapp 1 av 5 for att omstrukturera
omradet, samt gora stambyten och ombyggnader. I omrédet
kommer antalet ldgenheter att minska fran 215 till 183 nér
alla projekten dr genomforda. I etapp 1 gors stambyten samt
byte av viarmesystem och fonster. Lokaler byggs om till 9
nya ldgenheter, nagra ligenheter byggs om for att skapa
lagenhetsstorlekar som efterfragas. Fasaderna renoveras med
isolering och puts. Lagenheterna far individuell mitning av
viarme, kallvatten och varmvatten. Anslutning sker till
stadsndtet sa att hyresgésterna sjialv kan vélj operator for
internet och telefon. Stor vikt laggs vid att sikra
lagenheterna fran vattenskador, hdoja standarden, oka
tillgéngligheten, och minska energiférbrukningen. I de sista
etapperna kommer rivningar att ske och ett gront rum att
skapas som delar omréadet i tvd mindre omraden. Nar de sista
etapperna fardigstéllts 2011 har vi forhoppningsvis skapat
tva attraktiva bostadsomradden med lagre energiférbrukning
an tidigare. Omfattningen av underhéllsatgérderna dr sa stora
att vi riknar med att redovisa en forlust for ar 2010.

Energisparande och elhandel

Engagemanget for att na vért atagande att spara 20 % av
energiférbrukningen till ar 2016 ar stort. Malet for 2009 var
att ha sparat 7 % av 2007 érs forbrukning. Besparingen blev
8,6 %. Energisparandet gar med andra ord béttre &n planen.
Installationen av mitare for individuell métning, som 4r en
viktig del i atgérderna for att nd sparmaélet, pagar. En del
redan installerade métare vintar pa anslutningar till

stadsnétet dar métvardena transporteras till var métserver.

Elhandeln via HBV och Bergen Energi havererade
under 2009. El koptes till spotpriser direkt pa elborsen
Nordpool med prissdkringar i finansiella instrument. Alla
finansiella instrument saldes vid ett illa valt tillfille pa
grund av att okade krav pa sdkerheter stdlldes nér
spotpriserna steg. Vi valde att i fortid avsluta avtalet med
HBV och tillfilligt flytta inkopen av el till ett annat
elhandelsbolag, for att sedan via en ny upphandling képa el
till fast pris for 2010.

Virdering av fastigheter

Under nagra ar har vi vintat pd att reglerna ska
faststéllas for hur fastighetsvédrderingen ska hanteras i
bokslutet. I avvaktan pé regelverket fran Bokforings-
ndmnden for K3 foretag har vi gjort en virdering enligt
kassaflodesmodellen. For bolaget som helhet sa
Overensstimmer vara totala bokforda virden pa
fastigheterna med marknadsvirdet.

Resultatet 2009

Vinsten pa 3,4 Mkr, fore skatt, Overtrdffar vart
resultatmal for 2009. Anda har vi gjort nedskrivningar pa
fastigheter. Intdkterna har varit ldgre dn som planerades nér
budgeten uppréttades hosten 2008, men stimmer vél med
de forvantade efter revideringar av budgeten. Réntorna har
varit ldga under 2009. Réntekostnaderna 2009 motsvarar
endast 12 % av hyresintdkterna mot ett genomsnitt pa 20 %
under de foregdende 10 &ren. Vi forvéntar oss hogre riantor
och okande finansiella kostnader under de nirmaste aren.
Aven i &r har vi lyckats begrinsa driftkostnaderna mer én
planerat, vilket tillsammans med de laga finansiella
kostnaderna forklarar det goda resultatet.

Monsteras 1 februari 2010

Klas Palmqvist
Verkstéllande Direktor
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ARET I KORTHET
EKONOMISK OVERSIKT
RESULTATRAKNING, kkr 2009 2008
Nettoomsiittning
Hyresintéikter 73 253 71940
Ovriga forvaltningsintikter 693 895
Summa nettoomséttning 73 946 72 835
Driftskostnader -34 648 -33 126
Underhallskostnader -14 866 -8 971
Fastighetsskatt -1294 -1 340
Jamforelsestorande poster -1225 -615
Avskrivningar -9539 -9455
Summa fastighetskostnader -61 572 -53 507
Bruttoresultat 12 374 19 328
Central adm.- och forsiljnignskostnader -2266 -2368
Rorelseresultat 10 108 16 960
Finansnetto -6 709 -11 425
Resultat efter finansiella poster 3399 5535
Uppskjuten skatt -3233 -301
Arets resultat 166 5234
BALANSRAKNING, kkr 2009 2008
Anldggningstillgangar 421702 408 612
Omsittningstillgangar 8833 11750
Summa tillgangar 430 535 420 362
Eget kapital 145329 145 164
Langfristiga skulder 252 000 256 700
Kortfristiga skulder 33206 18 498
Summa eget kapital och skulder 430 535 420 362

2007

68 020
778

68 798
-30 655
-10 555
-1241
-8 568
-9237
-60 256
8542
-2077
6 465
-10 579
-4114
-301

-4 415

2007
413 220
11189
424 409
139929
259 400
25080
424 409

2006

65 161
941

66 101
-31 068
-13 071
-1447
-5510
-8416
-59 512
6 589
-1931
4 658
-8 555
-3 896
-300
-4 196

2006
396 185

16 096
412 281
144 344
243 400

24536
412 280

2005

66 457
795

67 252
-30 628
-13 201
-1107
0
-8216
-53 152
14 100
-1935
12 165
-8 661
3504
3568
7072

2005
375284
23793
399 077
148 540
228 400
22137
399 077
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ARET I KORTHET
NYCKELTAL

NYCKELTAL 2009 2008 2007 2006 2005

Fastighetsuppgifter
Antal ldgenheter 1339 1341 1347 1325 1385
Antal lokaler 253 253 245 232 236
Antal garage och bilplatser 320 320 320 294 291
Summa uthyrningsobjekt 1912 1914 1912 1851 1912
Yta bostidder, m? 82392 82357 82 580 80933 86219
Yta lokaler, m* 13 006 13 006 12 455 12 191 12313
Yta garage, m? 3158 3158 3158 3146 3146
Summa yta m* 98 556 98 521 98 193 96 270 101 678
! Flyttningsfrekvens 25.5% 24.4% 24.2% 23,5% 25.3%
2 Hyresbortfall % bostader 6,2% 4,1% 5,8% 10,8% 9,5%
3 Hyresbortfall % lokaler 2,8% 8,6% 8,6% 9,4% 7,4%
Finansiella
¢ Synlig soliditet 34% 35% 33% 35% 37%
s Skuldséttningsgrad 1,7 1,8 1,9 1,7 1,5
6 Belaningsgrad 59% 61% 61% 59% 57%
! Kassalikviditet 27% 64% 45% 66% 107%
8 Réntetickningsgrad 240% 186% 175% 172% 199%
0 Bruttorinta fastighetslan 2,75% 4,65% 4,46% 3,97% 4,10%
' Nettorinta fastighetslan 2,68% 4,55% 4,35% 3.81% 3,92%
1 Réntebidragsberoende 0,3% 0,4% 0,5% 0,7% 0,7%
Lonsamhet
12 Direktavkastning 5,0% 6,6% 5,9% 4,7% 5,5%
3 Rintekostnadernas andel av hyresint. 12% 21% 21% 17% 16%
" Driftnetto kr/m? 219 283 255 200 207
' Underhall ke/m? 156 94 111 140 134
Definitioner

1. Flyttningsfrekvens &r antalet flyttningar (inkl. omflyttningar) i férhallande till bostader i bestandet.
Hyresbortfall bostdder i procent av totala hyresintakter bostdder.

Hyresbortfall lokaler i procent av totala hyresintikter lokaler.

Soliditet ar eget kapital i procent av totalt kapital.

Skuldséttningsgrad ar réantebdrande skulder dividerat med eget kapital.

Belaningsgrad idr rantebirande skulder i procent av totalt kapital.

Kassalikviditet 4r omséttningstillgangar i procent av kortfristiga skulder.

® N » kv

Réntetdckningsgrad &r rorelseresultat exkl. avskrivningar plus finansiella intékter dividerat med
finansiella kostnader.
9. Genomsnittlig rinta fastighetslan brutto &r riantekostnader i procent av genomsnittlig laneskuld fastighetslan.

10. Genomsnittlig rinta fastighetslan netto dr rantekostnader minskat med rantebidrag i procent av genomsnittlig laneskuld
fastighetslan.

11. Réntebidragsberoende &r riantebidragets andel av summa hyresintékter och réntebidrag.

12. Direktavkastning ar driftnetto (rorelseresultatet exkl. avskrivningar) i procent av bokfort vérde fastigheter.
13. Rintekostnadernas andel av hyresintikter

14. Driftnetto kr/m? dr driftnetto delat med arean for bostéder och lokaler.

15.  Underhall kr/m? dr underhallskostnader delat med arean f6r bostider och lokaler.
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Finansiering

For att uppnd en effektiv och flexibel hantering av
ranterisken 1 bolagets skuldportfolj anvénds finansiella
derivatinstrument. Hanteringen sker i enlighet med de
riktlinjer och ramar som &r faststidllda i bolagets
finanspolicy. = Réntebindning och  kapitalbindning
frikopplas fran de enskilda lanen. Detta ger bolaget
mojligheter  att, nir  som helst, fordndra
rantebindningstiden och béttre mota fordndringar pa
rantemarknaden.

For att sidkerstilla kapitalforsorjningen efterstrivas
langa kreditavtal med bolagets langivare.

For att uppnd en rimlig och vil avvidgd rénterisk
(genomsnittlig  réntebindningstid) i  skuldportfoljen
anvinds réanteswapar. Utestdende rinteswapavtal uppgar
till 80 Mkr (80). Per bokslutsdagen finns ett undervérde pa
ca 3,6 Mkr (-5,3) 1 avtalen.

Undervérdet/6vervirdet representerar den
kostnad/intikt som skulle uppstd om man avslutar avtalen
i fortid. Analogt skulle motsvarande undervirde/overvirde
(s.k. ranteskillnadsersittning) uppsta om man i stéllet valt
att anvdnda langa rintebindningar pa bolagets lan. Om
respektive  rdnteswapavtal ~ kvarstdar  to.m.  sitt
slutforfallodatum sa kommer undervirdet/6vervérdet att
l6pande elimineras.

Under verksamhetsaret 2007 avslutades
ranteswapavtal pa sammantaget 90 MSEK 1 fortid.
Avsluten resulterade i att ett 6verskott pa ca 2,0 Mkr
realiserades.  Overskottet har  periodiserats  over
verksamhetsaren 2008-2010 innebdrande en minskning av
de finansiella kostnaderna med ca 0,7 Mkr for vartdera
aret.

Den genomsnittliga rantebindningstiden for den totala
skuldportfoljen uppgar till 2,59 ar (2,96) och den
genomsnittliga effektiva réantan uppgar till 2,70% (4,21%).

Nedan framgéar bolagets forfalloprofil, kkr, (inkl.
ranteswapar) avseende rantebindningen:

2009 2008
Inom 1 ar 172 000 141 700
Inom 1-2 ar 0 35000
Inom 2-3 ar 0 0
Inom 3-4 ar 0 0
Inom 4-5 ar 0 0
Inom 5-6 ar 0 0
Inom 6-7 ar 15 000 0
Inom 7-8 ar 30 000 15000
Inom 8-9 ér 35000 30 000
Inom 9-10 ar 0 35000
Summa 252 000 256 700

Kinslighetsanalys

Resultatet paverkas av ett flertal faktorer som
hyresnivan, uthyrningsgrad, finansiella kostnader och
forvaltningskostnader. For att minska dessa risker pagar
bl.a. ett aktivt arbete med laneportfoljen, marknadsforing
och kostnadsbesparingar. 1 foljande tabell askadliggors
hur Monsterds Bostdders resultat paverkas vid en
forandring av vérdet pa dessa nyckelfaktorer:

kkr
Hyresforandring bostider +/- 1% +/- 640
Forandring av vakansgrad bostader +/- 1% +/- 690
Genomsnittlig lanerdnta +- 1% +/- 2520
Driftkostnader +/-10 kr/m? +/- 954

Fastighetsbestand och uthyrning.

Monsteras Bostédder har ett ligenhetsbestand med en
stor andel sma ldgenheter. I diagrammet nedan kan vi se
den procentuella fordelningen av ldgenhetsstorlekar i hela
bestandet (1341 ldgenheter)

4 Rok 5 Rok
6,3% 0,3%

1 Rok
23,2%

2 Rok
46,3%

Hyresbortfall

Antalet lediga lagenheter har i antal okat fran 52 vid
utgangen av 2008 till 95 stycken 2009. Uthyrningsgraden
okade kraftigt under det forsta halvaret och under andra
halvaret ligga vid ca 90 outhyrda lédgenheter.

Hyresbortfallet i kronor for lagenheter har stigit till
6,2% (4,1%):

12,0%

10,0%
8,0%

6,0%

4,0%
2,0%

0,0%

2005 2006 2007 2009

2008

Flyttningsfrekvens

Flyttningsfrekvensen  dr  antalet flyttningar i
forhallande till bostdder i bestandet. 2009 hade Monsteras
Bostdder en flyttningsfrekvens pa 25,4% (24,3%) vilket
motsvaras av 342 (327) flyttningar.

En hogre flyttningsfrekvens ger okade omkostnader
som ett okat hyresbortfall, 6kade reparationsbehov och
okade administrationskostnader.

2009 2008 2007 2006 2005
Annan ligenhet
Monsteras Bostider 8,0% 57%  6,4% 6,1% 6,6%
Annat boende
i kommunen 7,6% 18% 6,8%  7.8%  8,0%
Annan ort 6,8% 15% 7,7%  6,5% @ 714%
Avlidna 29%  33% 33% 3,0 32%
Flyttningsfrekvens
totalt 25,4% 243% 242% 23,5% 25,3%
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SALJ- OCH MARKNAD

Uthyrningen 2009 bérjade bra med laga vakanser men
6kade under aret och var vid arsskiftet uppe i 95 lagenheter.
Seniorbostidderna med hog tillgdnglighet fortsdtter att vara
efterfragade medan storre och lite dyrare lagenheter har haft
mindre efterfrigan. Mot slutet av aret har vi dock sett en
okad efterfragan av lagenheter i stort.

I borjan av 2009 fortsatte vart arbete for att minska
vakanserna i Fliseryd ytterligare. Annonser och 500 kr
rabatt pa hyran under forsta kontraktsaret har tillsammans
med atgédrder under 2008 resulterat i minskade vakanser fran
26,7% till 15,6%. Molstadsomradet dr det omrade dir
vakanserna Okat kraftigt och i september sammankallades
till ett mote 1 omradet. Dér fick hyresgésterna framfora sina
asikter och det langsiktiga arbetet for att minska vakanserna
paborjades. Under hosten startade ocksd energispartdvling
”Lat inte vattnet rinna ut i sjon”, for att motivera
hyresgésterna att spara energi och minska kostnaderna.
Vinsten for den som lyckas minska sin forbrukning mest &r
en gratis manadshyra.

Vart langsiktiga varumérkesbyggande har fortsatt under
2009. Flera aktiviteter har genomforts for att bidra till att
varumérket stirks och forknippas med frihet, trygghet och
stolthet. Framfor alla har visionen lyfts fram i reklamfilmer i
TV4 och pa SF Bio. Reklamfilmerna har dven rullat pa
KLT:s ldnsbussar under aret.

FASTIGHETSFORVALTNING
Underhall och ombyggnad
Underhéllsarbete inklusive arbeten i egen regi har

utforts for 14,9 Mkr. Investeringsarbete som ombyggnad
och nybyggnad har utforts for 22,9 Mkr

Ombyggnad av Kvarngatan 12 fran 11 till 8 ldgenheter

samt utvindig hdjning av marken har utforts under aret.

Forsta etappen av upprustningen i Asevad har
paborjats under aret.

I projektet ingér bland annat stambyte, renovering
badrum, byte virmesystem, byte fonster och
tillaggsisolering och puts pa fasader.

Invéndigt ldgenhetsunderhall har utforts for 2,0 Mkr
I Fliseryd har fjarrvarme installerats. Pa Storgatan 99 i
Blomsterméla har elvirme konverterats till vattenburen

vérme.

Pa Algerumsvigen 22 har tvittstugan rustats upp.

I Timmernabben har utemiljon foérnyats och befintlig
carport ersatts med en ny.

Forsikringar och skador

Forsdkringsgivare for fastighets- och foretagsforsakring
har varit Liansforsdkringar. Under aret har en
forsdkringsskada intrdffat som Oversteg forsdkringens
sjdlvrisk .

Forbrukningar
De taxebundna kostnaderna var 2009 cirka 18,4 Mkr,
vilket motsvarar 25 % av de totala intdkterna.

kbm/kvm Vattenférbrukning 2006-2009
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Forvaltningsberiittelse

Monsterds Bostidder AB:s (556526-8421) styrelse och
verkstéllande direktor avger hdrmed forvaltningsberéttelse
for verksamhetsaret 2009-01-01 — 2009-12-31.

Styrelse
Styrelsen ér tillsatt av Monsterds kommunfullméaktige.

Ordinarie ledamoter:

Veine Backenius, ordforande (c)
Invald i styrelsen 1989. (f 1944)
Anders Johansson, (¢)

Invald i styrelsen nov 2000. (f 1970)
Lennart Karlsson, (c)

Invald i styrelsen 1999. (f 1943)

Jan Englund, (m)

Invald i styrelsen 1986. (f 1943)
Vaileth Elmersson, (s)

Invald i styrelsen 1997. (f 1959)
Bjorn Nilsson, vice ordf. (s)

Invald i styrelsen 1992 (suppleant 1989). (f 1942)
Ingemar Jansson, (s)

Invald i styrelsen 2003. (f 1943)

Suppleanter:

Jan-Erik Elvingsson (c)
Sara Widerstrom (c)
Reidun Ullstrom (c)
Kerstin Sandsborg (©)
Goran Sjogren (s)
Gunvi Karlsson (s)
Conny Fransson (s)

Fackliga representanter:

Rune Sellberg SKTF

Dan Lofstrand Fastighetsanst. Forbund
Revisorer:

Hasse Svensson Askman, Svensson & Svensson AB
Bill Axblom (s) lekmannarevisor

Verkstillande direktor

Verkstillande direktor dr Klas Palmqvist fran Kalmar.
Klas tilltrddde som verkstdllande direktor i januari 2001.
Klas har arbetat som teknisk chef pd Monsteras Bostader
AB sedan 1992.

Foretagets verksamhet

Om foretagets verksamhet framgar f6ljande av
Monsteras Bostdders bolagsordning §2: “Mdnsteras
Bostdder AB har att inom Monsteras kommun forvirva,
avyttra, dga eller forvalta fastigheter eller tomtrétter och
bygga bostidder, affirsldgenheter samt dartill horande
kollektiva anordningar.”

Monsteras Bostider dger och forvaltar 1.339 ldgenheter
1 Monsteras kommun. 22% av hushallen 1 kommunen bor
hos Monsteras Bostéder.

Organisationsanslutning

Monsteras Bostdder AB &r ansluten till SABO
(Sveriges Allménnyttiga Bostadsforetag) och till Fastigo
(Fatighetsbranschens Arbetsgivarorganisation).

Ekonomisk oversikt

Resultatet av arets verksamhet och bolagets stéllning
framgar av efterfoljande resultat- och balansrikning jamte
noter och kommentarer.

Nettoomséttningen uppgick till 74,0 Mkr (72,8 Mkr)
varav 64,7 Mkr (64,2 Mkr) var hyresintékter for bostéder.

Kostnaderna for drift och administration uppgick till
63,8 Mkr (55,3 Mkr).

I kostnaderna ingar underhall med 14,9 Mkr (9,0 Mkr),
fastighetsskatt med 1,3 Mkr (1,3 Mkr) och avskrivningar
med 9,5 Mkr (9,5 Mkr).

Réntebidragen uppgick for aret till 182 kkr (254 kkr).
Réntekostnaderna uppgick till 7,0 Mkr (12,0 Mkr) efter
justering av rinteswapar. Genomsnittlig bruttordnta
uppgick for aret till 2,75% (4,65%) och efter justering av
rantebidrag till 2,68% (4,55%).

Arets dverskott uppgick till 166 kkr (5 234 kkr).

Det egna kapitalet uppgick vid arsskiftet till 145,3 Mkr
(145,2 Mkr). Soliditeten berdknat som eget kapital i
forhallande till det totala kapitalet uppgick till 34% (35%).

Réntebédrande skulder uppgick vid érets slut till 252,0
Mkr (256,7Mkr).
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RESULTATRAKNING 2009-01-01 — 2009-12-31

Noter
Nettoomsiittning: 1:1-3
Hyresintakter 2
Ovriga forvaltningsintikter
Summa nettoomsiittning
Fastighetskostnader:
Driftskostnader 3
Underhallskostnader
Fastighetsskatt
Nedskrivning av utrangerad fastighet
Avskrivningar 8

Summa fastighetskostnader
Bruttoresultat
Central administrations- och
forsiljningskostnader
Avskrivningar 8
Ovriga kostnader

Rorelseresultat 4-7,9-10

Finansiella poster

Ovriga rinteintikter och liknande 11
Statliga bostadsbyggnadssubventioner (rintebidrag)
Rintekostnader och liknande 12,21

Resultat efter finansiella poster
Uppskjuten skatt 13

Arets resultat

10

2009

73 253
693
73 946

-34 648
-14 866
-1294
-1225
-9539
-61 572

12 374

4
2262

10 108

1 960

182

-8 851

3399

-3233

166

2008

71 940
895
72 835

-33 126
-8 971
-1340

-615
-9 455
-53 507

19 328

-2 360

16 960

3158

254

-14 838

5535

-301

5234
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BALANSRAKNING 2009-12-31

Noter 2009 2008
TILLGANGAR 1:1-3
Anliggningstillgangar
Materiella anliggningstillgangar 14
Byggnader och mark 15,16 404 950 407 208
Pagaende till- och ombyggnader 15513 373
Inventarier 829 664
Finansiella tillgangar
Andra langfristiga virdepappersinnehav 60 60
Andra langfristiga fordringar 17 350 307
Summa anléiggningstillgangar 421702 408 612
Omsittningstillgangar
Varulager mm
Fornodenheter och forrad 336 451
Kortfristiga fordringar
Hyres- och kundfordringar 493 758
Skattefordringar 13 985 1873
Ovriga fordringar 0 613
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 362 774
Kassa och bank 18 6 657 7281
Summa omsittningstillgangar 8 833 11 750
Summa tillgangar 430 535 420 362
EGET KAPITAL & SKULDER
Bundet eget kapital 19
Aktiekapital 20 14 784 14 784
Reservfond inkl. konsolideringsfond 119 537 119 537
Fritt eget kapital
Balanserad vinst 10 842 5609
Arets resultat 166 5234
Summa eget kapital 145 329 145 164
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 21,22 252 000 256 700
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 14 883 4747
Skatteskulder 13 1045 156
Ovriga kortfristiga skulder 23 1715 2710
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 24 15 563 10 885
Summa skulder 285206 275198
Summa eget kapital och skulder 430 535 420 362
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Poster inom linjen

Stiillda sékerheter och ansvarsforbindelser 2009 2008
Pensionsforpliktelser, Fastigos garantifond, kkr 135 124
Sakerhet for egna skulder, kkr 0 0
KASSAFLODESSCHEMA
2009 2008
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Inbetalningar fran kunder 73 444 73382
Utbetalningar till leverantorer och anstéllda -36 727 -49 632
Kassaflode fran den lopande
verksamheten 36 718 23750
fore betalda rintor och inkomstskatter
Erhallen rénta 2362 2984
Erlagd rinta -9 852 -15791
Betald inkomstskatt -1294 -1 340
Kassaflode fran den lopande
verksamheten 27934 27934 9603 9603
INVESTERINGSVERKSAMHET
Ny-, om- och tillbyggnad -23 199 -5527
Forvarv/forsiljning byggnader o mark 510
Forvarv/forsiljning inventarier -616 -396
Forvérv/forséljning vérdepapper -44 -55
Kassaflode fran investeringsverksamheten -23 859 -23 859 -5 468 -5 468
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Nyuppléning 60 000 65 000
Amortering av skuld -64 700 -67 700
Kassaflode fran
finansieringsverksamheten -4 700 -4 700 -2700 -2700
Arets kassaflode -625 1435
Likvida medel vid periodens borjan 7281 5 846
Likvida medel vid periodens slut 6 657 7 281
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NOTER OCH TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Overgripande upplysningar om
redovisningsprinciper m m

Alla belopp 1 kkr dér inget annat anges. Belopp inom
parentes avser 2008 dir inget annat anges. Foretaget
tillampar bokforingsnamndens rekommendationer.
Bolaget tillimpar BFN:s rekommendationer angiende
uppskjuten skatt

1:1 Moderforetag som uppriittar koncernredovisning

Monsteras Bostdder AB dgs till 100% av Monsteras
kommun (org.nr. 212000-0720). Monsterds kommun
upprittar koncernredovisning vari Monsteras Bostidder AB
ingar. Nagon koncern i juridisk mening existerar dock
inte, varfor inga koncernposter tagits upp i balansrakning.

1:2 Principer for virdering av tillgangar, avsittningar
och skulder

Anldggningstillgang  har tagits upp till  belopp
motsvarande utgifterna for tillgdngens forvarv eller
tillverkning, justerat med gjorda av- och nedskrivningar
och aterforing av nedskrivningar samt uppskrivningar. |
tillverkade tillgangar har inte vérdet av eget arbete raknats
in. Alla ombyggnads- och underhéllskostnader som
skattemdssigt rdknas som underhall har kostnadsforts.
Stambytesprojekt ddr man ej sidrskiljer underhall och
investering har schablonberiknats till 30/70. Underhall
dédr réantebidrag erhallits eller kommer att erhallas har
aktiverats. Aktivering av rinta under byggtiden tillimpas
ej.

1:3 Grunder for avskrivning av anléiggningstillgangar

Avskrivningar enligt plan sker med skatteméssigt hogsta
tillatna belopp. Detta innebér foljande avskrivningstider/

procent:
Byggnad 50 ar/2%
Om- och tillbyggnad 50 ar/2%
Markanldggning 20 ar/5%
Anslutningsavgifter 20/30%
Inventarier 20/30%

Upplysningar till resultatrikningen

Not 2 Hyresintiikter
Tabell: not 2 Hyresintdkter inklusive outhyrda objekt

2009 2008

Bostader 68 972 66912

ILokaler 8100 7 665

Ovrigt 1311 78383 1118 74695
IAvgar outhyrda objekt

Bostéder -4 291 -2717

ILokaler -228 -660

Ovrigt -305 -109

IRabatter -306 -5 130 -269 -3 755
Summa hyresintikter 73 253 71 940
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Not 3 Specifikation av drifts- och underhallskostnader
Tabell: not 3

2009 2008

IFastighetsskotsel 4791 4 846
IReparationer 3977 3 986
Taxebundna kostnader 7082 6 057
Uppvirmning 11138 10 939
IAdministration (inkl central 6718 6 657
ladministration)
Tomtrittsavgélder 60 60
Ovriga driftskostnader 3144 2938
Summa driftskostnader 36910 35483
(inkl. Central adm. o forséljn.)
[Underhallskostnader 14 866 8 971
Not 4 Anstillda, fordelning pa mén och kvinnor

2009 2008
Medelantal anstillda 22 22
Varav mén 82% 82%
Antal kvinnor i foretagsledning
och styrelse 1 1
Andel kvinnor 13% 13%

Not 5 Loner, andra erséttningar och sociala kostnader

2009 2008
Styrelse och VD, loner och
erséttningar 654 626
Ovriga anstillda, 16ner och
erséttningar 6568 6246
Summa 7222 6872
Sociala kostnader 2 845 2713
(Varav pensionskostnader) (524) (429)

Av pensionskostnaderna avser 173 (190) kkr verkstéllande direktor.
Inga utestaende pensionsforpliktelser finns till styrelse och VD.
Loner och erséttningar avser endast personal i Sverige.

Not 6 Sjukfrianvaro

2009 2008
Total sjukfranvaro 5,60% 6,59%
Dérav langtidssjukfranvaro 37,68% 58,87%

Not 7 Avtal om avgangsvederlag
Verkstillande direktéren har i fall av uppsdgning fran
foretagets sida ratt till 16n 1 24 manader.

Not 8 Avskrivningar av anliggningstillgangar
Tabell: not 8 Planenliga avskrivningar per funktion

Funktioner/ Fastighets- Central Totalt
Tillgangsslag kostnader adm. o

forsiljn
Matriella
anlidggningstillgangar
Byggnader och mark
Byggnader 9002 (8881) 9036 (8881)
Markanldggningar 89 (74) 89 (74)
Inventarier
Inventarier 314 (395) 4 (8 318 (403)
Fastighetsinventarier 133 (105) 133 (105)
Summa
avskrivningar 9539 (9455) 4 (8) 9543 (9463)
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Not 9 Arvode och kostnadserséttning till revisorer
Tabell: not 9

2009 2008

Askman, Svensson & Svensson AB
Aukt. revisor Hasse Svensson

Revisionsuppdrag 52 50

Andra uppdrag 15 0
Lekmannarevisorer

Revisionsuppdrag 0 0
Summa arvoden och ersittningar 67 50

Not 10 Inkop och forsiljning mellan koncernforetag
Monsteras Bostider AB dgs till 100% av Monsteras
kommun. Andra av Monsteras kommun heldgda bolag &r
Vattenpalatset i Monsteras AB, Monsteras Utvecklings
AB samt Alem Energi.

Monsteras Bostdder AB ingar ej i juridisk mening i ndgon
koncern.

Forsdljning till Monsterds kommun och till ovan ndmnda
foretag har under aret uppgatt till 7 134 (8 670) kkr. Inkop
fran ovan ndmnda foretag har under aret uppgétt till 5 068
(4 932) kkr.

Not 11 Finansiella tillgangar
Tabell: not 11

2009 2008
Aterbiring HBV 54 63
Rénteintakter 42 171
Raénta derivatavtal 1813 2 850
Ranteintakter kundfordringar 52 73
1961 3157

Andra langfristiga viardepappersinnehav bestar av 40 kkr
aktier i HBV och 20 kkr aktier i SABO
Byggnadsforsdkrings AB.

Not 12 Rintekostnader och liknande resultatposter
Monsterds kommun har inte tagit ut nigon borgensavgift
under 2008 och 2009. I riantekostnaderna ingar upplupen
rdnta pa swapavtal med 1.246 (1.246) kkr.

Not 13 Skatt pa arets resultat

Monsteras Bostdder AB belastas inte av nagon
inkomstskatt for 2009 da bolaget har ett ackumulerat
skattemaissigt underskott att utnyttja. En tidigare berdknad
latent skattefordran har efter omrékning, utnyttjande av
underskottsavdrag och &ndrad skattesats paverkat
resultatet med 2.666 kkr. Bolaget redovisar nu en latent
skatteskuld pa 888 kkr och en latent skattefordran pa 322
kkr. Totalt belastas resultatet med 3.233 kkr
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Upplysningar till balansrikningen

Not 14 Anskaffningsvirde pa anliggningstillgangar
Tabell: not 14

2009 2008
Byggnader
Ingaende ackumulerade anskaffningsvirden 444 422 440 042
Nyanskaftning under aret 22 895 4827
Avgar: Forséljning och utrangering -1 655 -447
Utgaende ackumulerade 465 662 444 422
anskaffningsvirden
Ingaende ackumulerade avskrivningar enligt 89718 80 942
plan for:
Avgar: Forséljning och utrangering -430 -106
Arets avskrivningar enligt plan 9003 8 882
Utgaende ackumulerade avskrivningar 98 291 89 718
enligt plan
Utgaende planenligt restviirde och bokfort 367 371 354 704
viirde
Mark
Ingaende ackumulerade anskaffningsvirden 51805 51887
Nyanskaffning under aret 0 50
Avgar: Forséljning och utrangering 0 -132
Utgaende ackumulerade 51 805 51 805
anskaffningsvirden
Markanléggningar
Ingaende ackumulerade anskaffningsvirden 1482 1482
Nyanskaftningar under aret 303 0
Utgiaende ackumulerade 1785 1482
anskaffningsvirden
Ingaende ackumulerade avskrivningar enl 409 335
plan
Arets avskrivningar enligt plan 89 74
Utgiaende ackumulerade avskrivningar 498 409
enligt plan
Utgaende planenligt restviirde och bokfort 1287 1073
virde
Maskiner och inventarier
Ingaende ackumulerade anskaffningsvirden 8 547 8 150
Nyanskaftningar under aret 616 397
Utgiaende ackumulerade
anskaffningsvirden 9163 8 547
Ingaende ackumulerade avskrivningar enligt 7 884 7376
plan
Arets avskrivningar enligt plan 450 508
Utgiaende ackumulerade avskrivningar
enligt plan 8334 7 884
Utgaende planenligt restviirde och bokfort 829 663
viirde

Not 15 Taxeringsvirden

Taxeringsvarden for byggnader uppgick till 227.326
(225.139) kkr. Taxeringsviarden for mark uppgick till
46.029 (43.353) kkr.

Not 16 Forteckning av fastigheter
Forteckning av foretagets fastigheter redovisas i bilaga till
arsredovisningen.

Not 17 Andra langfristiga fordringar
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Dessa utgors i sin helhet av innestaende aterbaringsmedel
hos HBV.

Not 18 Kassa och bank
I posten ingar bankmedel i Hiradssparbanken Monsteras
med 5.850 (5.545) kkr.

Not 19 Forindring av det egna kapitalet
Tabell: not 20

Aktiekapital ~ Reservfond Fritt eget
kapital
Belopp vid érets ingéng 14 784 119 537 10 843
Arets resultat 166
Eget kapital vid arets
utging 14 784 119 537 11 009
Not 20 Aktiekapital

Aktickapitalet bestar av 14.784 aktier 4 1.000 kronor
styck. 100% av aktiekapitalet dgs av Monsteras kommun
(212000-0720).

Not 21 Skulder till kreditinstitut

Den langfristiga lanestocken uppgick till 252.000
(256.700) kkr. Lanestocken &ar fordelad pa 3 (4)
kreditinstitut.

Ingen pantsédkerhet &r stilld for den egna skulden, sikerhet
for den langfristiga ldnestocken &r kommunal borgen av
Monsteras Kommun.

Derivatkontrakt finns pa 80.000 (80.000) kkr. i sa kallade
swapar. Virdet i dessa uppgick per 31 dec. till -3.563
(-5.328) kkr.

2009 2008

Lénestock i kkr. 252 000 256 700
Del av lanestocken som

Forfaller inom ett ar 108 000 39 700
Genomsnittsranta 2,7% 4,21%
Kapitalbindningstid 2,53 ar 3,29 é&r
Réntebindningstid 2,59 ar 2,96 ar
Derivatkontrakt; swapar kkr. 80 000 80 000
Virde i swapar 31 dec. kkr. -3563 -5.328

Not 22 Checkrikningskredit
Beviljad checkrakningskredit uppgéar till 2,5 Mkr.
Utnyttjad kredit 0 kr.

Not 23 Ovriga kortfristiga skulder
I ovriga kortfristiga skulder ingéar skatter och sociala
avgifter med 500 (519) kkr. samt en reservering av
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mottagen uttagsskatt med 187 (187) kkr.

Not 24 Upplupna kostnader och foreutbetalda intikter

I upplupna kostnader ingér 932 (1.416) kkr. for upplupna
kostnadsrantor och 686 (2.585) kkr. for upplupna
swaprantor. [ foreutbetalda intdkter ingér 5.261 (4.546)
kkr. for férskottsbetalda hyror.
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Ekonomisk stéiillning och resultat

Foretagets stidllning och ekonomiska resultat framgar av resultatrikningen for 2009-01-01 — 2009-12-31
och balansrakning 2009-12-31 med tillhérande noter.

Overskottet for rikenskapsaret 2009-01-01 — 2009-12-31 uppgér till 166.498 kronor.
Till styrelsens forfogande staende medel star tidigare ars balanserade vinst pa 10.842.486 kronor jamte
20009 ars vinst. Styrelsen foreslar:

e  Att arets vinst 166.498 kronor och tidigare ars vinst dverfors i ny rdkning, varefter den
balanserade vinsten uppgar till 11.008.984 kronor.

Monsteras 2010-03-03

Klas Palmqvist Veine Backenius
Verkstdllande direktor Ordforande
Jan Englund Vailet Elmersson Anders Johansson
Lennart Karlsson Bjorn Nilsson Ingemar Jansson
Min revisionsberittelse avseende denna arsredovisning Min granskningsrapport enl ABL:s 11 kap
har avgivits 2010-03-03 har avgivits den 2010-03-03
Hasse Svensson Bill Axblom
Autktoriserad revisor Lekmannarevisor

Askman, Svensson & Svensson AB
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IASKMAN
SVENSSON
SVENSSON

REVISIONSEYHRA

Revisionsberiittelse

Till arsstimman 1 Monsterds Bostidder AB
Org nr 556526-8421

Jag har granskat arsredovisningen och bokforingen samt styrelsens och verkstéllande
direktorens forvaltning i Monsteras Bostidder AB for rikenskapsaret 2009. Det dr styrelsen
och verkstillande direktoren som har ansvaret for rédkenskapshandlingarna och
forvaltningen och for att arsredovisningslagen tillimpas vid upprittandet av
arsredovisningen. Mitt ansvar &r att uttala mig om arsredovisningen och forvaltningen pé
grundval av min revision.

Revisionen har utforts i enlighet med god revisionssed i Sverige. Det innebér att jag
planerat och genomfort revisionen for att med hog men inte absolut sdkerhet forsdkra mig
om att arsredovisningen inte innehaller visentliga felaktigheter. En revision innefattar att
granska ett urval av underlagen for Dbelopp och annan information i
rikenskapshandlingarna. I en revision ingar ocksa att prova redovisningsprinciperna och
styrelsens och verkstillande direktérens tillimpning av dem samt att bedoma den samlade
informationen i arsredovisningen. Som underlag for mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag
granskat vésentliga beslut, atgirder och forhéllanden i bolaget for att kunna bedoma om
nagon styrelseledamot eller verkstéllande direktoren dr erséttningsskyldig mot bolaget. Jag
har dven granskat om nagon styrelseledamot eller verkstéllande direktoren pa annat sitt har
handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen. Jag anser
att min revision ger mig rimlig grund f6r mina uttalanden nedan.

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med &rsredovisningslagen och ger en riittvisande
bild av bolagets resultat och stéllning i enlighet med god redovisningssed i Sverige.
Forvaltningsberittelsen ér férenlig med arsredovisningens dvriga delar.

Jag tillstyrker att arsstimman faststiller resultatrdkningen och balansrikningen, disponerar
vinsten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter och

verkstillande direktéren ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Monsteras den 3 mars 2010

Hasse Svensson
Auktoriserad revisor
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Granskningsrapport

Till arsstimman 1 Monsteras Bostidder AB
Org nr 556526-8421

Jag har granskat bolagets verksamhet under ar 2009.

Granskningen har utforts i enlighet med god revisionssed. Det innebér att jag planerat och
genomfort granskningen for att i rimlig grad forsékra mig om att bolagets verksamhet skots
pa ett dndamalsenligt och frén ekonomisk synpunkt tillfredsstdllande sdtt samt att bolagets
interna kontroll &r tillracklig. Min granskning har utgatt fran de beslut kommunfullméktige
och arsstimman fattat och har inriktats pa att granska att besluten verkstéllts samt att
verksamheten héller sig inom de ramar som bolagsordningen anger. Jag anser att min
granskning ger mig rimlig grund fér mina uttalanden nedan.

Jag bedomer att bolagets verksamhet skotts pa ett dndamalsenligt och fran ekonomisk
synpunkt tillfredsstillande sétt samt att den interna kontrollen har varit tillracklig. Jag finner

dérfor inte anledning till anmirkning mot styrelsens ledamoter eller verkstillande direkt6ren.

Monsteras den 3 mars 2010

Bill Axblom
Av kommunfullméktige utsedd lekmanna-
revisor
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