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Kontakt

Telefon: 0499-49100
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Bes6ksadress: Storgatan 38

Hemsida: monsterasbostader.se
E-post: info@monsterasbostader.se

Facebook:com/MonsterasBostader/
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Verksamhetsberéttelse

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 bemdtande och god service
star i fokus.

Den huvudsakliga verksamheten ar bostadsuthyrning,
dar ett brett utbud av lagenheter i varierande miljé samt
bilplatser och férrad erbjuds nuvarande och potentiella
hyresgaster.

Verksamheten bedrivs pa fem orter; Ménsteras, Alem,
Blomstermala, Timmernabben och Fliseryd. Lagenhet-
erna ligger naturnara, ett stenkast fran skog eller hav,
men ocksa med narhet till affarer och service. Det finns
goda pendlingsmojligheter till Kalmar och Oskarshamn
med tata forbindelser.

Pa den kommersiella marknaden erbjuder Monsteras
Bostader AB affarslokaler och kontorslokaler.
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VD har ordet

Vi har aterigen bakom oss ett ekonomiskt starkt verk-
samhetsar, med ett resultat om 5 161 tkr. Det goda
resultatet uppvisas trots att dven 2021 ars verksamhet
var praglad av Covid-19. | syfte att undvika att smitta
medarbetare och hyresgdster har vara kontors-
utrymmen varit stangda for besok och vi har for det
mesta atgardat endast akuta fel. Kontorsanstallda har
arbetat hemifran efter ett visst schema och personalen
har stannat hemma vid tecken pa forkylning eller
liknande akommor. Var forsiktighet har visat sig vara den
ratta strategin, da vi under 2021 haft ytterst fa fall av
Corona-smittade pa foretaget.

Efter att de svenska hédlsomyndigheterna andrat de
overgripande Covid-riktlinjerna, dar manga restriktioner
upphavdes fran och med 29 september, har vi pa
Moénsterds Bostader atergatt till “det nya normala
arbetslivet”. Vi har aterigen 6ppnat féretagets kontors-
utrymmen och numera atgardar vi alla typer av fel, bade
akuta och icke akuta fel. P& grund av férsamrat Covid-
lage vid arsskiftet har vissa kontorsanstallda aterigen
borjat arbeta hemifran. Detta berdknas paga under det
forsta kvartalet av ar 2022.

Ar 2021 har karaktériserats av nagot hogre vakansgrad
dn genomsnittet for de senaste tre-fyra aren. | snitt har
vi haft ca 30-40 lediga lagenheter som varit méjliga att
hyra ut. | syfte att fa lagenheterna uthyrda har vi erbjudit
alla ungdomar en hyresrabatt om 50 % under de tre
forsta manaderna och de aldre, som flyttat fran villan till
en av vara lagenheter, har vi erbjudit hjalp med flytt och
stadning. Framst har ungdomsrabatten fallit val ut med
ett 20-tal kontrakt som tecknats under 2021. Den
omradesinriktade hyresrabatten, en gratis hyra vid
tecknande av kontrakt i Blomstermala, har minskat
vakansgraden pa orten, vilket &r mycket positivt. Vi har
dessutom ytterligare utokat vara marknadsforings-
insatser pa sociala medier genom samarbete med
externa aktorer inom omradet. Vara marknadsforings-
insatser kombinerat med olika rabatter och erbjudanden
har gett resultat och stabiliserat vakanserna till en mer
hanterbar niva. Dock ar detta fortfarande en utmaning
for oss da vi klart ser en stor konkurrens fran framfor allt
storre stader, dit vissa av vara nuvarande och potentiella
hyresgaster dras. Satsningen pa marknadsforing via de
digitala plattformarna fortsdtter med &nnu storre
omfattning under ar 2022.

Verksamhetsaret 2021 har i 6vrigt praglats av ett antal
storre projekt sasom bygget av ett nytt hus innehallande
atta lagenheter i Timmernabben, hissinstallation i
Algerum och badrumsrenovering i Oknebick. Alla tre
projekten har fortlopt enligt planerna och vi raknar
fortfarande med att inflyttning i Timmernabben sker
kring 1 april 2022. Efterfragan pa de nya ldgenheterna
har varit relativt stor och i skrivande stund ar nastan alla
ldgenheter uthyrda. Installation av tre hissar i Algerum
medfor att 35 lagenheter blir tillgdngliga och att ca 45 %

av vara lagenheter kan anses som tillgingliga idag.
Badrumsrenoveringen i Okneback berdknas vara klar i
april 2022 och medfér en stor forbattring for hyresgaster
inom omradet da badrummens standard hojs till dagens
moderna niva innehallande kakel, klinkers, nya tvatt-
maskiner och torktumlare med mera. | samband med
badrumsrenoveringen far hyresgasterna dven nya entré-
dorrar.

Aven vara 6vriga mindre projekt har fortskridit enligt
planerna. Har tanker jag framfor allt pa installation av
fyra laddplatser i kvarteret Gladan, lagenhetsunderhall,
energieffektiviseringar, installation av portkoder och
solceller samt utbyte av vitvaror och entrédorrar.

Arbete med planering av 2022 ars projekt paboérjades
under hésten 2021 dar styrelsen fattade ett preliminart
beslut om dessa pa sitt sammantrade i december. Ett
definitivt beslut om nasta ars budget kommer att fattas
efter att forhandlingen om nasta ars hyror ar avslutad.

Underhalls-, energi- och miljéfragor kommer att till
storsta delen pragla nasta ars budget dar det storsta
projektet ar installation av solceller pa Jacobs grand 1.
Solcellsanlaggningen i Asevad &r en del av foretagets
arbete med klimat- och energifragor dar slutmalet ar att
minska energianvandningen med 30 % senast ar 2030.
Vara planerade satsningar 2022 samt hittills genomfért
arbete med energieffektiviseringar, inférande av indivi-
duell matning av viarme och vatten, starker oss i var
uppfattning att vi ar pa god vag att uppna det malet.
Efter att de forsta laddstolparna installerats i kvarteret
Gladan kommer foretaget att fortsatta med installation
av laddstolpar pa de ovriga platserna inom bestandet
under de kommande aren.

Under ar 2022 kommer foretaget att paboérja ombygg-
naden av Masen, Jacobs grand 7, samt pabdrja plane-
ringen och projekteringen av tva nya byggprojekt i
Fliseryd. Arbetet pa Masen, innefattar ombyggnad av
kontorsdelen, delen som inhyser daglig verksamhet
samt delen som anvands som korttidsboende. Projekt-
erings- och planeringsfasen kommer att pdga under
varen och sjalva byggfasen kommer att paga hosten och
vintern 2022. De tva projekten i Fliseryd omfattar
stamrenovering av befintliga ldgenheter och nybyggna-
tion av tre parhus. Under ar 2022 gors ett planerings-
och projekteringsarbete dar sjidlva byggfasen planeras
ske under 2023. Samtal med Médnsteras kommun
géllande olika bygg- och detaljplanefragor pagar.

Jag vill slutligen framféra mitt stora tack till alla
medarbetare och styrelsen for dnnu ett ar med bra
arbete och ett starkt resultat.

Ménsteras, februari 2022

Armin Avdic
Verkstallande Direktor
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Vision, Affarsidé och vardeord

Var vision

Ett tryggt hem, ndra till allt i regionens mitt

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

Nara till allt
Har finns skargard och natur, ett rikt foreningsliv och
god samhallsservice.

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

Var affédrsidé

Ménsterds Bostdder AB ska skapa ett
attraktivt boende genom att erbjuda
prisvdrda bostdder i en trygg och trivsam

miljo

Vadra viirdeord

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

Trygghet
v Foretaget kinnetecknas av kompetent
personal som gar att lita pa bade som kund
och kollega.

v Vi &r 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 Vitar vart ansvar att leverera ett mervirde
dar bade kunden och foretaget vinner pa
handlingen.

Affarsmassighet
v' Foretaget kdnnetecknas av kostnadseffektiva
I6sningar samt hog moral och etik.

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

Agardirektiv Monsteras Bostider AB

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

v

Bolaget ska i allmannyttigt syfte framja bostadsforsorj-
ningen i Monsteras kommun och erbjuda hyresgasterna
mojlighet till inflytande. Verksamheten ska bedrivas
enligt affarsmdssiga principer.

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

Monsterds Bostdder ska verka for fler bostader 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 underldtta generationsskiften inom
bostadsbestandet i kommunen.

Uppfdljning av agardirektiv

Avkastningskrav

v’ Bolaget ska vara ekonomiskt sjidlvbdrande och drivas pé
ett sadant satt sa att bolaget ej behover tillskott fran
kommunen. Soliditeten ska ligga lagst pa 30%.

v’ Direktavkastningskrav 4,5 procent.
v’ Borgensavgift tas ut med 0,50 procentenheter pd av

kommunfullméaktige beslutad borgensram fér det inne-
varande aret.

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 Underhall har under aret 26,1 mnkr har under aret
med Hyresgastforeningen utforts fér 13,7 mnkr, vilket investerats i fastigheterna,
liksom samarbete med motsvarar ca 140 kr/m2 (BRA). sasom nyproduktion,

kommunens Individ- och
familjeomsorg och
Arbetsmarknadsenhet.

stambyten, hissar, solceller

Soliditet Direktavkastning Borgensavygift
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Synlig soliditet uppgar till Direktavkastning berdknat pa 0,50 procentenheter pa
32,4 %. marknadsvardet ar 3,7 % beslutad borgensram har

betalats till kommunen med
1 850 tkr.
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Affarsplan 2021-2023 och Marknadsplan 2021

Affarsplanen ar ett overgripande dokument for plane-
ring, styrning och uppféljning, dar inriktningen beskrivs
for bolagets verksamhet under den kommande trears-
perioden.

Utgangspunkten i affarsplanen ar bolagets
e Vision
o  Affarsidé
e  Vardegrund samt
e  Agardirektiv

Affarsplanen ar uppdelad i sex omraden;
e  Fastighet
e Kund
e Hallbarhet
e  Ekonomi
e Digitalisering
e  Personal

Uppfoljning av Affarsmal 2021-2023

Fastighet
Mal:
¢ Nyproduktion av bostdder i de attraktiva delarna av

Monsteras tatort men dven i de andra attraktiva delarna
av Monsteras kommun dar det finns efterfragan.

* Bygga nya ldgenheter i Timmernabben samt planera fér
nybyggnation dven pa 6évriga mindre orter i enlighet med
det bostadspolitiska programmet.

e Fortsatt upprustning av befintligt bostadsbestand.

e Tillsammans med dgaren Monsteras kommun utreda
forutsattningarna fér uppférande av trygghetsbhoenden
samt LSS-boenden.

Uppfoéljning av mal:

Forstudie fér nyproduktion i Fliseryd paborjades under
hosten 2021.

Nyproduktion av atta lagenheter startades och inflyttning
ar planerad till 1 april 2022.

Tre hissar och utvindiga trapphus byggs pa Algerums-
vagen 22. Tre lagenheter i Ljungnds har fatt stambyte
tidigarelagt till féljd av en vattenskada. Under aret har
underhall i fastighetsbestandet genomforts till en kostnad
av 13,7 mnkr.

En forsta studie har paborjats for ett nytt LSS-boende. En
budgetkalkyl har 6verlamnats till Monsteras kommun.
Madlen dr uppfyllda.

Marknadsplanen har genom en nuldgesanalys och en
SWOT-analys faststdllda marknadsmal, en faststalld
marknadsstrategi och en plan for marknadsaktiviteter
under tredrsperioden.

Marknadsplanen, revideras varje ar och faststalls av
styrelsen vid samma tidpunkt som Affarsplanen.

Marknadsplan 2021

NG

Affarsplan
2021 -2023
Ménsteras Bostader AB
Kund
Mal:

e Serviceindex ska ligga 6ver medelniva for allmannyttiga
bolag, ska vara lagst 84 %.

¢ Produktindex ska vara lagst 82,5 %.

e Andelen tillgdngliga bostader ska uppga till minst 50 %
senast ar 2030

* Genomsnittlig uthyrningsgrad fér bostader ska vara lagst
98 %.

e Genomsnittlig uthyrningsgrad for lokaler ska vara lagst
90 %.

Uppféljning av mal:
Enligt den senaste kundenkaten uppgar serviceindex till
85,5 %. Mdlet dr uppfyllt.

Enligt den senaste kundenkaten uppgar produktindex till
82 %. Madlet dr inte uppfyllt.

44,5 % av foretagets ldgenheter anses som tillgdngliga ar
2021. Féretagets bedémning dr att mdlet kommer att
uppnds till 2030. For att madlet ska uppnds behévs ytter-
ligare ett 70-tal ldgenheter géras tillgéngliga.

Genomsnittlig uthyrningsgrad for bostdder uppgick till
98,5 %. Mdlet dr uppfyllt.

Genomsnittlig uthyrningsgrad for lokaler uppgick till
97,1 %. Mdlet dr uppfyllt.
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Hallbarhet
Mal:
* Foretaget ska vara fossilfritt senast ar 2030.

* 30% lagre energianvandning till 2030 (rdknat fran ar
2007).

e 75% av foretagets nybyggnation ska uppfylla kraven fér
”Miljébyggnad Silver” eller kraven fér annan lamplig certi-
fiering.

e Senast ar 2025 ska solceller installeras pa féretagets
fastigheter motsvarande 15% av fastigheternas samman-
lagda elforbrukning.

e Under ar 2021 ska en laddstrategi tas fram, samt uppfor-
ande av laddstationer for elfordon pabdérjas inom fére-
tagets bestand.

Uppféljning av mal:

Samtliga fordon i Ménsteras Bostader bestand gar pa fosil-
fritt bransle HVO100, gas eller el. Mdlet dr uppfyllt.

Energianvandningen har minskats med ca 14-15 % 2021
jamfort med 2007. Samtliga fastigheter varms med fjarr-
varme, med undantag fér Hasslevdagen i Timmernabben
som varms via en bergvarmepump. Pa fastigheten har sol-
celler installerats vilket gor att elférbrukningen for varme-
pumpen ar plus/minus noll. Fastigheterna i Ménsteras och
Blomstermala uppvarms med Overskottsvarme fran
Monsteras Bruk. Fastigheterna i Timmernabben, Alem och
Fliseryd varms upp med overskottsprodukter fran skogen.
Madlet dr delvist uppfyllt

2021 har solceller installerats pa 4 olika fastigheter. Det
motsvarar drygt 6 % av den sammanlagda elférbrukning-
en. For att uppna malet om 15 % av férbrukningen senast
ar 2025 behovs ca 5-6 ytterligare anlaggningar. Mdlet dr
delvist uppfyllit.

4 laddplatser har uppforts under 2021 mellan Parkgatan
15 och Storgatan 6. En strategi for fortsatt utbyggnad har
tagits fram. Mdlet dr uppfyllt.

Digitalisering
Mal:
® FastAPI ska vara ett krav i tillampliga upphandlingar.

¢ Fortsatt implementering av portkodslésningar inom
foretagets fastighetsbestand.

e Utvardera och utveckla implementering av digitala Ias
inom foretagets fastighetsbestand.

e Utvardera och utveckla implementering av digitala
tavlor inom foretagets fastighetsbestand.

Uppféljning av mal:

Vid upphandling beaktas och bevakas FastAPI, men hittills
har det inte varit aktuellt i ndgon upphandling.

Halva férvaltningsomradet i Algerum ar det senaste om-
radet som forsetts med portkodslésning och porttelefoni.
Nista del av omradet i Algerum utférs under 2022.
Portkodslésningar har inforts i omrade Jacobs grand,
Pionjdren, Johan Skyttes vag, Alem, Hamnen, Kroken, pa
Monsteras Bostdders kontor samt i verkstaden pa Park-
gatan 35.

Kroken, Algerumsvigen 14 och Kvarngatan 9 fardigstalls
under borjan av 2022 med digitala I3s till samtliga lagen-
heter. Samtliga allmdnna dorrar och entrédérrar ar digi-
taliserade. Alla nycklar avvecklas och ersatts med sk. tagg.
Nybyggnationen i Timmernabben far en liknande I6sning.
Vidare utveckling av digitala 13s i Ovriga omraden
utvarderas. Mdlen dr delvist uppfyllda.

Ekonomi

Mal:

e Att avkastningen pa det egna kapitalet ska 6verstiga den
riskfria rantan med minst 3 %.

¢ Att uppfylla dgardirektivens krav pa en direktavkastning
av 4,5 %.

¢ Att soliditeten ska vara minst 30%.

e Att andel grona lan ska uppga till 50%.

Uppfoéljning av mal:

Under 2021 &ar avkastningen pa det egna kapitalet 2,3 %.
Direktavkastning pa marknadsvardet ar 3,7 %. Soliditeten

ar 32,4 %. Eftersom inga nya lan tagits upp under aret ar
andelen grona 1an 0 %. Mdlen dr inte uppfyllda.

Personal

Mal:

¢ Andelen nojda och mycket néjda medarbetare géllande
arbetssituationen pa foretaget ska uppga till minst 90%.

¢ Andelen nojda och mycket néjda medarbetare géllande
trivseln pa foretaget ska uppga till minst 80%.

¢ Andelen nojda och mycket néjda medarbetare gallande
engagemang/motivation pa foretaget ska uppga till minst
75%.

¢ Aktivt arbeta med halsofrdmjande insatser.

¢ Individuell plan fér kompetensutveckling.
Uppfoéljning av mal:

Enligt den senaste medarbetarenkdten uppgar andelen
ndjda och mycket ndjda medarbetare gallande arbets-
situationen pa foretaget till 85%. Mdlet dr inte uppfyllt

trots att andelen ligger 6ver genomsnittet bland féretag
som genomfér motsvarande mditning.

Andelen nojda och mycket ndjda medarbetare gallande
trivseln pa foretaget uppgar till 80%. Mdlet dr uppfyllt.

Andelen néjda och mycket ndjda medarbetare gallande
engagemang/motivation pa foretaget uppgar till 75%.
Madlet dr uppfyllt.

Aktivt arbete med héalsofrdmjande insatser.

Alla anstallda har mojlighet att erhalla 2 400 kr i friskvards-
bidrag samt har, vid behov, tillgang till féretagshalsovard
genom Previa. Mdlet dr uppfyllt.

Individuell plan for kompetensutveckling.

I samband med medarbetarsamtal diskuteras och doku-
menteras medarbetarens utbildningsbehov. Erforderlig
kompetenshojning beviljas efter samtal med den
narmaste chefen. Mdlet dr uppfyllt.
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Uppféljning av Marknadsmal 2021

Mal:

Overgripande ldngsiktiga marknadsmdl

Moénsterds Bostader ska erbjuda och marknadsfora ett
prisvart och attraktivt boende samt vara en stark aktor
pa den regionala marknaden och en marknadsledande
aktoér pa sin lokala marknad. Bolaget ska praglas av
langsiktighet, ha ett gott renommé och ett starkt
varumadrke.

Overgripande Idngsiktig marknadsstrategi

Skapa attraktiva bostdder och bostadsomrdden

Utveckla mervdérden fér kunden

Ta tillvara kundernas dsikter

Stdndiga férbdéttringar

Kvalitativa mal:

Vi ska erbjuda och marknadsféra ett tryggt, prisvart

och attraktivt boende med mervarde for kunden.

e Viska arbeta for att ge god service och fa nojda
kunder.

e Viska uppfattas som engagerade och affarsmassiga.

e Kunderna ska uppleva att tjansterna vi erbjuder
overtraffar deras forvantningar.

e Viska skapa goda relationer med kunder och
samarbetspartners.

e Viska vara och uppfattas som klimat- och
miljomedvetna.

e Viska medverka till att 6ka attraktionskraften for
Monsteras kommun.

6. Kvantitativa madl:

o Malet for 2021 &r en genomsnittlig uthyrningsgrad
for bostader pa 98 procent i ekonomiska matt
raknat.

e Serviceindex for 2021 ska vara lagst 84.

e LA WNR

Marknadsaktiviteter 2021

De planerade aktiviteterna i marknadsplanen ska
paverka uthyrningsgraden sa att minst 98 % av bostads-
bestandet i ekonomiska matt ar uthyrt under 2021.
Matningar och utvarderingar av uthyrningsgraden och
resultat av marknadsaktiviteter kommer kontinuerligt
att goéras mellan vantat resultat och utfall for att se om
justeringar behover goéras.

Intern marknadsféring

Extern marknadsféring
Viérdestdrkande reklam och PR
Kontor och lokaler
Tillgdnglighet

Sdljrelaterade aktiviteter
Relationsmarknadsféring

NSO A WNR

Uppfoéljning av mal:

Intern marknadsféring:

2021 har till stor del praglats av pandemin. Av den
anledningen har det varit sparsamt med stora gemen-
samma traffar och aktiviteter. Dock har hela personal-
styrkan traffats ett par ganger i hembygdsparken, utom-
hus, och alla har samlats under hosten for en personal-
konferens pa Oland. Det var ocksd ett gemensamt jul-
bord, dar dven alla styrelsemedlemmarna var inbjudna.
Madlet om att ha tvd gemensamma personalkonferenser
har inte uppfylits. PG grund av Covid-19 gdr arbetet med
féretagets vérdeord och vision pa sparldga och ddrfér
har inte mdlet natts fullt ut.

Extern marknadsféring:

Marknadsforingsinsatserna som har gjorts for att locka
nya hyresgaster har gett positiva resultat. Framst har
ungdomsrabatten fallit val ut, dar ungdomar mellan 18-
25 ar far en hyresrabatt pa halva hyran i tre manader.
Har har ett 20-tal kontrakt gjorts under aret. Malet att
minska vakansgraden och att fa fler sma lagenheter
uthyrda har uppnatts. Den omradesinriktade hyres-
rabatten, en gratis hyra vid tecknande av kontrakt i
Blomstermala, har minskat vakansgraden pa orten,
vilket dr mycket positivt. Ett 15-tal studenter nyttjar
reserabatten som de erhaller ifall giltigt studieintyg vid
Linnéuniversitetet lamnas in. Mdlet med att behdlla
studenter pd orten har ndtts.

Varumdrkesstérkande reklam och PR:

For att starka foretagets varumarke har det gjorts stora
insatser pa olika arenor, bland annat har reklamfilmer
rullat pa stadsbussarna i Kalmar och pa ICA i Monsteras.
Foretagets logga har synts innan de lokala nyhetssand-
ningarna pa TV4 och ett flertal annonser med varu-
markesbyggande budskap har synts i annonsbladet
Kommunkollen, i Barometern/Oskarshamns-tidningen
och i tidningen Bomagasinet. Avtalet med mediebyran
Lindmark&Partner AB har forlangts. De har under 2021
producerat och lagt ut annonser pa Monsteras
Bostaders Facebooksida och som reklam pa Instagram.
Detta fortsatter under 2022. Facebooksidan har fatt 6kat
antal foljare och ar nu uppe i 515 foljare, mot forra arets
300 féljare. Mdlen som sattes upp kring virdestdrkande
reklam och PR har uppndtts.

Tillgéinglighet:

Digital signering och uppsagning av kontrakt har efter en
viss uppstartstid under 2021 bérjat att fungera bra.
Manga kunder anvidnder sig av tjansten. Det ar ett
smidigt och snabbt satt som underlattar hanteringen for
uthyrningen pa Kundservice och fér kunderna. Det
arbetas aktivt med hemsida, sociala medier och sok-
medier bade fran Mdnsteras Bostaders sida och med
Lindmark&Partner AB. Madlet dr en 6kad tillgdnglighet
och att nd ut med information och att kunna kommuni-
cera med kunderna och har lyckats.
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Sdljrelaterade aktiviteter:

Uthyrningen har som mal att arbeta aktivt med
ldgenhetsvisningar for att pa sa satt skapa en bra
relation med kunden fran start. Mdlet har inte uppfyllt i
och med pandemin dd kunderna i stor utstréickning har
fatt Iana nyckel och sjdlva dka och titta pd ldgenheten.

Relationsmarknadsféring:

For att ge en bild av féretaget och av anstallda, att skapa
en fin relation med nya kunder, ges en bra och relevant
information vid kontraktsskrivning. Nya kunder far ocksa
en inflyttningspresent som kan bestd av en shopping-

vaska, godis, mejsel-set och pennor. Aktiviteter som
Trivselkvéllar, Hyresgdstens dag och att visstid flytta ut
kundservice till bostadsomraden har skjutits upp med
tanke pa restriktionerna kring Covid-19. Tanken &r att
det i stdllet ska genomféras under 2022. Hyresgast-
tidningen Bostadsnytt ges ut tre ganger per ar till alla
hyresgaster. | den blandas reportage och information.
Madlet har uppfyllts med undantag fér trivselkvillar,
Hyresgdstens dag samt att flytta ut kontoret.

Salj- och marknad

Uthyrning

Soktrycket pa lagenheterna mattades av pa grund av
pandemin, men under andra halvan av aret marktes en
storre efterfragan pa bostader.

Efter stamrenoveringen i Blomstermala finns fortfar-
ande nagra tomma lagenheter. For att minska antalet
vakanta lagenheter infordes olika typer av rabatter,
exempelvis ungdomsrabatt som innebar att ungdomar
mellan 18 - 25 ar bara behover betala halva hyran under
de tre forsta manaderna. Detta erbjudande géller hela
lagenhetsbestandet. En annan rabatt galler vid tecknan-
de av nytt kontrakt i Blomstermala, dar man bjuds pa en
gratis manadshyra.

Badrum i Blomstermdla efter stambytet.

Under pandemin har kontoret endast varit oppet for
bokade besék, men fran och med 1 oktober 6ppnades
receptionen upp for spontana besék. Oppettiderna drnu
mellan kl 13-18 pa mandagar och kl 10-12 tisdagar-
fredagar. Det har har fungerat mycket bra i och med att
det blir lattare att planera arbetsdagen med 6vriga
arbetsuppgifter eller kundmoten.

Mojligheten att signera kontrakt digitalt har kommit i
gang under aret och manga kunder anvander sig av den
tjdnsten. Den I@sningen fungerar bra och speciellt i
pandemitider da man ska vara aterhallsam med kon-
takter med andra manniskor.

Hemsida och information

Via hemsidan kan kunder soka lagenhet och halla sig
uppdaterade med information om vad som sker och vad
som ar pa gang. Har kan hyresgdsterna dven registrera
serviceanmalningar, boka tvattid och se alla uppgifter
som ror bostaden, exempelvis sin férbrukning av vatten
och varme.

Nér snabb information behdéver na ut till hyresgasterna
anvands hemsidan, Facebook och sms-avisering i affars-
systemet.

Projektet med att infora digitala trapphusskarmar fort-
satter i bostadsbestandet. Hittills finns skarmar uppsatta
i Gladan och pa omradet Kroken.

Hyresgasttidningen Bostadsnytt, som kommer ut tre
ganger per ar, ar ocksa en kanal for information ut till
hyresgasterna.

Vid inflyttning ges tydlig information om vad som géller
ndr man bor i en hyresratt. Informationen finns till-
ganglig bade pa svenska och arabiska. Det finns dven
broschyrer pa namnda sprak som Sveriges Allmédnnytta
tagit fram och som pa ett lattbegripligt satt beskriver hur
det ar att bo i lagenhet.

Aktiviteter

Manga aktiviteter, sdasom Trivselkvallar och Hyres-
gastens dag, blev under aret instdllda i och med Covid-
19, men hoppet finns att de kan genomféras under
2022. | oktober 2021 genomférdes Bomdssan i Oskars-
hamn dar Monsterds Bostdader medverkade med en
monter.
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Integrationsarbete

Samverkan med Arbetsmarknadsenheten fortsatter. Det
syftar till att kunna hjalpas at kring personer med
utlandsk bakgrund och att na ut med information som
ror boendefragor.

Vardefulla samarbeten

Samarbetet med kommunens Individ- och familje-
omsorg, LSS och EKB:s verksamhet (ensamkommande)
fungerar val. Pa sa vis ges stod till kommunen i dess
bostadsforsérjningsansvar och det ger en inblick i vem
eller vilka personer som bor i bolagets ldgenheter. Om
det uppstar problem kan man l6sa det tillsammans.

Samarbetet med polisen ar ocksa av stor vikt. Detta for
att minska olika typer av brott sasom klotter, inbrott i
kallare, krossade rutor, stélder och andra typer av skade-
gorelser. Medverkan i det lokala brottsférebyggande
radet fortsatte under aret. Det &r 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 Monsteras Bostader far alla nyinflyttade en liten
reklampresent, till exempel ett cykellyse, en mejsel-set
och en shoppingpase.

Riktade marknadsforingsinsatser har gjorts under aret
nar det galler lediga lagenheter, lediga lokaler, seniorbo-
stader genom varumadrkesbyggande annonser i bland
annat annonsbladet Kommunkollen, Monsterasbladet
och tidningen Bomagasinet. En reklamfilm rullar vid
kassorna pa ICA:s skarmar i Monsteras och lyfter fram
Monsterds Bostaders vision. Under dret har marknads-
foring skett pa TV4, dar loggan visas innan det lokala
vadret.

Avtalet med mediebyran Lindmark&Partner AB har for-
langts for 2022 och de ska fortsatta att producera
annonser och lagga ut dessa pa Monsteras Bostdders
Facebooksida och dven pa Instagram. Facebooksidan har
fatt okat antal féljare och ar nu uppe i 515 mot forra
arets 300 foljare.

Pa gang

For att 6ka sdkerheten och tryggheten f6ér hyresgasterna
fortsatter utokningen av skalskyddet i bostadsomraden.
Nycklar ersatts med taggar och 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 fosilfritt till 2030.

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

Energibesparande atgarder under 2021
Solceller

I Monsteras Bostaders bestand finns tre olika identi-
fierade I6sningar som medfor hég energianvandning och
som bor fa fokus nar det galler framtida energiprojekt;

e Hus med mekanisk franluft utan atervinning.

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

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

m 'I'(fllimatinitiotivd

Under 2021 har Monsteras Bostader fortsatt att bygga
solcellsanlaggningar. | Asevad har en solcellsanlaggning
byggts pa den friliggande panncentralen som férsorjer
Jacobs grand 14, 16 och 22. Anlaggningen &r pa 15 KW.

WebPort

Arbetet med uppkoppling av anldggningar till det
Overgripande systemet for Gvervakning, styrning och
larmhantering for vdarme, ventilation, belysning med
mera har fortskridit under 2021. Uppkoppling av gamla
och nya anldggningar har fortsatt under 2021 och
kommer paga under ett flertal ar framover. Fjarrvarme-
centralen for Klockstapeln 2 och 9 samt ventilations-
anlaggningen for Ljungnasaffaren har kopplats upp och
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fatt ny styr och 6vervakning i det 6vergripande systemet.
Solcellsprojekt, energisparsprojekt och andra mer
omfattande teknikaliteter har ocksa kopplats upp i
webport.

Skalskydd (las och sdkerhet)

Kroken (Algerumsvigen 14, Kvarngatan 9), Lagmans-
gatan 1-7 och Visborgsgatan 1-7 har forsetts med
porttelefoni. Det innebér att ytterddrrarna alltid &r lasta
och att tryggheten Okat for de boende. Bestkare kan
ringa lagenhetsinnehavaren pa den telefon som
hyresgdsten har begart via apparatdosan i entrén. Det
gar lika bra med stationar telefon som mobiltelefon. De
boende kan 6ppna ytterdérren med nyckel eller tagg.
Algerumsviagen 22 har férsetts med motsvarande skal-
skydd i samband med Hissinstallationen. Ovriga Algerum
byggs under 2022.

Hissar:

Hissarna i Jacobs grand 14B, Jacobs grand 1C och Jacobs
grand 9C har uppgraderats enligt den 5 arsplan for hiss-
renoveringar som planenligt foljts. 5-arsplanen fér
hissrenovering i Jacobs grand ar darigenom genomford.
Malsattningen ar att samtliga hissar i Jacobs grand ska
ha fatt en forlangd livslangd med bortat 25 ar.

Individuell mdtning och debitering (IMD)

8 lagenheter pa Jacobs grind 9 samt samtliga 32
lagenheter pa Jacobs grand 3 och 8 lagenheter pa
Kvarngatan 12 har fatt varme, kall- och varmvatten-
matare utbytta. Livslangden bedoéms till 15 ar och
vattenmadtarna som tidigare var pulsmatare har upp-
graderats till tradbunden M-Bus. Ny installation av IMD
for kallvatten, varmvatten samt varme har installerats i
Okneback pa adresserna Savgrand och Starrgrand.
Resterande del av omradet utfors under varen 2022.

Ventilation

Sjalvdragskanaler har rensats och rengjorts i Pionjdren.
Hagagatan 8A och 8B, Hagagatan 7, Bryggerigatan 5
samt Skolgatan 10 (Blomstermala). Efter kanalrensning
har lagstadgad OVK-besiktning (obligatorisk ventilation-
skontroll) genomférts. Efter installation av en fran-
luftsvarmepump och nya energisnalare franluftsflaktar
vid Storgatan 2-4, 6 kan resultatet avldsas efter 10
manaders full drift under 2021. Fjarrvarmeférbruk-
ningen har minskat fér anlaggningen med 43 % jamfort
med tidigare ar, (klimatkorrigerad forbrukning.)

Tvattstugor

Betaltvattstuga och tvattstugebokning via bokningstavla
och eller internet har installerats i tvattstugorna i
kvarteret Kroken, pa Kvarngatan 9 och pa Nygatan.

Laddstolpar

Ett forsta steg i en strategi for utbyggnad av laddstolpar
med tdnkta omraden och platser har tagits fram under
2021. Fyra laddplatser for billaddning har installerats
mellan gamla och kvarteret nya Gladan (Parkgatan 15
och Storgatan 6) Vara hyresgaster liksom allmadnheten
kan for narvarande utnyttja platserna. Bokning och
betalning sker genom féretaget (Rexel) som Monsteras
Bostdder anlitat for att administrera detta.

Férbrukningar
De taxebundna kostnaderna var 2021 cirka 21,7 mnkr,
vilket motsvarar 23 % av hyresintakterna.

Energiforbrukning virme och varmvatten

Genomsnittlig energiférbrukning for varme och varm-
vatten uppgick 2021 till 99,11 kWh/m? Atemp, jamfort
med 87,42 kWh/m? Atemp under 2020. Genomsnittlig
normalarskorrigerad energiférbrukning for varme och
varmvatten uppgick under 2021 till 103,79 kWh/m?
Atemp normalarskorrigerat med graddagar, jamfoért
med 102,55 kWh/m? Atemp féregaende ar.

Fastighetselforbrukningen

Genomsnittlig fastighetselforbrukning fér 2021 uppgick
till 7,73 kWh/m? Atemp. Férandring av fastighetselfér-
brukningen i jamfoérelse med 2007 &r -37 %.

Total energiférbrukning

(vdrme, varmvatten samt fastighetsel)

Genomsnittlig total energiférbrukning varme, varm-
vatten samt fastighetsel uppgick till 107 kWh/m? Atemp.
Genomesnittlig total normalarskorrigerad energiforbruk-
ning varme och varmvatten samt fastighetsel uppgick till
112 kWh/m? Atemp, normalarskorrigerat med grad-
dagar, 2021.

Monsteras Bostadders totala normalarskorrigerad
energianvindning for uppvarmning.

Diagrammet visar total energianvandning for uppvarm-
ning fran ar 2017 till och med ar 2021 och med Jam-
forelsedret 2007 (Skaneinitiativets utgangsar). 2021 ar
den totala besparingen for eluppvarmning, fjarrvarme
och kopt energi 14 %, jamfort med 2007.

Energiforbrukning
Eluppvarmning, fjarrvirme samt képt
energi (kWh/m? Atemp)
125

120
115

120

110 106
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95

90
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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.

3 Hus med mekanisk franluft utan atervinning.

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

. Varmvatten och varmvattencirkulation under
sommarperioden som varms med fjarrvdrme, som
skulle kunna kompletteras med tillférd solenergi.
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Fastighetsforvaltning

Byggnation och underhall

Nybyggnation

I Timmernabben har nyproduktion av atta lagenheter,
(fem 2 r.o.k och tre 3 r.0.k) startats under aret. Byggstart
var under varen 2021. Inflyttning ar planerad till 1 april
2022. Projektet ar kostnadsberaknat till 15,3 mnkr.
Byggnaden blir ett helt tillgdngligt tvavaningshus. Med
solceller och varmepump kommer det i stort sett vara
ett nollenergihus.

En forstudie har paborjats under hésten 2021 géllande
nyproduktion av tre parhus i Fliseryd.

En forsta budgetkalkyl pa ett nytt LSS-boende har Gver-
ldmnats till kommunen.

Underhall och ombyggnad

Underhallsarbete i fastigheterna har utforts under aret
till en kostnad av 13,7 mnkr. Investeringsarbete som
ombyggnad och nybyggnad har utforts fér 26,5 mnkr. Av
detta var kostnaden fér invandigt lagenhetsunderhall
4,8 mnkr, utbyte av vitvaror 2,4 mnkr, utvandigt under-
hall 0,7 mnkr samt underhall av tvattstugor 0,5 mnkr.

Byggnation av hissar

Byggnationen av 3 hissar och utvandiga trapphus pa
Algerumsvigen 22 har pagétt under &ret. De tva forsta
hissarna togs i bruk innan arsskiftet och hela projektet
berdknas var fardigt i februari 2022. Kostnaden fér proj-
ektet berdknas till 12 mnkr Detta ar ett led i malsatt-
ningen att ha 50 % av fastighetsbestandets lagenheter
tillgangliga till ar 2030.

Hissunderhall

Arbetet med hissunderhall i Asevadsomradet har avslut-
ats under aret. Total kostnad for projektet, som pagatt
under 5 ar och avsett underhall av 16 hissar, blev totalt
till en kostnad av 4,8 mnkr. Hissarna i Jacobs grand 14B,
Jacobs grand 1C och Jacobs grand 9C har uppgraderats
enligt den 5-arsplan for hissrenoveringar som planenligt
foljts. 5-arsplanen for hissrenovering i Jacobs grand ar
darigenom genomférd. Malsattningen ar att samtliga
hissar i Jacobs grand ska ha fatt en forlangd livslangd
med bortat 25 ar.
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Stambyte

I Ljungndsomradet har ett mindre stambyte skett. Pa
grund av en vattenskada togs ett beslut om att utféra
stambytet i tre lagenheter som en forberedelse for
stambytet av hela Ljungndsomradet, vilket ligger nagot
ar fram i tiden.

Badrumsrenovering

| Oknebéack har under 2021 genomfoérts badrumsrenove-
ring i hélften av lagenheterna och fortsatter med
resterande lagenheter under varen 2022.

Byte av entrédérrar

| kvarteret Pionjdren och Gullvivan har samtliga entré-
dorrar bytts ut. Nya ekdérrar har monterats for att ater-
stalla det ursprungliga utseendet pa entréerna.

Forsakringar och skador

Forsakringsgivare for fastighetsforsakring har varit
Protector Forsakring. En vattenskada och en brandskada
som oOverstiger sjalvrisken (90 tkr) har intraffat under
aret.

Fastighetsskotsel och fastighetsservice
Monsteras Bostdader AB arbetar fortldpande 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 arbetsord-
rar, atgardar fel och renoverar i lagenheterna. Utemiljon
och gemensamhetsutrymmen skots |6pande for att
uppratthalla planteringar och grénytor.

Pandemins paverkan pa fastighetsforvaltningen

Under 2021 fortsatte pandemin att paverka fastighets-
forvaltningen i olika utstrackningar. Riskbedémningarna
reviderades efter att samhallet 6ppnades upp mer efter
sommaren och reparatorsgruppen gick ater tillbaka till
att atgarda alla typer av atgarder i lagenheterna dar
avstand fortfarande respekterades. Helst utfordes jobb i
en tom lagenhet eller dar hyresgdsten befann sig i ett
annat rum av ldgenheten under reparationstiden. Ett
antal lagenheter blir automatiskt tomma vid utflyttning
och dar utfordes sa manga arbeten som mojligt nar
lagenheten dnda var tom innan ny hyresgast flyttade in.

Reparatdrerna var under 2021 fortsatt hart belastade av
de arbetsordrar som sldpat efter i tid pa grund av
pandemin. Omfattande insatser gjordes foér att hitta
tillbaka till ratt/normal niva igen. Bolaget anvéande sig i
storre utstrackning av externa entreprendrer, som hjalpt
till med reparationsarbetet. Kompetensen for vara
fastighetsskotare har breddats fér att ga in och gora
enklare reparationer i ligenheterna. Oversyn av
kompetensbehov och utbildning av fastighetsskotare
fortsatter under ar 2022.

Utomhusmiljo

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

For att efter foregdende ars kundenkat hoja trivseln i
vara bostadsomraden gjordes en stor inventering av trad
som behovdes tas omhand. Manga trad var for stora
eller stod for nara vagar eller husfasader. Totalt har sju
trad tagits bort och en stor del av bestandets trad har
beskurits fér att minska storleken pa traden och for att
fa en ljusare och tryggare utomhusmiljé. Detta arbete
kommer att fortsatta under bérjan av ar 2022 liksom
stubbfrdsning och nytt gras pa de berérda ytorna.

Nasta ar kommer arbetet fortsitta med att foryngra
befintliga planteringar samt att aterstdlla gamla
hamnens planteringar och atgarda efter etableringen i
nya hamnen.

Belysning

For att minska energiférbrukning och skapa en mer
energieffektiv belysning med battre ljus har ny entré-
belysning i Pionjaren monterats under aret. Armaturer i
kallare, trapphus och pa vindar har, dar det ar mojligt,
bytts ut till narvarostyrd belysning.
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Trapphus

For att 6ka sdkerheten vid till exempel en utrymning har
det i trapphus, dar det inte finns hissar, utformats sar-
skilda parkeringsplatser for hopféallda rullatorer eller
sarskilda rum skapats for dess forvaring.

Fordon och maskiner

Arbetet med att konvertera maskinparken fran for-
branningsmotorer till batteridrift har fortsatt under
aret. Maskinparken pa ytteromradet har uppgrader-
ats med en ny bil som drivs av det fossilfria branslet
HVO100. En ny spakstyrd grasklippare som star plac-
erad i Fliseryd har kopts in for att minska transporter
med karra till och fran bostadsomradet i Fliseryd.

Papperskorgar

En kanske mindre, men dnda markbar forandring, ar att
fastighetsskotarna har bytt ut alla papperskorgar i
omrade Ljungnds, Pionjaren, Molstad samt Blomster-
mala med en modell som minskar kontakten med av-
fallet, som &r mer robust och har ett trevligare utseende.
Under néasta ar ska fastighetsskotarna dven montera
denna modell pd omrade Asevad, det sista bostads-
omradet for utbyte. Da kommer hela bestandet att ha
samma papperskorgsmodell, vilket underlattar arbetet
med avfallspasar.
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Finansiering

For att uppnd en effektiv och flexibel hantering av
kapital- och ranterisken i bolagets skuldportfélj anvands
en kombination av finansiella derivatinstrument samt
Ian med fast respektive rorlig ranta. Hanteringen sker i
enlighet med de riktlinjer och ramar som ar faststallda i
bolagets finanspolicy

Utestdende ranteswapavtal uppgar till 85 mnkr (160).
Per bokslutsdagen finns det ett undervarde i avtalen pa
ca -3,3 mnkr (-7,5). Undervéarde eller 6vervarde repre-
senterar den kostnad eller intdkt som skulle uppsta om
man avslutar avtalen i fortid. Om respektive ranteswap-
avtal kvarstar till och med sitt slutforfallodatum kommer
undervardet eller 6vervardet att I6pande elimineras.

Den genomsnittliga rantebindningstiden for den totala
skuldportféljen uppgar till 2,16 ar (2,45) och den genom-
snittliga effektiva rantan uppgar till 1,19% (1,27).

Nedan framgar bolagets forfalloprofil, tkr. (inkl. rante-
swapar) avseende rante- och kapitalbindning.

Rantebindning - Forfalloprofil

Tkr 2021 2020
Inom 1ar 60 000 60 000
Inom 1-2 ar 150 000 50 000
Inom 2-3 ar 25 000 150 000
Inom 3-4 ar 70 000 25000
Inom 4-5 ar 50 000 70 000
Summa 355 000 355 000

Monsteras Bostader har for avsikt att ta upp nya krediter
motsvarande de lan som forfaller till betalning 2022.

Kapitalbindning - Forfalloprofil

Andel av
Tkr 2021  total skuld
0-3 man 35 000 10%
3-6 man 45 000 13%
Summa inom 1 ar 80 000 23%
1-2 ar 85 000 24%
2-3ar 90 000 25%
3-4 ar 50 000 14%
4-5 ar 50 000 14%
Summa 355 000 100%

Kanslighetsanalys

Resultatet paverkas av ett flertal faktorer som hyres-
nivan, uthyrningsgrad, finansiella kostnader och férvalt-
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.

Kéanslighetsanalys 2021 Tkr
Hyresférandring bostader +/-1% 830
Genomsnittlig lanerdnta +/-1% 3550
Driftkostnader +/-10 kr/m? 1010

Fastighetsbestand och uthyrning

Monsteras Bostdder har ett lagenhetsbestand med en
stor andel sma lagenheter. | diagrammet kan vi se den
procentuella fordelningen av ldgenhetsstorlekar i hela
bestandet (1 388 lagenheter).

4ROK 5 ROK
1 ROK
5,5% _0,4%
3 ROK - 2L1%
25,1% L=
2 ROK
47,9%

Hyresbortfall

Antalet lediga lagenheter har vid utgangen av 2021
minskat fran 56 lagenheter vid utgangen av 2020 till 47
lagenheter.

Hyresbortfallet for 2021 ar kvar pa samma niva som
under 2020, 1,5%. En orsak till ékningen var extra
moblerade ldgenheter i Blomstermala under stambytet
som sedan varit lediga for uthyrning.

1,5% 1,5%
1,5% -

1,0%

0,7%
0,6% 5%

0,5%

0,0% -
2021 2020 2019 2018 2017

Flyttningsfrekvens

Flyttningsfrekvensen ar antalet flyttningar i forhallande
till bostader i bestandet. 2021 hade Mdénsteras Bostader
en flyttningsfrekvens pa 20,7% (23,8) vilket motsvaras av
287 (330) flyttningar.

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

Flyttningsfrekvens 2021 2020 2019 2018 2017
Annan Igh 52% 7,7% 4,9% 52% 4,0%
Annat boende i

kommunen 86% 104% 6,3% 7,5% 5,9%
Annan ort 50% 3,7% 53% 46% 4,7%
Avlidna 19% 19% 1,7% 1,7% 1,6%

Flyttfrekvens totalt 20,7% 23,8% 18,2% 19,0% 16,2%
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Forvaltningsberattelse

Monsterds Bostader AB:s (556526-8421) styrelse och
verkstallande direktor avger harmed forvaltningsbe-
rattelse for verksamhetsaret 2021-01-01-2021-12-31.
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)
Victoria Berkeby, (s)

Invald i styrelsen 2021. (f 1983)
Leonard Nicklasson, (sd)

Invald i styrelsen 2021. (f 1987)

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 fér 2021-01-01 - 2021-12-31 och
balansrakning 2021-12-31 med tillhérande noter.

Overskottet for rakenskapsaret 2021-01-01-2021-12-31
uppgar till 5 160 947 kronor.

Till styrelsens férfogande staende medel star tidigare ars
balanserade vinst pa 44 151 069 kronor jamte 2021 ars
vinst. Styrelsen foreslar:

e Att arets vinst 5160 947 kronor och tidigare ars vinst
overfors i ny rakning, varefter den balanserade vinsten
uppgar till 49 312 016 kronor.

Féretagets verksamhet

| Monsteras Bostader ABs bolagsordning §2 framgar
foljande: “Monsteras Bostdader AB har att inom
Monsterds kommun férvarva, avyttra, aga och forvalta
fastigheter eller tomtratter och bygga bostader, affars-
lagenheter samt dartill hérande kollektiva anordningar.”

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

Organisationsanslutning

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

Ekonomisk dversikt

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

Nettoomsattningen uppgick till 97,6 mnkr (97,7 mnkr)
varav 82,4 mnkr (81,3 mnkr) var hyresintakter for
bostader.

Kostnaderna for drift och administration uppgick till 83,1
mnkr (83,1 mnkr). I kostnadernaingar underhall med 13,7
mnkr (15,9 mnkr), fastighetsskatt med 1,7 mnkr (1,7
mnkr) och avskrivningar med 17,2 mnkr (17,4 mnkr) samt
nedskrivning av nybyggnation i Timmernabben med
1931 tkr samt Smoérblomman 1 med 4 279 tkr.

Rantekostnaderna uppgick till 4,3 mnkr (6,1 mnkr) efter
justering av ranteswapar. Genomsnittlig ranta uppgick for
aret till 1,19% (1,27%).

Arets 6verskott uppgick till 5,2 mnkr (5,1 mnkr). Det egna
kapitalet uppgick vid arsskiftet till 183,6 mnkr (178,5
mnkr). Soliditeten berdknat som eget kapital i forhallande
till det totala kapitalet uppgick till 32,4% (31,7%).

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

F6érandring av det egna kapitalet

Aktie- Reserv- Bal.  Arets
Tkr kapital fond Vinst resultat

Belopp vid arets ingang
14784 119537 39017 5134
Disp av féregdende ars resultat
5134 5134
Arets resultat
5161

Eget kapital vid arets utgang
14784 119537 44151 5161
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Aret i korthet — ekonomisk éversikt

RESULTATRAKNING, tkr 2021 2020 2019 2018 2017
Nettoomsattning
Hyresintakter 96 459 95 780 93 814 92 300 89 944
Ovriga forvaltningsintakter 1156 1922 2316 1720 1001
Summa nettoomsattning 97 615 97 702 96 130 94 020 90 945
Driftskostnader -46 010 -45 326 -45 269 -42 130 -40 437
Underhallskostnader -13 685 -15 897 -13 597 -11992 -11 310
Fastighetsskatt -1722 -1730 -1720 -1397 -1349
Avskrivningar -17 171 -17 416 -17 443 -17 591 -17 129
Nedskrivningar -6 210 0 -858 -4 055 -4 150
Summa fastighetskostnader -84 797 -80 368 -78 887 -77 165 -74 375
Bruttoresultat 12 818 17 334 17 243 16 855 16 570
Central adm.- och forsaljningskostnader -2 541 -2772 -2 690 -2 605 -2497
Rorelseresultat 10 277 14 562 14 553 14 250 14 073
Finansnetto -6 047 -7773 -7 424 -7 955 -7 944
Resultat efter finansiella poster 4229 6789 7129 6295 6129
Bokslutsdispositioner 63 63 63 63 63
Arets skattekostnad 869 -1718 -1243 -1556 -1392
Arets resultat 5161 5134 5949 4 802 4 800

BALANSRAKNING, tkr 2021 2020 2019 2018 2017
Anldggningstillgangar 549 486 543 483 542212 532533 534 899
Omsattningstillgangar 17 044 19814 8189 12523 4693
Summa tillgangar 566 530 563 297 550 401 545 056 539 592
Eget kapital 183 633 178 472 173 338 167 390 162 587
Obeskattad reserv 2531 2 595 2 658 2721 2784
Avsattningar 3278 5829 3384 1586 2224
Langfristiga skulder 355 000 355 000 351 000 351 000 350 100
Kortfristiga skulder 22 088 21401 20021 22 359 21897
Summa eget kapital och skulder 566 530 563 297 550 401 545 056 539 592
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Aret i korthet — nyckeltal

Nyckeltal 2021 2020 2019 2018 2017

Fastighetsuppgifter
Antal lagenheter 1388 1388 1388 1382 1343
Antal lokaler 251 251 252 252 250
Antal garage och bilplatser 307 307 306 305 302

Summa uthyrningsobjekt 1946 1946 1946 1939 1895
Yta bostider, m? 85 808 85 808 85 808 85292 82720
Yta lokaler, m? 11624 11624 11 859 11907 11 609
Yta garage, m? 3134 3134 3134 3134 3134

Summa yta m? 100 566 100 566 100 801 100333 97 463
Flyttningsfrekvens 20,7% 23,8% 18,2% 19,0% 16,0%
Hyresbortfall % bostader 1,5% 1,5% 0,7% 0,6% 0,5%
Hyresbortfall % lokaler 2,9% 4,0% 4,6% 3,8% 5,3%

Finansiella nyckeltal
Synlig soliditet 32,4% 31,7% 31,5% 30,7% 30,1%
Skuldsattningsgrad 1,9 2,0 2,0 2,1 2,2
Beldningsgrad 63% 63% 64% 64% 65%
Kassalikviditet 86% 93% 41% 56% 21%
Réntetackningsgrad 440% 402% 422% 391% 386%
Rénta fastighetslan 1,70% 2,20% 2,12% 2,34% 2,41%

Lonsamhet
Direktavkastning marknadsvarde 3,7% 3,5% 3,7% 3,7% 3,9%
Avkastning pa Eget Kapital 2,3% 3,8% 4,1% 3,8% 3,8%
Réntekostnadernas andel av hyresint. 6,5% 8,4% 8,1% 8,9% 9,0%
Driftnetto kr/m? 282 328 328 328 331
Underhall kr/m? 140 163 139 123 120

Resultatmal

- Soliditetskrav i agardirektiv lagst 30,0%

- Direktavkastningskrav i dgardirektiv

berdknas pa marknadsvardet 4,5%
- Avkastning pa det eget kapitalet ska
overstiga riskfria rantan med minst 2% 2,6%
Definitioner

1. Flyttningsfrekvens ar antalet flyttningar (inkl. omflyttningar) i férhallande 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 rantebarande skulder i procent av totalt kapital.

Kassalikviditet ar omsattningstillgangar i procent av kortfristiga skulder.

Réntetackningsgrad ar rorelseresultat exkl. avskrivningar plus finansiella intdkter dividerat med finansiella kostnader.

LN A

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

10. Direktavkastning ar driftnetto (rorelseresultatet exkl. av- och nedskrivningar) i procent av marknadsvarde fastigheter.
11. Avkastning pa eget kapital &r nettoresultatet genom justerat eget kapital.

12. Réntekostnadernas andel av hyresintakter.

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

14. Underhall kr/m? dr underhallskostnader delat med arean fér bostader och lokaler.
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Resultatrakning

Belopp i tkr. Noter 2021 2020
Nettoomsattning 1:1-4

Hyresintakter 2 96 459 95 780

Ovriga forvaltningsintakter 3 1156 1922
Summa nettoomsittning 97 615 97 702
Fastighetskostnader

Driftskostnader 4 -46 010 -45 326

Underhallskostnader -13 685 -15 897

Fastighetsskatt -1722 -1730

Avskrivningar -17171 -17 416

Nedskrivningar -6 210 0
Summa fastighetskostnader -84 797 -80 368
Bruttoresultat 12 818 17 334
Central administrations- och fastighetskostnader

Ovriga kostnader -2541 -2772
Rorelseresultat 5-8, 10-11 10277 14 562
Finansiella poster

Ranteintakter och liknande resultatposter 12 249 249

Rantekostnader och liknande resultatposter 13 -6 297 -8022
Resultat efter finansiella poster 4229 6789

Bokslutsdispositioner 63 63

Arets skattekostnad 14 869 -1718
Arets resultat 5161 5134
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Balansrékning
Belopp i tkr Noter 2021 2020
TILLGANGAR 1:1-3
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar 15
Forvaltningsfastigheter 520 556 537 304
Pagaende till- och ombyggnader 24 248 3197
Inventarier 2430 2740
Finansiella anldggningstillgangar 16
Andra langfristiga vardepappersinnehav 40 47
Andra langfristiga fordringar 165 196
Summa anldggningstillgangar 547 438 543 483
Omsiattningstillgangar
Varulager mm
Fornodenheter och forrad 521 431
Kortfristiga fordringar
Hyres- och kundfordringar 524 496
Skattefordringar 2048 5444
Ovriga kortfristiga fordringar 1894
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 1815 1260
Kassa och bank 17,21 12 290 12 183
Summa omsattningstiligangar 19 092 19 814
SUMMA TILLGANGAR 566 530 563 297
EGET KAPITAL & SKULDER
Bundet eget kapital
Aktiekapital 19 14784 14784
Reservfond inkl. konsolideringsfond 119 537 119537
Fritt eget kapital
Balanserad vinst 18 44 151 39017
Arets resultat 5161 5134
Summa eget kapital 183 633 178 472
Obeskattade reserver
Ersattningsfond 2531 2 595
Summa obeskattade reserver 2531 2595
Avsattningar
Uppskjuten skatteskuld 14 3278 5829
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 20 355 000 355 000
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 8 481 7147
Ovriga kortfristiga skulder 22 2229 2592
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 23 11378 11 662
Summa kortfristiga skulder 22 088 21401
Summa skulder och avsattningar 380 366 382 230
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 566 530 563 297
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Kassaflodesanalys
Belopp i tkr Noter 2021 2020

Direkt metod
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN (1)

Inbetalningar fran kunder 96 973 98 208

Utbetalningar till leverantérer och anstillda -61 489 -61 654
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore betalda 35484 36 554
rantor och inkomstskatter

Erh3llen rinta 186 439

Erlagd ranta -6 736 -9296

Betald inkomstskatt -3 888 -3749
Kassaflode fran den lopande verksamheten 25 046 23949
INVESTERINGSVERKSAMHET (1)

Ny-, om- och tillbyggnad -23 955 -17 294

Forvarv/forsilining -984 -1105
Kassafléde fran investeringsverksamheten -24 939 -18 399
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN (I11)

Nyuppléning 0 4000
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 0 4000
Arets kassaflode (1+11+11) 107 9551
Likvida medel vid periodens bérjan 12183 2632
Arets kassaflode 107 9551
Likvida medel vid periodens slut 17 12290 12183
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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 2020 dar inget annat anges. Foretaget
tillampar arsredovisningslagen och bokféringsnamnd-
ens allmdnna rad och anvisningar.

1.1 Allman information

Moénsterds 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 intdkter bestar i huvudsak av hyres-
intakter.

Hyresintdkter
Intdkter fran uthyrning av lokaler och forbruknings-
avgifter for dessa redovisas i den period hyran 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 avgiftsbestamda 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 forman-
ernaintjanas vilket normalt sammanfaller med tidpunkt-
en for ndr 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 intdkter och ej avdragsgilla

kostnader samt for intdkter och kostnader som ar
skattepliktiga eller avdragsgilla i andra perioder.
Bolagets aktuella skatteskuld berdknas enligt de skatte-
satser 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 skattemdssiga vardet
som anvands vid berdkning av skattepliktigt resultat.
Uppskjuten skatt redovisas enligt den sa kallade balans-
rakningsmetoden.

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 anldaggningstillgangar

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 till-
gangen eller redovisas som en separat tillgang, nar det
ar sannolikt att framtida ekonomiska fordelar 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 resultatrakning-
en i den period da de uppkommer.

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

Avskrivningar pa materiella anlaggningstillgangar kost-
nadsfors sa att tillgangens anskaffningsvarde, eventuellt
minskat med berdknat restvdrde vid nyttjandeperiodens
slut, skrivs av linjart éver dess beddémda nyttjande-
period. Om en tillgang har delats upp pa olika kompon-
enter skrivs respektive komponent av separat 6ver dess
nyttjandeperiod. Avskrivning pabdrjas ndr den materi-
ella anlaggningstillgangen kan tas i bruk. Materiella
anlaggningstillgangars nyttjandeperioder uppskattas i
enlighet med nedanstaende sammanstallning.
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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
Ovriga maskiner och inventarier 5
IT (ej datorer) 3

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

Borttagande fran balansrikningen

Det redovisade vardet fér en materiell anlaggnings-
tillgang tas bort fran balansrakningen vid utrangering
eller avyttring, eller nér inte nagra framtida ekonomiska
fordelar vantas fran anvandning eller utrange-
ring/avyttring av tillgangen eller komponenten. Den
vinst eller férlust 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 nar en
materiell anlaggningstillgang eller en komponent tas
bort fran balansrakningen redovisas i resultatrdakningen
som en ovrig rorelseintédkt eller ovrig rérelsekostnad.

Nedskrivningar av materiella anlaggningstillgangar

Vid varje balansdag analyserar bolaget de redovisade
vardena for materiella anlaggningstillgdngar 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 for en enskild
tillgang, raknar bolaget atervinningsvardet foér den
kassagenererande enhet till vilken tillgangen hor.

Om atervinningsvardet for en tillgang (eller kassage-
nererande enhet) faststalls till ett lagre varde an det
redovisade vdardet, skrivs det redovisade vardet pa
tillgangen ned till atervinningsvardet. En nedskrivning
har omedelbart kostnadsforts i resultatrdkningen.

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 kassa-
flédet fran tillgdngen upphor, regleras eller nar bolaget
forlorar kontrollen 6ver den. En finansiell skuld, eller del
av finansiell skuld, bokas bort fran balansrakningen nar
den avtalade forpliktelsen fullgérs eller pa annat satt
upphor.

Vid det forsta redovisningstillfallet 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 netto-
forsaljningsvardet pa balansdagen. Kortfristiga skulder
varderas till nominellt belopp.

Langfristiga fordringar samt langfristiga skulder varderas
till upplupet anskaffningsvarde.

Bolaget har sdkringsinstrument for rantebindning av
laneskulderna. Se vidare not 20. Bolaget tillampar
sakringsredovisning for rantederivat.

Eventualforpliktelser

En eventualforpliktelse ar en maojlig forpliktelse till foljd
av intréffade handelser och vars forekomst endast
kommer att bekraftas av att en eller flera osakra fram-
tida hdndelser, som inte helt ligger inom foretagets
kontroll, intraffar eller uteblir, eller en befintlig for-
pliktelse 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 kravas
for att reglera forpliktelsen eller forpliktelsens storlek
inte kan berdknas med tillracklig 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 goéras.

En avsattning omproévas varje balansdag och justeras sa
att den aterspeglar den béasta uppskattningen av det
belopp som kravs for att reglera den befintliga for-
pliktelsen pa balansdagen, med hansyn tagen till risker
och osdkerheter forknippade med forpliktelsen.

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen visar bolagets forandringar av lik-
vida medel under rakenskapsaret. Kassaflodesanalysen
har upprattats enligt den direkta metoden.

1.4 Uppskattningar och bedomningar

Nedan redogors for de viktigaste antagandena om
framtiden, och andra viktiga kéllor till osdkerhet i
uppskattningar per balansdagen, som innebar en betyd-
ande risk fér vasentliga justeringar i redovisade varden
for tillgangar och skulder under nasta rakenskapsar.
Beddmningar om kvarvarande nyttjandeperiod och
eventuellt nedskrivningsbehov kan komma att ompro-
vas i kommande bokslut.
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Upplysningar till resultatrdkningen

Not 2 Hyresintakter

Tkr 2021 2020
Bostdder 83677 82528
Lokaler 13 559 14 204
Ovrigt 1246 1233
Delsumma 98 482 97 965
Avgadr outhyrda objekt

Bostdder -1271 -1196
Lokaler -222 -548
Ovrigt -169 -181
Rabatter -361 -261
Delsumma -2 023 -2 186
Summa 96 459 95 780

Not 3 Ovriga forvaltningsintakter

Ovriga férvaltningsintdkter uppgar till 1 156 (1 922) tkr.
varav vidarefakturering till Ménsterdas Kommun med 58
(58) tkr.

Not 4 Specifikation av drifts- och underhallskostnader

Tkr 2021 2020
Fastighetsskotsel 9079 9311
Reparationer 5734 5782
Taxebundna kostnader 8480 8 692
Uppvarmning 12 678 11237
Lokal administration 8386 8776
Ovriga driftskostnader 1653 1527
Driftskostnader 46 010 45 326
Central administration 2 541 2772
Summa 48 551 48 098
Underhallskostnader 13 685 15 897

Not 5 Anstéllda, fordelning pa méan och kvinnor
2021 2020
Medelantal anstillda 23 23
Varav man 15 14
Varav kvinnor 8 9
Féretagsledning och Styrelse
Antal kvinnor 3 2

Antal man

Not 6 Loner, andra ersattningar och sociala kostnader
Av pensionskostnaderna avser 232 (227) tkr verkstall-
ande direktor. Inga utestaende pensionsforpliktelser
finns till styrelse och VD. Loner och ersattningar avser
endast personal i Sverige.

Tkr 2021 2020
Styrelse och VD, I6ner och
ersattningar 1044 1010
Ovriga anstillda, I16ner och
ersattningar 9361 9674
Summa 10314 10 684
Sociala kostnader 4119 3994
(Varav pensionskostnader) 945 860
Not 7 Sjukfranvaro
2021 2020
Total sjukfranvaro 3,89% 2,51%
Darav langtidssjukfranvaro 26,11% 27,51%

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

Not 9 Avskrivningar av anldaggningstillgangar

Tkr 2021 2020
Byggnader och mark 14 967 14 878
Markanlaggningar 859 859
Inventarier 1331 1678
Utrangering 13 0
Summa avskrivningar 17 171 17 416
Nedskrivning 6210 0
varav
Timmernabben 1931
Smorblomman 1 4279
Summa nedskrivningar 6210 0

Not 10 Arvode och kostnadsersattningar till revisorer

Tkr 2021 2020
KPMG
Varav revisionsuppdrag 69 69
Varav andra uppdrag 12 9
Summa 81 78
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Not 11 Ink6p och forsaljning mellan koncernforetag
Monsterds Bostader AB ags till 100% av Mdonsteras
kommun. Andra av Ménsteras kommun helagda bolag ar
Vattenpalatset i Monsteras AB, Monsteras Utvecklings
AB samt Alem Energi. Monsteras Bostader AB ingar ej i
juridisk mening i nagon koncern. Forsaljning till
Monsteras kommun och till ovan namnda féretag har
under aret uppgatt till 9 655 (12 079) tkr. Inkop fran ovan
namnda foretag har under aret uppgatt till 8 951 (8 351)
tkr.

Not 12 Ranteintakter och liknande resultatposter

Tkr 2021 2020
Aterbéaring HBV 51 84
Resultat férséljning andelar
SABO Forsakring AB (not 16) 36
Rénteintdkter kundfordringar 121 142
Ovriga ranteintékter 41 23
Summa 249 249

Not 13 Rantekostnader och liknande resultatposter

Tkr 2021 2020
Réanta fastighetslan o derivat 4334 6144
Borgensavgift 1850 1775
Ovriga finansiella kostnader 113 103
Summa 6 297 8022

Not 14 Skatt pa arets resultat

Tkr 2021 2020
Uppskjuten skatteskuld pa
temporara skillnader 3278 5829
Summa uppskjuten skatteskuld
20,6% 3278 5829
Forandring arets uppskjutna
skatter -2 552 2 445
Aktuell skatt 386 -846
Restituerad skatt 1297 119
Arets skattekostnad -869 1718

Avstamning arets aktuella skattekostnad

Tkr 2021 2020
Aktuell skatt 386 -846
Redovisat resultat fore skatt 4292 6 852
Skatt (20,6%) -884 -1412
Skatteeffekt avseende
Ej avdragsgilla kostnader -1288 -14
Justerat skattem avskrivningar -304 -331
Justerat skattem direktavdrag 800 3050
Just. ej avdragsgill rantekostn 1290 -447
Summa -386 846

Upplysningar till
balansrédkningen

Not 15 Anskaffningsvarde pa anlaggningstillgangar

Tkr 2021 2020
Forvaltningsfastigheter
Ingaende ack.
anskaffningsvarden 738330 720543
Nyanskaffning under aret 23 816 17 787
Avgar: Forséljning och
utrangering 0 0
Utgaende ack.
anskaffningsvarden 762146 738330
Ingdende ack. avskrivningar enl.
plan 242387 227509
Avgar: Forsaljning och
utrangering 0 0
Arets avskrivningar 12 401 14 878
Utgaende ack. avskrivningar
enligt plan 254788 242387
Ingdende ack. nedskrivningar 14 811 14 811
Nedskrivningar 6210 0
Utgaende ack. nedskrivningar 21021 14 811
Utgaende planenligt restvirde
och bokf. virde 486 337 481132
Tkr 2021 2020
Mark
Ingdende ackumulerat
anskaffningsvarden 53471 53964
Nyanskaffning under aret 0 0
Avgar: Forsaljn./utrangering 0 -493
Utgaende ackumulerade
anskaffningsvarden 53471 53471
Tkr 2021 2020
Markanlaggningar
Ingdende ackumulerade
anskaffningsvarden 10384 10384
Nyanskaffning under aret 0 0
Avgar: Forsaljn./utrangering -106 0
Utgdende ackumulerade
anskaffningsvarden 10 278 10 384
Ingdende ackumulerade
avskrivningar enl. plan 4487 3627
Avgar: Forsaljn./utrangering 0 0
Arets avskrivningar 796 860
Utgadende ack. nedskrivning 5282 4487
Utgaende planenligt
restviarde och bokf. virde 4995 5 897
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Tkr 2021 2020

Maskiner och inventarier

Ingaende ackumulerade

anskaffningsvarden 19 060 17 792
Nyanskaffning under aret 1021 1556
Avgar: Forsaljn./utrangering -64 -288

Utgaende ackumulerade
anskaffningsvarden 20018 19 060

Ingaende ackumulerade

avskrivningar enl. plan 16 320 14 930
Avgar: Forsaljn./utrangering -64 -288
Arets avskrivningar 1331 1678
Utgadende ack. nedskrivn. 17 588 16 320

Utgaende planenligt
restvirde och bokf. virde 2430 2740

Fastigheternas marknadsvarde

Fastigheternas marknadsvarde varierar 6ver tiden bero-
ende pa marknadens efterfragan, rantelage och férvant-
ningar. | syfte att faststalla ett marknadsvarde gérs en
vardering av varje fastighet utifran ett krav pa direktav-
kastning som varierar enligt marknadsmassiga principer.
Marknadsvarderingen har utforts med hjalp av Varde-
ringsdata i Kungsbacka AB med varderingstidpunkt 31
dec 2021. Leverantdr av marknadsinformation dr NAI
Svefa. Varderingen baseras pa kassaflodet 6ver 10 ar
samt pa egen uppladdad kontraktsinformation. Mark-
nadsvarde pa bolagets fastigheter uppgar enligt varder-
ingen till 909 (909) mnkr.

Not 16 Finansiella anlaggningstillgangar

Andra langfristiga vardepappersinnehav bestar av 40 tkr
aktier i HBV (Husbyggnadsvaror HBV Forening). Den 23
oktober 2019 har SABO Forsakrings AB genom beslut pa
extra bolagsstimma tratt i likvidation. Fortida delskifte i
likvidationen har skett under 2020 till ett belopp av
134 093 kr. Under 2021 utbetalades resterande varde i
likvidationen, 43 152 kr. Total reavinst for likvidationen
ar 36 425 kr.

Andra langfristiga fordringar utgors i sin helhet av inne-
stdende aterbaringsmedel hos HBV.

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

sparbanken Monsteras med 12 260 (12 139) tkr.

Not 18 Forslag till vinstdisposition

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 (355
000) tkr. Lanestocken ar fordelad pa 1 (1) kreditinstitut.
Ingen pantsakerhet ar stalld for den egna skulden, och
sakerhet for den langfristiga lanestocken ar kommunal
borgen av Monsteras Kommun. Derivatkontrakt finns pa
85 000 (160 000) tkr isa kallade swapar. Vardet i dessa
uppgick per 31 dec till -3 299 (-7 530) tkr. Hantering av
swapar sker i enlighet med de riktlinjer och ramar som
ar faststédllda i bolagets finanspolicy och swaparna
anvands endast som ett sakringsinstrument.

2021 2020
Lanestock i tkr 355000 355000
Del av lanestock som
forfaller inom ett ar 80 000 50 000
Genomsnittlig ranta 1,19% 1,27%
Kapitalbindningstid, ar 2,23 2,50
Réntebindningstid, ar 2,16 2,45
Derivatkontrakt, swapar tkr 85000 160000
Varde i swapar 31 dec, tkr -3299 -7 530

2021 2020
Balanserade vinstmedel 44 151 39017
Arets resultat 5161 5134
Utg. Balans vinstmedel 49 312 44 151

Bolaget bedomer att samtliga laneskulder med férfallo-
dag 2022 kommer att refinansieras under 2022, varfor
ingen del redovisas som kortfristig skuld.

Not 21 Checkrakningskredit
Beviljad checkrakningskredit uppgar till 10 mnkr.
Utnyttjad kredit ar O kr

Not 22 Ovriga kortfristiga skulder

| 6vriga kortfristiga skulder pa 2229 (2592) tkr ingar
personalens skatter och sociala avgifter med 502 (487)
tkr.

Not 23 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

| upplupna kostnadsrantor ingar 1 185 (1 688) tkr for
upplupna swapréntor. | férutbetalda intakter ingar for-
skotterade hyror med 7 997 (7 901) tkr

Not 24 Eventualforbindelser och stillda sdakerheter
Pensionsforpliktelser bestar av Fastigos garantifond pa
204 (200) tkr. Beloppet motsvarar 2 % av arslone-
summan foregdende ar och ses som ett borgensatag-
ande. Inga stéllda sdkerheter finns.
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Styrelsens underskrift

Monsteras 2022-02-28
Armin Avdic
Verkstallande direktor

Jimmy Persson Sarah Johansson

Tommy Englund Victoria Berkeby

Roland Akesson
Ordférande

Emma Magnusson

Leonard Nicklasson

Var revisionsberattelse avseende denna arsredovisning

har angivits 2022- -

Niclas Bremstrom
Auktoriserad revisor

Var granskningsrapport enl. ABL:s 10 kap

har angivits 2022- -

Ewa Klase
Lekmannarevisor
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