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Verksamhetsberattelse

Om Monsteras Bostader AB

Monsterds Bostader AB ar ett kommunalt bostadsbolag
med 1 388 lagenheter och 12 000 m2 lokaler. Bolaget
ags i sin helhet av Monsteras kommun. Det ar det lilla
allmannyttiga bostadsbolaget med den stora omtanken
dar man véardesatter den personliga kontakten med
kunderna och dar trevligt bemodtande och god service
star i fokus.

Den huvudsakliga verksamheten &ar bostadsuthyrning,
dér ett brett utbud av ldgenheter i varierande miljé samt
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bilplatser och forrad erbjuds nuvarande och potentiella
hyresgaster. Verksamheten bedrivs pa fem orter i
kommunen; Monsteras, Alem, Blomstermala,
Timmernabben och Fliseryd. Lagenheterna ligger
naturndra, ett stenkast fran skog eller hav, men ocksa
med néarhet till affirer och service. Det finns goda
pendlingsmojligheter till Kalmar och Oskarshamn med
tata forbindelser. Pa den kommersiella marknaden
erbjuder Monsteras Bostdader AB affarslokaler och
kontorslokaler.

o
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Fastighet Okneback
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VD har ordet

Aven 2020 var ett ekonomiskt starkt verksamhetsar,
med ett resultat om 5,1 mnkr. Det goda resultatet
uppvisas trots Corona-pandemins utmaningar sedan
mars manad, da vi varit tvungna att stilla om vara
arbetsprocesser, arbetsplaner och arbetsrutiner.

I borjan av virusets spridning gjorde vi en riskbedémning
kring det vi utférde till vardag och kring det vi tankte
genomfora framdver. | samband med det fattade vi
bland annat beslut om att forstarka skyddet kring
personer som kunde utsittas for smittan. Vi skét pa
framtiden nastan alla planerade forebyggande atgarder
i lagenheterna och koncentrerade oss enbart pa akuta
fel. Efter ytterligare nagra veckor bestamde vi oss for att
helt stinga foretagets kontorsutrymmen for spontana
besok samt fortydliga rutinerna kring besdk hos dldre
hyresgaster. Detta gjorde vi for att skydda bade
hyresgaster och anstéllda. | och med att vi larde oss hur
vi skulle hantera risker med Corona, utdokade vi
successivt vara insatser gentemot hyresgasterna genom
att borja atgérda dven andra fel som inte var av akut
karaktdar. Under aret har vi haft kontinuerliga
avstamningar med foretagets chefer och skyddsombud.
Vid forkylningssymtom har vara anstdllda stannat
hemma eller arbetat hemifran. Vi har med andra ord
infort forsiktighetsatgarder och sakrat upp for att
fortsatta ge hyresgasterna sa god service som mojligt.

En annan utmaning under 2020, férutom Corona-
pandemin, var den lagre efterfrdgan pa foretagets
lagenheter, an vi tidigare varit vana vid. Vakanserna var
fortfarande pa hanterbara nivaer men det tog nagot
langre tid for att en ny hyresgast flyttade in i en ledig
lagenhet. Att vi blivit farre invanare inom kommunen
under féregaende ar, marktes dven pa vara ut-
hyrningssiffror. Att utéka uthyrningsgraden genom
bland annat storre marknadsféringsinsatser ar en viktig
och prioriterad malsattning under 2021.

Att vi trots pandemin lyckats utféra ett bra arbete
bekraftas bland annat av 2020 ars kundenkat dar vi
aterigen fatt fina betyg fran vara hyresgaster. Betyget
for serviceindex uppgar till 85,5% jamfort med bran-
schens snittbetyg 2019 om 81,2%. Produktindexet
uppgar till 82% medan branschens snittbetyg 2019 lag
pa 77,3%. Var malsattning ar fortfarande att ytterligare
héja betygen inom bada omradena.

Aven medarbetarenkiten som genomférdes 2020 visar
pa fina betyg som satts av foretagets anstillda.
Moénsterds Bostader ligger 6ver genomsnittet avseende
mycket néjda medarbetare géillande arbetssituationen
totalt sett och engagemang/motivation samt pa samma
niva som genomsnittet avseende trivseln, jamfort med
de foretag som genomfort en liknande matning.
Exempelvis dr 85% av anstallda pa foretaget nojda eller
mycket néjda med arbetssituationen totalt sett och inga
ar missnojda.

Under de inledande manaderna av ar 2020 slutforde vi
vart arbete med foretagets nya vision och vardegrund.
Pa sitt marsmote beslutade styrelsen om att vardeorden
som ska kanneteckna foretaget ska vara trygghet,
engagemang och affarsmassighet. Var vision ar att skapa
ett tryggt hem, néra till allt, i regionens mitt.

Under 2020 fortsatte vi arbetet med att vara hus och
omraden ska vara trygga och valskotta. Stora satsningar
gjordes pa lagenhetsunderhall, utbyte av vitvaror och
entrédoérrar, fortsatt installation av portkoder och
solceller, energieffektiviseringar, tvattstugor, lekplatser
och utemiljé med mera.

Under forra aret blev exempelvis en ny solcellsan-
laggning installerad pa Storgatan 2—6. Den anldggningen
kommer att fungera som ett pilotprojekt for kommande
och betydligt storre satsningar inom solcellsomradet. |
slutet av aret blev vi dven klara med stamrenoveringen i
Blomstermala, ett av vara storsta projekt, dar 112
lagenheter bland annat fatt nya badrum och nya
lagenhetsdorrar.

Ny- och ombyggnationssatsningar fortsatter dven under
2021 i form av ett antal stérre projekt. Ett nytt hus med
atta lagenheter i Timmernabben, installation av tre
hissar pa Algerumsvigen 22 i Ménsteras, nya badrum i
Okneback, utokat skalskydd i kvarteret Kroken &r nagra
exempel pa det vi tdnker genomféra under nasta ar.

Under ar 2021 kommer vi att fortsatta med satsningar
pa trygghetsfragor genom ett antal atgarder i Pionjar-
omradet. Férutom forstarkning av ett antal belysnings-
poster och utbyte av viss armaturer, kommer vi att
fortsatta byta ut entrédorrar, installera portkoder samt
grava ner sopbehallarna under jord.

Foretagets fastigheter varms redan idag upp av for-
nyelsebara energikallor dar bland annat fjarrvarmenatet
varms upp av Sodras restvarme fran pappersmassafram-
stallningen. Féretaget koper dven el markt med ”Bra
miljéval”. Arbete med klimat- och energieffektiviserings-
fragor kommer att intensifieras framover i form av bland
annat en ny solcellsanlaggning i Asevad.

Vara planerade satsningar 2021 samt hittills genomfért
arbete med energieffektiviseringar, utrensning av miljo-
farliga kemikalier, fossilbranslefri fordonsflotta, infor-
ande av individuell matning av vdrme och vatten samt
hoga betyg som vi fatt fran hyresgasterna i den senaste
enkaten, starker oss i var uppfattning att vi ar pa god vag
att fortsdtta skapa trygga och hallbara hem inom
Monsterds kommun.

Avslutningsvis vill jag aterigen framféra mitt stora tack
till alla medarbetare och styrelsen fér annu ett ar med
starkt resultat och néjda kunder.

Monsteras, februari 2021

Armin Avdic
Verkstallande Direktor
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Agardirektiv

Ménsterds kommun har tagit fram dgardirektiv fér de kommunagda bolagen. Agardirektiven ses ver arligen och beslut tas av
kommunfullmaktige. Agardirektivet beskriver respektive bolags uppdrag, krav och maluppfyllnad samt avkastningskrav.

Agardirektiv Monsteras Bostider AB

v Bolaget ska i allmannyttigt syfte fraimja bostadsférsérj- v’ Bolaget ska vara ekonomiskt sjilvbdrande och drivas pa

ningen i Monsteras kommun och erbjuda hyresgasterna
mojlighet till inflytande. Verksamheten ska bedrivas
enligt affarsmdssiga principer.

Bolaget ska erbjuda goda bostdder for alla oavsett
ekonomi, ursprung, alder och hushallstyp. Detta ska ske i
dialog och nara samverkan med berdrda i kommunen.
Verksamheten skall genomsyras av hallbarhet: ekolo-
giskt, ekonomiskt och socialt.

Monsterds Bostdder ska verka for fler bostdder i
kommunen och under mandatperioden planera och i hog
grad verkstdlla byggnation i enlighet med kommun-
fullmaktiges faststdllda bostadspolitiska program.
Byggnation ska planeras i Monsteras samt pa de mindre
orterna for att underlatta generationsskiften inom
bostadsbestandet i kommunen.

ett sadant satt sa att bolaget ej behover tillskott fran
kommunen. Soliditeten ska ligga lagst pa 30%.

Direktavkastningskrav 4,5 procent.

Borgensavgift tas ut med 0,50 procentenheter pa av
kommunfullméaktige beslutad borgensram fér det inne-
varande aret.
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Uppfdljning av agardirektiv

Under aret genomfors ett antal atgarder och insatser i Monsteras Bostader for att uppfylla de uppdrag, mal och krav som
stalls pa verksamheten genom kommunfullmaktiges dgardirektiv.

Hyresgastinflytande Goda bostader Byggnation

Det har genomforts
dialoger med Underhall har

under aret utforts

18,6 mnkr har under
aret investerats i
fastigheterna, sasom
stambyten, hissar,

Hyresgastforeningen L .
liksom samarbete med for 15,9 mnkr, vilket
kommunens Individ- motsvarar ca 163

Icell
och familjeomsorg och kr/m2 (BRA). solcetier
Arbetsmarknadsenhet
Soliditet Direktavkastning Borgensavgift

7

0,50 procentenheter
pa beslutad
borgensram har
betalats till
kommunen med
1775 tkr

Direktavkastning
berdknat pa
marknadsvardet ar
3,5%

Synlig soliditet

uppgar till 31,7 %




Affarsidé och Vision

Vdr vision
Ett tryggt hem, ndra till allt i regionens mitt

Ett tryggt hem
Har finns trevliga och lugna boendemiljéer dar du ar
sedd och hord.

Nara till allt
Har finns skdrgard och natur, ett rikt foreningsliv och
god samhdllsservice.

| regionens mitt
Har finns narhet till universitet, noje, arbetsliv och
tillgang till bra kommunikation.

Var affdérsidé

Ménsterds Bostdder AB ska skapa ett
attraktivt boende genom att erbjuda
prisvérda bostdder i en trygg och trivsam
miljé
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Vadra vérdeord

Ménsterds Bostdders virdeord dr trygghet,
engagemang och affdrsmdssighet.
Tillsammans tar vi vart ansvar att bdde
visionen och vdrdeorden genomsyrar vart
dagliga arbete.

Trygghet
v Foretaget kinnetecknas av kompetent

personal som gar att lita pa bade som kund
och kollega.

v Viir ett stabilt och hallbart féretag som
erbjuder sdkra och trivsamma boendemiljoer.

Engagemang

v Foretaget kdnnetecknas av personal som i alla
situationer gor sitt basta.

v Vitarvart ansvar att leverera ett mervirde
dér bade kunden och foretaget vinner pa
handlingen.

Affarsmassighet

v'  Foéretaget kdnnetecknas av kostnadseffektiva
|6sningar samt hog moral och etik.

v' Viir ett féretag som arbetar professionellt
med kunden i fokus.

Aret som gétt

< Nettoomsiattning pa 97,7 (96,1) mnkr
% Avskrivningar har skett med 17,4 (17,4) mnkr
% Hyresbortfall bostader 1,5 % (0,7)

< Genomsnittlig effektiv ranta den 31 dec 1,27% (1,89)

< Resultatet 2020 blev ett 6verskott pa 5,1 mnkr (5,9)
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Finansiering

For att uppna en effektiv och flexibel hantering av
ranterisken i bolagets skuldportfélj anvands finansiella
derivatinstrument. Hanteringen sker i enlighet med de
riktlinjer och ramar som ar faststéllda i bolagets finans-
policy och swaparna anvdnds endast som ett sdkrings-
instrument. Rantebindning och kapitalbindning fri-
kopplas fran de enskilda lanen. Detta ger bolaget mojlig-
heter att, nar som helst, fordndra rantebindningstiden
och béattre mota forandringar pa rantemarknaden.

For att kunna uppna en rimlig och en val avvagd ranterisk
(genomsnittlig rantebindningstid) i skuldportféljen an-
vands ranteswapar. Utestaende ranteswapavtal uppgar
till 160 mnkr (230). Per bokslutsdagen finns det ett
undervarde pa ca-7,5 mnkr (-12,2) i avtalen. Undervarde
eller 6vervarde representerar den kostnad eller intdkt
som skulle uppstd om man avslutar avtalen i fortid.
Analogt skulle motsvarande undervéarde eller 6vervarde
(s.k. ranteskillnadsersattning) uppsta om man i stallet
valt att anvdnda langa rantebindningar pa bolagets lan.
Om respektive ranteswapavtal kvarstar till och med sitt
slutforfallodatum sa kommer undervérdet eller dver-
vardet att [6pande elimineras.

Den genomsnittliga rantebindningstiden for den totala
skuldportfoljen uppgar till 2,45 ar (2,42) och den genom-
snittliga effektiva rantan uppgar till 1,27% (1,89).

Nedan framgar bolagets forfalloprofil, tkr. (inkl. rante-
swapar) avseende rantebindningen:

Tkr 2020 2019
Inom 1 ar 60 000 76 000
Inom 1-2 ar 50 000 80 000
Inom 2-3 ar 150 000 50 000
Inom 3-4 ar 25 000 100 000
Inom 4-5 ar 70 000 25000
Inom 5-6 ar 0 20 000
Summa 355 000 351 000

Monsteras Bostader har for avsikt att ta upp nya krediter
motsvarande de lan som forfaller till betalning 2021.

Kanslighetsanalys

Resultatet paverkas av ett flertal faktorer som hyres-
nivan, uthyrningsgrad, finansiella kostnader och forvalt-
ningskostnader. For att minska dessa risker pagar bland
annat ett aktivt arbete med laneportfélj, marknads-
foring och kostnadseffektivitet. | foljande tabell askadlig-
gors hur Monsteras Bostaders resultat paverkas vid en
forandring av vardet pa dessa nyckelfaktorer:

2020 Tkr
Hyresforandring bostader +/-1% 820
Genomsnittlig lanerdnta +/-1% 3550
Driftkostnader +/-10 kr/m? 1010

4 ROK 5 ROK
1 ROK
(v ()
3 ROK 55% 0A% 21,1%
25,1%
2 ROK
47,9%
Hyresbortfall

Antalet lediga lagenheter har 6kat fran 22 lagenheter vid
utgangen av 2019 till 39 ldgenheter vid utgangen av
2020. Uthyrningsgraden har sakta men stadigt okat
under flera ar, men sjonk under 2020.

Sett Over en 4-arsperiod sjonk hyresbortfallet. Men
under 2020 o6kade det till 1,47% (0,7%). En orsak &r
extra moblerade ldgenheter i Blomstermala under stam-
bytet 2020 och som sedan varit lediga for uthyrning.

1,5% 1,5%

1,0%

1,0%
’ 0,7%

° 0,6% 0,5%

0,5%

0,0%
2020 2019 2018 2017 2016

Flyttningsfrekvens

Flyttningsfrekvensen &r antalet flyttningar i férhallande
till bostader i bestandet. 2020 hade Ménsteras Bostader
en flyttningsfrekvens pa 23,8% (18,2%) vilket motsvaras
av 330 (253) flyttningar.

En hogre flyttningsfrekvens leder till 6kade omkostnader
som ett 6kat hyresbortfall, 6kade reparationsbehov och
Okade administrationskostnader.

Flyttningsfrekvens 2020 2019 2018 2017 2016

Till annan lagenhet 7,7% 4,9% 52% 4,0% 6,1%
Tillannat boendei  10,4% 6,3% 7,5% 59% 8,4%
kommunen

Till annan ort 3,7% 53% 4,6% 47% 4,2%
Avlidna 20% 1,7% 1,7% 16% 2,5%

Flyttfrekvens totalt 23,8% 18,2% 19,0% 16,2% 21,3%

Fastighetsbestand och uthyrning

Moénsterds Bostader har ett lagenhetsbestand med en
stor andel sma lagenheter. | diagrammet kan vi se den
procentuella férdelningen av lagenhetsstorlekar i hela
bestandet (1 388 lagenheter).




Sélj- och marknad

Uthyrning

Soktrycket pa vara lagenheter var relativt stort under
forsta kvartalet 2020, men mattades sedan av och
fortsatter att vara svagt. Efterfragan pa lediga lagen-
heter har minskat och det géller 6ver hela vart bestand.
Erfarenheten det senaste aret visar att manga av de som
soker bostad saknar eller har for en lag inkomst for att
uppfylla kraven for hyra en bostad.

Under stambytet i Blomstermala, var ett 10-tal lagen-
heter moblerade. Dessa @r nu avmoblerade och lediga,
men saknar s6kande och star darfér nu outhyrda.

Hemsidan och information

Arbete pagar aktivt med att fa fler personer att soéka
lagenheter via webben och att dven gora serviceanmal-
ningar via hemsidan. Hemsidan &r kontinuerligt upp-
daterad med information om vad som sker och vad som
ar pa gang.

I och med den radande pandemin har kontoret varit
stangt och endast Oppet for bokade besok. Detta har
medfért okat antal telefonsamtal i kontakterna med
hyresgasterna.

En SMS-funktion har under hosten 2020 implement-
erats i affarssystemet for att snabbt kunna na ut till
hyresgasterna. Forutom information pa hemsidan,
anvands dven en Facebook-sida som nu har drygt 300
foljare.

Ett projekt med digitala trapphusskdrmar har startat och
forst ar Storgatan 8 och Parkgatan 15, dér all information
ges digitalt vilket har fallit ut val. Malsattningen ar att
komma igang i fler trapphus i fler bostadsomraden.

Monsteras Bostaders hyresgasttidning Bostadsnytt, som
kommer ut tre ganger per ar, ar ytterligare en kanal for
information ut till hyresgasterna.

En tydligare hyresgastinformation for inflyttning har
tagits fram. Informationen finns tillganglig bade pa
svenska och arabiska. Det finns &dven framtagna
broschyrer pa namnda sprak som Sveriges Allmannytta
tagit fram och som pa ett lattbegripligt satt beskriver hur
det ar att bo i lagenhet.
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Aktiviteter

Alla aktiviteter, sasom Bomadssa, Trivselkvéllar och
Hyresgastens Dag, blev under aret tyvarr installda i och
med radande pandemi. Forhoppningsvis kan dessa
genomfdras under 2021.

Integration

Monsteras bostdder har ett projekt tillsammans med
kommunens Arbetsmarknadsenhet, SEMK (St6dfor-
eningen fér ensamkommande flyktingbarn) och Radda
Barnen. Det syftar till att hjalpa gymnasieungdomar som
fatt tillfalligt uppehallstillstand att fa en egen bostad, fa
stdd i samhallet och arbete. Hittills har ett 30-tal ung-
domar ingatt i projektet. Projekt Boskola har genomforts
med dessa ungdomar och detta fortsatter under varen
2021.

Vardefulla samarbeten

Det finns ett val fungerande samarbete med kommun-
ens individ- och familjeomsorg, LSS och EKB (ensam-
kommande barn). Pa sa vis ges stdd till kommunen i dess
bostadsférsorjningsansvar och inblick i vem/vilka som
bor i lagenheterna och hur man tillsammans kan
erbjuda ett tryggt och bra boende. Om det uppstar
problem kan vi med en god samverkan |6sa det.

Samarbetet med polisen &dr ocksa av stor vikt. Detta for
att minska olika typer av brott s& som klotter, inbrott i
kallare, krossade rutor, stolder och andra typer av skade-
gorelser.

Under 2020 har medverkan i det lokala brottsforebygg-
ande radet &agt rum. Det ar ett samarbete mellan
Monsteras Bostader, kommunen och polismyndigheten.
Radet verkar for att kommunens invanare ska kdnna sig
trygga och sakra.

Marknadsforing

For att skapa goda relationer och for att stdrka varu-
market finns presenter till alla nyinflyttade. Bland annat
far hyresgasterna exempelvis cykellysen, mejsel-set och
shoppingpasar.

Riktade marknadsforingsinsatser har skett under aret,
bland annat nar det galler lediga lagenheter, lediga
lokaler, seniorbostader genom varumarkesbyggande
annonser. Annonsering har under hosten varit i
Kommunkollen, Mdnsterasbladet och Bo Magasinet. Pa
ICA:s skdarmar vid kassorna finns med en film som visar
Monsterds Bostdders vision. Det tecknades under
hosten ett reklamavtal med TV4, dar Monsteras
Bostader under nasta ar kommer att synas med sin
logotype innan det lokala vadret presenteras.

Kundenkat

2020 genomfordes en kundenkat dar det aterigen blev
fina betyg fran hyresgasterna. Betyget for Serviceindex
uppgar till 85,5% jamfort med branschens snittbetyg
2019 pa 81,2%. Betyg for Produktindex uppgar till 82%
och branschens snittbetyg 2019 var 77,3%.
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Pa gang inom uthyrning

Fastighet Kvarngatan

Under hosten startades digital signering av kontrakt och
digital signering av uppsdgning av kontrakt i affars-
systemet, vilket initialt har fungerat bra.

Under 2021 kommer fler installationer av skalskydds-
system ske, dar nycklar ersatts med taggar. Detta gors
for att 6ka sdakerheten och tryggheten for hyresgasterna
da entrédorrarna ar lasta dygnet runt.

Hallbarhet

Allmannyttans Klimatinitiativ
Monsteras Bostdder har under 2019 anslutit sig till
Allmannyttans Klimatinitiativ.

Foretagets antagna mal ar:

e Att vara fossilfritt till 2030.

e Att ha en 30% lagre energianvandning ar 2030
(berdknat fran utgangsaret 2007)

Energibesparande atgarder under 2020

Solceller
Under 2020 har Monsteras Bostdder fortsatt att bygga
solcellsanldggningar.

Pa Hasslevagen i Timmernabben har den gamla berg-
varmepumpen bytts ut av aldersskal till en ny mycket
energieffektivare varmepump. Den tidigare varm-
vattenproduktionen har ocksd bytts ut och
moderniserats. Mitthusets tak har forsetts med en
solcellsanldggning med installerad effekt pa 12,8 kW.
Den kalkylerade energibesparingen for anlaggningen ar
berédknad till 46 000 kWh/ar och CO2 besparing till 4 297
kg/ar. Overskottet fran solcellsanldggningen siljs vidare.
Solcellsbidrag &r sokt och kommer att beviljas till
projektet om 10%.

Hasslevagen, Timmernabben

Klimatinitiativ

_\‘ Allmdnnyttans
K%

Storgatan 2—4 och 6, Monsteras, har ocksa forsetts med
solceller. Anlaggningen har varit i drift sedan i mitten av
november 2020 och installerad effekt ar pa 10,24 kW.
Husen har dessutom forsetts med en franlufts-
varmepump som tar vara pa energin i all luft som
evakueras fran franluftssystemet. Detta ar ett koncept
som skulle kunna byggas i ett flertal av Monsteras
Bostaders anlaggningar som representeras av att de har
mekanisk franluft utan atervinning. Anlaggningen ar i
drift men inte helt klar i sin helhet beroende pa
pandemin som hindrat byggprocessen i en del arbeten
som maste utféras i lagenheterna. Energibesparingen ar
kalkylerad till en besparing om 72 400 kWh/ar och en
CO2 besparing om 6 647 kg/ar. Solcellsbidrag ar beviljat
for anlaggningen om 30%.

Storgatan, Monsteras
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WebPort

Arbetet med uppkoppling av anldggningar till det
overgripande systemet for Overvakning, styrning och
larmhantering for varme, ventilation, belysning med
mera har fortskridit under 2020. Larmhanteringen har
satts i funktion och alla VVS-larm gar till VVS-
reparatoren, liksom alla ventilationslarm gar till VN-
reparatoren. Utanfor arbetstid gar alla larm till var jour.
Uppkoppling av gamla och nya anlaggningar har fortsatt
under 2020 och kommer paga under ett flertal ar
framover. Larmberedskap for 5 draneringspumpar har
kopplats upp vid Torggatan i Blomstermala.
Fjarrvdirmecentralen  for halva  Pionjaromradet,
Parkgatan 27 har kopplats upp och fatt ny styr- och
reglerteknik med &vervakning i det Overgripande
systemet. Solcellsprojekt, energisparsprojekt och andra
mer omfattande teknikaliteter har ocksa kopplats upp i
webbport.

Skalskydd (las och sdkerhet)

Hela Pionjaromradet har férsetts med Porttelefoni,
utom pa Bryggerigatan 5, som redan var uppdaterad till
systemet sedan tidigare. Det innebér att ytterdorrarna
alltid ar lasta och att tryggheten 6kat for de boende.
Besokare kan ringa lagenhetsinnehavaren pa den
telefon som hyresgasten har begért via apparatdosan i
entrén. Det gar lika bra med stationar telefon som
mobiltelefon. De boende kan 6ppna ytterdérren med
nyckel eller tagg.

Hissar

Hissarnailacobs grand 14A, 14C och Jacobs grand 9B har
uppgraderats enligt Monsteras Bostdders 5-arsplan for
hissrenoveringar, som planenligt har foljts. Under 2021
kommer de sista hissarnailacobs grand att atgardas och
da ar hela 5-arsplanen genomfoérd. Malsattningen ar att
samtliga hissar i Jacobs grand ska da ha fatt en forlangd
livslangd med cirka 25 ar.

Individuell matning och debitering (IMD)

27 lagenheter i Jacobsgrand 1 har fatt varme, kall- och
varmvattenmatare utbytta. Livslangden bedoms till 15
ar och vattenmatarna som tidigare var pulsmatare har
uppgraderats till tradbunden M-Bus.

Ventilation

Sjalvdragskanaler har rensats och rengjorts i Pionjaren.
Hagagatan 4, 6, 8, Hagagatan 3 och 5 samt Parkgatan 27,
29, Bryggerigatan 6 och Hagatan 4. Lagstadgad OVK-
besiktning (obligatorisk ventilationskontroll) har genom-
forts efter kanalrensning under aret och godkants i
samtliga fall.

Forbrukningar
De taxebundna kostnaderna var 2020 cirka 19,7 (19,6)
mnkr, vilket motsvarar 21,0 (20,9) % av hyresintdkterna.

Energiforbrukning virme och varmvatten
Genomsnittlig energiférbrukning for varme och varm-
vatten uppgick 2020 till 87,42 kWh/m? Atemp, jamfort
med 92,91 kWh/m? Atemp under 2019.

Monsteras Bostader AB 556526-8421
Arsredovisning 2020

Genomsnittlig normalarskorrigerad energiférbrukning
for varme och varmvatten uppgick under 2020 till 102,55
kWh/m? Atemp normalarskorrigerat med graddagar,
jamfort med 103,13 kWh/m? Atemp féregaende ar.

Fastighetselforbrukningen

Genomesnittlig fastighetselférbrukning fér 2020 uppgick
till 7,87 kWh/m? Atemp. Férandring av fastighetselfér-
brukningen i jamforelse med 2007 &r -36 %.

Total energiforbrukning (virme, varmvatten samt
fastighetsel)

Genomesnittlig total energiférbrukning varme, varm-
vatten samt fastighetsel uppgick till 95 kWh/m? Atemp.
Genomesnittlig total normalarskorrigerad energiforbruk-
ning varme och varmvatten samt fastighetsel uppgick till
110 kWh/m? Atemp, normalarskorrigerat med grad-
dagar, 2020.

Monsteras Bostédders totala normalarskorrigerad
energianvandning for uppvarmning.

Diagrammet visar total energianvdandning fér upp-
varmning fran ar 2016 till och med ar 2020 och med
Jamforelsearet 2007 (Skaneinitiativets utgangsar). 2020
ar den totala besparingen for eluppvarmning, fjarrvarme
och kopt energi 15 %, jamfort med 2007.

Framtiden

| Monsteras Bostaders fastighetsbestand finns tre olika
identifierade l6sningar som medfér hog energianvand-
ning och som bor fa fokus nar det géller framtida energi-
projekt.

e Hus med mekanisk franluft utan atervinning.

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

e Varmvatten och varmvattencirkulation under
sommarperioden som varms med fjarrvdarme, som
skulle kunna kompletteras med tillférd solenergi.
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Fastighetsférvaltning

Byggnation och underhall

Underhall och ombyggnad

Underhallsarbete i fastigheterna har utforts under aret
till en kostnad av 15,9 mnkr. Investeringsarbete som
ombyggnad och nybyggnad har utférts fér 18,6 mnkr. Av
detta var kostnaden fér invandigt lagenhetsunderhall
5,7 mnkr, utbyte av vitvaror 1,5 mnkr, utvandigt under-
hall 0,5 mnkr samt underhall av tvattstugor 0,2 mnkr.

Stambytet i Blomstermala har fardigstallts under aret.
Stort fokus har lagts pa att byggnationen inte ska stora
hyresgasterna, bade fran entreprendrernas sida och fran
Monsterds Bostdders sida. Detta har resulterat i ett
projekt dar hyresgdsterna har blivit valdigt néjda och
ytterst fa klagomal inkommit under byggtiden. Projektet
har tagit 2,5 ar fran start 2018 till fardigstallande under
2020. Déarav har entreprenadtid varit 1,5 ar. Total
kostnad for hela projektet ar 31,6 mnkr.

Nytt badrum i Blomstermala.

Arbetet med hissunderhall i Asevadsomradet har fort-
satt under aret, till en kostnad av 1,1 mnkr. | satsningen
pa skalskydd (sakerheten i husen) har under aret foku-
serats pa husens entréer. Bland annat genom malning av
trapphus, byte av entrédérrar, rengéringar, blomlador
med mera.

T
]

Hissinstallation pd Algerumsvigen 22 har under 2020
projekterats fardigt och skickats ut pa anbudsrakning.
Byggnationen ar planerad att utféras under 2021. Detta
ar ett led i malsattningen att ha 50 % av fastighets-
bestandets lagenheter tillganglighetsanpassade till ar
2030.

Nybyggnation

| Timmernabben har projektering av nyproduktion av
atta lagenheter, (fem 2 r.0.k och tre 3 r.0.k) pagatt under
aret. Byggstart planeras ske under 2021.

Forsakringar och skador

Forsakringsgivare for fastighetsforsakring har varit
Protector Forsdkring. Tva skador som Overstiger sjalv-
risken (90 tkr) har intraffat under aret.

Fastighetsskotsel och fastighetsservice
Monsteras Bostader AB arbetar fortlopande med att
fastigheterna ska fungera pa basta satt. Fastigheternas
varme, ventilation och vattenférbrukningar kontrolleras
kontinuerligt for att hyresgasterna ska fa en sa bra
komfort som mojligt och for att fa energieffektiva fastig-
heter.

Fastighetsskotsel och fastighetsservice utfor arbets-
ordrar, atgdrdar fel och renoverar i lagenheterna.
Utemiljon och gemensamhetsutrymmen skéts |6pande
for att uppratthalla planteringar och gronytor. Nasta ar
kommer arbetet fortsatta med foryngra befintliga
planteringar.

Pandemins paverkan pa fastighetsforvaltningen

Under 2020 blev pandemin snabbt markbar. Riskbe-
doémningar togs fram och férandrade arbetssatt utefter
de rekommendationer som Folkhdlsomyndigheten tog
fram. Det var oklart hur smittvagarna sag ut i bérjan och
initialt utgicks fran att ingen hyresgast skulle vara
hemma pa hela dagen da det fanns risk for kontakt-
smitta. Utgangspunkten var att akuta arbeten i fastig-
heterna var framst nédvandiga att utfora, da dessa kan
utsdtta hyresgaster och fastigheter for stora risker.
Ett antal ldgenheter blir automatiskt tomma vid ut-
flyttning och déar utférs sa manga arbeten som majligt
néar lagenheten dnda ar tom innan ny hyresgast flyttar in.

Framat sommaren 2020 blev smittspridningen ldgre och
restriktionerna lattade nagot. Da utférdes arbeten som
inte var akuta i lagenheterna igen, for att komma ikapp
det stora antalet arbetsordrar som fatt vanta.
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Under hosten 6kade smittspridningen igen och endast
akuta arbeten och arbeten i tomma lagenheter utfordes
sasom under varen. Mangden felanmalningar som inte
kan utféras har o©kat, vilket tyvarr innebar att det
kommer att ta langre tid att komma ifatt efter att
restriktionerna lattar igen.

Utomhusmiljo

Den grona sdasongen bjod pa mindre torka an tidigare ar
och till storre delen under den perioden blev det mycket
gynnsamma férhallanden for all vaxtlighet.

For att efter foregaende ars kundenkat hoja trivseln i
bostadsomradet tillverkades blomlador i egen regi som
sattes ut i de flesta bostadsomraden. De fick fina
planteringar som stod dar lange. Blomlador kommer att
sattas ut dven ndsta ar, med en Gversyn av hur de
placeras. | forsta hand kommer de att placeras i
anslutning till gemensamma yttre entréer. Dar det redan
finns rabatter kommer de inte att sattas ut. Ladorna
kommer i huvudsak att planteras med sommarplantor
och dar det ar mojligt med perenna vaxter.

Nya parkmébler har kopts in och placerats ut i nagra
bostadsomraden i Monsteras och i Fliseryd. | Fliseryd
gravdes en gammal hack bort och aterplanterade en ny
hack och nya trad.

Vid gruppbostaden pa Idrottsgatan i Monsteras, har hela
plattytan vid entréerna lagts om med plantering av nya
buskar och nya vaxter. En foryngringsplantering av
buskar gjordes runt om hela fastigheten. | Timmer-
nabben pa Hasslevagen har kantstenen ratats upp vid
parkeringarna och plantering av nya buskar utférdes. |
Alem har aterplantering och komplettering av perenna
rabatter skett.

Underhall av lekplatser

Pa flera lekplatser har sanden bytts ut mot flis, vilket gér
att det blir ett mjukare och renare fallunderlag. Detta
utbyte av sanden till flis kommer att fortsatta under
kommande ar.

Monsteras Bostader AB 556526-8421
Arsredovisning 2020

| Fliseryd sattes ny sarg till lekplatsen. Den fylldes med
lekplatsflis och sandladan fick ny barksand. I Ljungnas
gjordes ett utbyte av gungor samt ny lekplatsflis.

Tak

Mosspavaxt har tvattats bort pa Nabbevagen i Timmer-
nabben, pa Torshagavagen i Alem och p& Jacobs grind i
Monsteras for att forlanga livslangden pa taken och for
att battre kunna bedéma statusen.

Fordon och maskiner
Utbytet av fossildrivna maskiner och redskap till eldrivna
fortsatter.

Belysning

Utbyte av entrébelysning i Pionjaren har paborjats mot
mer energieffektiva belysningar som dven ger mer ljus.
Vid utbyte av armatur i kéllare, trapphus och pa vindar
byts till ndrvarostyrd belysning dar det ar mojligt. Detta
for att belysningar inte ska sta och lysa i onédan och for
att minska energiférbrukningen.
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Forvaltningsberattelse

Monsterds Bostader AB:s (556526—8421) styrelse och
verkstallande direktor avger hdarmed forvaltningsbe-
rattelse for verksamhetsaret 2020-01-01-2020-12-31.
Styrelsen har sitt sate i Monsteras.

Styrelse
Styrelsen ér tillsatt av Monsteras kommunfullmaktige.

Ordinarie ledaméter:

Roland Akesson, ordférande (c)
Invald i styrelsen 2019. (f 1953)
Jimmy Persson, (c)

Invald i styrelsen 2019. (f 1972)
Sarah Johansson, (c)

Invald i styrelsen 2019. (f 1970)
Emma Magnusson, (c)

Invald i styrelsen 2019. (f 1974)
Tommy Englund, vice ordf. (s)
Invald i styrelsen 2015. (f 1953)
Mikael Amberman, (s)

Invald i styrelsen 2019. (f 1982)
Mikael Karlsson, (sd)

Invald i styrelsen 2019. (f 1965)

Suppleanter:

Therese Erenius (c)

Eva Nilsson (c)

Emil Jorgensen (m)

Bengt-Olof Davidsson (kd)

Bjorn Nilsson (s)

Anna Rubio Lind (s)

Séren Boman (sd)

Revisorer:

Niclas Bremstrom Auktoriserad revisor (KPMG)
Ewa Klase (s) lekmannarevisor

Verkstallande direktor

Verkstéllande direktor ar Armin Avdic fran Monsteras.
Armin Avdic tilltradde som verkstallande direktér den 1
december 2015.

Forslag till vinstdisposition

Foretagets stdllning och ekonomiska resultat framgar av
resultatrakningen for 2020-01-01-2020-12-31 och
balansrakning 2020-12-31 med tillhérande noter.

Overskottet for rakenskapsaret 2020-01-01-2020-12-31
uppgar till 5 134 186 kronor.

Till styrelsens forfogande staende medel star tidigare ars
balanserade vinst pa 39 016 883 kronor jamte 2020 ars
vinst. Styrelsen foreslar:

e Att arets vinst 5 134 186 kronor och tidigare ars vinst
overfors i ny rakning, varefter den balanserade
vinsten uppgar till 44 151 069 kronor.

Féretagets verksamhet

| Monsteras Bostdders bolagsordning §2 framgar
foljande: “Monsteras Bostdader AB har att inom
Monsterdas kommun férvarva, avyttra, aga och forvalta
fastigheter eller tomtratter och bygga bostader,
affarslagenheter samt dartill horande kollektiva an-
ordningar.”

Monsteras Bostader ager och forvaltar 1 388 lagenheter i
Monsteras kommun. 20% av hushallen i kommunen bor
hos Moénsteras Bostéder.

Organisationsanslutning

Monsteras Bostader AB ar ansluten till Sveriges Allméan-
nytta och till Fastigo (Fastighetsbranschens Arbetsgivar-
organisation).

Ekonomisk 6versikt

Resultatet av arets verksamhet och bolagets stallning
framgar av efterféljande resultat- och balansrakning
jamte noter och kommentarer.

Nettoomsattningen uppgick till 97,7 mnkr (96,1 mnkr)
varav 81,3 mnkr (79,5 mnkr) var hyresintdkter for
bostdder.

Kostnaderna for drift och administration uppgick till 83,1
mnkr (81,6 mnkr). | kostnadernaingar underhall med 15,9
mnkr (13,6 mnkr), fastighetsskatt med 1,7 mnkr (1,7
mnkr) och avskrivningar med 17,4 mnkr (17,4 mnkr).

Rantekostnaderna uppgick till 6,1 mnkr (6,7 mnkr) efter
justering av ranteswapar. Genomsnittlig ranta uppgick for
aret till 1,27% (1,89%).

Arets 6verskott uppgick till 5,1 mnkr. (5,9 mnkr). Det egna
kapitalet uppgick vid arsskiftet till 178,5 mnkr (173,3
mnkr). Soliditeten berdknat som eget kapital i forhallande
till det totala kapitalet uppgick till 31,7% (31,5%).

Rantebarande skulder uppgick vid arets slut till 355,0
mnkr (351,0 mnkr).

Foérandring av det egna kapitalet

Aktie- Reserv- Bal. Arets
Tkr kapital fond Vinst resultat
Belopp vid arets
ingang 14784 119537 33068 5949
Disp av foreg
ars resultat 5949 -5949
Arets resultat 5134
Eget kapital vid

2 ° 14784 119537 39017 5134
arets utgang
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Aret i korthet — ekonomisk éversikt

RESULTATRAKNING, tkr 2020 2019 2018 2017 2016
Nettoomsattning
Hyresintakter 95 780 93 814 92 300 89 944 85 857
Ovriga forvaltningsintakter 1922 2316 1720 1001 1906
Summa nettoomsattning 97 702 96 130 94 020 90 945 87763
Driftskostnader -45 326 -45 269 -42 130 -40 437 -40 691
Underhallskostnader -15 897 -13 597 -11 992 -11 310 -12971
Fastighetsskatt -1730 -1720 -1397 -1349 -1492
Avskrivningar -17 416 -17 443 -17 591 -17 129 -15361
Nedskrivningar 0 -858 -4 055 -4 150 -2874
Summa fastighetskostnader -80 368 -78 887 -77 165 -74 375 -73 389
Bruttoresultat 17 334 17 243 16 855 16 570 14374
Central adm.- och forsaljningskostnader -2772 -2 690 -2 605 -2 497 -2 755
Rorelseresultat 14 562 14 553 14 250 14 073 11619
Finansnetto -7773 -7424 -7 955 -7 944 -9013
Resultat efter finansiella poster 6 789 7129 6 295 6129 2607
Bokslutsdispositioner 63 63 63 63 63
Arets skattekostnad -1718 -1243 -1556 -1392 -569
Arets resultat 5134 5949 4 802 4 800 2101

BALANSRAKNING, tkr 2020 2019 2018 2017 2016
Anlaggningstillgangar 543 483 542212 532533 534 899 489 282
Omsattningstillgangar 19 814 8 189 12 523 4693 5001
Summa tillgangar 563 297 550 401 545 056 539 592 494 283
Eget kapital 178 472 173 338 167 390 162 587 157 787
Obeskattad reserv 2 595 2 658 2721 2784 2 848
Avsattningar 5829 3384 1586 2224 1526
Langfristiga skulder 355 000 351 000 351 000 350 100 310100
Kortfristiga skulder 21401 20021 22359 21 897 22021
Summa eget kapital och skulder 563 297 550 401 545 056 539 592 494 283
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Aret i korthet — nyckeltal

Nyckeltal 2020 2019 2018 2017 2016
Fastighetsuppgifter
Antal lagenheter 1388 1388 1382 1343 1343
Antal lokaler 251 252 252 250 244
Antal garage och bilplatser 307 306 305 302 302
Summa uthyrningsobjekt 1946 1946 1939 1895 1889
Yta bostader, m? 85 808 85 808 85292 82720 82720
Yta lokaler, m? 11 624 11 859 11907 11 609 11 609
Yta garage, m? 3134 3134 3134 3134 3134
Summa yta m? 100 566 100 801 100 333 97 463 97 463
Flyttningsfrekvens 23,8% 18,2% 19,0% 16,0% 21,3%
Hyresbortfall % bostader 1,5% 0,7% 0,6% 0,5% 1,0%
Hyresbortfall % lokaler 4,0% 4,6% 3,8% 5,3% 8,8%

Finansiella nyckeltal

Synlig soliditet 31,7% 31,5% 30,7% 30,1% 31,9%
Skuldsattningsgrad 2,0 2,0 2,1 2,2 2,0
Beldningsgrad 63% 64% 64% 65% 63%
Kassalikviditet 93% 41% 56% 21% 25%
Réntetackningsgrad 402% 422% 391% 386% 296%
Rénta fastighetslan 2,20% 2,12% 2,34% 2,41% 3,08%
Lonsamhet
Direktavkastning 3,5% 3,7% 3,7% 3,9% 3,4%
Avkastning pa Eget Kapital 3,8% 4,1% 3,8% 3,8% 1,6%
Rantekostnadernas andel av hyresint. 8,4% 8,1% 8,9% 9,0% 11,0%
Driftnetto kr/m? 328 328 328 331 286
Underhall kr/m? 163 139 123 120 138
Resultatmal
- Soliditetskrav i agardirektiv lagst 30,0%
- Direktavkastningskrav i agardirektiv
berdknas pa marknadsvardet 4,5%
- Avkastning pa det eget kapitalet ska
overstiga riskfria rantan med minst 2% 2,9%
Definitioner

1. Flyttningsfrekvens ar antalet flyttningar (inkl. omflyttningar) i forhallande till bostader i bestandet.
2. Hyresbortfall bostdder i procent av totala hyresintdkter bostader.
3. Hyresbortfall lokaler i procent av totala hyresintakter lokaler.

Synlig soliditet ar eget kapital (exkl obeskattade reserver o avsattningar) i procent av totalt kapital.
Skuldsattningsgrad ar rantebarande skulder dividerat med eget kapital.

Beldningsgrad ar rantebdrande skulder i procent av totalt kapital.

Kassalikviditet ar omsattningstillgangar i procent av kortfristiga skulder.

Rantetackningsgrad ar roérelseresultat exkl. avskrivningar plus finansiella intakter dividerat med finansiella kostnader.
Genomsnittlig ranta fastighetslan ar rantekostnader i procent av genomsnittlig laneskuld for fastighetslan.

O XNk

10. Direktavkastning ar driftnetto (rérelseresultatet exkl. avskrivningar) i procent av marknadsvarde fastigheter.
11. Avkastning pa eget kapital &r nettoresultatet genom justerat eget kapital.

12. Rantekostnadernas andel av hyresintakter.

13. Driftnetto kr/m? ar driftnetto delat med arean fér bostider och lokaler.

14. Underhéll kr/m? dr underhallskostnader delat med arean fér bostader och lokaler.
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Resultatrdkning

Belopp i tkr. Noter 2020 2019
Nettoomsattning 1:1-4

Hyresintakter 2 95 780 93 814

Ovriga forvaltningsintdkter 3 1922 2316
Summa nettoomsattning 97 702 96 130
Fastighetskostnader

Driftskostnader 4 -45 326 -45 269

Underhallskostnader -15 897 -13 597

Fastighetsskatt -1730 -1720

Avskrivningar -17 416 -17 443

Nedskrivningar 0 -858
Summa fastighetskostnader -80 368 -78 887
Bruttoresultat 17 334 17 243
Central administrations- och fastighetskostnader

Ovriga kostnader -2 772 -2 690
Rorelseresultat 5-8,10-11 14 562 14 553
Finansiella poster

Rinteintikter och liknande resultatposter 12 249 216

Rantekostnader och liknande resultatposter 13 -8 022 -7 640
Resultat efter finansiella poster 6 789 7129

Bokslutsdispositioner 63 63

Arets skattekostnad 14 -1718 -1243
Arets resultat 5134 5949
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Balansrdkning
Belopp i tkr Noter 2020 2019
TILLGANGAR 1:1-3
Anldggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 15 537 304 528 072
Pagaende till- och ombyggnader 15 3197 10873
Inventarier 15 2740 2861
Finansiella tillgangar
Andra langfristiga vardepappersinnehav 47 181
Andra langfristiga fordringar 16 196 225
Summa anldggningstillgangar 543 483 542 212
Omséttningstillgangar
Varulager mm
Fornodenheter och forrad 431 396
Kortfristiga fordringar
Hyres- och kundfordringar 496 328
Skattefordringar 5444 1792
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 1260 3041
Kassa och bank 17,21 12183 2632
Summa omsattningstillgangar 19814 8189
SUMMA TILLGANGAR 563 297 550 401
EGET KAPITAL & SKULDER
Bundet eget kapital
Aktiekapital 19 14784 14784
Reservfond inkl. konsolideringsfond 119537 119537
Fritt eget kapital
Balanserad vinst 18 39017 33068
Arets resultat 5134 5949
Summa eget kapital 178 472 173 338
Obeskattade reserver
Ersattningsfond 2 595 2658
Summa obeskattade reserver 2 595 2 658
Avsattningar
Uppskjuten skatteskuld 14 5829 3384
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 20 355 000 351 000
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 7 147 6201
Skatteskulder 0 0
Ovriga kortfristiga skulder 22 2592 2501
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 23 11 662 11319
Summa kortfristiga skulder 21401 20021
Summa skulder och avsattningar 382 230 374 405
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 563 297 550401
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Kassaflbdesanalys
Belopp i tkr 2020 2019

Direkt metod
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN (1)

Inbetalningar fran kunder 98 208 94 574

Utbetalningar till leverantérer och anstillda -61 654 -63 565
Kf:\ssaflode.fran den lIopande verksamheten fore betalda 36 554 31009
rantor och inkomstskatter

Erhallen rénta 439 30

Erlagd ranta -9 296 -7 468

Betald inkomstskatt -3749 -2968
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 23 949 20 603
INVESTERINGSVERKSAMHET (1)

Ny-, om- och tillbyggnad -17 294 -26 447

Forvarv/forsaljning -1105 -1477
Kassafléde fran investeringsverksamheten -18 399 -27 924
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN (I1I)

Nyupplaning 4 000 0
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 4 000 0
Arets kassaflode (1+11+11) 9551 7321
Likvida medel vid periodens bérjan 2632 9953
Arets kassaflode 9551 7321
Likvida medel vid periodens slut 12183 2632
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Noter
Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper

1.0 Overgripande upplysningar om redovisningsprin-
ciper

Alla belopp i tkr dar inget annat anges. Belopp inom
parentes avser 2019 dar inget annat anges. Foretaget
tillampar arsredovisningslagen och bokféringsnamnd-
ens allmdnna rad och anvisningar.

1.1 Allman information

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

1.2 Redovisnings- och varderingsprinciper

Foretaget tillampar Arsredovisningslagen (1995: 1554)
och Bokforingsnamndens allmanna rad BFNAR 2012:1
Arsredovisning och koncernredovisning.

Intdkter

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

Hyresintdkter
Intdkter 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 anstdllda

Ersattningar till anstdllda redovisas i takt med intjan-
andet. Betrdffande pensioner och andra ersattningar
efter avslutad anstélining, klassificeras dessa som
avgiftsbestamda eller formansbestamda pensions-
planer. Det finns inga Gvriga langfristiga ersattningar till
anstallda.

Avgiftsbestamda planer

For avgiftsbestimda planer betalar bolaget faststallda
avgifter till en separat oberoende juridisk enhet och har
ingen forpliktelse att betala ytterligare avgifter. Bolagets
resultat belastas for 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
redovisade resultatet i resultatrdkningen da det har

justerats for ej skattepliktiga intakter och ej avdragsgilla
kostnader samt for intdkter och kostnader som ar
skattepliktiga eller avdragsgilla i andra perioder.
Bolagets aktuella skatteskuld berdknas enligt de
skattesatser som galler per balansdagen.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt redovisas pa temporara skillnader
mellan det redovisade vardet pa tillgangar och skulder i
de finansiella rapporterna och det skattemassiga vardet
som anvands vid berdkning av skattepliktigt resultat.
Uppskjuten skatt redovisas enligt den sa kallade
balansrakningsmetoden.

Uppskjutna skatteskulder redovisas for i princip alla
skattepliktiga tempordra skillnader och uppskjutna
skattefordringar redovisas i princip for alla avdragsgilla
tempordra 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 intdkt i resultatrdakningen, utom nar skatten ar
hanforlig till transaktioner som redovisats direkt mot
eget kapital. | sadana fall ska dven skatten redovisas
direkt mot eget kapital.

Materiella anlédggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaff-
ningsvarde efter avdrag for ackumulerade avskrivningar
och eventuella nedskrivningar. Anskaffningsvardet
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 férdelar som ar
forknippade 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 tillkommande utgifter redovisas i resultat-
rakningen i den period da de uppkommer.

Da skillnaden i forbrukningen av en materiell anlagg-
ningstillgangs betydande komponenter bedéms vara
vasentlig, delas tillgangen upp pa dessa komponenter.

Avskrivningar pa materiella anlaggningstillgangar kost-
nadsfors sa att tillgangens anskaffningsvarde, eventuellt
minskat med berdknat restvarde vid nyttjandeperiodens
slut, skrivs av linjart dver dess bedémda nyttjande-
period. Om en tillgdng har delats upp pa olika
komponenter skrivs respektive komponent av separat
over dess nyttjandeperiod. Avskrivning pabdrjas nar den
materiella anlaggningstillgangen kan tas i bruk.
Materiella anlaggningstillgangars nyttjandeperioder
uppskattas i enlighet med nedanstdende samman-
stallning.
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1.3 Grunder for avskrivning av anldggningstillgangar

o

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

Nyttjandeperioden fér mark ar obegransad och darfor
skrivs mark inte av. Beddmda nyttjandeperioder och
avskrivningsmetoder omprévas om det finns indika-
tioner pa att forvantad forbrukning har forandrats
vasentligt jamfort med uppskattningen vid foregaende
balansdag. D& foretaget &ndrar bedémning av
nyttjandeperioder, omprovas aven tillgangens event-
uella restvdrde. Effekten av dessa dndringar redovisas
framatriktat.

Borttagande fran balansrikningen

Det redovisade vardet fér en materiell anldggnings-
tillgang tas bort fran balansrakningen vid utrangering
eller avyttring, eller nar inte nagra framtida ekonomiska
fordelar vantas fran anvandning eller utrange-
ring/avyttring av tillgangen eller komponenten. Den
vinst eller forlust som uppkommer nar en materiell
anlaggningstillgang eller en komponent tas bort fran
balansrakningen ar skillnaden mellan vad som eventuellt
erhalls, efter avdrag for direkta forsaljningskostnader,
och tillgangens redovisade varde. Den realisationsvinst
eller realisationsforlust som uppkommer ndr en
materiell anlaggningstillgang eller en komponent tas
bort fran balansrakningen redovisas i resultatrdakningen
som en ovrig rorelseintédkt eller dvrig rérelsekostnad.

Nedskrivningar av materiella anlaggningstillgangar

Vid varje balansdag analyserar bolaget de redovisade
vardena for materiella anlaggningstillgangar om for att
faststdlla om det finns nagon indikation pa att dessa
tillgangar har minskat i varde. Om sa ar fallet, berdknas
tillgangens atervinningsvarde for att kunna faststalla
vardet av en eventuell nedskrivning. Dar det inte ar
mojligt att berdkna atervinningsvardet fér en enskild
tillgang, raknar bolaget atervinningsvardet foér den
kassagenererande enhet till vilken tillgangen hor.

Monsteras Bostader AB 556526-8421
Arsredovisning 2020

Om atervinningsvardet for en tillgang (eller kassage-
nererande enhet) faststalls till ett lagre varde an det

redovisade viardet, skrivs det redovisade vardet pa
tillgangen ned till atervinningsvardet. En nedskrivning
har omedelbart kostnadsforts i resultatrdakningen.

Vid varje balansdag gor bolaget en bedémning om den
tidigare nedskrivningen inte langre ar motiverad. Om sa
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
balansrakningen nar bolaget blir part till instrumentets
avtalsenliga villkor. En finansiell tillgang bokas bort fran
balansrdkningen nar den avtalsenliga ratten till
kassaflodet fran tillgangen upphor, regleras eller nar
bolaget forlorar kontrollen éver 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 redovisningstillfdllet varderas omsatt-
ningstillgangar och kortfristiga skulder till anskaffnings-
varde. Vid vardering efter det forsta redovisningstillfallet
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 rantebindning av
laneskulderna. Se vidare not 20. Bolaget tillampar
sakringsredovisning for rantederivat.

Eventualférpliktelser

En eventualforpliktelse dar en majlig forpliktelse till foljd
av intraffade handelser och vars férekomst endast
kommer att bekrdftas av att en eller flera osdkra
framtida handelser, som inte helt ligger inom féretagets
kontroll, intraffar eller uteblir, eller en befintlig
forpliktelse till foljd av intraffade hdandelser, men som
inte redovisas som skuld eller avsattning eftersom det
inte ar sannolikt att ett utfléde av resurser kommer att
krdavas for att reglera forpliktelsen eller férpliktelsens
storlek inte kan berdknas med tillrdcklig tillforlitlighet.
Eventualforpliktelser 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 fér en obetydlig
risk for vardefluktuationer.
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Avsdttningar

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 tillférlitlig uppskattning av beloppet kan goras.

En avsattning omprdévas varje balansdag och justeras sa
att den aterspeglar den basta uppskattningen av det
belopp som krdavs foér att reglera den befintliga
forpliktelsen pa balansdagen, med hansyn tagen till
risker och osakerheter forknippade med forpliktelsen.

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen visar bolagets forandringar av
likvida medel under rakenskapsaret. Kassaflodesanalys-
en 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 innebdr en
betydande risk fér vasentliga justeringar i redovisade
varden for tillgdngar och skulder under nésta
rakenskapsar. Bedémningar om kvarvarande nyttjande-
period och eventuellt nedskrivningsbehov kan komma
att omproévas i kommande bokslut.
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Upplysningar till resultatrékningen

Not 2 Hyresintakter

Tkr 2020 2019
Bostader 82528 80029
Lokaler 14 204 14 181
Ovrigt 1233 1215
Delsumma 97 965 95 425
Avgadr outhyrda objekt

Bostader -1196 -538
Lokaler -548 -628
Ovrigt -181 2211
Rabatter -261 -234
Delsumma -2 186 -1611
Summa 95 780 93 814

Not 3 Ovriga forvaltningsintikter

Ovriga forvaltningsintdkter uppgar till 1 922 (2 316) tkr.
varav vidarefakturering till Ménsterdas Kommun med 58
(856) tkr.

Not 4 Specifikation av drifts- och underhallskostnader

Tkr 2020 2019
Fastighetsskotsel 9311 8 800
Reparationer 5782 6 597
Taxebundna kostnader 8 692 8277
Uppvarmning 11 237 11377
Lokal administration 8776 8 501
Ovriga driftskostnader 1527 1717
Driftskostnader 45 326 45 269
Central administration 2772 2 690
Summa 48 098 47 960
Underhallskostnader 15 897 13 597

Not 5 Anstillda, fordelning pa méan och kvinnor
2020 2019
Medelantal anstallda 23 22
Varav man 14 14
Varav kvinnor 9 8
Foretagsledning och Styrelse
Antal kvinnor
Antal man 6 6
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Not 6 Loner, andra ersattningar och sociala kostnader
Av pensionskostnaderna avser 214 (219) tkr. verk-
stillande direktor. Inga utestdende pensionsfor-
pliktelser finns till styrelse och VD.

Loner och ersattningar avser endast personal i Sverige.

Tkr 2020 2019
Styrelse och VD, |6ner och
ersattningar 1010 1062
Ovriga anstillda, |6ner och
ersattningar 9674 8 898
Summa 10 684 9960
Sociala kostnader 3994 4111
(Varav pensionskostnader) 860 734
Not 7 Sjukfranvaro
2020 2019
Total sjukfranvaro 2,51% 6,11%
Darav langtidssjukfranvaro 27,51% 66,74%

Not 8 Avtal om avgangsvederlag
Verkstéllande direktéren har i fall av uppségning fran
foretagets sida ratt till [6n i 12 manader.

Not 9 Avskrivningar av anldggningstillgangar

Tkr 2020 2019
Byggnader och mark 14 878 15 340
Markanlaggningar 859 728
Inventarier 1678 1319
Utrangering 0 56
Summa avskrivningar 17 416 17 443
Nedskrivning Alem 0 858
Summa nedskrivningar 0 858

Not 10 Arvode och kostnadsersattningar till revisorer

Tkr 2020 2019
KPMG
Varav revisionsuppdrag 69 69
Varav andra uppdrag 9 35
Summa 78 104
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Not 11 Ink6p och forsdljning mellan koncernforetag
Monsteras Bostdder AB &gs till 100% av Monsteras
kommun. Andra av Ménsteras kommun helagda bolag ar
Vattenpalatset i Monsteras AB, Monsteras Utvecklings
AB samt Alem Energi. Ménsteras Bostider AB ingar ej i
juridisk mening i nagon koncern. Forsaljning till
Monsterds kommun och till ovan namnda foéretag har
under aret uppgatt till 12 079 (11 068) tkr. Inkdp fran
ovan namnda foretag har under aret uppgatt till 8 351
(9 165) tkr.

Not 12 Ranteintakter och liknande resultatposter

Tkr 2020 2019
Aterbaring HBV 84 74
Rénteintdkter kundfordringar 142 136
Ovriga ranteintékter 23 7
Summa 249 216

Not 13 Rantekostnader och liknande resultatposter

Tkr 2020 2019
Réanta fastighetslan o derivat 6144 6723
Borgensavgift 1775 902
Ovriga finansiella kostnader 103 15
Summa 8 022 7 640

Not 14 Skatt pa arets resultat

Tkr 2020 2019
Uppskjuten skatteskuld pa
temporara skillnader 5829 3384
Summa uppskjuten skatteskuld
21,4% (22%) 5 829 3384
Forandring arets uppskjutna
skatter 2 445 1798
Aktuell skatt -846 -556
Restituerad skatt 119 1
Arets skattekostnad 1718 1243

Not 14 Avstamning arets aktuella skattekostnad

Tkr 2020 2019
Aktuell skatt -846 -556
Redovisat resultat fore skatt 6 852 7192
Skatt -1412 -1539
Skatteeffekt avseende
Ej avdragsgilla kostnader -14 -222
Justerat skattem avskrivningar -331 -453
Justerat skattem direktavdrag 3050 2770
Just. ej avdragsgill rantekostn -447 0
Summa 846 556

Upplysningar till balansrékningen

Not 15 Anskaffningsvédrde pa anldggningstillgangar

Tkr 2020 2019
Forvaltningsfastigheter
Ingaende ack.
anskaffningsvarden 720543 695470
Nyanskaffning under aret 17 787 25252
Avgar: Forséljning och
utrangering 0 -179
Utgaende ack.
anskaffningsvarden 738330 720543
Ingdende ack. avskrivningar enl.
plan 227509 212292
Avgar: Forséljning och
utrangering 0 -123
Arets avskrivningar 14 878 15 340
Utgaende ack. avskrivningar
enligt plan 242387 227509
Ingdende ack. nedskrivningar 14 811 13953
Nedskrivningar 0 858
Utgaende ack. nedskrivningar 14 811 14 811
Utgaende planenligt restvarde
och bokf. virde 481132 478 223
Tkr 2020 2019
Mark
Ingdende ackumulerat
anskaffningsvarden 53 964 52676
Nyanskaffning under aret 0 1288
Avgar: Forsaljn./utrangering -493 0
Utgdende ackumulerade
anskaffningsvarden 53 471 53 964
Tkr 2020 2019
Markanlaggningar
Ingdende ackumulerade
anskaffningsvarden 10384 10384
Nyanskaffning under aret 0 0
Avgar: Forsaljn./utrangering 0 0
Utgaende ackumulerade
anskaffningsvarden 10384 10384
Ingdende ackumulerade
avskrivningar enl. plan 3627 2 899
Avgar: Forsaljn./utrangering 0 0
Arets avskrivningar 860 728
Utgadende ack. nedskrivning 4487 3627
Utgaende planenligt
restviarde och bokf. virde 5 897 6 757
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Tkr 2020 2019

Maskiner och inventarier

Ingdende ackumulerade

anskaffningsvarden 17792 16 624
Nyanskaffning under aret 1556 1404
Avgar: Forsaljn./utrangering -288 -236
Utgaende ackumulerade

anskaffningsvarden 19 060 17 792
Ingaende ackumulerade

avskrivningar enl. plan 14 930 13 848
Avgar: Forsaljn./utrangering -288 -236
Arets avskrivningar 1678 1318
Utgaende ack. nedskrivn. 16 320 14 930
Utgadende planenligt

restvirde och bokf. virde 2740 2861
Fastigheternas marknadsvarde
Fastigheternas marknadsvarde varierar Over tiden

beroende pa marknadens efterfragan, rantelage och
forvantningar. | syfte att faststalla ett marknadsvarde
gbrs en vardering av varje fastighet utifran ett krav pa
direktavkastning som varierar enligt marknadsmassiga
principer. Marknadsvarderingen har utforts av
Varderingsdata i Kungsbacka AB med varderingstid-
punkt 31 dec 2020. Leverantdr av marknadsinformation
ar NAI Svefa. Varderingen baseras pa kassaflodet 6ver 10
ar samt pa egen uppladdad kontraktsinformation.
Marknadsvirde pa bolagets fastigheter uppgar enligt
varderingen till 909 (862) mnkr.

Not 16 Andra langfristiga fordringar

Andra langfristiga vardepappersinnehav bestar av 40 tkr
aktier i HBV (Husbyggnadsvaror HBV Forening) samt 7
tkr aktier i SABO Byggnadsforsakring AB.

Den 23 oktober 2019 har SABO Foérsakrings AB genom
beslut pa extra bolagsstamma tratt i likvidation. Fortida
delskifte i likvidationen har skett under 2020 till ett
belopp av 134 093 kr.

Andra langfristiga fordringar utgors i sin helhet av
innestaende aterbaringsmedel hos HBV.

Not 17 Kassa och bank
| posten kassa och bank ingar bankmedel i Harads-

sparbanken Monsteras med 12 139 (2 586) tkr.

Not 18 Forslag till vinstdisposition

2020 2019
Balanserade vinstmedel 39017 33068
Arets resultat 5134 5949
Utg. Balans vinstmedel 44 151 39017
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Not 19 Aktiekapital

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

Not 20 Skulder till kreditinstitut

Den langfristiga lanestocken uppgick till 355 000 (351
000) tkr. Lanestocken ar fordelad pa 1 (1) kreditinstitut.
Ingen pantsdkerhet ar stalld for den egna skulden, och
sakerhet for den langfristiga lanestocken ar kommunal
borgen av Monsteras Kommun. Derivatkontrakt finns pa
160 000 (230 000) tkr isa kallade swapar. Vardet i dessa
uppgick per 31 dec till -7 530 (-12 206) tkr. Hantering av
swapar sker i enlighet med de riktlinjer och ramar som
ar faststdllda i bolagets finanspolicy och swaparna
anvands endast som ett sdkringsinstrument.

2020 2019
Lanestock i tkr 355000 351000
Del av lanestock som
forfaller inom ett ar 50000 126000
Genomsnittlig ranta 1,27% 1,89%
Kapitalbindningstid, ar 2,50 2,12
Réntebindningstid, ar 2,45 2,42
Derivatkontrakt, swapar tkr 160000 230000
Varde i swapar 31 dec, tkr -7 530 -12 206
Bolaget bedomer att samtliga laneskulder med

forfallodag 2021 kommer att refinansieras under 2021
varfor ingen del redovisas som kortfristig skuld.

Not 21 Checkrakningskredit
Beviljad checkrakningskredit uppgar till
Utnyttjad kredit ar O kr

10 mnkr.

Not 22 Ovriga kortfristiga skulder
| 6vriga kortfristiga skulder ingar personalens skatter och
sociala avgifter med 487 (473) tkr.

Not 23 Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter

| upplupna kostnadsrantor ingar 1 688 (2 772) tkr for
upplupna swaprdntor. | forutbetalda intdkter ingar
forskotterade hyror med 7 901 (6 386) tkr

Not 24 Eventualforbindelser och stéllda sikerheter
Pensionsforpliktelser Fastigos garantifond 200 (190) tkr.
Finns ej nagra stallda sékerheter.
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Till drsstimman i
Ménsterds Bostider AB
Org nr 556526-8421

Granskningsrapport for ar 2020

Jag, av kommunfullmiktige i Ménsterds kommun utsedd lekmannarevisor, har
granskat Monsteras Bostader AB:s verksamhet.

Styrelse och VD ansvarar for att verksamheten bedrivs enligt géllande
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 fullmiktiges uppdrag och mél, samt
de lagar och foreskrifter som géller fér verksamheten.

Granskningen har utforts enligt aktiebolagslagen och kommunallagen, god
revisionssed i kommunal verksamhet, samt utifrin bolagsordning och av
arsstdmman faststillda dgardirektiv.

Granskningen har genomforts med den inriktning och omfattning som behévs for
att ge rimlig grund for bedémning och prévning,

Under &ret har en sérskild avstimning skett med VD om hur bolaget arbetar med
Hgardirektiv, affirsplan, maluppfyllelse, ekonomisk uppfiljning och intern
kontroll.

Jag bedomer sammantaget att bolagets verksamhet har skitts pa ett
iindamiélsenligt och frin ekonomisk synpunkt tillfredsstiillande siitt.

Jag bedomer att bolagets interna kontroll har varit tillricklig.

Mdgmateras, 2021-03-11

[(ire.

Ewa Klase
Lekmannarevisor
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