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Aret som gatt

e Nettoomsattning pa 90,9 (87,8) Mkr

e 64,4 (42,4) Mkr har investerats i fastigheter

e Underhall fér 11,3 (13,0) Mkr, 120 (138) Kr/m? utfordes
e Auvskrivningar har skett med 17,1 (15,4) Mkr

e Hyresbortfall bostader 0,5 (1,0) %

e Genomsnittlig effektiv rAnta den 31 dec 1,93 (2,37) %
e Synlig soliditet uppgar till 30,1 (31,9) %

e Resultatet 2017 blev ett 6verskott pa 4,8 (2,1) Mkr



VD HAR ORDET

Monsteras Bostader redovisar ett starkt resultat for ar
2017 som uppgar till 4,8 mkr. | jamforelse med aret
innan ar detta en férbéattring med 2,7 mkr. Precis som
under de senaste tva-tre aren, praglas det positiva
resultatet av den hdga uthyrningsgraden samt av de
effektiviseringsatgarder som foretaget och anstallda
genomfort under 2017. Uthyrningsgraden ar i sin tur
kopplad till den kraftiga befolkningsbkningen som
kommunen haft under den senaste tiden. Per den
sista november 2017 noteras det en befolkningsok-
ning om 71 personer dar aterigen invandringsover-
skottet var den storsta bidragande orsaken till den
kraftiga befolkningsékningen.

Langa vantetider for att fa eller byta lagenhet

Det ar fortfarande stor efterfrdgan pa lediga lagen-
heter inom Mdnsteras kommun och alla vara bo-
stader har i stort sett varit uthyrda. | likhet med de
senaste tre aren kan en stor del av efterfragan
harledas till personer som beviljats uppehallstillstand
i landet. | jamforelse med &ren innan ar omflyttnings-
frekvensen mycket lag. Det &r i snitt ett tiotal lagen-
heter som byter &dgare varje manad vilket i sin tur
innebar att det ar svart att flytta till en annan lagenhet
eller ett annat omrade inom foretagets besténd. Trots
att vi ser de forsta avmattningstecknen pa bostads-
marknaden, framférallt inom Stockholmsomradet, ar
foretagets uppfattning att efterfrigan pa bostader
kommer att forbli hog i ett par ar framover.

Kundenkéten — Aterigen ett bra betyg

Arets kundenkat genomférdes under sommarmaéna-
derna och precis som aret innan fick vi ett bra betyg
fran vara hyresgaster, namligen 4,0. Inom vissa
omraden, sdsom service, nyinflyttarfrdgor och trygg-
het, har vi fatt hogre betyg an 2016, medan det pa en
del andra omraden aterstar att fortsatta med forbatt-
ringarna. Tvattstugor, sopgardar, parkeringsplatser
och trygghetsfragor ar bl a nadgot som vara hyres-
gaster 6nskar att vi ska arbeta annu mer med, vilket
vi kommer att géra. Vi kommer att fortsatta med var
satsning gallande nergravda sopbehdllare eftersom
det har visat sig att nedskrépningen minskar avsevart
efter att behdllarna gravts ner under jord. Likasa
kommer vi att fortsatta med Gversyn av vara tvatt-
stugor samt pabdrja att testa med att inféra portkods-
I6sning inom ett av vara bostadsomraden. Visar det
sig att 16sningen fungerar val kommer vi att utvidga
detta till andra delar inom vart bestand. Var
férhoppning och ambition &r att det vi gor idag och
framover ska bidra till att vara hyresgaster aven
fortsattningsvis ska trivas hos oss och vara ndjda
med sitt boende.

Samma procentuella hyreshdjning som 2016

Efter en kort forhandlingsrunda kom Monsterds
Bostader och Hyresgastforeningen Region Sydost
overens om en 0,50%-ig hyreshojning for ar 2018.
Hyresforhandlingarna praglades &aven i ar av en

samsyn mellan parterna géllande féretagets under-
hallsbehov och behov av nyinvesteringar i framtiden.
Raknat i kronor innebar 6verenskommelsen en
hyreshéjning med 4,74 kr/m2. Hyreshdjningen
tillsammans med féretagets befintliga kapital kommer
att anvandas till 30-tal olika projekt sdsom lagenhets-
underhall, utbyte av vitvaror, upprustning av tvattstu-
gor, hissbyten, energisparatgarder, ventilationsat-
garder, m.m.

Nya lagenheter i hamnen

Nybyggnationen i hamnen har fortlépt enligt tidpla-
nen och omradet kommer att bli fardigstallt i borjan
av ar 2018. Det handlar om fyra tvavaningshus med
totalt 32 lagenheter, 16 lagenheter pa tre rum och kok
och 16 lagenheter pa tva rum och kak. Uthyrningen
har hittills gatt 6ver forvantan och i skrivande stund
aterstar enbart ett par lagenheter kvar att hyra ut.
Inflyttningen i de tvd husen narmast vattnet sker 1
februari 2018 och i de resterande tva 1 mars 2018.

Ny organisation inom fastighetsskdotsel

Med anledning av foretagets slutférda nybyggnation
inom kvarteret Gladan samt pagaende nybyggnation
i hamnen har organisationen inom fastighetsskotseln
setts Over. Arbetsfordelning och omradesindelning
har andrats och anpassats till de nya forutsattning-
arna som intraffar efter den 1 februari 2018, da
inflyttningen i de tva forsta husen i hamnen sker. For
att arbetsmassigt kunna klara av de nya forutsatt-
ningarna, har det varit nédvandigt att kbpa en viss
mangd av arbetsuppgifterna externt. Om foretagets
nybyggnation fortsatter &ven under de kommande
aren, kommer kOp av externa tjanster att ersattas
med utbkad personalstyrka inom fastighetsskotsel.
Det handlar i dagslaget om en heltidstjanst inom
fastighetsskotargruppen.

Framtiden

Foretagets bedémning ar att efterfragan pa bostader
kommer att vara stor ett antal ar framover. Detta har
diskuterats bade internt pa foretaget och i samtal
med foretagets agare Monsteras kommun. | dags-
laget finns inga beslut fattade men om vara prog-
noser 6ver befolkningsutvecklingen och bostads-
situationen i kommunen visar sig stamma, kommer
foretaget inom kort, att bérja planera for nasta bo-
stadsprojekt dar Alem och Torshaga-omréadet ligger
narmast till hands.

Avslutningsvis vill jag framfdra mitt stora tack till alla
medarbetare och styrelsen for annu ett &r med starka
resultatsiffror och bra betyg fran vara kunder.

Monsteras, februari 2018

Armin Avdic
Verkstallande Direktdr



FINANSIERING

For att uppna en effektiv och flexibel hantering av
réanterisken i bolagets skuldportfdlj anvands finan-
siella derivatinstrument. Hanteringen sker i enlighet
med de riktlinjer och ramar som &r faststallda i
bolagets finanspolicy och swaparna anvands endast
som ett sdkringsinstrument. Ré&ntebindning och
kapitalbindning frikopplas fran de enskilda lanen.
Detta ger bolaget mojligheter att, nar som helst,
férandra rantebindningstiden och battre méta for-
andringar pa rantemarknaden.

For att uppnd en rimlig och val avvagd ranterisk
(genomsnittlig rantebindningstid) i skuldportféljen
anvands ranteswapar. Utestdende ranteswapavtal
uppgar till 230 Mkr (230). Per bokslutsdagen finns det
ett undervérde pa ca -21,4 Mkr (-27,3) i avtalen.

Undervéardet/6vervardet representerar den kostnad/
intakt som skulle uppstd om man avslutar avtalen i
fortid. Analogt skulle motsvarande undervarde/
overvarde (s.k. ranteskillnadsersattning) uppsta om
man i stéllet valt att anvanda langa rantebindningar
pa bolagets l1an. Om respektive ranteswapavtal kvar-
star t.o.m. sitt slutforfallodatum sa kommer under-
vardet/6vervardet att Idpande elimineras.

Den genomsnittliga rantebindningstiden fér den
totala skuldportféljen uppgar till 2,88 ar (3,85) och
den genomsnittliga effektiva rantan uppgar till 1,93%
(2,37%).

Nedan framgar bolagets forfalloprofil, kkr. (inkl. rante-
swapar) avseende réantebindningen:

Monsterds Bostader har for avsikt att ta upp nya
krediter motsvarande de lan som forfaller till betal-
ning 2018 samt har for avsikt att nyupplana 8,5 Mkr.

2017 2016
Inom 1 ar 120 100 80 100
Inom 1-2 &r 0 0
Inom 2-3 &r 50 000 0
Inom 3-4 ar 80 000 50000
Inom 4-5 ar 15 000 80 000
Inom 5-6 &r 65 000 15 000
Inom 6-7 ar 0 65 000
Inom 7-8 ar 20 000 0
Inom 8-9 &r 0 20 000
Inom 9-10 ar 0 0
Summa 350 100 310 100

Kéanslighetsanalys

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 laneportféljen,
marknadsféringen och kostnadsbesparingarna. |
foljande tabell &skadliggors hur Monsteras Bostaders

resultat paverkas vid en forandring av vardet pa
dessa nyckelfaktorer:

kkr
Hyresforéandring bostader +/- 1% 759
Forandring av vakansgr. bostade +/- 1% 768
Genomsnittlig laneranta +- 1% 3501
Driftkostnader +/-10 kr/m? 943

Fastighetsbestand och uthyrning

Monsterads Bostader har ett lagenhetsbestand med
en stor andel sm& lagenheter. | diagrammet nedan
kan vi se den procentuella fordelningen av lagenhets-
storlekar i hela bestandet (1343 lagenheter).
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Antalet lediga lagenheter har i antal 6kat fran 7 vid
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Flyttningsfrekvens

Flyttningsfrekvensen &r antalet flyttningar i for-
hallande till bostader i bestandet. 2017 hade
Monsteras Bostader en flyttningsfrekvens pa 16,2%
(21,3%) vilket motsvaras av 217 (286) flyttningar. En
hogre flyttningsfrekvens ger 6kade omkostnader som
ett okat hyresbortfall, 6kade reparationsbehov och
Okade administrationskostnader.

i% 2017 2016 2015 2014 2013
Annan lagenhet
Monsterds Bostader  4,0% 6,1% 57% 51% 5,7%
Annat boende i
kommunen 59% 8,4% 10,5% 8,4% 9,6%
Annan ort 47% 42% 39% 6,0% 7,2%
Avlidna 1,6% 25% 32% 2,8% 3,3%
Flyttfrekvens
totalt 16,2% 21,3% 23,2% 22,4% 25,9%




SALJ- OCH MARKNAD

Uthyrningsgraden har under 2017 varit véaldig hog
med ett genomsnitt pa 99,5% under aret. Efterfragan
fortsatter vara storst i Monsterds men aven i 6vriga
omraden har det funnits fa vakanta lagenheter. Alla
storlekar har efterfragats under aret.

Arbetet med att fa fler att soka via webben har fortsatt
under 2017. Under aret har vi képt in en skarm med
touchfunktion till receptionen dar kunder kan se var
hemsida i storformat. Dar kan de aven fa hjalp att
logga in och soka lagenheter eller goéra en
serviceanmalan. P& sa sétt hoppas vi att annu fler
kommer kunna anvanda vara tjanster pa natet.
Skarmen har aven fungerat som
marknadsforingskanal foér nybyggnationen i hamnen.
Forutom att vara en service for kunden, kommer
skarmen aven fortsattningsvis anvandas for diverse
marknadsforing och information.

Under det forsta halvaret arbetade vi pa sélj- och
marknadsavdelningen mycket med att utreda hur var
nya hemsida skulle se ut och vilka funktioner den
skulle innehdlla. Viktiga faktorer var att den nya
hemsidan skulle vara responsiv, dvs att den
anpassas till om kunden anvander en dator,
surfplatta eller smartphone. Manga av vara kunder
anvander sin telefon for att sdka lagenhet och
anvanda vara tjanster, s det ar av stor vikt att
hemsidan fungerar tillfredstallande for alla.

| samband med den nya hemsidan skapades &ven en
kampanjsida, med egen webbadress, for att
marknadsféra de nybyggda lagenheterna i hamnen.
Har kunde potentiella kunder se en film fran omradet,
bilder fr&n byggnationen, planldsningar, intericra och
interiora exempelbilder. Filmen som skapades
anvandes aven for reklam i TV4.

Foérutom hemsidan har aven andra kanaler anvants
for att marknadsféra hamnomrédet, bl a
informationsskarmen vid E22:an, skarmar i Giraffens
kopcenter i Kalmar samt skarmar i kassalinjen pa
Algots och Ica Maxi i Oskarshamn. Vid arets slut var
4 av de 32 lagenheterna outhyrda.

Infér Boméassan 2017 bildades en arbetsgrupp med
representanter fran kommunen, Haradssparbanken,
Monsteras handel och Monsteras Bostader. Gruppen
arbetade under varen for att fornya och gora
Boméassan mer attraktiv for att kunna locka fler

utstallare och bestkare. Nytt for i &r var bl a att
massan anordnades utan nagra kringarrangemang,
flyttades till slutet av augusti och flyttade ut i ett stort
talt pa torget. Varje utstallare uppmuntrades ocksa
att ha nagon aktivitet eller erbjudande vid sin monter.
Satsningen var lyckad med bade nojda besidkare och
utstallare. Monsterds Bostader passade pa att visa
upp lagenheterna i hamnen och lottade aven ut en
cykel.

Under senare var drog projektet med trivselkvallar
igdng. Tanken &r att hyresgaster i bostadsomradena
ska traffas och lara k&nna varandra béattre och att vi
ska bli mer synlig ute i omrédena. Hyresgasterna far
da mojlighet att stélla fragor eller bara prata och ta en
fika. Traffarna har genomforts i flera omraden under
sen var och tidig host. Det har &r ett steg i vart arbete
med integrationsfragor och traffarna kommer att
aterupptas till varen nar vadret tillater.

En annan del av integrationsarbetet har varit var
Boskola. Under aret har vi haft Boskola for
ensamkommande flyktingbarn i samarbete med
flyktingmottagningen. | Boskolan gar vi igenom vilka
rattigheter och skyldigheter som man har som
hyresgast men ocksd praktiska bitar som hur
tvattstugan ska anvandas och hur man sopsorterar.
Kursen genomférdes i mindre grupper och
informationen var anpassad for malgruppen. Efter
avslutad kurs fick varje kursdeltagare ett intyg att visa
upp nar de stker lagenhet i framtiden. Narvaro vid
Boskolan kommer vara ett framtida krav for att fa
lagenhet hos Monsterds Bostader.

Arbetet med tydlig information vid inflytt har fortsatt
och vi har haft en noggrann genomgang av kontrakt
och inflyttningsparm innan inflytt. Vid behov har tolk
anvants. Informationen finns pa bade svenska och
arabiska. Vi har aven kopt in broschyrer pa svenska
och arabiska, som forklarar tydligt med ord och bild
hur det &r att bo i lagenhet. Broschyrerna &r
framtagna av SABO.

Som sd manga ar tidigare sd genomfordes en
kundenkat under 2017 som delades ut till alla vara
hyresgaster. Svarsfrekvensen var 44%, vilket ar ett
bra resultat. De frAgor som vi valde att fokusera pa i
ar var.

e  Anmalda fel atgardas inom rimlig tid.

e Jag ar n6jd med standarden i lagenheten.

e Klagomal och missndje frdn hyresgéaster

hanteras bra.

Under 2018 kommer vi bl a att arbeta med de héar
fragorna.



FASTIGHETSFORVALTNING
Underhéll och ombyggnad

Underhéllsarbete har utforts for 11,3  Mkr.
Investeringsarbete som ombyggnad och nybyggnad
har utforts for 64,4 Mkr

Av detta var invandigt lagenhetsunderhall 3,5 Mkr
och utbyte av vitvaror 1,5 Mkr

Byggnationen av 32 nya lagenheter i Hamnen har
pagatt under aret och inflyttning sker i februari och
mars. Vid arsskiftet var cirka 30 lagenheter uthyrda.

Pa Bryggerigatan 5 har vi renoverat 40 balkonger. |
och med detta sa har vi renoverat alla vara aldre
balkonger.

Hissunderhall i Asevadsomréadet och utbyte av hissar
i Alem och Blomstermala har fortsatt under ret. Vi
har lagt 2,8 Mkr pa detta.

Fonsterbyten i Ljungnés, Pionjaren och Torget Har
utforts. 8 hus har fat nya fonster till en kostnad av 9,5
Mkr

Lasbyte har utforts pa tvd omraden. Utbytet sker pa
grund av att lassystemen har blivit for gamla att be-
stélla nya cylindrar i.

6 st. nergravda avfallsbehallare har installerats under
aret. Nar vi installerar detta far vi mindre luktproblem,
snyggare omraden och mindre problem enligt nedan-
staende bilder.

Forsékringar och skador

Forsakringsgivare for fastighets- och foretagsforsak-
ring har varit Lansférsakringar. En brandskada som
Overstiger sjalvrisken har intraffat under aret.

Forbrukningar

De taxebundna kostnaderna var 2017 cirka 19,7 Mkr,
vilket motsvarar 21,9 % av hyresintakterna.

Energiférbrukning varme och varmvatten

Genomsnittlig energiférbrukning varme och varm-
vatten uppgick till 98,5 kWh/m2 Atemp. Genomsnittlig
normalarskorrigerad energiférbrukning varme och
varmvatten uppgick till 106 kWh/m2 Atemp norma-
larskorrigerat med energiindex, 2017. Forandring av
normalarskorrigerad forbrukning varme och varm-
vatten i jamférelse med ursprungsaret 2007 ar -
14,1%

Fastighetselforbrukningen

Genomsnittlig fastighetselférbrukning uppgick till 8
kWh/m2 Atemp. Forandring av fastighetselférbruk-
ning i jamférelse med ursprungséaret 2007 ar -28,6%

Total energiférbrukning (varme, varmvatten samt
fastighetsel)

Genomsnittlig total energiforbrukning varme, varm-
vatten samt fastighetsel uppgick till 110 kWh/m?
Atemp. Genomsnittlig total normalarskorrigerad
energiférbrukning varme och varmvatten samt
fastighetsel uppgick till 116 kWh/m2 Atemp, normal-
arskorrigerat med energiindex, 2016.

Forandring av normaldrskorrigerad forbrukning
varme och varmvatten samt fastighetsel i jamforelse
med ursprungséaret 2007 &r -14,1%.

Resultat Skaneinitiativet totalt

Vi kan gladjande konstatera att féretagen som varit
anslutna till  Skaneinitiativet minskat energi-
anvandningen med 17 procent mellan 2007 och
20186, ett resultat som vi ska vara otroligt stolta 6ver.
Oss veterligen &ar det Sveriges storsta frivilliga
energisparinitiativ. Cirka 400 000 lagenheter, 105
foretag, har deltagit i Skaneinitiativet och ar 2016
férbrukade lagenheterna i snitt 26 kWh mindre per
kvadratmeter och ar &n vad de gjorde 2007. Darmed
har bostadsbolagen tillsammans tagit bort
energianvandning motsvarade drygt 70 000
lagenheter pa ett ar.

Monsterés Bostaders resultat i Skaneinitiativet.

Energi- och klimatdata 2007-2016

Skaneinitiativet genomsnitt

Energiindexkorrigerad energiprestanda 2007-2016
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arbaserat pd H data




Skaneinitiativet genomsnitt. (Ldgg marke till
forbrukning/m2 jamfort med Monsterds Bostaders
resultat)

Energi- och klimatdata 2007-2016
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Graf 1. Grafen beskriver foretagets energiprestanda [smfort med en rak effektivisering mot 20% ir 2016.
Energiprestandan ar baserat pd normaldrskorrigerad data (energiindexmetoden).

Energibesparande atgarder under 2017

| Monsterds Bostaders bestand finns tre olika
identifierade 16sningar som medfér hdg energi-
anvandning och som bor fa fokus nar det galler
framtida

energiprojekt.

e Hus med mekanisk franluft utan atervinning.

e Omraden dar flera huskroppar férsérjs med
manga meter kulvert frdn en enda
undercentral.

e Varmvatten och varmvattencirkulation
under sommarperioden som varms med
fijarrvarme, men skulle kunna tillféras
solenergi.

Under senare delen av 2017 har en forstudie
genomforts for att se pa moéjligheterna att bygga sol
el och solvarme for Algerum. Omréadet har en stor
energianvandning sommartid som kan hanféras till
varmvatten, varmvattencirkulation och kulvert-
forluster. Studien ledde till att starta en projektering
fér upphandling av ett projekt under 2018.

Den sista fastigheten i Monsterds Bostaders bestand
i Monsterds, Kyrkogatan 20-22, som inte upp-
varmdes med fjarrvarme har konverterats fran
direktverkande el till fijarrvarme. Samtliga 6
lagenheter har férsetts med IMD, métning av varm-,
kallvatten och varmematning.

Ett dvergripande system for évervakning och styrning
av varme, ventilation, belysning mm. har inférskaffats
under 2017. Tanken &r att snabbt fa kannedom om
och atgarda felaktigheter och larm samt att pa sa
effektivt satt som mojligt optimera energi-
anvandningen i vara anlaggningar. | kommande
underhdll, stambyten och nyproduktion skall
styrutrustningen overlamnas foér hantering i det nya
systemet, WebPort. Av 20 befintliga anlaggningar
med modern styrutrustning har 6 hunnits inforlivats i
det nya systemet under aret. Arbetet med resterande
fortgar.

Utbyte till modern datorbaserad styrutrustning som
overlamnats i det dvergripande systemet, WebPort,
har utforts i tre av de storsta FJV centralerna,
Bryggerigatan 4, Algerum och Ljungnaés.

Belysning: Utbyte till led for utebelysning har fardig-
stallts i Okneback och paborjats i Algerum.

Tvéattbokning: Tvattstugorna p& Torggatan och
Storgatan 87 i Blomstermala har forsetts med tvatt-
bokningssystem och debitering.

Sopgardar: Container har gravts ned och ersatt
befintliga sopgéardar i Jacobsgrand 1-9 samt
Timmernabben.

Maskiner: En lastare, Wacker Neuson, och en
spakstyrd grasklippare, Toro samt ett angtrycksverk
for borttagning ogras mm. har képts in under aret.



FORVALTNINGSBERATTELSE

Monsteras Bostader AB:s (556526-8421) styrelse
och verkstéllande direktér avger hdarmed forvaltnings-
berattelse for verksamhetsaret 2017-01-01 -
2017-12-31. Styrelsen har sitt site i MOnsteras.

Styrelse

Styrelsen &r tillsatt av Monsterds kommunfull-
maktige.

Ordinarie ledamoéter:

Veine Backenius, ordférande (c)
Invald i styrelsen 1989. (f 1944)
Fredrik Lindquist, (c)

Invald i styrelsen 2011. (f 1973)
Jessica Hult, (c)

Invald i styrelsen 2015. (f 1976)
Hakan Sparlin (c)

Invald i styrelsen 2017. (f 1968)
Bjorn Nilsson, vice ordf. (s)
Invald i styrelsen 1992 (suppleant 1989). (f 1942)
Vaileth ElImersson, (s)

Invald i styrelsen 1997. (f 1959)
Tommy Englund, (s)

Invald i styrelsen 2015. (f 1953)

Suppleanter:

Christer Carlsson (s)

Elias Foghagen (c)

Carina Holmberg Olofsson (c)

Gerd Johansson (s)

Nils-Bertil Johansson (c)

Emil Jérgensen (m)

Goran Sjogren (s)

Revisorer;

Sebastian Warreback Deloitte AB

Ewa Klase (s) lekmannarevisor

Verkstéallande direktor

Verkstallande direktor ar Armin  Avdic frn
Monsterds. Armin Avdic tilliradde som verkstéllande
direktor den 1 december 2015.

Forslag till vinstdisposition

Foretagets stallning och ekonomiska resultat framgar
av resultatrékningen for 2017-01-01 — 2017-12-31
och balansrakning 2017-12-31 med tillhérande noter.

Overskottet for rakenskapsaret 2017-01-01 — 2017-
12-31 uppgar 4 799 916 kronor.

Till styrelsens forfogande staende medel star tidigare
ars balanserade vinst pa 23 466 494 kronor jamte
2017 ars vinst. Styrelsen foreslar:

e  Att arets vinst 4 799 916 kronor och tidigare
ars vinst 6verfors i ny rakning, varefter den
balanserade vinsten uppgar till 28 266 410
kronor.

Foretagets verksamhet

| Monsterds Bostaders bolagsordning 82 framgar
foljande: "Monsterds Bostader AB har att inom
Monsteras kommun forvarva, avyttra, &ga och
forvalta fastigheter eller tomtratter och bygga
bostader, affarslagenheter samt dartill hoérande
kollektiva anordningar.”

Monsterds Bostader &ager och forvaltar 1 343
lagenheter i Monsterds kommun. 20% av hushallen i
kommunen bor hos Monsteras Bostader.

Organisationsanslutning

Monsteras Bostader AB &r ansluten till SABO
(Sveriges Allmannyttiga Bostadsforetag) och till
Fastigo (Fastighetsbranschens Arbetsgivarorgani-
sation).

Ekonomisk dversikt

Resultatet av arets verksamhet och bolagets stall-
ning framgar av efterféljande resultat- och balans-
rakning jamte noter och kommentarer.

Nettoomsattningen uppgick till 90,9 Mkr (87,8 Mkr)
varav 75,6 Mkr (72,4 Mkr) var hyresintakter for
bostader.

Kostnaderna for drift och administration uppgick till
76,9 Mkr (76,1 Mkr). | kostnaderna ingar underhall
med 11,3 Mkr (13,0 Mkr), fastighetsskatt med 1,3 Mkr
(1,5 Mkr) och avskrivningar med 17,7 Mkr (15,4 Mkr)
samt nedskrivning av Tandstickan 8 med 4,1 Mkr.

Rantekostnaderna uppgick till 7,3 Mkr (8,3 Mkr) efter
justering av ranteswapar. Genomsnittlig ranta
uppgick for aret till 1,93% (2,37%).

Arets 6verskott uppgick till 4 800 kkr. (2 101 kkr.).

Det egna kapitalet uppgick vid arsskiftet till 162,6 Mkr
(157,8 Mkr). Soliditeten beréknat som eget kapital i
forhallande till det totala kapitalet uppgick till 30,1%
(31,9%).

Rantebarande skulder uppgick vid arets slut till 350,1
Mkr (310,1 MKkr).

Forandring av det egna kapitalet

Aktie Reserv  Bal. Arets
kapital fond Vinst resultat
Belopp vid arets
ingéng 14784 119537 21 366 2101
Disp. Av foreg.
ars resultat 2101 -2101
Arets resultat 4 800

Eget kapital vid

arets utgang 14 784 119537 23 467 4 800




ARET | KORTHET- EKONOMISK OVERSIKT

RESULTATRAKNING, kkr 2017 2016 2015 2014 2013
Nettoomsattning
Hyresintakter 89944 85857 83684 81931 79 629
Owriga forvaltningsintakter 1001 1906 894 1196 702
Summa nettoomséttning 90 945 87 763 84 577 83127 80 331
Driftskostnader -40437 -40691 -39246 -38027 -38782
Underhallskostnader -11 310 -12971 -10271 -10512 -13018
Fastighetsskatt -1 349 -1492 -1066 -939 -614
Avskrivningar -17 129 -15361 -15584 -16137 -16513
Nedskrivningar -4 150 -2874 -2874 0 0
Summa fastighetskostnader -74 375 -73389 -69041 -65615 -68927
Bruttoresultat 16 570 14 374 15 536 17 512 11 404
Central adm .- och forséaljningskostnader -2 497 -2755 -2 558 -2 463 -2 333
Roérelseresultat 14 073 11 619 12978 15 049 9071
Finansnetto -7 944 -9 013 -9 264 -9 905 -9 828
Resultat efter finansiella poster 6 129 2607 3714 5144 -757
Bokslutsdispositioner 63 63 63 63 63
Arets skattekostnad -1392 -569 -936 -1157 236
Arets resultat 4 800 2101 2842 4 051 -458

BALANSRAKNING, kkr 2017 2016 2015 2014 2013
Anlaggningstillgangar 534 899 489282 465477 441195 440539
Omsaéttningstillgangar 4693 5001 7511 12 551 9 608
Summa tillgdngar 539592 494283 472989 453745 450 147
Eget kapital 162587 157 787 155687 152845 148 793
Obeskattad reserv 2784 2848 2911 2974 3037
Avsattningar 2224 1526 2 299 2 055 1586
Langfristiga skulder 350100 310100 276000 276000 276000
Kortfristiga skulder 21 897 22021 36 091 19871 20731
Summa eget kapital och skulder 539592 494283 472989 453745 450 147
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ARET | KORTHET-NYCKELTAL

Nyckeltal 2017 2016 2015 2014 2013
Fastighetsuppgifter
Antal lagenheter 1343 1343 1309 1309 1307
Antal lokaler 250 244 255 255 255
Antal garage och bilplatser 302 302 301 301 300
Summa uthyrningsobjekt 1895 1889 1865 1865 1862
Yta bostader, m2 82 720 82720 80616 80616 80616
Yta lokaler, m2 11 609 11 609 11 588 11 588 11 588
Yta garage, m?2 3134 3134 3134 3134 3134
Summa yta m?2 97 463 97 463 95 338 95 338 95 338
Flyttningsfrekvens 16,2% 21,3% 23,2% 22,4% 25,9%
Hyresbortfall % bostader 0,5% 1,0% 0,9% 1,0% 2,1%
Hyresbortfall % lokaler 5,3% 8,8% 8,9% 12,8% 13,9%
FHnansiella nyckeltal
Synlig soliditet 30,1% 32% 33% 34% 33%
Skuldsattningsgrad 2,2% 2,0% 1,8% 1,8% 1,8%
Belaningsgrad 65% 63% 58% 61% 61%
Kassalikviditet 21% 25% 22% 67% 46%
Rantetackningsgrad 386% 296% 334% 307% 227%
Ranta fastighetslan 2,41% 3,08% 3,36% 3,59% 3,56%
Lonsamhet
Direktavkastning 5,9% 5,5% 6,8% 7,1% 5,2%
Avkastning pa& Eget Kapital 3,8% 1,6% 2,4% 3,3% 0,7%
Rantekostnadernas andel av hyresint. 9% 11% 11% 12% 13%
Driftnetto kr/m?2 331 286 342 338 247
Underhall kr/m2 120 138 106 114 170

Definitioner

1.

O NG AWDN

10.
11.
12.
13.
14.

Flyttningsfrekvens ar antalet flyttningar (inkl. omflyttningar) i forhallande till bostader i bestandet.

Hyresbortfall bostader i procent av totala hyresintakter bostader.

Hyresbortfall lokaler i procent av totala hyresintékter lokaler.

Soliditet ar eget kapital i procent av totalt kapital.

Skuldséttningsgrad ar rantebarande skulder dividerat med eget kapital.

Bel&ningsgrad &r rantebarande skulder i procent av totalt kapital.

Kassalikviditet &r omsattningstillgangar i procent av kortfristiga skulder.

Rantetackningsgrad ar rorelseresultat exkl. avskrivningar plus finansiella intakter dividerat med

finansiella kostnader.

Genomsnittlig ranta fastighetslan ar rantekostnader i procent av genomsnittlig laneskuld fastighetslan.
Direktavkastning ar driftnetto (rérelseresultatet exkl. avskrivningar) i procent av bokfort varde fastigheter.

Avkastning pa eget kapital &r nettoresultatet genom justerat eget kapital.

Rantekostnadernas andel av hyresintakter.

Driftnetto kr/m2 ar driftnetto delat med arean fér bostader och lokaler.
Underhall kr/m2 ar underhallskostnader delat med arean fér bostader och lokaler.
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RESULTATRAKNING 2017

Belopp i kkr. Noter 2017 2016
Nettoomsattning 1:1-4

Hyresintakter 2 89 944 85 857

Owriga forvaltningsintakter 3 1001 1906
Summa nettoomsattning 90 945 87 763
Fastighetskostnader

Driftskostnader 4 -40 437 -40 691

Underhallskostnader -11 310 -12 971

Fastighetsskatt -1 349 -1492

Avskrivningar 9 -17 129 -15 361

Nedskrivningar 9 -4 150 -2 874
Summa fastighetskostnader -74 375 -73 389
Bruttoresultat 16 570 14 374
Central administrations- och fastighetskostnader

Owriga kostnader -2 497 -2 755
Rorelseresultat 5-8,10-11 14 073 11619
Fnansiella poster

Ranteintakter och liknande resultatposter 12 192 174

Rantekostnader och liknande resultatposter 13,20 -8 136 -9 187
Resultat efter finansiella poster 6129 2607

Bokslutsdispositioner 63 63

Arets skattekostnad 14 -1392 -569
Arets resultat 4800 2101
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BALANSRAKNING

Belopp i kkr Noter 2017 2016
TILLGANGAR 1:1-3
Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 15 475 807 486 479

Pagaende till- och ombyggnader 15 57 049 1348

Inventarier 15 1710 1081
Finansiella tillgangar

Andra langfristiga vardepappersinnehav 181 181

Andra langfristiga fordringar 16 152 193
Summa anlaggningstillgangar 534 899 489 282
Omsattningstillgdngar
Varulager mm

Fornodenheter och forrad 373 354
Kortfristiga fordringar

Hyres- och kundfordringar 603 1833

Skattefordringar 62 o

Owriga fordringar 0 931

FOrutbetalda kostnader och upplupna intakter 886 222
Kassa och bank 17,21 2769 1662
Summa omsattningstillgangar 4 693 5001
SUMMA TILLGANGAR 539 592 494 283
EGET KAPITAL & SKULDER
Bundet eget kapital

Aktiekapital 19 14 784 14 784

Reservfond inkl. konsolideringsfond 119 537 119 537
Fritt eget kapital

Balanserad vinst 18 23 466 21 366

Arets resultat 4 800 2101
Summa eget kapital 162 587 157 787
Obeskattade reserver

Ersattningsfond 2784 2 848
Summa obeskattade reserver 2784 2848
Avsattningar

Uppskjuten skatteskuld 14 2224 1526
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 20 350 100 310 100
Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder 9241 7746

Skatteskulder o 631

Owriga kortfristiga skulder 22 2579 2994

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 23 10 077 10 650
Summa kortfristiga skulder 21 897 22 021
Summa skulder och avsattningar 374 221 333 647
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 539 592 494 283
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KASSAFLODESSCHEMA

Direkt metod

2017 2016
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN (1)
Inbetalningar frdn kunder 90 938 84 067
Utbetalningar till leverantdrer och anstallda -53 315 -69 851
Kassaflode fran den l6pande verksamheten fore
betalda rantor och inkomstskatter 37 623 14 216
Erhallen ranta 512 174
Erlagd ranta -9 297 -9187
Betald inkomstskatt -1 945 -1492
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 26 893 3711
INVESTERINGSVERKSAMHET (I1)
Ny-, om- och tillbyggnad -64 556 -42 138
Forvarviforsaljning inventarier -1 230 0]
Kassaflode fran investeringsverksamheten -65 786 -42 138
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN (1)
Nyupplaning 40 000 34100
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 40 000 34100
Arets kassafléde (I1+11+I11) 1107 -4 327
Likvida medel vid periodens bdrjan 1662 5989
Arets kassaflode 1107 -4 327
Likvida medel vid periodens slut 2769 1662
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NOTER

1.0 Overgripande upplysningar om redovisnings-
principer mm.

Alla belopp i kkr dar inget annat anges. Belopp inom
parentes avser 2016 dar inget annat anges.
Foretaget tillampar arsredovisningslagen och bok-
féringsnamndens allmanna rad och anvisningar.

1.1 Allman information

Monsteras Bostader AB, 55526-8421, har registrerat
sate for styrelsen i Monsteras. Bolaget &gs till 100%
av Monsteras kommun (212000-0720) och bolagets
siffror tas in i den sammanstéllda redovisningen for
kommunen.

1.2 Redovisnings- och varderingsprinciper

Foretaget tillampar Arsredovisningslagen (1995:
1554) och Bokféringsnamndens allmanna rad
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovis-
ning ("K3").

Intakter

Intékter redovisas till det verkliga vardet av den er-
sattning som erhallits eller kommer att erhéllas, med
avdrag for mervardeskatt, rabatter, returer och
liknande avdrag. Bolagets intakter bestar i huvudsak
av hyresintakter.

Hyresintakter
Intékter frAn uthyrning av lokaler och forbruknings-
avgifter for dessa redovisas i den periodhyran avser.

Laneutgifter
Laneutgifter redovisas i resultatrakningen i den
period de uppkommer.

Ersattningar till anstallda

Erséttningar till anstadllda redovisas i takt med
intjanandet. Betraffande pensioner och andra ersatt-
ningar efter avslutad anstéllning, klassificeras dessa
som avgiftsbestamda eller forméansbestamda pen-
sionsplaner. Det finns inga Ovriga langfristiga
ersattningar till anstallda.

Avgiftsbestamda planer

For avgiftshestamda planer betalar bolaget fast-
stéllda avgifter till en separat oberoende juridisk
enhet och har ingen forpliktelse att betala ytterligare
avgifter. Bolagets resultat belastas fér kostnader i
takt med att formanerna intjanas vilket normalt
sammanfaller med tidpunkten for nar premier
erlaggs.

Inkomstskatter
Skattekostnaden utgérs av summan av aktuell skatt
och uppskjuten skatt.

Aktuell skatt
Aktuell skatt berdknas pa det skattepliktiga resultatet
for perioden. Skattepliktigt resultat skiljer sig fran det
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redovisade resultatet i resultatrakningen da det har
justerats for ej skattepliktiga intdkter och ej avdrags-
gilla kostnader samt for intdkter och kostnader som
ar skattepliktiga eller avdragsgilla i andra perioder.
Bolagets aktuella skatteskuld berdknas enligt de
skattesatser som géller per balansdagen.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt redovisas pa temporéara skillnader
mellan det redovisade véardet pa tillgangar och skul-
der i de finansiella rapporterna och det skatte-
massiga vardet som anvénds vid berdkning av
skattepliktigt resultat. Uppskjuten skatt redovisas
enligt den sa kallade balansrakningsmetoden.
Uppskjutna skatteskulder redovisas for i princip alla
skattepliktiga temporéra skillnader och uppskjutna
skattefordringar redovisas i princip for alla avdrags-
gilla temporéra skillnader i den omfattning det ar
sannolikt att beloppen kan utnyttjias mot framtida
skattepliktiga dverskott.

Aktuell och uppskjuten skatt fér perioden

Aktuell och uppskjuten skatt redovisas som en
kostnad eller intdkt i resultatrakningen, utom nar
skatten ar hanforlig till transaktioner som redovisats
direkt mot eget kapital. | sddana fall ska dven skatten
redovisas direkt mot eget kapital.

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgdngar redovisas till an-
skaffningsvarde efter avdrag fér ackumulerade av-
skrivningar och eventuella nedskrivningar. Anskaff-
ningsvardet bestar av inkopspriset, utgifter som ar
direkt hanforliga till forvarvet for att bringa den pa
plats och i skick att anvandas. Tillkommande utgifter
inkluderas endast i tillgangen eller redovisas som en
separat tillgang, nar det ar sannolikt att framtida
ekonomiska fordelar som &r férknippade med posten
kommer att tillfalla bolaget och att anskaffningsvardet
for densamma kan matas pa ett tillforlitligt satt. Alla
6vriga kostnader for reparationer och underhall samt
tilkommande utgifter redovisas i resultatrdkningen i
den period da de uppkommer.

D4 skillnaden i forbrukningen av en materiell anlagg-
ningstillgangs betydande komponenter bedéms vara
vasentlig, delas tillgdngen upp pa dessa kompo-
nenter.

Avskrivningar pa materiella anlaggningstillgdngar
kostnadsfors sa att tillgdngens anskaffningsvarde,
eventuellt minskat med berdknat restvarde vid
nyttjandeperiodens slut, skrivs av linjart éver dess
bedomda nyttjandeperiod. Om en tiligéng har delats
upp pa olika komponenter skrivs respektive
komponent av separat Over dess nyttjandeperiod.
Avskrivning pabdrjas nar den materiella anlaggnings-
tillgdngen kan tas i bruk. Materiella anlaggningstill-
gangars nyttjandeperioder uppskattas i enlighet med
nedanstdende sammanstallning (1.3)



1.3 Grunder fér avskrivning av
anlaggningstillgdngar

Komponenter Ar
Stomme 100
Stomkomplettering 70
Fasader 50
Fonster 50
Balkonger 40
Tak 40
Invandiga skikt 15
Snickerier 40
Vatten och avioppsstammar 50
vVarme 70
Porslin 25
El 40
Ventilation 30
Transport 30
Vitvaror 15
Restpost 20

Nyttjandeperioden for mark ar obegransad och darfér
skrivs mark inte av.

Beddmda nyttjandeperioder och avskrivningsme-
toder omprévas om det finns indikationer pa att
forvantad forbrukning har foréndrats vasentligt
jamfort med uppskattningen vid féregaende balans-
dag. D& foretaget andrar bedémning av nyttjande-
perioder, omprévas dven tillgdngens eventuella rest-
varde. Effekten av dessa andringar redovisas framat-
riktat.

Borttagande fran balansrakningen

Det redovisade vérdet for en materiell anlaggnings-
tillgang tas bort fran balansrakningen vid utrangering
eller avyttring, eller nar inte nagra framtida ekono-
miska fordelar vantas fran anvandning eller utran-
gering/avyttring av tillgdngen eller komponenten.
Den vinst eller forlust som uppkommer nar en mate-
riell anlaggningstillgang eller en komponent tas bort
fran balansrakningen ar skillnaden mellan vad som
eventuellt erhdlls, efter avdrag for direkta forsalj-
ningskostnader, och tillgAngens redovisade vérde.
Den realisationsvinst eller realisationsforlust som
uppkommer nar en materiell anlaggningstillgang eller
en komponent tas bort fran balansrakningen redovi-
sas i resultatrdkningen som en 6vrig rorelseintakt
eller dvrig rorelsekostnad.

Nedskrivningar av materiella anlaggningstillgan-
gar.

Vid varje balansdag analyserar bolaget de redovi-
sade vardena for materiella anlaggningstillgangar om
for att faststalla om det finns nagon indikation pa att
dessa tillgdngar har minskat i varde. Om s ar fallet,
beraknas tillgAngens atervinningsvarde for att kunna
faststalla vardet av en eventuell nedskrivning. Dar
det inte ar mojligt att berakna atervinningsvardet for
en enskild tillgang, raknar bolaget atervinningsvéardet
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for den kassagenererande enhet till vilken tillgdngen
hor.

Om atervinningsvardet for en tillgang (eller kassage-
nererande enhet) faststélls till ett lagre varde &n det
redovisade vardet, skrivs det redovisade vardet pa
tillgangen ned till atervinningsvardet. En nedskrivning
har omedelbart kostnadsforts i resultatrékningen.

Vid varje balansdag gér bolaget en bedémning om
den tidigare nedskrivningen inte langre ar motiverad.
Om s ar fallet aterfors nedskrivningen delvis eller
helt. En aterféring av en nedskrivning redovisas
direkt i resultatrakningen.

Finansiella instrument

En finansiell tillgang eller finansiell skuld redovisas i
balansrékningen nar bolaget blir part till instrumen-
tets avtalsenliga villkor. En finansiell tillgang bokas
bort fran balansrakningen nar den avtalsenliga ratten
till kassaflodet fran tillgangen upphor, regleras eller
nar bolaget férlorar kontrollen éver den. En finansiell
skuld, eller del av finansiell skuld, bokas bort fran
balansrékningen nar den avtalade forpliktelsen full-
gors eller p& annat satt upphor.

Vid det forsta redovisningstillféllet varderas omsatt-
ningstillgdngar och kortfristiga skulder till anskaff-
ningsvéarde. Vid vardering efter det forsta redo-
visningstillfallet varderas omsattningstillgdngar enligt
lagsta vardets princip, dvs. det lagsta av anskaff-
ningsvardet och nettoforsaljningsvardet pa balans-
dagen. Kortfristiga skulder varderas till nominellt
belopp.

Langfristiga fordringar samt langfristiga skulder
véarderas till upplupet anskaffningsvarde.

Bolaget har sakringsinstrument for réntebindning av
laneskulderna. Se vidare not 20. Bolaget tillampar
sékringsredovisning for rantederivat.

Eventualforpliktelser

En eventualforpliktelse &r en mojlig forpliktelse till
foljd av intraffade handelser och vars forekomst
endast kommer att bekréftas av att en eller flera
osékra framtida handelser, som inte helt ligger inom
féretagets kontroll, intraffar eller uteblir, eller en
befintlig forpliktelse till folid av intréffade handelser,
men som inte redovisas som skuld eller avsattning
eftersom det inte &ar sannolikt att ett utfléde av
resurser kommer att kravas for att reglera
forpliktelsen eller forpliktelsens storlek inte kan
berdknas med tillrécklig tillforlitighet. Eventual—
forpliktelser redovisas i not 24.

Likvida medel
Likvida medel inkluderar kassamedel och disponibla
tilgodohavanden hos banker och andra kreditinstitut



samt andra kortfristiga likvida placeringar som latt
kan omvandlas till kontanter och ar foremal for en
obetydlig risk for vardefluktuationer.

Avsattningar

Avsattningar redovisas nar bolaget har en befintlig
forpliktelse (legal eller informell) som en foljd av en
intraffad handelse, det ar sannolikt att ett utflode av
resurser kommer att krdvas fér att reglera forplik-
telsen och en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan
goras.

En avsattning omprévas varje balansdag och
justeras sa att den aterspeglar den basta uppskatt-
ningen av det belopp som kravs for att reglera den
befintliga forpliktelsen pa balansdagen, med hansyn
tagen till risker och osékerheter forknippade med
forpliktelsen.

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen visar bolagets forandringar av
likvida medel under rakenskapsaret. Kassaflodes-
analysen har upprattats enligt den direkta metoden.

1.4 Uppskattningar och bedémningar

Nedan redogérs for de viktigaste antagandena om
framtiden, och andra viktiga kallor till osakerhet i
uppskattningar per balansdagen, som innebér en
betydande risk fér vasentliga justeringar i redovisade
varden for tillgdngar och skulder under nasta
rakenskapsar.

Beddmningar om kvarvarande nyttjandeperiod och
eventuellt nedskrivningsbehov kan komma att om-
prévas i kommande bokslut.
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Upplysningar till resultatrakningen

Not 2 Hyresintakter

2017 2016

Bostader 75943 73178
Lokaler 14 358 14 643
Owrigt 1234 1265
Delsumma 91535 89086
Avgar outhyrda objekt

Bostader -384 -767
Lokaler -766 -1 888
Owrigt -285 -376
Rabatter -156 -198
Delsumma -1591 -3229
Summa Hyresintakter 89944 85857

Not 3 Ovriga forvaltningsintakter

Ovriga forvaltningsintakter uppgér fér 2017 till 1 001
kkr, varav vidarefakturering till Monsterds Kommun
med 335 kkr

Not 4 Specifikation av drifts- och underhallskost-
nader

2017 2016

Fastighetsskotsel 6478 7 005
Reparationer 5563 5430
Taxebundna kostnader 7 624 7 396
Uppvarmning 11883 11936
Administration 7117 6 861
Tomtrattsavgalder 0 77
Owriga driftskostnader 1772 1986
Driftskostnader 40437 40691
Central adm. o férsaljning 2 497 2 755
Summa driftskostnader 42 934 43 446
Underhallskostnader 11310 12971

Not 5 Anstallda, férdelning p& méan och kvinnor

2017 2016
Medelantal anstéallda 21 21
Varavman 14 14
Varav kvinnor 7 7
Antal kvinnor i féretagsl. och
styrelse 2 2
Antal man 6 6

Not 6 Loner, andra erséttningar och sociala
kostnader

Av pensionskostnaderna avser 183 (172) kkr verk-
stallande direktér. Inga utestdende pensionsfor-
pliktelser finns till styrelse och VD.

Loner och ersattningar avser endast personal i
Sverige.

2017 2016

Styrelse och VD, I6ner och

ersattningar 973 944
Ovriga anstallda, I[6ner och

erséattningar 7 907 7 699
Summa 8 880 8643
Sociala kostnader 3672 3546
(Varav pensionskostnader) 729 763

Not 7 Sjukfranvaro

2017 2016

Total sjukfrdnvaro 1,18% 4,71%
Darav langtidssjukfrdnvaro 0,00% 43,41%

Not 8 Avtal om avgangsvederlag

Verkstallande direktéren har i fall av uppséagning fran
foretagets sida ratt till I6n i 12 manader.

Not 9 Avskrivningar av anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgadngar-
Fastighetskostnader

Byggnader och mark

Byggnader 14 975 14 399
Markanlaggningar 523 253
Inventarier 1070 709
Utrangering 561

Summa avskrivningar 17 129 15361
Nedskrivning Gladan 2874
Nedskrivning Tandstickan 11 4 150

Summa nedskrivningar 4150 2874

Not 10 Arvode och kostnadsersattningar till revi-
sorer

2017 2016
Deloitte AB
Varav revisonsuppdrag 90 90
Varav andra uppdrag 15 65
Lekmannarevisorer 0 0
Varav revisonsuppdrag 0 0

Summa arvoden och ersatt. 105 155




Not 11 Inkép och férséljning mellan koncern-

foreta L.
g Avstamning arets aktuella skattekostnad

Monsterds Bostader AB dgs till 100% av Monsteras

kommun. Andra av Monsterds kommun helagda 2oy 2016
bolag &r Vattenpalatset i Monsterds AB, Monsteras Aktuell skatt 094 1342
Utvecklings AB samt Alem Energi. Ménsteras )
Bostader AB ingdr €j i juridisk mening i nagon Redovisatresultat fore skatt 6129 2670
koncern. Foérsaljning till Ménsteras kommun och till Skatt 22% -1348 -587
ovan namnda foretag har under &aret uppgatt till 10 _
775 (10 190) kkr. Inkop fr&n ovan namnda foretag har Skatteeffekt avseende;
under &ret uppgatt till 7 375 (6 582) kkr. Ej avdragsgilla kostnader -1041 -638
) ) Just.skattem .avskrivningar -729 -830
Not 12 Réanteintékter och liknande resultatposter Justskattem direktavdrag 2424 714
2017 2016 Summa -694 -1341
Aterbaring HBV, Upplysningar till balansrakningen
fondemission SABO 48 77 . o . .
L Not 15 Anskaffningsvarde pa anlaggningstill-
Rénteintékter 0 0 2
ST gangar
Ranteintakter
kundfordringar 144 96 2017 2016
Summa 192 174 Forvaltningsfastigheter
Ingdende ack.
Andra langfristiga vardepappersinnehav bestar av 40 anskaffningsvarden 611 044 576 197
kkr. aktier i HBV och 141 kkr. aktier i SABO . o
Byggnadsforsakrings AB. Nyaonslfafftu.ng under aret 68 706 34 947
Avgar forséljning och
Not 13 Rantekostnader och liknande resultat- utrangering -821 -100
poster Utgdende ack.
anskaffningsvarden 678 929 611044
2017 2016
Ranta fastighetslan 0 0 Ingaende ackumulerade
avskrivningar enligt plan
Réanta derivatavtal 7 250 8274 o g . gtp B 164144
i Avgar forsaljning och
Borgensawgift 839 800 utrangering 3225 0
Owriga finans. kostnader 47 112 Arets avskrivningar 15389 14399
Summa 8136 9186 Utgaende ackumulerade
.. avskrivningar enligt plan 197 157 178543
Not 14 Skatt pa arets resultat o
Ing.ack nedskrivning 5748 2874
2017 2016 Nedskrivning 4 150 2874
Uppskjuten skattefordran Utg. ack nedskrivning 9898 5748
pa skattemassigt Utgaende planenligt
underskott 0 0 restvarde och bokf.viarde 471874 426 754
Uppskjuten skatteskuld pa
temporéra skillnader -2224 -1526 2017 2016
Summa uppskjuten Mark
skatteskuld -2224 -1526 Ingdende ack
Forandring arets anskaffningsvarden 52516 52221
uppskjutna skatter -698 773 . o
Nyanskaffning under aret 419 295
Aktuell skatt -694 -1342 Utgaende ack.
Arets skattekostnad -1 392 -569 anskaffningsvéarden 52935 52516




2017 2016
Markanlaggningar
Ingdende ack.
anskaffningsvarden 10 384 3628
Nyanskaffning under aret 0 6 756
Utgaende ack.
anskaffningsvéarden 10384 10384
Ingadende ack. avskrivningar
enligt plan 1827 1575
Arets avskrivningar enl. plan 519 253
Utgaende ack.
avskrivningar enligt plan 2 346 1828
Utgaende planenligt
restvarde och bokfort
varde 8038 8 556
2017 2016
Maskiner och inventarier
Ingdende ack.
anskaffningsvarden 14541 14402
Nyanskaffning under aret 1271 139
Utgaende ack.
anskaffningsvéarden 15812 14541
Ingaende ack. avskrivningar
enligt plan 13460 12751
Arets avskrivningar enl. plan 642 709
Utgaende ack.
avskrivningar enligt plan 14 102 13460
Utgaende planenligt
restvarde och bokfért
varde 1710 1081

Fastigheternas marknadsvérde

Fastigheternas marknadsvarde varierar Over tiden
beroende p& marknadens efterfrdgan, rantelage och
férvantningar. | syfte att faststalla ett marknadsvarde
gors en vardering av varje fastighet utifran ett krav pa
direktavkastning som varierar enligt marknads-
massiga principer. Marknadsvéarderingen har utforts i
analysverktyget med varderingstidpunkt 31 dec
2017. Leverantér av marknadsinformation &r NAI
Svefa. Varderingen baseras pé kassaflodet éver 10
ar samt pa egen uppladdad kontraktsinformation.
Marknadsvarde pa bolagets fastigheter uppgar enligt
varderingen till 800 (804) Mkr.

Not 16 andra langfristiga fordringar

Dessa utgors i sin helhet av innestaende aterbarings-
medel hos HBV.

Not 17 Kassa och bank

| posten ingar bankmedel i Haradssparbanken
Monsteras med 2 442 (1 035) kkr.
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Not 18 Forslag till vinstdisposition

2017 2016
Balanserade vinstmedel 23 467 21 366
Avrets resultat 4 800 2101
Utg. Balans vinstmedel 28 267 23 467

Not 19 Aktiekapital

Aktiekapitalet bestar av 14 784 aktier & 1 000 kronor
styck. 100% av aktierna &gs av Ménsterds kommun
(212000-0720).

Not 20 Skulder till kreditinstitut

Den langfristiga lanestocken uppgick till 350 100 (310
100) kkr. Lanestocken &r fordelad pa 1 (1) kredit-
institut. Ingen pantsékerhet ar stélld for den egna
skulden, sakerhet for den langfristiga l&nestocken &r
kommunal borgen av Monsterds Kommun. Derivat-
kontrakt finns p& 230 000 (230 000) kkr i s&
kallade swapar. Véardet i dessa uppgick per 31 dec.
till -24 926 (-21 388) kkr. Hantering av swapar sker i
enlighet med de riktlinjer och ramar som ar faststallda
i bolagets finanspolicy och swaparna anvands endast
som ett sakringsinstrument.

2017 2016
Lanestock i kkr 350100 310100
Del avlanestocken som
Forfaller inom ett ar 94 100 310100
Genomsnittlig réanta 193% 2,67%
Kapitalbindningstid, ar 2,20 0,50
Rantebindningstid, ar 2,88 3,86
Derivatkontrakt, swapar kkr = 230 000 230 000
Varde i swapar 31 dec, kkr -21 441 -24 926

Bolaget beddémer att samtliga laneskulder med
forfallodag 2018 kommer att refinansieras under
2018 varfor ingen del redovisas som kortfristig skuld.

Not 21 Checkrakningskredit

Beviljad checkrakningskredit uppgéar till 10 Mkr.
Utnyttjad kredit O kr

Not 22 Ovriga kortfristiga skulder

| 6vriga kortfristiga skulder ingar personalens skatter
och sociala avgifter med 599 (610) kkr .

Not 23 Upplupna kostnader och fdrutbetalda
intakter

| upplupna kostnadsrantor ingar 2 817 (3 430) kkr for
upplupna swaprantor. | férutbetalda intakter ingar 5
553 (5 620) kkr for férskottsbetalda hyror.

Not 24 Eventualférbindelser och stallda saker-
heter

Pensionsforpliktelser Fastigos garantifond 153 (161)
kkr. Finns ej nagra stallda sakerheter.
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REVISIONSBERATTELSE

Till bolagsstaimman i Monsterds Bostéder AB
organisationsnummer 556526-8421

Rapport om &rsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfort en revision av 8rsredovisningen for
Monsterds Bostéder AB for rakenskapsaret 2017-01-01 -
2017-12-31. Bolagets arsredovisning ingdr pa sidorna 9-
21 i detta dokument.

Enligt min uppfattning har drsredovisningen upprattats i
enlighet med 8rsredovisningslagen och ger en i alla
vésentliga avseenden réttvisande bild av Monster3s
Bostéder ABs finansiella stalining per den 31 december
2017 och av dess finansiella resultat och kassafléde for
aret enligt drsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen
&r forenlig med drsredovisningens vriga delar.

Jag tillstyrker darfér att bolagsstamman faststaller
resultatrdkningen och balansrékningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfért revisionen enligt International Standards
on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt
ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Jag ar oberoende i
forhallande till Ménsterds Bostader AB enligt god
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Annan information &n 8rsredovisningen

Det &r styrelsen och verkstéllande direktéren som har
ansvaret for den andra informationen. Den andra
informationen bestdr av "VD har ordet” samt annan
verksamhetsinformation men innefattar inte
arsredovisningen och min revisionsberattelse avseende
denna.

Mitt uttalande avseende 8rsredovisningen omfattar inte
denna information och jag gér inget uttalande med
bestyrkande avseende denna andra information.

I samband med min revision av arsredovisningen &r det
mitt ansvar att ldsa den information som identifieras
ovan och d6vervédga om informationen i vésentlig
utstréckning &r oférenlig med 3rsredovisningen. Vid
denna genomgang beaktar jag &ven den kunskap jag i
ovrigt inhamtat under revisionen samt bedémer om
informationen i évrigt verkar innehdlla vasentliga
felaktigheter.

Om jag, baserat p8 det arbete som har utférts avseende
denna information, drar slutsatsen att den andra
informationen innehaller en vasentlig felaktighet, ar jag
skyldig att rapportera detta. Jag har inget att rapportera
i det avseendet.
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Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det &r styrelsen och verkstallande direktéren som har
ansvaret for att drsredovisningen upprattas och att den
ger en rittvisande bild enligt 8rsredovisningslagen.
Styrelsen och verkstéllande direktéren ansvarar dven foér
den interna kontroll som de bedémer &r nédvandig for
att uppratta en arsredovisning som inte inneh3ller ndgra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller p3 fel.

Vid upprattandet av rsredovisningen ansvarar styrelsen
och verkstéllande direktéren fér bedomningen av
bolagets férmaga att fortsitta verksamheten. De
upplyser, nér sa &r tillampligt, om férhallanden som kan
paverka formagan att fortséatta verksamheten och att
anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen och
verkstéllande direktdren avser att likvidera bolaget,
upphéra med verksamheten eller inte har ndgot
realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppnd en rimlig grad av sikerhet om
huruvida 3rsredovisningen som hethet inte inneh3ller
nigra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, och att lamna en
revisionsberattelse som innehaller mina uttalanden.
Rimlig sdkerhet &r en hog grad av sakerhet, men &r
ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att
uppticka en vésentlig felaktighet om en sddan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter
eller fel och anses vara vésentliga om de enskilt eller
tillsammans rimligen kan forvintas paverka de
ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i
8rsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander jag
professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk
instéllning under hela revisionen. Dessutom:

o identifierar och beddémer jag riskerna for vasentliga
felaktigheter i rsredovisningen, vare sig dessa beror
pd oegentligheter eller pa fel, utformar och utfor
granskningsdtgérder bland annat utifrdn dessa risker
och inhdmtar revisionsbevis som &r tillréckliga och
andamalsenliga for att utgéra en grund fér mina
uttalanden. Risken for att inte upptécka en vasentlig
felaktighet till féljd av oegentligheter &r hégre an for
en vésentlig felaktighet som beror pé fel, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig
information eller 3sidoséttande av intern kontroll.

+ skaffar jag mig en forst3else av den del av bolagets
interna kontroll som har betydelse fér min revision
for att utforma granskningsdtgérder som &r 1ampliga
med hdnsyn till omstéandigheterna, men inte for att
uttala mig om effektiviteten i den interna kontrollen.



Deloitte.

e utvérderar jag lampligheten i de
redovisningsprinciper som anvands och rimligheten i
styrelsens och verkstéllande direktérens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.

+ drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen
och verkstéllande direktéren anvander antagandet
om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med
grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida
det finns n3gon vasentlig osakerhetsfaktor som
avser sadana handelser eller férhallanden som kan
leda till betydande tvivel om bolagets fésrmaga att
fortsatta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en vésentlig osékerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberattelsen fista uppmarksamheten pé
upplysningarna i arsredovisningen om den vasentliga
osikerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar &r
otillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de
revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for
revisionsberéattelsen. Dock kan framtida héndelser
eller forhdllanden gora att ett bolag inte langre kan
fortsétta verksamheten.

¢ utvarderar jag den dvergripande presentationen,
strukturen och innehéllet i drsredovisningen,
daribland upplysningarna, och om 8rsredovisningen
o . .
aterger de underliggande transaktionerna och
héndelserna pa ett satt som ger en réttvisande bild.

Jag mdste informera styrelsen om bland annat
revisionens planerade omfattning och inriktning samt
tidpunkten for den. Jag maste ocksa informera om
betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland
de betydande brister i den interna kontrollen som jag
identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och
andra férfattningar

Uttalanden

Utdver min revision av arsredovisningen har jag dven
utfért en revision av styrelsens och verkstéllande
direktdrens forvaltning for Monsterds Bostader AB for
rakenskapsaret 2017-01-01 - 2017-12-31 samt av
forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller
forlust.

Jag tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten
enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledamoéter och verkstéllande direktéren
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfért revisionen enligt god revisionssed i
Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs narmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Jag &ar oberoende i
forhallande till Monster8s Bostader AB enligt god
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat ar
tillrédckliga och andamélsentiga som grund fér mina
uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for férslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en

Ménster8s Bostéder AB
organisationsnummer 556526-8421
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bedémning av om utdelningen &r férsvarlig med hénsyn
till de krav som bolagets verksamhetsart, omfattning
och risker stéller pé storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och
forvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortldpande bedéma bolagets
ekonomiska situation och att tillse att bolagets
organisation ar utformad sa att bokforingen,
medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska
angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande
satt. Den verkstéllande direktéren ska skéta den
I6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och
anvisningar och bland annat vidta de dtgérder som &r
nddvandiga for att bolagets bokféring ska fullgéras i
dverensstammelse med lag och for att
medelsférvaltningen ska skotas pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betraffande revisionen av férvaltningen, och
dérmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sdakerhet
kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller
verkstéllande direktéren i nagot vésentligt avseende:

o foretagit ndgon tgard eller gjort sig skyldig till
nagon férsummelse som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

+ pa ndgot annat sitt handlat i strid med
aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller
bolagsordningen.

Mitt mal betraffande revisionen av forslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och darmed
mitt uttalande om detta, &r att med rimlig grad av
sékerhet bedoma om férslaget &r forenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet &r en hég grad av sékerhet, men ingen
garanti for att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka
3tgérder eller forsummelser som kan foranleda
erséattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte &r
forenligt med aktiebolagslagen.



Deloitte.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i
Sverige anvénder jag professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instélining under hela revisionen.
Granskningen av férvaltningen och forslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller férlust grundar sig
framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgarder som utfors baseras
pé min professionella beddmning med utgdngspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebar att jag fokuserar
granskningen p8 sddana 8tgarder, omraden och
forhallanden som &r vasentliga fér verksamheten och
dar avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild betydelse
for bolagets situation. Jag gér igenom och prévar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna 8tgérder och andra
forhallanden som &r relevanta for mitt uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag fér mitt uttalande om
styrelsens fdrslag till dispositioner betréaffande bolagets
vinst eller forlust har jag granskat om forslaget ar
forenligt med aktiebolagslagen.

Kalmar den 6 mars 2018

Sebastian Warreback
Auktoriserad revisor

Monster8s Bostider AB
organisationsnummer 556526-8421
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Lekmannarevisor i Monsterds Bostidder AB

Till 4rsstimman i Monsteras Bostider AB
Org nr 556526-8421

Granskningsrapport for ar 2017

Jag, av fullmiktige i Monsterds kommun utsedd lekmannarevisor, har granskat bolagets
verksamhet under ar 2017.

Styrelsen och VD ansvarar for att verksamheten bedrivs enligt gédllande bolagsordning,
agardirektiv och beslut samt de foreskrifter som géller for verksamheten.
Lekmannarevisorns ansvar ir att granska verksamhet och intern kontroll samt préva

om verksamheten bedrivits enligt fullmaktiges uppdrag och mél samt de foreskrifter

som giller for verksamheten.

Granskningen har utforts enligt aktiebolagslagen, kommunallagen, god revisionssed i
kommunal verksamhet och kommunens revisionsreglemente samt utifran av bolagsstimman
faststillda dgardirektiv.

Granskningen har genomforts med den inriktningen och omfattning som behdvs for att ge
en rimlig grund fér beddmning och prévning.

Jag bedomer sammantaget att bolagets verksamhet i allt vdsentligt har skotts pa ett
dndamélsenligt och fran ekonomisk synpunkt tillfredsstdllande sitt. Jag bedomer att
bolagets interna kontroll har varit tillricklig.

Mopsterds den 8 mars 2018

¢ (Lo

Ewa Klase
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