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Aret som gatt

e Nettoomsattning pa 94,0 (90,9) Mkr

e 16,9 (68,7) Mkr har investerats i fastigheter

e Underhall for 12,0 (11,3) Mkr, 123 (120) Kr/m? utfordes
e Avskrivningar har skett med 17,6 (17,1) Mkr

e Hyresbortfall bostader 0,6 (0,5) %

e Genomsnittlig effektiv ranta den 31 dec 1,89 (1,93) %

e Synlig soliditet uppgar till 30,7 (30,1) %
e Resultatet 2018 blev ett dverskott pa 4,8 (4,8) Mkr



VD har ordet

Vi har aterigen ett spannande ar bakom oss med
positiva resultatsiffror och uttkat fastighetsbestand.
Resultatet for ar 2018 uppgar till 4,8 mkr vilket ligger
i linje med féregaende ars resultat. Precis som under
de senaste tre dren, praglas det positiva resultatet av
den hoga uthyrningsgraden samt av de
effektiviseringsatgarder som féretaget och anstallda
genomfoért under 2018. Den hoga uthyrningsgraden
ar kopplad till den kraftiga befolkningsékningen som
kommunen haft under de senaste fyra aren dar
invandringen har varit den storsta bidragande orsaken
till de positiva siffrorna. En hdg uthyrningsgrad ar bra
for foretagets ekonomi da hogre hyresintakter kan
anvandas till fler satsningar inom underhdlls- och
investeringssidan.

Det ar med glédje som vi noterar att efterfragan pa
foretagets lagenheter varit hog under foregaende ar
och var beddomning ar att den fortsatter att vara hog
aven framover. Dessvarre hade vi farre mojligheter att
tillmoétesgd  kundernas  6nskemdl om interna
flyttningar inom fastighetsbestandet. Det var i snitt ett
tjugotal lagenheter som bytte dgare varje manad och
det fordras helt enkelt langre vantetid an tidigare att
flytta till ett annat bostadsomrade eller en storre
ldgenhet.

Vinter 2018 bjod pa stora mangder snd under en
forhallandevis kort period. Var personal gjorde sitt
yttersta att sndrdja trappuppgangar, gangbanor och
parkeringsplatser pa sa kort tid som mojligt. Vissa
dagar hyrde vi in extra personal och maskiner fran
andra féretag for att kunna halla jamna steg med
vadrets makter. Snokampen var tuff och slitsam men
jag anser att vi lyckades gora ett bra jobb och att till-
gangligheten var god inom vara bostadsomraden
aven under de varsta snoforhallandena.

Vinter och varen Gvergick sd smaningom till den
varmaste sommaren pd aratal. Det varma vadret
gjorde det, pad satt och vis, svart bade for oss pa
foretaget och for vara kunder. For var del var det svart
att uppratthalla den kvalitetsnivan pa yttre miljon som
vi efterstrdvar da sommarhettan brande ner bade
grasmattor, rabatter och buskar. Fér kundernas del
har den varma och ldnga sommaren medfort att
inomhustemperaturen varit ovanligt hég i vara
lagenheter. Det som ndgorlunda hjalpte mot hettan
var att stanga fonster och doérrar dagtid och vadra ut
lagenheten kvallstid. Hyreshusen, som ar byggda
enligt svensk standard, hade det helt enkelt svart att
halla emot sommarens extrema och séllsynta
vaderforhallanden.

Under sensommaren fick vi resultatet av 2018 ars
kundenkat dar vi aterigen fick ett bra betyg fran vara
kunder, namligen 4,1. Det ar sarskilt gladjande att
kunderna gav oss hoga betyg for trivsel, trygghet och
trevligt bemoétande. Detta ar ndgot vi aktivt arbetat
med under de senaste dren och kommer aven
fortsattningsvis att arbeta med. Ett omrade dar

kunderna foérvantar sig battre service fran oss ar inre
och yttre skodtsel samt sndskottning och sandning. Vi
har tagit till oss kundernas synpunkter och under
slutet av forra aret genomfort en dversyn av fastig-
hetsskotarorganisationen. | Oversynen ingick dven
analys och forbattringar gallande arbetssatt och
metoder inom flertal omraden. Framdver kommer vi
att forstarka fastighetsskotarorganisationen dels med
fler personella resurser och dels genom att anlita
externa entreprendrer framforallt under den snorika
delen av vintern.

2018 ars hyresforhandlingsrunda mellan oss och
Hyresgastféreningen Region Sydost var kort. Bada
parter var ndjda kring det dverenskomna utfallet av
hyreshojningen som for nasta ar hamnar pa 0,99%.
For en lagenhet pa tre rum och kék och boarea pa 73
m2 blir det en 6kning med 56 kr/manad.

Foretagets senaste bostadstillskott i hamnen blev klart
under varen 2018 och de 32 nya lagenheterna hyrdes
ut valdigt snabbt. Vi ar sarskilt stolta dver att en av
vara lokala och kanda konstnarer, Bengt Johansson,
atog sig att smycka ut tva pergolor som finns inom det
nya bostadsomrddet. Invigning av de tva trevliga
motesplatserna dgde rum i mitten av september
manad dar vi samtidigt ordnade en trivselkvall for
boende i omradet.

Stamrenoveringen i Blomstermala och ny-byggnation
av tre parhus innehéllande sex lagenheter i Alem &r
vara tva storsta investeringar under nasta ar. De
berérda hyresgasterna i Blomstermala har redan fatt
en inledande information kring stamrenoveringen.
Den kommer att stracka sig dver tva ar och avslutas
sommaren 2020. Nybyggnationen i Alem &r i en
forberedande fas dar ett avtal ar tecknat med husle-
verantdren. Vara planer pekar pa att husen kommer
att vara klara for inflyttning efter sommaren 2019. |
skrivande stund &r hyresnivan inte faststalld. Den
kommer att diskuteras och bestdammas tillsammans
med Hyresgast-féreningen i ett senare skede av
projektet. Om det visar sig att parhusen i Alem blir
eftertraktade, som vi tror att dessa blir, kommer vi
formodligen att uppféra sju parhus i hamnomradet
nagon gang under ar 2020-2021. | dagslaget ar inga
beslut fattade kring parhusen i hamnen, utan det
handlar mer om en langsiktig planering.

Avslutningsvis vill jag framf6éra mitt stora tack till alla
medarbetare och styrelsen for annu ett ar med starkt
resultat, nybyggda lagenheter och néjda kunder.

Monsteras, februari 2019

Armin Avdic
Verkstallande Direktor



Finansiering

For att uppna en effektiv och flexibel hantering av
ranterisken i bolagets skuldportfolj anvands
finansiella derivatinstrument. Hanteringen sker i
enlighet med de riktlinjer och ramar som ar
faststdllda i bolagets finanspolicy och swaparna
anvands endast som ett sakringsinstrument.
Rantebindning och kapitalbindning frikopplas fran
de enskilda lanen. Detta ger bolaget mojligheter att,
nar som helst, férandra rantebindningstiden och
battre mota forandringar pa rante-marknaden.

For att uppnd en rimlig och val avvagd
ranterisk  (genomsnittlig  rantebindningstid) i
skuldportfoljen anvands ranteswapar. Utestdende
ranteswapavtal uppgar till 230 Mkr (230). Per
bokslutsdagen finns det ett undervirde pa ca
-16,8 Mkr (-21,4) i avtalen.

Undervardet/6vervardet representerar den
kostnad/intdakt som skulle uppstd om man avslutar
avtalen i fortid. Analogt skulle motsvarande
undervarde/dvervarde (s.k. ranteskillnadsersattning)
uppstd om man i stallet valt att anvanda langa
rantebindningar pa bolagets Ian. Om respektive
ranteswapavtal kvarstar t.o.m. sitt slutforfallo-
datum sa kommer undervardet/dvervardet att
|6pande elimineras.

Den genomsnittliga rantebindningstiden fér den
totala skuldportfoljen uppgar till 2,50 ar (2,88) och
den genomsnittliga effektiva rantan uppgar till
1,89% (1,93%).

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

2018 2017
Inom 1 ar 86 000 120 100
Inom 1-2 ar 50 000 0
Inom 2-3 ar 80 000 50 000
Inom 3-4 ar 50 000 80 000
Inom 4-5 ar 65 000 15 000
Inom 5-6 ar 0 65 000
Inom 6-7 ar 20 000 0
Inom 7-8 ar 0 20 000
Inom 8-9 ar 0 0
Inom 9-10 ar 0 0
Summa 351 000 350 100

Monsteras Bostader har for avsikt att ta upp nya
krediter motsvarande de 1an som forfaller till
betalning 2019 och att nyupplana 10 Mkr.

Kanslighetsanalys

Resultatet paverkas av ett flertal faktorer som
hyresnivan, uthyrningsgrad, finansiella kostnader
och forvaltningskostnader. For att minska dessa
risker pagar bla. ett aktivt arbete med
laneportfoljen, marknadsforingen och kostnads-
besparingarna.

| foljande tabell askadliggors hur Monsteras
Bostaders resultat paverkas vid en foérandring av
vardet pa dessa nyckelfaktorer:

kkr
Hyresforandring bostader +- 1% 786
Genomsnittlig laneranta +- 1% 3510

Driftkostnader +/-10 kr/m?2 1 005

Fastighetsbestand och uthyrning

Monsterds Bostader har ett lagenhetsbestand med
en stor andel sma lagenheter. | diagrammet kan vi
se den procentuella férdelningen av lagenhets-
storlekar i hela bestandet (1 382 lagenheter).
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Hyresbortfall

Antalet lediga lagenheter har okat fran 11 vid
utgdngen av 2017 till 14 stycken vid utgdngen av
2018. Uthyrningsgraden har sakta men stadigt dkat
under flera ar. Sett déver en 10-arsperiod, fran ar
2009 da hyresbortfallet var 7,1% till 2018 da
hyresbortfallet f6r lagenheter ar nere pa laga 0,6 %
(0,5%):
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Flyttningsfrekvens

Flyttningsfrekvensen &r antalet flyttningar i for-
hallande till bostdder i bestdndet. 2018 hade
Maonsteras Bostader en flyttningsfrekvens pa 19,0%
(16,0%) vilket motsvaras av 262 (215) flyttningar.
En hogre flyttningsfrekvens ger ¢kade omkostnader
som ett 6kat hyresbortfall, 6kade reparationsbehov
och 6kade administrationskostnader.

i% 2018 2017 2016 2015 2014

Annan Igh. 52% 4,0% 6,1% 57% 5,1%
Annat boende

i kommunen 75% 59% 8,4% 10,5% 8,4%
Annan ort 46% 4,7% 4,2% 3,9% 6,0%
Avlidna 1.7% 16% 25% 32% 2,8%

Flyttfrekvens 19,0% 16,2% 21,3% 23,2% 22,4%




Salj- och marknad
Uthyrning

Soktrycket pa vara lagenheter har under 2018 varit
hogt och darmed har aven uthyrningsgraden legat
pa en hog niva och tangerade vart mal pa 99,5%.

Efterfragan pa lediga lagenheter fortsatter att vara
storst i Monsterds, men det har dven funnits fa
vakanta lagenheter i vara andra omraden. Stérre
lagenheter ar de som ar mest eftertraktade, men alla
storlekar har efterfragats.

Planeringen och forberedelserna fér nybyggna-
tionen av sex nya lagenheter i Alem pabérjades och
intresset for dessa har varit stort. Det blir tva 3 rok
och fyra 2 rok.

18 personer har satt upp sig pa intresselistan och
manga har ringt och undrat éver nar lagenheterna
ska vara klara for inflytt.

Aven vdra moblerade ldgenheter har varit uthyrda i
stor omfattning.

Hemsidan och information

Vi har jobbat aktivt med att fa fler personer att soka
ldgenheter via webben och att dven goéra service-
anmalningar via hemsidan. Vi haller sidan upp-
daterad med information om vad som sker och vad
som ar pa gang.

I Valkommen till

God it =
)
/95 det nya dref!

Touchskarmen som stdr i receptionen ar ett bra
redskap for oss att pa ett smidigt och latt satt kunna
visa hur man registrerar sig pa hemsidan och hur
man sedan gor for att anmala intresse pa lediga
lagenheter osv.

For att snabbt nd ut med information till vara
hyresgaster har vi dven startat upp en sida pa
Facebook. Vi har marknadsfort vissa inlagg for att
na ut till fler. Vi ar snart uppe i 200 foljare.

Vi har fortsatt arbetet med tydlig information vid
inflytt dar vi gar igenom en checklista. Informa-

tionen finns tillgdnglig bade pa& svenska och
arabiska. Det finns &ven broschyrer pa namnda
sprak som SABO tagit fram och som pa ett lattbe-
gripligt satt beskriver hur det ar att bo i lagenhet.

Aktiviteter

Bomassan 2018 planerade vi i samarbete Monsteras
Handel, Haradssparbanken, Monsteras kommun,
Alems sparbank, Fastighetsbyran och Reklam och
display. Det blev ett lyckat arrangemang med
manga bestkare och det var for andra aret i rad som
vi holl till i ett stort talt pa torget. Ett 30-tal utstallare
fanns pa plats och manga hade aktiviteter vid sina
montrar. Monsteras Bostdder hade bland annat med
information om byggnationen i Alem och vi lottade
ut en cykel till den som hade flest ratt i var
fragetavling.

Under varen drog vi igang med Trivselkvallarna.
Tanken ar att hyresgasterna i bostadsomradena ska
traffas och lara kanna varandra och att vi far
mojlighet att traffa vara kunder. Representanter fran
Hyresgastforeningen ar ocksa med. Hyresgasterna
ges chansen att stalla fragor till oss, komma med
synpunkter eller bara prata och ta en fika.
Trivselkvallarna ar ocksa ett steg i vart arbete med
integrationsfragor och vi hann med att bestka fem
olika bostadsomraden. Vi fortsatter igen varen
2019.



| samarbete med Hyresgastforeningen arrangerade
vi Hyresgastens dag. Vi holl till i och utanfor var lokal
pa Bryggerigatan 5. Det fanns hoppborg for barnen
och vi bjéd pa korv med brod och pa kaffe och
bullar. Syftet med den dagen &r aterigen att fa mota
vara hyresgaster och att de ges mojlighet att komma
med synpunkter och stélla fragor.

For att uppmadarksamma vara allra mest trogna
hyresgaster bjéd vi in de som bott hos oss i 50 ar
eller 1angre till en jullunch. Vi ordnade med bussresa
till Paskallaviks gastgiveri dar det blev sittande
julbord. Alla hyresgaster fick ocksa varsin fin
julblomma. Ett mycket uppskattat initiativ som vi
tanker fortsatta med.

Integration

Boskolan, som ar en del av vart integrationsarbete,
fortgar och socialtjanstens arbetsmarknadsenhet
haller i tradarna. Skolan holls férst enbart for
ensamkommande flyktingbarn, men ar numera till
for hela familjer. | Boskolan far familjerna lara sig
vilka rattigheter och skyldigheter man har som
hyresgdst, men ocksd praktiska delar som hur
tvattstugan ska anvandas och hur man sopsorterar.
Den &r en del av den samhallsorienterade
utbildningen och halls bade pd arabiska och
afghanska. Vi ser helst att man gatt Boskolan innan
man far en lagenhet hos oss.

Vardefullt samarbete

Vi har ett vdal fungerande samarbete med
kommunens individ- och familjeomsorg, LSS och
EKB (ensamkommande). P& sa vis stottar vi
kommunen i dess bostadsférsorjningsansvar och vi
ges inblick i vem/vilka som bor i vara lagenheter och
hur vi tillsammans kan erbjuda ett tryggt och bra
boende. Om det uppstar problem kan vi med en god
samverkan |6sa det.

Vi har aven inlett ett samarbete med polisen. Detta
for att minska pa olika typer av brott sa som klotter,
inbrott i kéllare, krossade rutor, stolder och andra
typer av skadegorelser.

Relationsmarknadsféring

For att skapa goda relationer och for att starka varat
varumarke ger vi bort presenter till alla nyinflyttade.
Vi har valt en ny leverantér och kopt in lite nya saker,
exempelvis cykellysen, mejselset och pasar som man
kan ta med nar man gar och handlar.

Kundenkat

Kundenkédten som delades ut till alla hyresgaster gav
oss ett bra resultat, namligen 4,1 och vart mal var
4,2. Vi erholl hogsta betyg NKI (N&jd Kund Index) i
jamforelse med drygt 80 bostadsfoéretag i landet.
Sarskilt gladjande &r att vi fick hdga betyg for trivsel,
trygghet och trevligt bemé&tande. Vi jobbar vidare
med inre- och yttre skotsel och sndskottning, dar vi
fick lite samre betyg.

Pa gang

Projektarbetet med stamrenoveringen i Blomster-
mala har startat och kommer att pagd under hela
2019-2020. Ett antal lagenheter ska mdbleras upp

och stéllas i ordning dar hyresgasterna kan bo
medan arbetet utfors i deras lagenheter.

For att pa ett battre satt kunna arbeta proaktivt i
vara omraden och vara mer tillgangliga for
hyresgasterna ska vi “flytta ut” kontoret i
omradena. Vissa eftermiddagar kanske vi ar i
Timmernabben, andra i Fliseryd osv.

Fastighetsforvaltning

Underhall och ombyggnad

Underhdllsarbete har utforts for 12,0 Mkr under
aret. Investeringsarbete som ombyggnad och ny-
byggnad har utforts for 11,1 Mkr. Av detta var
invandigt lagenhetsunderhall 4,2 Mkr, utbyte av
vitvaror 1,1 Mkr, utvandigt underhall 1,3 Mkr och
tvattstugor 0,5 Mkr.

Byggnationen av 32 nya lagenheter i Hamnen
(Sjofartsvagen och Ankargrand) har fardigstallts
under dret och inflyttning skedde i februari och
mars. Lagenheterna, med det vackra laget vid



vattnet, har lockat savdl unga som gamla och i
samtliga hus finns tillgang till hiss. Den totala
investeringskostnaden uppgar till 57,2 Mkr.

Utsikt dver vara fastigheter i hamnen.

Pa Skolgatan 6 i Blomstermdla har vi renoverat
fasaden.

Arbetet med hissunderhall i Asevadsomradet och
utbyte av hissar i Alem och Blomstermala har fortsatt
under aret. Vi har lagt 1,4 Mkr pa detta.

1,2 Mkr kronor har vi lagt pa att forstarka brand-
skyddet i vara byggnader. Det har utforts pa ett
flertal stallen i vart bostadsbestand.

For att forbattra arbetsmiljon och for att hoja
sakerheten for var personal har vilagt 0,8 Mkr under
aret. Bland annat har vi byggt om kontorets
reception dar kunderna nu tas emot vid en
receptionsdisk och sedan slapps in till ratt person.
Dorren in till kontorspersonalen ar last och detta
upplevs som mycket tryggare an tidigare.

Projektering och bestéllning av tre stycken parhus
som ska byggas i Alem har genomférts under
hosten. Det blir tva stycken 3 rok och fyra 2 rok.
Hittills har 18 personer satt upp sig pa intresselistan.

Forsakringar och skador

Forsakringsgivare for fastighetsférsakring har varit
Protector. Ingen skada som 6verstiger sjalvrisken har
intraffat under aret.

Forbrukningar

De taxebundna kostnaderna var 2018 cirka 19,6
Mkr, vilket motsvarar 21,3 % av hyresintakterna.

Energiférbrukning virme och varmvatten

Genomsnittlig  energiférbrukning  varme  och
varmvatten uppgick 2018 till 96,26 kWh/m2 Atemp
jamfort med 98,5 kWh/m?2 Atemp 2017.

Genomsnittlig normalarskorrigerad energiférbruk-
ning varme och varmvatten uppgick till 104,6
kWh/m2 Atemp normaldrskorrigerat med energi-
index 2018 jamfort med 106,0 kWh/m2 Atemp
foregdende ar.

Fastighetselférbrukningen

Genomsnittlig fastighetselférbrukning uppgick till 8
kWh/m?2 Atemp. Férandring av fastighetselforbruk-
ningen i jamforelse med 2007 ar -31,4%. Total
energiférbrukning (varme, varmvatten samt fastig-
hetsel). Genomsnittlig total energiférbrukning
varme, varmvatten samt fastighetsel uppgick till 104
kWh/m2 Atemp. Genomsnittlig total normalars-
korrigerad energiférbrukning varme och varmvatten
samt fastighetsel uppgick till 113 kWh/m2 Atemp,
normalarskorrigerat med graddagar, 2018.

Monsteras Bostdders totala normalarskorrigerade
energianvandning foér uppvarmning. Diagrammet
visar aren 2010 — 2018. Som jamforelsear visas
ocksa 2007. (Skaneinitiativets utgangsar).

Energiforbrukning
Eluppvarmning, fjarrvarme samt kopt energi
(kWh/m2 Atemp)
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Energibesparande atgarder under 2018

| Monsterds Bostaders bestand finns tre olika
identifierade  lésningar som  medfér  hog
energianvandning och som boér fa fokus nar det
galler framtida energiprojekt.

e Hus med mekanisk franluft utan atervinning.

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

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

Under 2018 har ett forsok gjorts att handla upp en
solcellsanldggning och en solfangar-anlaggning i
Algerum. Upphandlingen férkastades i brist pd
konkurrens och ett enda anbud som visades sig vara
for hogt. Solcellsanlaggningen berdknas utféras
med hjdlp av ramavtalsentreprenérer under 2019.
Ett energibidrag som sokts 2018 fran lansstyrelsen
har beviljats till projektet om 305 250 kr. De tankta
solpanelerna ar bade solceller och ytskikt. Panelerna
ersitter takteglet. Algerumsvdgen 22 kommer att
kopplas upp mot elndtet s& att anldggningen
levererar strom nar den inte anvands for eget bruk.

| det 6vergripande systemet WebPort foér over-
vakning och styrning av exempelvis vdrme,
ventilation och belysning har ett 30 tal befintliga



anlaggningar med modern styrutrustning hittills
kopplats upp under 2018.

Ventilation

Ventilationsanldggningen vid Jacobs grand 7 har
bytts ut. Anlaggningen har uppgraderats sd att
funktionen stdmmer med anvdndningssattet av
lokalerna. Anlaggningen &r energieffektivare an den
gamla anldggningen och har ocksd uppkopplats i
det Overgripande systemet for styrning och
overvakning. | Okneback har samtliga lagenhets-
aggregat bytts ut.

Belysning

Utbyte till led for utebelysning och trapphusbelys-
ning har fardigstallts i Algerum. Utebelysningen har
ocksa bytts i Ljungnas.

Tvéattbokning

Tvattstugan pa Nabbevagen 5 i Timmernabben har
forsetts med tvattbokningssystem och debitering.

Skalskydd

Porttelefonianlaggningen vid Bryggerigatan 5 har
bytts ut. De tre husen vid Hamngatan har ocksa
forsetts med porttelefoni. Det innebar att ytter-
doérrarna alltid ar lasta och att tryggheten okat for
de boende. Besokare kan ringa lagenhetsinne-
havaren pa den telefon som hyresgasten har begart
via apparatdosan i entrén. Det gar lika bra med
stationar telefon som mobiltelefon. De boende kan
Oppna ytterddrren med nyckel eller tagg.

Laddstolpar

Laddstolpar har installerats for eget bruk. En i
Blomstermdla och tva i Monsteras. Monsteras
Bostader har for narvarande tva elbilar for eget bruk.

Bilar

En miljévanlig gasbil av market Fiat har under aret
kopts in till fastighetsskotarna. Bilen ar stationerad i
Alem och gas blev valet eftersom bilen maste kunna
dra slap till exempel for transport av grasklippare
mellan ytterorterna. De elbilar som vi har far inte dra
ett slap.



FORVALTNINGSBERATTELSE

Monsterds Bostader AB:s (556526-8421) styrelse och
verkstallande direktér avger harmed forvaltningsbe-
rattelse  for  verksamhetsaret  2018-01-01 -
2018-12-31. Styrelsen har sitt sate i Monsteras.

Styrelse
Styrelsen ar tillsatt av Monsteras kommunfullmaktige.

Ordinarie ledaméter:

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

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

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

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

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

Invald i styrelsen 2015. (f 1953)

Suppleanter:

Christer Carlsson (s)

Elias Foghagen (0

Carina Holmberg Olofsson  (c)

Gerd Johansson (s)
Nils-Bertil Johansson (@

Emil Jorgensen (m)

Goran Sjogren (s)
Revisorer:

Sebastian Warreback Deloitte AB
Ewa Klase (s) lekmannarevisor

Verkstallande direktor

Verkstallande direktor ar Armin Avdic fran Monsteras.
Armin Avdic tilltradde som verkstallande direktoér den 1
december 2015.

Forslag till vinstdisposition

Foretagets stallning och ekonomiska resultat framgar
av resultatrakningen for 2018-01-01-2018-12-31 och
balansrakning 2018-12-31 med tillhérande noter.

Overskottet fér rakenskapsaret 2018-01-01-2018-12-
31 uppgar 4 801 962 kronor.

Till styrelsens forfogande stdende medel star tidigare
ars balanserade vinst pa 28 266 411 kronor jamte
2018 ars vinst. Styrelsen foreslar:

e Att drets vinst 4 801 962 kronor och tidigare
ars vinst overfors i ny rakning, varefter den
balanserade vinsten uppgar till 33 068 373
kronor.
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Foretagets verksamhet

| Monsterds Bostdders bolagsordning §2 framgar
foljande: “Monsteras Bostdader AB har att inom
Monsterds kommun forvarva, avyttra, dga och forvalta
fastigheter eller tomtratter och bygga bostéader,

affarslagenheter samt dartill horande kollektiva
anordningar.”
Monsterds Bostader dager och forvaltar 1 382

ldgenheter i Monsteras kommun. 20% av hushallen i
kommunen bor hos Ménsteras Bostader.

Organisationsanslutning

Monsteras Bostader AB ar ansluten till SABO (Sveriges
Allmannyttiga  Bostadsforetag) och till  Fastigo
(Fastighetsbranschens Arbetsgivarorganisation).

Ekonomisk oversikt

Resultatet av drets verksamhet och bolagets stallning
framgar av efterfoljande resultat- och balansrakning
jamte noter och kommentarer.

Nettoomsattningen uppgick till 94,0 Mkr (90,9 Mkr)
varav 78,1 Mkr (75,6 Mkr) var hyresintakter for
bostader.

Kostnaderna for drift och administration uppgick till
79,8 Mkr (76,9 Mkr). | kostnaderna ingadr underhall
med 12,0 Mkr (11,3 Mkr), fastighetsskatt med 1,4 Mkr
(1,3 Mkr) och avskrivningar med 17,6 Mkr (17,1 Mkr)
samt nedskrivning av Tandstickan 8 med 4,1 Mkr.

Rantekostnaderna uppgick till 7,3 Mkr (7,3 Mkr) efter
justering av ranteswapar. Genomsnittlig rdnta uppgick
for aret till 1,89% (1,93%).

Arets dverskott uppgick till 4 802 kkr. (4 800 kkr.).

Det egna kapitalet uppgick vid arsskiftet till 167,4 Mkr
(162,6 Mkr). Soliditeten berdknat som eget kapital i
forhallande till det totala kapitalet uppgick till 30,7%
(30,1%).

Rantebarande skulder uppgick vid arets slut till 351,0
Mkr (350,1 Mkr).

Foérandring av det egna kapitalet

Aktie Reserv Arets
kapital fond Bal. Vinst resultat
Belopp vid arets
ingang 14784 119537 23467 4800
Disp. Av foreg. ars
resultat 4800 -4800
Avrets resultat 4802
Eget kapital vid
arets utgang 14784 119537 28 267 4 802




ARET | KORTHET - EKONOMISK OVERSIKT

RESULTATRAKNING, kkr 2018 2017 2016 2015 2014
Nettoomsattning
Hyresintakter 92 300 89944 85 857 83684 81931
Ovriga férvaltningsintakter 1720 1001 1906 894 1196
Summa nettoomsattning 94 020 90 945 87 763 84 577 83 127
Driftskostnader -42 130 -40 437 -40 691 -39 246 -38 027
Underhallskostnader -11 992 -11 310 -12 971 -10 271 -10 512
Fastighetsskatt -1 397 -1 349 -1492 -1066 -939
Avskrivningar -17 591 -17.129 -15 361 -15 584 -16 137
Nedskrivningar -4 055 -4 150 -2 874 -2 874 0
Summa fastighetskostnader -77 165 -74 375 -73 389 -69 041 -65 615
Bruttoresultat 16 855 16 570 14 374 15 536 17 512
Central adm.- och férsaljningskostnader -2 605 -2 497 -2 755 -2 558 -2 463
Rorelseresultat 14 250 14 073 11619 12 978 15 049
Finansnetto -7 955 -7944 -9013 -9 264 -9 905
Resultat efter finansiella poster 6 295 6 129 2 607 3714 5144
Bokslutsdispositioner 63 63 63 63 63
Arets skattekostnad -1556 -1392 -569 -936 -1157
Arets resultat 4 802 4 800 2101 2 842 4 051

BALANSRAKNING, kkr 2018 2017 2016 2015 2014
Anlaggningstillgangar 532533 534899 489282 465477 441195
Omsattningstillgdngar 12 523 4693 5001 7511 12 551
Summa tillgangar 545 056 539 592 494 283 472 989 453 745
Eget kapital 167 390 162 587 157 787 155 687 152 845
Obeskattad reserv 2721 2784 2848 2911 2974
Avsattningar 1586 2224 1526 2299 2 055
Langfristiga skulder 351 000 350 100 310 100 276 000 276 000
Kortfristiga skulder 22 359 21 897 22 021 36 091 19 871
Summa eget kapital och skulder 545 056 539 592 494 283 472 989 453 745

11



ARET | KORTHET - NYCKELTAL

Nyckeltal 2018 2017 2016 2015 2014

Fastighetsuppgifter
Antal lagenheter 1382 1343 1343 1309 1309
Antal lokaler 252 250 244 255 255
Antal garage och bilplatser 305 302 302 301 301

Summa uthyrningsobjekt 1939 1895 1889 1865 1865
Yta bostader, m? 85 292 82720 82720 80616 80616
Yta lokaler, m2 11907 11 609 11 609 11 588 11588
Yta garage, m? 3134 3134 3134 3134 3134

Summa yta m2 100 333 97 463 97 463 95 338 95 338
Flyttningsfrekvens 19,0% 16,0% 21,3% 23,2% 22,4%
Hyresbortfall % bostader 0,6% 0,5% 1,0% 0,9% 1,0%
Hyresbortfall % lokaler 3,8% 5,3% 8,8% 8,9% 12,8%

Finansiella nyckeltal
Synlig soliditet 30,7% 30,1% 31,9% 33,0% 34,0%
Skuldsattningsgrad 2,1 2,2 2,0 1,8 1,8
Beldningsgrad 64% 65% 63% 58% 61%
Kassalikviditet 56% 21% 25% 22% 67%
Rantetackningsgrad 391% 386% 296% 334% 307%
Ranta fastighetslan 2,34% 2,41% 3,08% 3,36% 3,59%

Lonsamhet
Direktavkastning 6,0% 5,9% 5,5% 6,8% 7,1%
Avkastning pa Eget Kapital 3,8% 3,8% 1,6% 2,4% 3,3%
Rantekostnadernas andel av hyresint. 8,9% 9,0% 11,0% 11,0% 12,0%
Driftnetto kr/m?2 328 331 286 342 338
Underhall kr/m?2 123 120 138 106 114

Resultatmal

- Soliditetskrav (SABO:s rikssnitt) 32,7%

- Avkastningskrav i dgardirektiv 4,5%

- Avkastning pa det eget kapitalet ska

overstiga riskfria rantan med minst 2% 2,47%

Definitioner

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

Rantetackningsgrad ar rorelseresultat exkl. avskrivningar plus finansiella intakter dividerat med finansiella

Genomsnittlig ranta fastighetslan ar rantekostnader i procent av genomsnittlig laneskuld fastighetslan.

. Direktavkastning ar driftnetto (rérelseresultatet exkl. avskrivningar) i procent av bokfért varde fastigheter.

2. Hyresbortfall bostéder i procent av totala hyresintékter bostader.
3. Hyresbortfall lokaler i procent av totala hyresintakter lokaler.
4. Soliditet ar eget kapital i procent av totalt kapital.
5. Skuldsattningsgrad ar rantebarande skulder dividerat med eget kapital.
6. Belaningsgrad ar rantebarande skulder i procent av totalt kapital.
7. Kassalikviditet ar omsattningstillgangar i procent av kortfristiga skulder.
8.

kostnader.
9.
10
11. Avkastning pa eget kapital ar nettoresultatet genom justerat eget kapital.
12. Rantekostnadernas andel av hyresintakter.
13. Driftnetto kr/m2 ar driftnetto delat med arean for bostader och lokaler.
14. Underhall kr/mz2 &r underhallskostnader delat med arean fér bostader och lokaler.
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RESULTATRAKNING 2018

Belopp i kkr. Noter 2018 2017
Nettoomsattning 1:1-4

Hyresintakter 2 92 300 89 944

Ovriga forvaltningsintakter 3 1720 1001
Summa nettoomsattning 94 020 90 945
Fastighetskostnader

Driftskostnader 4 -42 130 -40 437

Underhallskostnader 4 -11 992 -11 310

Fastighetsskatt -1 397 -1 349

Avskrivningar 9 -17 591 -17 129

Nedskrivningar 9 -4 055 -4 150
Summa fastighetskostnader -77 165 -74 375
Bruttoresultat 16 855 16 570
Central admin. och fastighetskostnader

Ovriga kostnader 4 -2 605 -2 497
Rorelseresultat 5-8, 10-11 14 250 14 073
Finansiella poster

Ranteintakter och liknande resultatposter 12 260 192

Rantekostnader och liknande resultatposter 13, 20 -8 215 -8 136
Resultat efter finansiella poster 6295 6129

Bokslutsdispositioner 63 63

Arets skattekostnad 14 -1 556 -1392
Arets resultat 4802 4800
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BALANSRAKNING

Belopp i kkr. Noter 2018 2017
TILLGANGAR 1:1-3
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 15 526 088 475 807

Pagaende till- och ombyggnader 15 3298 57 049

Inventarier 15 2776 1710
Finansiella tillgangar

Andra langfristiga vardepappersinnehav 181 181

Andra langfristiga fordringar 16 190 152
Summa anlaggningstillgangar 532 533 534 899
Omsattningstillgangar
Varulager mm

Forndédenheter och forrad 448 373
Kortfristiga fordringar

Hyres- och kundfordringar 883 603

Skattefordringar 0 62

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 1239 886
Kassa och bank 17,21 9953 2769
Summa omsattningstillgangar 12 523 4693
SUMMA TILLGANGAR 545 056 539 592
EGET KAPITAL & SKULDER
Bundet eget kapital

Aktiekapital 19 14 784 14784

Reservfond inkl. konsolideringsfond 119 537 119 537
Fritt eget kapital

Balanserad vinst 18 28 267 23 467

Arets resultat 4802 4 800
Summa eget kapital 167 390 162 587
Obeskattade reserver

Ersattningsfond 2721 2784
Summa obeskattade reserver 2721 2784
Avsattningar

Uppskjuten skatteskuld 14 1586 2224
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 20 351 000 350 100
Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder 9 824 9 241

Skatteskulder 351 0

Ovriga kortfristiga skulder 22 2 391 2579

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 23 9793 10 077
Summa kortfristiga skulder 22 359 21897
Summa skulder och avsattningar 374 945 374 221
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 545 056 539 592




KASSAFLODESSCHEMA

Direkt metod 2018 2017
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN (1)

Inbetalningar fran kunder 93 001 90 938

Utbetalningar till leverantérer och anstallda -56 811 -53 315
Kassafl6de fran den I6pande verksamheten fére
betalda rantor och inkomstskatter 36 190 37623

Erhallen ranta 0 512

Erlagd ranta -7 757 -9 297

Betald inkomstskatt -3518 -1 945
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 24 915 26 893
INVESTERINGSVERKSAMHET (lI)

Ny-, om- och tillbyggnad -16 889 -64 556

Forvarv/forsaljning inventarier -1742 -1 230
Kassaflode fran investeringsverksamheten -18 631 -65 786
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN (llI)

Nyupplaning 900 40 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 900 40 000
Arets kassaflode (1+11+111) 7184 1107
Likvida medel vid periodens boérjan 2769 1662
Arets kassaflode 7 184 1107
Likvida medel vid periodens slut 9 953 2769
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NOTER

1.0 Overgripande upplysningar
redovisningsprinciper mm.

om

Alla belopp i kkr dar inget annat anges. Belopp
inom parentes avser 2017 dar inget annat anges.
Foretaget tilldmpar arsredovisningslagen och bok-
foringsnamndens allmanna rad och anvisningar.

1.1 Allmén information

Monsteras Bostader AB, 556526-8421, har
registrerat sate for styrelsen i Moénsterds. Bolaget
ags till 100% av Monsterdas kommun (212000-
0720) och bolagets siffror tas in i den
sammanstallda redovisningen fér kommunen.

1.2 Redovisnings- och varderingsprinciper

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

Intakter

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

Hyresintdkter
Intékter fran uthyrning av lokaler och férbruknings-
avgifter for dessa redovisas i den periodhyran avser.

Laneutgifter
Laneutgifter redovisas i resultatrakningen i den
period de uppkommer.

Ersattningar till anstallda

Ersattningar till anstdllda redovisas i takt med
intjdnandet. Betraffande pensioner och andra
ersattningar efter avslutad anstallning, klassificeras
dessa som avgiftsbestdmda eller férmansbestamda
pensionsplaner. Det finns inga 6vriga langfristiga
ersattningar till anstallda.

Avgiftsbestamda planer

For avgiftsbestdamda planer betalar bolaget fast-
stallda avgifter till en separat oberoende juridisk
enhet och har ingen forpliktelse att betala ytter-
ligare avgifter. Bolagets resultat belastas for
kostnader i takt med att fédrmanerna intjanas vilket
normalt sammanfaller med tidpunkten for nar
premier erldaggs.
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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 frdn  det redovisade  resultatet i
resultatrakningen da det har justerats for ej
skattepliktiga intakter och ej avdragsgilla kostnader
samt for intakter och kostnader som ar
skattepliktiga eller avdragsgilla i andra perioder.
Bolagets aktuella skatteskuld berdaknas enligt de
skattesatser som galler per balansdagen.

Uppskjuten skatt

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

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

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar redovisas till an-
skaffningsvarde efter avdrag fér ackumulerade av-
skrivningar och eventuella nedskrivningar. Anskaff-
ningsvardet bestar av inkdpspriset, utgifter som ar
direkt hanforliga till forvarvet for att bringa den pa
plats och i skick att anvandas. Tillkommande
utgifter inkluderas endast i tillgdngen eller
redovisas som en separat tillgdng, nar det ar
sannolikt att framtida ekonomiska foérdelar som ar
forknippade med posten kommer att tillfalla
bolaget och att anskaffningsvardet fér densamma
kan matas pa ett tillforlitligt satt. Alla 6vriga
kostnader for reparationer och underhdll samt
tilkommande utgifter redovisas i resultatrakningen
i den period da de uppkommer.



Da skillnaden i forbrukningen av en materiell
anlaggningstillgdngs  betydande  komponenter
beddms vara vasentlig, delas tillgdngen upp pa
dessa komponenter.

Avskrivningar pa materiella anlaggningstillgangar
kostnadsfors sa att tillgdngens anskaffningsvarde,
eventuellt minskat med berdknat restvarde vid
nyttjandeperiodens slut, skrivs av linjart éver dess
bedémda nyttjandeperiod. Om en tillgang har
delats upp pa olika komponenter skrivs respektive
komponent av separat 6ver dess nyttjandeperiod.
Avskrivning  pabodrjas  nar den  materiella
anlaggningstillgdngen kan tas i bruk. Materiella
anldggningstillgangars nyttjandeperioder
uppskattas i enlighet med nedanstdende
sammanstallning (1.3)

1.3 Grunder fér avskrivning av
anlaggningstillgangar

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

Nyttjandeperioden fér mark &r obegrénsad och
darfér skrivs mark inte av.

Beddbmda nyttjandeperioder och avskrivningsme-
toder omprévas om det finns indikationer pa att
forvantad forbrukning har férandrats vasentligt
jamfort med uppskattningen vid foregaende
balansdag. D& foretaget andrar beddmning av
nyttjandeperioder, omprdvas dven tillgdngens
eventuella restvarde. Effekten av dessa andringar
redovisas framatriktat.

Borttagande fran balansrakningen

Det redovisade vardet for en materiell anldggnings-
tillgdng tas bort fran balansrdkningen vid
utrangering eller avyttring, eller nar inte nagra
framtida ekonomiska fordelar véntas fran
anvandning  eller  utrangering/avyttring  av
tillgdngen eller komponenten. Den vinst eller
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forlust som uppkommer nar en materiell
anlaggningstillgdng eller en komponent tas bort
fran balansrékningen éar skillnaden mellan vad som
eventuellt erhalls, efter avdrag for direkta forsalj-
ningskostnader, och tillgdngens redovisade varde.
Den realisationsvinst eller realisationsférlust som
uppkommer nar en materiell anlaggningstillgang
eller en komponent tas bort fran balansrakningen
redovisas i resultatrdkningen som en dvrig
rorelseintakt eller 6vrig rorelsekostnad.

Nedskrivningar av materiella anldaggningstill-
gangar.

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

Om atervinningsvardet for en tillgang (eller
kassagenererande enhet) faststalls till ett lagre

varde an det redovisade vardet, skrivs det
redovisade vardet pd tillgdngen ned till
atervinningsvardet. En nedskrivning har

omedelbart kostnadsforts i resultatrakningen.

Vid varje balansdag gor bolaget en bedémning om
den tidigare nedskrivningen inte ldngre ar
motiverad. Om sa ar fallet aterfoérs nedskrivningen
delvis eller helt. En aterféring av en nedskrivning
redovisas direkt i resultatrakningen.

Finansiella instrument

En finansiell tillgang eller finansiell skuld redovisas i
balansrakningen nar bolaget blir part till instrumen-
tets avtalsenliga villkor. En finansiell tillgdng bokas
bort fran balansrakningen nar den avtalsenliga
ratten till kassaflodet fran tillgdngen upphér,
regleras eller nar bolaget forlorar kontrollen &ver
den. En finansiell skuld, eller del av finansiell skuld,
bokas bort fran balansrakningen nar den avtalade
forpliktelsen fullgors eller pa annat satt upphor.

Vid det forsta redovisningstillfallet varderas omsatt-
ningstillgangar och kortfristiga skulder till anskaff-
ningsvarde. Vid vdrdering efter det forsta redo-
visningstillfallet varderas omsattningstillgangar
enligt lagsta vardets princip, dvs. det lagsta av



anskaffningsvardet och nettoférsaljningsvardet pa
balansdagen. Kortfristiga skulder varderas till
nominellt belopp.

Langfristiga fordringar samt langfristiga skulder
varderas till upplupet anskaffningsvarde.

Bolaget har sakringsinstrument foér réantebindning
av laneskulderna. Se vidare not 20. Bolaget
tilldmpar sakringsredovisning foér rantederivat.

Eventualforpliktelser

En eventualforpliktelse ar en mojlig forpliktelse till
foljd av intraffade handelser och vars férekomst
endast kommer att bekraftas av att en eller flera
osdkra framtida handelser, som inte helt ligger
inom foéretagets kontroll, intraffar eller uteblir, eller
en befintlig forpliktelse till foljd av intraffade
handelser, men som inte redovisas som skuld eller
avsattning eftersom det inte ar sannolikt att ett
utfléde av resurser kommer att krévas for att
reglera forpliktelsen eller forpliktelsens storlek inte
kan beraknas med tillracklig tillforlitlighet.
Eventual-forpliktelser redovisas i not 24.

Likvida medel

Likvida medel inkluderar kassamedel och disponibla
tillgodohavanden  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 kravas for att reglera
forpliktelsen 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 osdkerheter
férknippade med forpliktelsen.

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

1.4 Uppskattningar och bedémningar

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

Beddmningar om kvarvarande nyttjandeperiod och
eventuellt nedskrivningsbehov kan komma att om-
provas i kommande bokslut.



Upplysningar till resultatrakningen

Not 2 Hyresintakter

2018 2017
Bostader 78 573 75943
Lokaler 13882 14 358
Ovrigt 1201 1234
Delsumma 93656 91535
Avgér outhyrda objekt
Bostader -471 -384
Lokaler -533 -766
Ovrigt -198 -285
Rabatter -154 -156
Delsumma -1356  -1591
Summa Hyresintdkter 92300 89944

Not 3 Ovriga férvaltningsintékter

Ovriga forvaltningsintakter uppgér till 1720
(1 001) kkr. varav vidarefakturering till Ménsteras
Kommun med 179 (335) kkr.

Not 4 Specifikation av drifts- och underhalls-
kostnader

Not 6 Loner, andra ersattningar och sociala
kostnader

Av pensionskostnaderna avser 203 (183) kkr.
verkstallande  direktér.  Inga  utestdende
pensionsforpliktelser finns till styrelse och VD.

Léner och ersattningar avser endast personal i
Sverige.

2018 2017
Styrelse och VD, léner och
ersattningar 957 973
Ovriga anstéllda, I6ner och
ersattningar 8 654 7907
Summa 9611 8 880
Sociala kostnader 4 051 3672
(Varav pensionskostnader) 831 729
Not 7 Sjukfranvaro

2018 2017
Total sjukfranvaro 3,88% 1,18%
Darav langtidssjukfranvaro 32,24%  0,00%

2018 2017
Fastighetsskotsel 7 334 6478
Reparationer 6 043 5563
Taxebundna kostnader 8 044 7 624
Uppvarmning 11586 11883
Lokal administration 7 455 7117
Tomtrattsavgalder 0 0
Ovriga driftskostnader 1668 1772
Driftskostnader 42 130 40437
Central administration 2 605 2 497
Summa driftskostnader 44735 42934
Underhallskostnader 11992 11310

Not 5 Anstédllda, férdelning pa man och
kvinnor

Not 8 Avtal om avgangsvederlag

Verkstallande direktéren har i fall av uppsagning
fran féretagets sida ratt till 16n i 12 manader.

Not 9 Avskrivningar av anlaggningstill-
gangar

2018 2017
Byggnader och mark 15306 14975
Markanlaggningar 552 523
Inventarier 1084 1070
Utrangering 649 561
Summa avskrivningar 17591 17129

Nedskrivning Tandstickan 11 4 055 4150
Summa nedskrivningar 4 055 4 150

2018 2017

Medelantal anstallda 21 21

Varav man 14 14

Varav kvinnor 7 7
Foretagsledning och Styrelse

Antal kvinnor 2 2

Antal man 6 6

Not 10 Arvode och kostnadsersattningar till
revisorer

2018 2017
Deloitte AB
Varav revisionsuppdrag 62 90
Varav andra uppdrag 12 15

Summa arvode och ersatt. 74 105




Not 11 Inkép och férsaljning mellan koncern-
foretag

Monsterds Bostader AB dgs till 100% av
Monsterds kommun. Andra av M®onsterds
kommun heldgda bolag ar Vattenpalatset |
Monsteras AB, Monsteras Utvecklings AB samt
Alem Energi. Ménsteras Bostader AB ingar ej i
juridisk mening i ndgon koncern. Forsaljning till
Maonsteras kommun och till ovan namnda féretag
har under aret uppgatt till 9 877 (10 775) kkr.
Inkép fran ovan ndmnda foretag har under aret
uppgatt till 6 655 (7 375) kkr.

Avstamning arets aktuella skattekostnad

2018 2017
Aktuell skatt 2 388 694
Redovisat resultat fore skatt 6 358 6129
Skatt 22% -1 399 -1348
Skatteeffekt avseende:
Ej avdragsgilla kostnader -1 041 -1 041
Just. skattem avskrivning -588 -729
Justerat skattemassigt
direktavdrag 640 2424
Summa -2 388 -694

Not 12 Ranteintdkter och liknande
resultatposter

2018 2017
Aterbaring HBV 108 48
Ranteintakter
kundfordringar 152 144
Summa 260 192

Andra langfristiga vardepappersinnehav bestar av
40 kkr. aktier i HBV och 141 kkr. aktier i SABO

Byggnadsforsakrings AB.
Not 13 Rantekostnader och liknande
resultatposter

2018 2017
Ranta fastighetslan o derivat 7 258 7 250
Borgensavgift 878 839
Ovriga finansiella kostnader 79 47
Summa 8 215 8 136
Not 14 Skatt pa arets resultat

2018 2017
Uppskjuten skattefordran pa
skattemassigt underskott 0 0
Uppskjuten skatteskuld pa
temporara skillnader 1586 -2224
Summa uppskjuten
skatteskuld 21,4% (22%) 1586 -2224
Forandring arets uppskjutna
skatter -638 -698
Aktuell skatt 2 388 -694
Restituerad skatt -194 0
Arets skattekostnad 1556 -1392
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Upplysningar till balansrakningen

Not 15 Anskaffningsvarde pa anlaggnings-

tillgangar
2018 2017

Forvaltningsfastigheter

Ingdende ackumulerade

anskaffningsvarden 678934 611044
Nyanskaffning under aret 16920 68711
Avgar: Forsaljn./utrangering -384 -821
Utgaende ackumulerade

anskaffningsvarden 695 470 678 934
Ingdende ackumulerade

avskrivningar enl. plan 197 157 178 544
Avgar: Forsaljn./utrangering -171 3224
Arets avskrivningar 15306 15389
Utgaende ack.

avskrivning

enligt plan 212 292 197 157
Ingdende ack. nedskrivn. 9 898 5748
Nedskrivningar 4 055 4150
Utgaende ack.

nedskrivning 13 953 9 898
Utgaende planenligt

restvirde och bokf. varde 469 225 471 883

2018 2017

Mark

Ingdende ackumulerat

anskaffningsvarden 52935 52516
Nyanskaffning under aret 187 419
Avgar: Forsaljn./utrangering -446 0
Utgaende ackumulerade

anskaffningsvarden 52676 52935




2018 2017 Not 16 Andra langfristiga fordringar

Markanlaggningar Dessa utgdrs i sin helhet av innestdende aterba-
Ingéende ackumulerade ringsmedel hos HBV.

anskaffningsvarden 10384 10384

Nyanskaffning under aret 0 0 Not 17 Kassa och bank

Avgar: Forsaljn./utrangering 0 0 | posten ingdr bankmedel i Haradssparbanken
Utgaende ackumulerade Monsterds med 9 875 (2 442) kkr.
anskaffningsvarden 10384 10384

Not 18 Forslag till vinstdisposition

Ingaende ackumulerade

avskrivningar enl. plan 2 347 1828 2018 2017
Avgar: Forsaljn./utrangering 0 0 Balanserade vinstmedel 28267 23466
Arets avskrivningar 552 519 Avrets resultat 4802 4 800
Utgaende ack. Utg. Balans vinstmedel 33068 28267
nedskrivning 2 899 2347

Utgaende planenligt Not 19 Aktiekapital

restviarde och bokf. varde 7 485 8 037

Aktiekapitalet bestar av 14 784 aktier a 1 000
kronor styck. 100% av aktierna ags av Monsteras
2018 2017 kommun (212000-0720).

Maskiner och inventarier
Ingdende ackumulerade

Not 20 Skulder till kreditinstitut

anskaffningsvarden B 13648 Den langfristiga lanestocken uppgick till 351 000
Nyanskaffning under aret 2150 1271 (350 100) kkr. Lanestocken &r fordelad pa 1 (1)
Avgar: Forsaljn./utrangering -445 0 kreditinstitut. Ingen pantsakerhet ar stalld for den
Utgaende ackumulerade egna skulden, sakerhet for den langfristiga
anskaffningsvarden 16624 14919 lanestocken ar kommunal borgen av Mdnsteras

Kommun. Derivatkontrakt finns pa 230 000
Ingédende ackumulerade (230 000) kkr. i s& kallade swapar. Vardet i dessa
avskrivningar enl. plan 13209 12567 uppgick per 31 dec. till -16 795 (-21 441) kkr.
Avgar: Forsaljn./utrangering -445 0 Hantering av swapar sker i enlighet med de
Arets avskrivningar 1084 642 riktlinjer och ramar som é&r faststallda i bolagets

finanspolicy och swaparna anvands endast som

Utgaende ack. nedskrivn. 13848 13209 e
ett sakringsinstrument.

Utgaende planenligt

restvarde och bokf. varde 2776 1710 2018 2017
Lanestock i kkr 351 000 350 100
Fastigheternas marknadsvarde Del av lanestock som
. , . . , forfaller inom ett ar 95000 94100
Fastigheternas marknadsvarde varierar 6ver tiden o . o
beroende pd marknadens efterfragan, rantelage Genomsnittlig ranta 1.89%  1,93%
och forvantningar. | syfte att faststalla ett Kapitalbindningstid, ar 1,76 2,20
marknadsvarde gors en vardering av varje Rantebindningstid, ar 2,50 2,88
fastighet utifran ett krav pa direktavkastning som Derivatkontrakt, swapar kkr 230 000 230 000

varierar enligt marknadsmassiga principer. Varde i swapar 31 dec, kkr 16795  -21 441

Marknadsvarderingen har utforts av Varderings-

data i Kungsbacka AB med varderingstidpunkt 31 Bolaget bedomer att samtliga laneskulder med

dec 2018. Leverantdr av marknadsinformation ar ) ) )

. . ) forfallodag 2019 kommer att refinansieras under
NAI Svefa. Varderingen baseras pa kassaflodet . . -
- . . 2019 varfoér ingen del redovisas som kortfristig
over 10 ar samt pa egen uppladdad kontrakts- skuld

information.
Marknadsvéarde pa bolagets fastigheter uppgar
enligt varderingen till 862 (800) Mkr.
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Not 21 Checkrakningskredit

Beviljad checkrakningskredit uppgar till 10 Mkr.
Utnyttjad kredit O kr

Not 22 Ovriga kortfristiga skulder

| ovriga kortfristiga skulder ingdr personalens
skatter och sociala avgifter med 448 (599) kkr.

Not 23 Upplupna kostnader och forutbetalda
intakter

| upplupna kostnadsrantor ingar 2 786 (2 817)
kkr. for upplupna swaprantor. | forutbetalda
intékter ingar 5 436 (5 553) kkr. for forskotts-
betalade hyror.

Not 24 Eventualforbindelser och stéllda
sakerheter

Pensionsforpliktelser Fastigos garantifond 174
(153) kkr. Finns ej nagra stallda sakerheter.
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REVISIONSBERATTELSE

Till bolagsstimman i Monsterds Bostiider AB

organisationsnummer 556526-8421

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfort en revision av drsredovisningen for
Monsterds Bostdder AB for rikenskapsdret 2018-01-01 -
2018-12-31. Bolagets 3rsredovisning ingdr p& sidorna
10-23 i detta dokument.

Enligt min uppfattning har 8rsredovisningen upprattats i
enlighet med 8rsredovisningslagen och ger en i alla
vésentliga avseenden rittvisande bild av Monsterds
Bostédder ABs finansiella stéllning per den 31 december
2018 och av dess finansiella resultat och kassafléde for
&ret enligt &rsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen
&r forenlig med 8rsredovisningens évriga delar.

Jag tillstyrker déarfor att bolagsstdmman faststéller
resultatrékningen 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 &r oberoende i
forhdllande till Monsteras Bostédder AB enligt god
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &ar
tillrackliga och a&ndamélsenliga som grund fér mina
uttalanden.

Annan information dn 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
8rsredovisningen och min revisionsberittelse avseende
denna.

Mitt uttalande avseende &rsredovisningen omfattar inte
denna information och jag gor inget uttalande med
bestyrkande avseende denna andra information.

I samband med min revision av arsredovisningen &r det
mitt ansvar att lasa den information som identifieras
ovan och évervdga om informationen i vésentlig
utstréckning &r oférenlig med 3rsredovisningen. Vid
denna genomgang beaktar jag dven den kunskap jag i
ovrigt inhdmtat under revisionen samt bedémer om
informationen i 6vrigt verkar innehdlla vasentliga
felaktigheter.

Om jag, baserat pd det arbete som har utfoérts avseende
denna information, drar slutsatsen att den andra
informationen inneh3ller en visentlig felaktighet, &r jag
skyldig att rapportera detta. Jag har inget att rapportera
i det avseendet.

Styrelsens och verkstéllande direktbrens ansvar

Det &r styrelsen och verkstéllande direktéren som har
ansvaret for att 8rsredovisningen upprittas och att den
ger en rittvisande bild enligt rsredovisningslagen.
Styrelsen och verkstéllande direktéren ansvarar dven for
den interna kontroll som de bedémer &r nédvéndig for
att uppratta en 3rsredovisning som inte inneh3ller ndgra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror p3
oegentligheter eller pd fel.

Vid uppréttandet av 8rsredovisningen ansvarar styrelsen
och verkstéllande direktéren fér bedéomningen av
bolagets formaga att fortsitta verksamheten, De
upplyser, nér s8 &r tillampligt, om forh3llanden som kan
paverka formdgan att fortsatta verksamheten och att
anvédnda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tillimpas dock inte om styrelsen och
verkstéllande direktoren avser att likvidera bolaget,
upphéra med verksamheten eller inte har ndgot
realistiskt alternativ till att gora ndgot av detta.

Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppnd en rimlig grad av sikerhet om
huruvida 8rsredovisningen som helhet inte innehaller
ndgra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror p8
oegentligheter eller p8 fel, och att ldmna en
revisionsberattelse som innehdller mina uttalanden.
Rimlig sékerhet &r en hég grad av sékerhet, men &r
ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptécka en vésentlig felaktighet om en s3dan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter
eller fel och anses vara vasentliga om de enskilt eller
tillsammans rimligen kan forvéntas p8verka de
ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i
arsredovisningen.

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

+ identifierar och bedémer jag riskerna for vdsentliga
felaktigheter i drsredovisningen, vare sig dessa beror
pd oegentligheter eller pd fel, utformar och utfér
gransknings3tgéarder bland annat utifrdn dessa risker
och inh@mtar revisionsbevis som &r tillrdckliga och
andamdlsenliga for att utgora en grund for mina
uttalanden. Risken for att inte upptdcka en vasentlig
felaktighet till foljd av oegentligheter dr hogre &n for
en vésentlig felaktighet som beror p3 fel, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller &sidoséttande av intern kontroll.

o skaffar jag mig en forst3else av den del av bolagets
interna kontroll som har betydelse for min revision
for att utforma granskningsatgarder som &r lampliga
med hédnsyn till omstédndigheterna, men inte for att
uttala mig om effektiviteten i den interna kontrollen.



Deloitte.

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

e drar jag en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen
och verkstéllande direktéren anvédnder antagandet
om fortsatt drift vid uppréttandet av
8rsredovisningen. Jag drar ocks3 en slutsats, med
grund i de inhdamtade revisionsbevisen, om huruvida
det finns ndgon vésentlig osékerhetsfaktor som
avser sidana héndelser eller forhdllanden som kan
leda till betydande tvivel om bolagets formaga att
fortsétta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en vésentlig osdkerhetsfaktor, miste jag i
revisionsberéttelsen fésta uppmarksamheten pd
upplysningarna i 8rsredovisningen om den vésentliga
osikerhetsfaktorn eller, om sidana upplysningar &r
otillrdckliga, modifiera uttalandet om
&rsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de
revisionsbevis som inhamtas fram till datumet for
revisionsberéttelsen. Dock kan framtida handelser
eller forhallanden géra att ett bolag inte lingre kan
fortsatta verksamheten.

e utvérderar jag den 6vergripande presentationen,
strukturen och innehdllet | 8rsredovisningen,
déribland upplysningarna, och om 8rsredovisningen
8terger de underliggande transaktionerna och
héndelserna pa ett sitt som ger en rattvisande bild.

Jag méste informera styrelsen om bland annat
revisionens planerade omfattning och inriktning samt
tidpunkten fér den. Jag maste ocksd informera om
betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland
de eventuella betydande brister i den interna kontrollen
som jag identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och
andra forfattningar

Uttalanden

Utdver min revision av 8rsredovisningen har jag dven
utfért en revision av styrelsens och verkstéllande
direktérens forvaltning for Ménsterds Bostéider AB for
rakenskapsaret 2018-01-01 - 2018-12-31 samt av
forslaget till dispositioner betrdffande bolagets vinst eller
forlust.

Jag tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten
enligt forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar
styrelsens ledaméter och verkstéllande direktoren
ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i
Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Jag ar oberoende i
forhdllande till Monsterds Bostider AB enligt god
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r
tillrackliga och @ndamélsenliga som grund fér mina
uttalanden.

Styrelsens och verkstédllande direktérens ansvar

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

Ménster3s Bostider AB
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bedémning av om utdelningen &r forsvarlig med hansyn
till de krav som bolagets verksamhetsart, omfattning
och risker stéller pd storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och
forvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlépande bedéma bolagets
ekonomiska situation och att tillse att bolagets
organisation ar utformad sa att bokféringen,
medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska
angeldgenheter | 6vrigt kontrolleras pd ett betryggande
sétt. Den verkstéllande direktoren ska skéta den
l6pande férvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och
anvisningar och bland annat vidta de 8tgérder som &r
nodvandiga for att bolagets bokforing ska fullgoras i
Overensstdmmelse med lag och for att
medelsforvaltningen ska skoétas pé ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betréffande revisionen av forvaltningen, och
ddarmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sdkerhet
kunna bedéma om ndgon styrelseledamot eller
verkstéllande direktdren i ndgot vésentligt avseende:

« foretagit ndgon tgérd eller gjort sig skyldig tili
négon forsummelse som kan féranleda
erséttningsskyldighet mot bolaget, eller

o pé ndgot annat sétt handlat i strid med
aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller
bolagsordningen.

Mitt mél betréffande revisionen av forslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och darmed
mitt uttalande om detta, &ar att med rimlig grad av
sédkerhet bedéma om forslaget &r forenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet dr en hég grad av sdkerhet, men ingen
garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptéacka
8tgarder eller forsummelser som kan foranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till
dispositioner av bolagets vinst eller férlust inte ar
forenligt med aktiebolagslagen.
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Som en del av en revision enligt god revisionssed i
Sverige anvander jag professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen.
Granskningen av férvaltningen och férslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig
framst p& revisionen av rékenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgérder som utfors baseras
p& min professionella bedémning med utgdngspunkt i
risk och vésentlighet. Det innebér att jag fokuserar
granskningen pd sddana 8tgirder, omréden och
forhallanden som &r vasentliga for verksamheten och
dér avsteg och dvertrddelser skulle ha sérskild betydelse
for bolagets situation. Jag gdr igenom och provar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna dtgérder och andra
forhallanden som &r relevanta for mitt uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag fér mitt uttalande om
styrelsens férslag till dispositioner betrédffande bolagets
vinst eller forlust har jag granskat om forslaget ar
forenligt med aktiebolagslagen.

Ménsterds Bostader AB
organisationsnummer 556526-8421
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Till &rsstimman i
Mbonsterds Bostider AB
Org nr 556526-8421

Granskningsrapport for ar 2018

Jag, av kommunfullméktige i MSnsterds kommun utsedd lekmannarevisor, har
granskat Monsteras Bostider AB:s verksamhet.

Styrelsen och VD ansvarar for att verksamheten bedrivs enligt gillande
bolagsordning, dgardirektiv och beslut, samt de lagar och foreskrifter som giller
for verksamheten.

Lekmannarevisorerna ansvarar for att granska verksamhet och intern kontroll,
samt préva om verksamheten bedrivits enligt fullméktiges uppdrag och mal,
samt de lagar och foreskrifter som giller for verksamheten.

Granskningen har utforts enligt aktiebolagslagen och kommunallagen, god
revisionssed i kommunal verksamhet, samt utifrén av bolagsordning och av
arsstimman faststiillda dgardirektiv.

Granskningen har genomforts med den inriktning och omfattning som behovs
for att ge rimlig grund for bedomning och prévning.

Under 4ret har en skirskild avstimning skett med VD om hur bolaget arbetar med
dgardirektiv, affirsplan, méluppfyllelse, ekonomisk uppfsljning och intern
kontroll.

Jag bedémer sammantaget att bolagets verksamhet har skétts pa ett
dindamaélsenligt och frin ekonomisk synpunkt tillfredsstillande siitt.

Jag bedomer att bolagets interna kontroll har varit tillriicklig.

Monsteras 2019-02-27
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