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

Om Monsteras Bostader AB

Monsterds Bostader AB ar ett kommunalt bostadsbolag
med 1 396 ldgenheter 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 vardesatter den personliga kontakten med
kunderna och dar trevligt bemdétande 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; Monsteras, 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 férbindelser.

Pa den kommersiella marknaden erbjuder Ménsteras
Bostader AB affarslokaler och kontorslokaler.

Aret som gatt

S
monsT ords?

'\

X Fliseryd
Mdnsterdsl

Blomstermdla
'{I‘immemabben
Alem

Lagenheter
1396 st

Arets resultat
6,5 (5,2) mnkr

Avskrivningar
17,2 (17,2) mnkr

Lokaler
251 st

Nettoomsattning
99,5 (97,6) mnkr

Genomsnittlig effektiv
ranta pa lan
0,85(1,19) %

Garage och p-platser
307 st

Hyresbortfall,
bostader
1,4 (1,5) %
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VD har ordet

Monsteras Bostader redovisar ett starkt resultat for ar
2022 som uppgar till 6,5 mnkr. | jamférelse med aret
innan ar detta en forbattring med 1,3 mnkr. Det positiva
resultatet praglas av en relativt hog uthyrningsgrad, en
god befolkningsutveckling samt av de effektiviserings-
atgarder som foretaget och anstallda genomfort under
2022.

Antalet lediga lagenheter har under aret i snitt legat pa
cirka 40 stycken. For att minska vakanserna har vi dven
under 2022 erbjudit olika rabatter till blivande hyres-
gaster. Ungdomsrabatt, rabatt till nya hyresgaster i
Blomstermala, hjalp med flytt och stadning ar nagra av
de atgarder som vi vidtagit i syfte att minska hyres-
bortfallet. Ovannamnda rabatter, kommunens stabila
befolkningsutveckling och intensifierade marknads-
foringsinsatser har bidragit till att vi vant den negativa
vakanstrenden som vi noterade i bérjan av aret. Under
2023 kommer vi att fortsdtta med riktade insatser mot
vissa kundgrupper samt fortsdtta att marknadsfora
foretaget via digitala medier och genom andra
marknadsfoéringskanaler.

Arets kundenkat genomfordes under senvaren och vi har
aterigen fatt hoga betyg fran hyresgasterna gallande
service, trivsel, trygghet och trevligt bemdétande.
Betyget for serviceindex uppgar till 85,3% jamfort med
branschens snittbetyg 2021 om 81,6%. Produktindexet
uppgar till 81,9% medan branschens snittbetyg 2021 lag
pa 76,8%. Var malsattning ar att ytterligare hoja betygen
inom bada omradena och budgetmedel kommer att
avsattas for detta andamal under nastkommande ar.

Vi har under manga ar i rad aktivt arbetat med trygghets-
fragor genom att vi bland annat installerat portkoder pa
flera stillen inom fastighetsbestandet, forbattrat
belysningen, installerat sakerhetsdorrar, med mera. For
att ytterligare utveckla arbetet med trygghetsfragor har
vi med hjalp av ett externt foretag trygghetsinventerat
Pionjaromradet i syfte att fa vetskap om vilka ytterligare
atgarder som behdver vidtas for att hoja tryggheten
inom omradet. Det slutgiltiga malet ar att efter vidtagna
atgarder trygghetscertifiera Pionjaren samt att fortsatta
med liknande insatser inom andra delar av bestandet.
Utifran rapportens rekommendationer kommer vi under
2023 att forbattra belysningen i vara trapphus, kallar-
gangar med mera inom hela Pionjaromradet.

Vara tre stora projekt, nybyggnationen i Timmernabben,
nya hissar pa Algerumsvigen 22 och badrumsrenover-
ingen pa Oknebéck, som pabodrjades under féregdende
ar har slutférts under varen 2022. Ett annat storre
projekt, solcellsinstallationer pa Jacobs grand, blev klart
i slutet av 2022.

Hyresférhandlingar med Hyresgastforeningen gallande
2023 ars hyresjustering och som startade i borjan pa
november manad blev klara strax fore jul. Under for-

handlingsomgangen har vi och Hyresgastforeningen haft
olika syn kring tolkningen av den nya férhandlings-
modellen som ar framtagen av Sveriges Allmannytta,
Hyresgéstforeningen och Fastighetsigarna. Arets hyres-
forhandling har &dven praglats av kraftiga kostnads-
okningar som olika leverantorer aviserat infor nast-
kommande ar. Efter ett antal forhandlingsmaéten dar vi
diskuterat kostnadernas inverkan pa foretaget och
hyresgaster, kom vi éverens om att hyrorna ska hojas
fr.o.m. den 1 februari 2023 med 3,9%.

Foregaende ar var en turbulent tid med dagliga
krigsnyheter fran Ukraina, skenande bygg-, el- och
branslepriser samt fallande borskurser. Trots det stora
prisrallyt som pagick under 2022 inom manga omraden,
kommer vi att projektera och upphandla nybyggnation
av tre parhus samt stamrenovering av befintliga lagen-
heter i Fliseryd. De berérda hyresgasterna i Fliseryd har
redan fatt en inledande information kring stam-
renoveringen. Om inkomna priser blir overkomliga
kommer dessa bada projekt att starta efter semester
2023.

Forutom projekten i Fliseryd kommer vi under nésta ar
att slutfora ombyggnaden av dagcentret Masen och
slutféra utbyggnaden av gruppboendet pa Skeppar-
vagen 13. Vi kommer dven att planera fér ett nytt
gruppboende i Ljungnds. Till det tillkommer &dven ett
antal andra projekt sasom byte av fonster i ett par
fastigheter i Algerum, installation av en ny hiss pa
Hagagatan 7 samt fasadrenovering av ett par fastigheter
i Timmernabben.

Precis som aren innan fortsdtter vara satsningar pa
energi- och miljofragor. Under nastkommande ar
kommer vi att installera solceller pa Jacobs grand 14,
Lyftet i Blomstermdla och fastigheten Kroken.
Foretagets satsningar pa laddstolpar planeras fortga
under 2023 da medel har avsatts for ett nytt stalle inom
hamnomradet.

Monsteras Bostader grundades 1948 och under nasta ar
firar foretaget 75-arsjubileum. Detta kommer att
uppmaérksammas med olika aktiviteter bade foér vara
hyresgaster och kommuninvénare. Firandet inleds med
utgivning av en jubileumstidning som kommer att delas
ut till alla hushall inom Ménsterds kommun. En stor fest
kommer att anordnas i mitten av maj manad med musik
och aktiviteter for alla aldrar. Foretagets hyresgaster
kommer att uppmarksammas med present under senare
delen av ar 2023.

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

Monsteras, februari 2023

Armin Avdic
Verkstéallande 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 ar
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 affdrsidé

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

Vdra véirdeord

Ménsterds Bostdders virdeord dr trygghet,
engagemang och affédrsmdssighet.
Tillsammans tar vi vart ansvar att bade
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 Vidr 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 Vidr ett féretag som arbetar professionellt
med kunden i fokus.
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Agardirektiv

Agardirektiv Ménsterds Bostider AB 2022

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

v Bolaget ska i allmannyttigt syfte frimja bostadsférsorj- Avkastningskrav
nin.gfen i Mij.nst.erés kommun och erbjuda hyresgéstgrna v Bolaget ska vara ekonomiskt sjalvbdrande och drivas pa
mojlighet till inflytande. Verksamheten ska bedrivas ett sddant sitt sa att bolaget ej behover tillskott fran
enligt affarsmassiga principer. kommunen. Soliditeten ska ligga lagst pa 30%.

v’ Bolaget ska erbjuda goda bostidder for alla oavsett v Direktavkastningskrav 4,5 procent.
ekonomi, ursprung, alder och hushallstyp. Detta ska ske i

dialog och nara samverkan med berérda i kommunen. v Borgensavgift tas ut med 0,50 procentenheter p3 av
Verksamheten skall genomsyras av hallbarhet: ekolo- kommunfullmiktige beslutad borgensram fér det inne-
giskt, ekonomiskt och socialt. varande aret.

v' Mbnsterds Bostidder ska verka foér fler bostider i
kommunen och under mandatperioden planera och i hog
grad verkstélla byggnation i enlighet med kommun- Under aret genomfordes ett antal atgarder och insatser i
fullmaktiges faststdllda  bostadspolitiska program. Ménsteras Bostader for att uppfylla de uppdrag, mal och krav
Byggnation ska planeras i Ménsterds samt pa de mindre som stélls pa verksamheten genom kommunfullmaktiges
orterna fér att underlitta generationsskiften inom agardirektiv.
bostadsbestandet i kommunen.

Uppfoljning av agardirektiv 2022

=
-
Uppfoljning av agardirektiv 2022
Hyresgastinflytande Goda bostader Byggnation
Det har genomforts Underhall har under aret 19,2 (26,1) mnkr har
dialoger med utforts for 14,1 (13,7) mnkr, under aretinvesterats i
Hyresgastforeningen vilket motsvarar fastigheterna, sasom
liksom samarbete med ca 144 (140) kr/m2 (BRA). nyproduktion,
kommunens Individ- och stambyten, hissar,
familjeomsorg och solceller.
Arbetsmarknadsenhet.
Soliditet Direktavkastning Borgensavgift
Synlig soliditet uppgar Direktavkastning, beraknat 0,50 procentenheter pa
Till 33,1 (32,4) %. pa marknadsvardet, ar beslutad borgensram
3,3 (3,7) %. har betalats till
kommunen.
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Affarsplan 2022-2023 och Marknadsplan 2022

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 2022-2023

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 lagenheter i Timmernabben samt planera for
nybyggnation dven pa 6vriga mindre orter i enlighet med
det bostadspolitiska programmet.

e Fortsatt upprustning av befintligt bostadsbestand.

e Tillsammans med dgaren Monsterds kommun utreda
forutsattningarna fér uppférande av trygghetsboenden
samt LSS-boenden.

Uppfdljning av mal:

Under aret har underhall i fastighetsbestandet genomforts
till en kostnad av 14,1 mnkr.

Under varen installerades tre nya hissar och utvandiga
trapphus pa Algerumsvigen 22 och badrumsrenoveringar
pa Okneback slutfordes. Nyproduktion av atta lagenheter
i Timmernabben slutférdes med inflyttning 1 april. Under
hosten gjordes takbyte och solcellsinstallationer pa Jacobs
Grand 1i Monsteras.

Forstudie for nyproduktion i Fliseryd samt projektering for
stambyte i Fliseryd pabérjades under hésten. Aven en
forsta studie for ett nytt LSS-boende samt tillbyggnad av
ett befintligt LSS-boende ar paborjades.

Malen éir uppfyllda

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

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

Marknadsplan 2022

Affarsplan
2022 - 2023
Monsteras Bostader AB
Kund
Mal:

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

e Produktindex ska vara lagst 82,5 %.

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

* Genomsnittlig uthyrningsgrad for bostader ska vara lagst
98 %.

e Genomsnittlig uthyrningsgrad for lokaler ska vara lagst
90 %.

Uppfoljning av mal:

Enligt den senaste kundenkaten uppgar serviceindex till
84,6 %. Madlet dr uppfyllt.

Enligt den senaste kundenkaten uppgar produktindex till
81,9 %. Madlet dr inte uppfylit.

44 % av foretagets lagenheter anses som tillgdngliga ar
2022. Inraknat lagenheter i markplan men med invandig
trappa uppgar tillganglighetstalet till 48%. Féretagets
bedémning dr att mdlet kommer att uppnads till 2030.

Genomsnittlig uthyrningsgrad for bostdader uppgick till
98,6 %. Madlet dr uppfyllt.

Genomsnittlig uthyrningsgrad for lokaler uppgick till
99,2 %. Madlet dr uppfyllt.
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Hallbarhet
Mal:
e Foretaget ska vara fossilfritt senast ar 2030.

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

* 75% av foretagets nybyggnation ska uppfylla kraven for
”Miljobyggnad Silver” eller kraven for annan lamplig certi-
fiering.

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

Uppfoéljning av mal:

Samtliga fordon i Monsteras Bostdader bestand gar pa
fosilfritt 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 for Hasslevdgen och Nabbevagen
16 i Timmernabben som varms via en bergvarmepump. Pa
fastigheten har solceller installerats vilket gor att elfor-
brukningen fér varmepumpen &r i det narmaste noll.
Fastigheterna i Monsteras och Blomstermala uppvarms
med 6verskottsvarme fran Maonsteras Bruk. Fastigheterna
i Timmernabben, Alem och Fliseryd virms upp med &ver-
skottsprodukter fran skogen. Madlet dr delvist uppfyllt.

2022 har solceller installerats pa 6 olika fastigheter. Det
motsvarar drygt 10 % av den sammanlagda elférbruk-
ningen. For att uppna malet om 15 % av férbrukningen
senast ar 2025 behovs ca 5 - 6 ytterligare anlaggningar.
Malet dr delvist uppfylit.

Ytterligare 4 laddplatser for elbilar har uppforts under
2022 i omradet Okneback. En strategi for fortsatt utbygg-
nad ar framtagen. Madlet dr uppfyllt.

Digitalisering
Mal:
» FastAPI ska vara ett krav i tilldmpliga upphandlingar.

¢ Fortsatt implementering av portkodsldsningar inom
foretagets fastighetsbestand.

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

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

Uppfoéljning av mal:

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

Foérvaltningsomradet i Algerum &r det senaste omradet
som forsetts med portkodsldsning och porttelefoni under
2022. Portkodsldsningar har hittills inforts i Blomstermala
centrum, pa Jacobs grand, Pionjaren, Johan Skyttes vag, i
Alem, i Hamnen, pa Kroken, pad Monsterds Bostiders
kontor samt i verkstaden pa Parkgatan 35.

Kroken, Algerumsvigen 14 och Kvarngatan 9 har firdig-
stéllts under 2022 med digitala Ias till samtliga lagenheter.

Samtliga allmdnna dorrar och entrédérrar ar digitali-
serade. Alla nycklar har avvecklats och ersattsats med sk.
tagg. Nybyggnationen i Timmernabben har en liknande
I6sning dar man dven har monterat digitala postboxar.
Vidare utveckling av digitala las i ovriga omraden
utvarderas. Mdlen dr delvist uppfyllda.

Ekonomi

Mal:

e Att avkastningen pa det egna kapitalet ska 6verstiga den
riskfria rantan med minst 2 %.

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

e Att soliditeten ska vara minst 30%.

¢ Att andel gréna |1an ska uppga till 50%.

Uppfoljning av mal:

Under 2022 ar avkastningen pa det egna kapitalet 4,7 %.

Direktavkastning pa marknadsvardet ar 3,3 %. Soliditeten
ar 33,1 %. Andelen gréna lan 0 %. Madlen dr inte uppfyllda.

Personal

Mal:

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

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

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

¢ Aktivt arbeta med halsoframjande insatser.

¢ Individuell plan for kompetensutveckling.

Uppfoljning av mal:

Enligt den senaste medarbetarenkaten* uppgar andelen
ndjda och mycket ndjda medarbetare gallande arbets-
situationen pa foretaget till 85%. Madlet dr inte uppfyllt
trots att andelen ligger 6ver genomsnittet bland féretag
som genomfér motsvarande métning.

Andelen noéjda och mycket ndjda medarbetare gallande
trivseln pa foretaget uppgar till 80%. Madlet dr uppfylit.

Andelen ndjda och mycket ndjda medarbetare gallande
engagemang/motivation pa foretaget uppgar till 75%.
Malet dr uppfylit.

Aktivt arbete med halsoframjande insatser

Alla anstallda har méjlighet att erhalla 2 400 kr i friskvards-
bidrag samt har, vid behov, tillgang till foretagshalsovard
genom Previa. Mdlet dr uppfylit.

Individuell plan for kompetensutveckling

| samband med medarbetarsamtal diskuteras och doku-
menteras medarbetarens utbildningsbehov. Erforderlig
kompetenshéjning beviljas efter samtal med den
narmaste chefen. Mdlet dr uppfylit.

*Medarbetarenkaten genomfors vartannat ar och nasta
medarbetarundersékning ska géras i mars manad 2023.
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Uppfoljning av Marknadsmal 2022
Mal:

Overgripande Iéngsiktiga marknadsmdl

Monsteras Bostader ska erbjuda och marknadsféra ett
prisvart och attraktivt boende samt vara en stark aktor
pa den regionala marknaden och en marknadsledande

aktor pa sin lokala marknad. Bolaget ska praglas av lang-
siktighet, ha ett gott renommé och ett starkt varumarke.

Overgripande Iéngsiktig marknadsstrategi
Skapa attraktiva bostdder och bostadsomraden

Utveckla mervdérden foér kunden
Ta tillvara kundernas dsikter
Sténdiga férbdttringar
Kvalitativa mal:

A LN R

Vi ska erbjuda och marknadsféra ett tryggt, prisvart

och attraktivt boende med mervarde for kunden.

e Vi ska 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 Vi ska skapa goda relationer med kunder och sam-
arbetspartners.

e Vi ska vara och uppfattas som klimat- och miljo-
medvetna.

e Vi ska medverka till att 6ka attraktionskraften for

Monsterdas kommun.

6. Kvantitativa madl:

e Malet fér 2021 ar en genomsnittlig uthyrningsgrad
for bostdader pa 98 procent i ekonomiska matt
réknat.

e Serviceindex for 2021 ska vara lagst 84.

Marknadsaktiviteter 2022

De planerade aktiviteterna i marknadsplanen ska
paverka uthyrningsgraden sa att minst 98 % av bostads-
bestandet i ekonomiska matt &r uthyrt under 2022.
Matningar och utvarderingar av uthyrningsgraden och
resultat av marknadsaktiviteter kommer kontinuerligt
att géras mellan véntat resultat och utfall for att se om
justeringar behover goras.

Intern marknadsféring

Extern marknadsféring
Viérdestdrkande reklam och PR
Kontor och lokaler
Tillgénglighet

Sdljrelaterade aktiviteter

7. Relationsmarknadsféring

Ok WLWNR

Uppfoéljning av mal:

Intern marknadsféring:

Under forsommaren 2022 traffades all personal i
hembygdsgarden for en personalfest, samtidigt som vi
tackade av en av foretagets anstallda som gick i pension.
Under september traffades hela foretaget for lunch och
genomgang av arets kundenkat pa biblioteket i
Monsterds. Den stora personalaktiviteten som vi brukar
ha en gang per ar stélldes in till forman for en storre
satsning 2023 da vi firar 75-arsjubileum. Mdlet om att
ha tvd gemensamma personalkonferenser dr uppfylit.

Extern marknadsféring:

Marknadsféringsinsatserna som har gjorts for att locka
nya hyresgaster har gett positiva resultat. Framst har
ungdomsrabatten fallit val ut, ddar ungdomar mellan 18-
25 ar far en hyresrabatt pa halva hyran i tre manader.
Har har ett 30-tal kontrakt gjorts under aret. Mdlet att
minska vakansgraden och att fa fler sma ldgenheter
uthyrda har uppnatts.

Den omradesinriktade hyresrabatten, en gratis hyra vid
tecknande av kontrakt i Blomstermala, har minskat
vakansgraden pa orten, vilket ar mycket positivt. Ett 10-
tal studenter nyttjar reserabatten som de erhaller da
giltigt studieintyg vid Linnéuniversitetet ldmnas in.
Madlet med att behdlla studenter pd orten har ndtts.

Varumdrkesstdrkande reklam och PR:

For att starka foretagets varumarke har det gjorts stora
insatser pa olika arenor, som reklamfilmer pa stads-
bussarna i Kalmar och ICA i Ménsteras, reklam med fore-
tagets logga fére de lokala nyhetssandningarna pa Tv4
och annonser med varumarkesbyggande budskap i
lokala annonsbladet Kommunkollen och tidningen Bo-
magasinet. Anlitad mediebyra har under 2022 produ-
cerat och lagt ut annonser pa Moénsteras Bostaders Face-
booksida, pa Instagram, Tik Tok och Youtube. Detta
kommer att fortsdtta under hela 2023. Facebooksidan
har fatt okat antal foljare och ar nu uppe i 582 féljare,
mot forra arets 515 foljare. Mdlen som sattes upp kring
vérdestdrkande reklam och PR har uppnadtts.

Tillgénglighet:

Digital signering och uppsagning av kontrakt fungerar
bra och manga kunder anvander sig av tjansten. Det ar
ett smidigt och snabbt satt som underlattar hanteringen
for uthyrningen pa Kundservice och for kunderna. Det
har under aret arbetats aktivt med hemsida, sociala
medier och s6kmedier bade fran Mdnsteras Bostdders
sida och av den externa mediebyran som foretaget
anlitat. Mdlet om en ékad tillgénglighet, att nd ut med
information samt att kunna kommunicera med
kunderna har uppnadtts.

Sdljrelaterade aktiviteter:
Uthyrningen har som mal att arbeta aktivt med
lagenhetsvisningar for att pa sa satt skapa en bra
relation med kunden fran start. Mdlet med att visa
ldgenheter har uppfyllts.

Relationsmarknadsféring:

For att ge en bild av foretaget och av anstallda och for
att skapa en fin relation med nya kunder, ges en bra och
relevant information vid kontraktsskrivning. Nya kunder
far ocksa en liten inflyttningspresent.

Trivseltraffar, dar vi tar med oss fika ut i olika omraden
och bjuder in hyresgdsterna till en gemensam stund, har
genomforts i tre omraden. Hyresgasttidningen Bostads-
nytt ges ut tre ganger per ar till alla hyresgaster. | den
blandas reportage och information. Den laggs ocksa ut
digitalt pa hemsidan. Att géra nagot extra for vara mest
trogna hyresgaster, Guldklubben, har lagts pa is. Tanken
ar att vi i stéllet gor nagot tillsammans med de under
jubileumsaret. Madlet har uppfyllts med undantag for
Hyresgdstens dag, Guldklubben och sommarunderhdll-
ning.




Monsteras Bostader AB 556526—8421
Arsredovisning 2022

Sélj- och marknad

Uthyrning

Under varen och sommaren fanns det endast runt 25
lediga lagenheter, vilket var det minsta antal pa lange.
En forklaring kan vara uthyrning av lagenheter till
flyktingar fran Ukraina. Under hésten och vintern steg
antal lediga lagenheter till runt 40 stycken.

For att minska antalet vakanta lagenheter har foretaget
erbjudit olika typer av rabatter, exempelvis ungdoms-
rabatt och rabatt vid tecknande av nytt kontrakt i
Blomstermala. Ungdomsrabatten kommer att behallas
under 2023.

Mojligheten att signera kontrakt digitalt har fungerat
val. Aven information som rér boendet, oavsett om man
flyttar in eller ifran ldagenheten, har i mgjligaste man
skickats digitalt. Information har ocksa gatt ut till alla
hyresgaster att det finns maojlighet att betala hyran via
e-faktura eller autogiro. Under 2023 kommer det dven
att ga att fa fakturan i Kivra. P3d sa vis minskar
miljopaverkan och kostnader for porto.

Hemsidan och information

Via hemsidan soker man ldgenheter och haller sig
uppdaterad med information om vad som sker och vad
som &r pa gang. Har kan hyresgdsterna dven gora
serviceanmalningar, boka tvattid och se uppgifter som
ror bostaden. Nar snabb information behéver na ut till
hyresgasterna anvdnds hemsidan, Facebook och sms-
avisering i affarssystemet. Hyresgasttidningen Bostads-
nytt ar ocksa en kanal for information ut till hyres-
gasterna.

Projektet med de digitala trapphusskdrmar fortsatter i
bostadsbestandet. Hittills finns skdrmar uppsatta i
Gladan, Kroken, Lyftet och Algerumsvigen 22.

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

Aktiviteter
Innan sommaren hélls Trivseltraff i omradena Algerum,
Ljungnds och under hosten dven i Blomstermala.

| oktober medverkade foéretaget pa Bomassan i Oskars-
hamn. Det var en vélbesokt massa och mycket folk som
ville vara med pa tavlingen i montern “Vem bor var?”.
Priset var en delikatesskorg fran en av butikerna i
Monsteras.

Bomdssan lockade mdnga besékare.

Integrationsarbete

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

Vardefulla samarbeten

Samarbetet med kommunens socialforvaltning for att ge
stod till kommunen i dess bostadsférsorjningsansvar har
fungerat val under aret. Samarbetet med polisen ar
ocksa av stor vikt. Detta for att minska olika typer av
brott sasom inbrott i kallare, krossade rutor, stolder,
klotter och andra typer av skadegorelser. Medverkan i
det lokala brottsforebyggande radet fortsatte under
aret. Det ar ett samarbete mellan Moénsteras Bostader,
kommunen och polismyndigheten. Radet verkar for att
invanarna ska kdnna sig trygga och sakra.

Natverkstraffar for anstéllda i de kommunala bostads-
bolagen i Kalmar |an ar av stor nytta. Har turas bostads-
bolagen om att halla i traffarna. Senast hélls det en traff
i Vastervik som var mycket uppskattad. Nasta gang ar
det Oskarshamns tur att anordna en natverkstraff.

Pa gang

FOr att 6ka sakerheten och tryggheten for hyresgésterna
fortsatter utokningen av skalskyddet i bolagets bostads-
omraden. Det innebar att nycklar ersatts med digitala
taggar och entréddrrarna ar lasta dygnet runt. Nast pa
tur att fa skalskydd &r fastigheterna pa Skolgatan i
Blomstermala.

Under hela 2023 firas bolagets 75-arsjubileum pa olika
satt. Bland annat halls tavlingar pa sociala medier i
Bostadsnytt och pa hemsidan. En stor fest ska hallas den
13 maj 2023 vid Multihallen i Ménsteras dar bland andra
Monsteras Bluesband kommer att spela. Alla kommun-
invanare &r vialkomna. Ovan namnda mediebyrd har
tagit fram en jubileumslogga som ska anvéndas i all
korrespondens under hela aret.
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Hallbarhet

Allmannyttans klimatinitiativ
Monsteras Bostader har sedan 2019 varit ansluten till
Allmannyttans Klimatinitiativ.

Foretagets antagna mal ar

Mal 1: Fossilfritt till 2030.

Mal 2: 30% procents lagre energianvandning till 2030
(réknat fran 2007)

Energibesparande atgarder under 2022
Solceller

Under 2022 har Ménsteras Bostader fortsatt att bygga
solcellsanlaggningar. En solcellsanldggning har byggts pa
Jacobs grand 1 och en vid nybyggnationen pa Nabbe-
vagen 16 i Timmernabben . Anldggningarna ar pa 63 kW
och 12 kw.

WebPort

Arbetet med uppkoppling av anldggningar till det
overgripande systemet for overvakning, styrning och
larmhantering for varme, ventilation, belysning med
mera har fortskridit under 2022. Fjarrvarmecentralen for
Kroken samt ventilationsanldggningen for affaren pa
Hagagatan 7 har kopplats upp och fatt ny styr och
Overvakning i det Overgripande systemet. Solcells-
projekt, energisparsprojekt pa Jacobs grand 1 och andra
mer omfattande teknikaliteter har ocksa kopplats upp i
webport.

Skalskydd (l3s och sakerhet)

Kroken (Algerumsvigen 14, Kvarngatan 9), Lagmans-
gatan 1-7 och Visborgsgatan 1-7 har forsetts med port-
telefoni. Det innebar att ytterdorrarna alltid ar lasta och
att tryggheten Okat for de boende. De boende kan
Oppna ytterdérren med nyckel eller tagg. Bestkare kan
ringa lagenhetsinnehavaren pa den telefon som
hyresgasten har begdrt via apparatdosan i entrén.
Algerumsvigen 22 har férsetts med skalskydd i samband
med installation av nya hissar. Blomstermala centrum
har under 2022 forsetts med porttelefoni.

Individuell mdtning och debitering (IMD)

Ny installation av IMD for kallvatten, varmvatten samt
varme har skett i Okneback pa Sdvgrdnd, Starrgrand,
Rorgrand och Nategrand. Arbetet paborjades hosten
2021 och slutférdes under varen 2022. Nya fastigheten
pa Nabbevagen 16 i Timmernabben har utforts med full
IMD och har fardigstallt under 2022.

Ventilation

Ventilationskanaler har rensats och rengjorts i Pion-
jaren, Algerum, Ljungnis, Alem och Torget samt pa
Okneback. Efter kanalrensning har lagstadgad OVK-
besiktning (obligatorisk ventilationskontroll) genom-
forts. Nytt ventilationsaggregat med varmeatervinnings-
batteri har installerats pa Jacobs gréand 1 i samband med
energiprojektet. P34 Storgatan/Torget har FTX-aggregat
bytts ut under 2022. Ett nytt ventilationsaggregat har
installerats i affaren pa Hagagatan 7.

Tvattstugor

Betaltvattstuga och tvattstugebokning via bokningstavla
och eller internet har installerats i tvattstugorna pa
Nygatan.

Laddstolpar

Ett forsta steg i en strategi for utbyggnad av laddstolpar
med tankta omraden och platser togs fram under 2021.
Fyra nya laddplatser for billaddning har installerats pa
Okneback , Rérgrand under 2022. Vara hyresgéster och
allmanheten kan utnyttja platserna. Bokning och
betalning sker genom ett externt féretag som Monsteras
Bostdder anlitat for att administrera detta.

Férbrukningar
De taxebundna kostnaderna var 2022 cirka 21,5 mnkr,
vilket motsvarar 22 % av hyresintdkterna.

Energiférbrukning virme och varmvatten
Genomsnittlig energiférbrukning fér varme och varm-
vatten uppgick 2022 till 94,8 kWh/m? Atemp, jamfért
med 99,1 kWh/m? Atemp under 2021. Genomsnittlig
normalarskorrigerad energiforbrukning fér varme och
varmvatten uppgick under 2022 till 99,3 kWh/m? Atemp
normalarskorrigerat med graddagar, jamfért med
103,79 kWh/m? Atemp foregaende ar.

Fastighetselforbrukningen

Genomsnittlig fastighetselférbrukning fér 2022 uppgick
till 7,71 kWh/m? Atemp. Férandring av fastighetselfor-
brukningen i jamférelse med 2007 ar -37 %.

Total energiférbrukning

(vdrme, varmvatten samt fastighetsel)

Genomsnittlig total energiférbrukning varme, varm-
vatten samt fastighetsel uppgick till 103 kWh/m? Atemp.
Genomsnittlig total normalarskorrigerad energiforbruk-
ning varme och varmvatten samt fastighetsel uppgick till
112 kWh/m? Atemp, normalarskorrigerat med grad-
dagar, 2022.

Monsteras Bostdders totala normalarskorrigerad
energianvandning for uppvarmning.

Diagrammet visar total energianvandning for uppvarm-
ning fran ar 2017 till och med ar 2022 och med Jam-
forelsearet 2007 (Skaneinitiativets utgangsar). 2022 ar
den totala besparingen for eluppvarmning, fjarrvarme
och kopt energi 17 %, jamfoért med 2007.

Energiforbrukning
Eluppvdrmning, fjarrvdrme samt kopt
energi (kWh/m? Atemp)
150
104 103 103 105 106

AN

2022 2021 2020 2019 2018 2017 2007

[=]

Framtiden

| Monsterds Bostaders fastighetsbestand finns tre olika

identifierade 16sningar som medfor hég energianvand-

ning och som bor fa fokus nar det galler framtida energi-

projekt.

e Hus med mekanisk franluft utan atervinning.

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

e Varmvatten och varmvattencirkulation under
sommarperioden som varms med fjarrvarme, som
skulle kunna kompletteras med tillford solenergi.
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Fastighetsfdrvaltning
Byggnation och underhall

Nybyggnation

| Timmernabben har under 2022 nyproduktion av atta
lagenheter, (fem 2 r.o0.k och tre 3 r.0.k) blivit klar. Inflytt-
ning dgde rum som planerat i april. Projektets kostnad
uppgick till 15,3 mnkr vilket ar i linje med projektets
budget. Byggnaden ar ett helt tillgangligt tvavaningshus
och fastigheten &r ett nollenergihus med solceller och
varmepump.

En forstudie har paborjats under hésten 2022 géllande
nyproduktion av tre parhus i Fliseryd.

En forsta budgetkalkyl pa ett nytt LSS-boende har 6ver-
ldmnats till kommunen och nu invantar Mdnsteras
Bostader detaljplanen fran kommunen for ett nasta
steg.

Underhall och ombyggnad

Underhallsarbete i fastigheterna har utférts under aret
till en kostnad av 14,1 mnkr. Investeringsarbete som
ombyggnad och nybyggnad har utforts for 19,2 mnkr. Av
detta var kostnaden for invandigt ldagenhetsunderhall 5
mnkr och utbyte av vitvaror 2,8 mnkr.

Byggnation av hissar

Byggnationen av tre hissar och utvandiga trapphus pa
Algerumsviagen 22 har pagétt under &ret. De tva forsta
hissarna togs i bruk innan arsskiftet 2021/2022 och hela
projektet var fardigt i februari 2022. Kostnaden for proj-
ektet blev till slut 12 mnkr. Detta ar ett led i malsatt-
ningen att ha 50 % av fastighetsbestandets lagenheter
tillgangliga till ar 2030.

Hissinstallation p& Algerumsvigen 22

Badrumsrenovering

| Oknebéack har under 2021 genomfoérts badrumsrenove-
ring i hélften av lagenheterna och under varen 2022
fortsatte renoveringen med resterande ldgenheter. |
projektet gjordes dven byte av lagenhetsddrrar samt
inkoppling av IMD (individuell matning och debitering)
som ett led i foretagets malsattning att bli mer energi-
effektiv. Projektet blev klar i slutet av april 2022.

Oknebdck badrumsrenovering

Masen

Monsterdas Kommun har behov av fler platser for
korttidsboende samt behov av att samla sina kontors-
platser. Darfor har beslut tagits att bygga om lokal
Masen pa Jacobs griand 7. Byggstart skedde under
hosten 2022 och fardigstallandetid beraknas vara den 30
april 2023. Den totala lokalstorleken dr 1297 m2 och
projektet dr budgeterat till 10 mnkr.

Tillbyggnad Skepparvagen 13

Ett projekt startade under 2022 med en total-
entreprenad som omfattar en tilloyggnad av tva nya
lagenheter for LSS-boende pa Skepparvagen 13.
Monsterds Bostader kommer &dven att installera
sprinkler i det befintliga boendet samt géra en del
markarbeten. Projektet dr budgeterat till 6 mnkr.

Byte tak Hagagatan 3

P& Hagagatan 3 har Monsteras Bostader under hésten
2022 gjort ett takbyte. | takbytet ingick nya betong-
pannor och platarbeten, ny taksdkerhet samt tak-
avvattningssystem.
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Fastighetsskotsel och fastighetsservice

Monsterds 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 utfér arbets-
ordrar, atgardar fel och renoverar i lagenheterna och
lokalerna. Utemiljon och gemensamhetsutrymmen
skots l6pande for att uppratthalla planteringar och
gronytor.

Under aret har fastighetsskotsel och fastighetsservice
arbetssatt inom felanmalan och reparationer utvecklats
och forbattrats till ett mer varierat arbete och till en
hogre kvalitet for hyresgasterna.

Utomhusmiljo

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

Arbetet har fortsatt fran tidigare ar med att beskéara trad
och borttagning av trad som har blivit for stora eller som
inte mar bra. Aterstallningen fortldper dven under 2023
med aterplantering och revidering av skotselplaner och
omradesritningar.

Parksoffor har under aret képts in och placerats framfoér
allt i omraden dar det bor aldre hyresgaster. Detta har
varit valdigt uppskattat hos hyresgdsterna och detta ar
ett arbete som kommer att fortsdtta under 2023.

| Fliseryd har utemiljon fatt en ny plantering och ett nytt
entréracke. Planteringen med Perovskia Hostanemon
Solbrud och Daglilja har lang blomningstid och gynnar
pollinationen liksom de cirka 200 Krokuslokar som
planterats infor varen.

Trygghetscertifiering och belysning

Arbetet fortloper med att skapa en mer hallbar
belysning i fastighetsbestandet, vilket innefattar LED och
narvarostyrning. Under aret har ett arbete inletts
tillsammans med Svensk Trygghetscertifiering AB. En
besiktning utav omradet Pionjaren ar gjord. Utefter
besiktningsprotokollet genereras en prioriteringslista
med punkter som ska utféras for att fa omradet godkant
och klara en trygghetscertifiering.

Dronare

For att mer effektivt hitta avvikelser pa fastighets-
bestandet, till exempel vid takbesiktningar, har en
dronare kopts in. Dronaren kan dven ta bilder till bland
annat marknadsforing eller att skapa 6versiktsbilder for
internt bruk.

Fordon och maskiner

Maskinparken har under aret uppgraderats med en
beredskapsbil och en kompaktlastare. Samtliga fordon
kors fossilfritt med miljédiesel HYO100.

Gemensamt personalutrymme

Fastighetsskotarna och reparatérerna har under aret
slagit ihop sina personalutrymmen till en gemensam
samlingspunkt som skapar en battre forutsattning for
kommunikation och en storre Vi-kédnsla i arbetsgruppen.
Tva datorarbetsplatser iordningsstélldes i samband med
renovering och ny moblering for en mer trivsam
arbetsmiljo.
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Finansiering

For att uppna 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.

Utestaende ranteswapavtal uppgar till 20 mnkr (85). Per
bokslutsdagen finns det ett 6vervarde i avtalet pa ca 0,9
mnkr (-3,3). Undervérde eller 6vervédrde representerar
den kostnad eller intdakt som skulle uppstd om man
avslutar avtalen i fortid. Om respektive ranteswapavtal
kvarstar till och med sitt slutforfallodatum kommer
undervardet eller 6vervardet att I6pande elimineras.

Den genomsnittliga rantebindningstiden for den totala
skuldportféljen uppgar till 2,27 ar (2,16) och den genom-
snittliga effektiva rantan uppgar till 0,85% (1,19).

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

Rantebindning - Forfalloprofil

Tkr 2022 2021
Inom 1 ar 85 000 60 000
Inom 1-2 ar 60 000 150 000
Inom 2-3 ar 70 000 25000
Inom 3-4 ar 85 000 70 000
Inom 4-5 ar 55 000 50 000
Summa 355 000 355 000

Monsteras Bostader har for avsikt att ta upp nya krediter
motsvarande de lan som forfaller till betalning 2023.

Kapitalbindning - Forfalloprofil

Andel av
Tkr 2022 total skuld
0-3 man 0 0%
3-6 man 50 000 14%
6-12 man 35 000 10%
Summa inom 1 ar 85 000 24%
1-2 ar 60 000 17%
2-3ar 70 000 20%
3-4 ar 85 000 24%
4-5 ar 55 000 15%
Summa 355 000 100%

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
foérandring av vardet pa dessa nyckelfaktorer.

Kanslighetsanalys 2022 Tkr
Hyresforandring bostader +/-1% 860
Genomsnittlig laneranta +/- 1% 3550
Driftkostnader +/-10 kr/m? 1010

Fastighetsbestand och uthyrning

Monsterds Bostader har ett lagenhetsbestand med en
stor andel sma lagenheter. | diagrammet kan vi se den
procentuella férdelningen av lagenhetsstorlekar i hela
bestandet (1 396 lagenheter).

4ROK 5ROK
3 ROK 5,4%  0,4% 1 ROK
21,0%

2 ROK

48,09

Hyresbortfall

Hyresbortfallet for 2022 &r 1,4% (1,5). Under aret har
sarskilda marknadsinsatser genomforts for att minska
hyresbortfallet.

2,0% -
1,5%  1,5%

1,4% s +
1,5% +
1,0%

0,7% | cos

0,5%
0,0% -

2022 2021 2020 2018 2018

Flyttningsfrekvens

Flyttningsfrekvensen &r antalet flyttningar i férhallande
till bostader i bestandet. 2022 hade Monsteras Bostader
en flyttningsfrekvens pa 20,4% (20,7) vilket motsvaras av
285 (287) flyttningar.

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

Flyttningsfrekvens = 2022 2021 2020 2019 2018
Annan lagenhet 49% 52% 7,7% 4,9% 5,2%
Annat boende i

kommunen 10,0% 8,6% 10,4% 6,3% 7,5%
Annan ort 4,2% 50% 3,7% 53% 4,6%
Avlidna 14% 19% 1,9% 1,7% 1,7%
Flyttfrekvens

totalt 20,4% 20,7% 23,8% 18,2% 19,0%
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FOrvaltningsberattelse

Monsterds Bostader AB:s (556526—8421) styrelse och
verkstdllande direktér avger harmed forvaltningsbe-
rattelse for verksamhetsaret 2022-01-01-2022-12-31.
Styrelsen har sitt site 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)
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Verkstéllande direktor

Verkstéllande direktor ar Armin Avdic.

Armin Avdic tilltradde som verkstallande direktér den 1
december 2015.

Forslag till vinstdisposition

Foretagets stallning och ekonomiska resultat framgar av
resultatrakningen fér 2022-01-01--2022-12-31 och
balansrdkning 2022-12-31 med tillhérande noter.

Overskottet for rakenskapsaret 2022-01-01--2022-12-31
uppgar till 6 518 083 kronor.

Till styrelsens forfogande staende medel star tidigare ars
balanserade vinst pa 49 312 017 kronor jamte 2022 ars
vinst. Styrelsen foreslar:

e Att arets vinst 6 518 083 kronor och tidigare ars vinst
overfoérs i ny rékning, varefter den balanserade vinsten
uppgar till 55 830 100 kronor.

Foretagets verksamhet

I bolagsordningen for Monsteras Bostdder AB framgar
foljande: “Monsteras Bostdder AB har att inom
Monsteras kommun forvarva, avyttra, aga och forvalta
fastigheter eller tomtratter och bygga bostader, affars-
lagenheter samt dartill hérande kollektiva anordningar.”

Monsterds Bostader dger och forvaltar 1 396 lagenheter i
Monsteras kommun. Cirka 20 % av hushallen i kommunen
bor hos Monsteras Bostader.

Organisationsanslutning

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

Ekonomisk 6versikt

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

Nettoomsattningen uppgick till 99,5 mnkr (97,6 mnkr)
varav 84,9 mnkr (82,4 mnkr) var hyresintdkter for
bostader.

Kostnaderna for drift och administration uppgick till
85,6 mnkr (87,3 mnkr). | kostnaderna ingar underhall med
14,1 mnkr (13,7 mnkr), fastighetsskatt med 1,9 mnkr
(1,7 mnkr) och avskrivningar med 17,2 mnkr (17,2 mnkr)
och nedskrivningar 0 mnkr (6,2 mnkr).

Finansiella poster uppgick till 4,8 mnkr (6,0 mnkr)
Genomsnittlig ranta uppgick for aret till 0,85 % (1,19 %).

Arets dverskott uppgick till 6,5 mnkr (5,2 mnkr). Det egna
kapitalet uppgick vid arsskiftet till 190,2 mnkr (183,6
mnkr). Soliditeten berdknat som eget kapital i forhallande
till det totala kapitalet uppgick till 33,1% (32,4%).

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

Foérandring av det egna kapitalet

Aktie-  Reserv- Bal.  Arets
Tkr kapital fond Vinst resultat
Belopp vid arets ingang
14784 119537 44151 5161
Disp av foregaende ars resultat
5161 -5161
Arets resultat
6518
Eget kapital vid arets utgang
14784 119537 49312 6518
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Aret i korthet — ekonomisk 6versikt

RESULTATRAKNING, tkr 2022 2021 2020 2019 2018
Nettoomsattning
Hyresintakter 97918 96 459 95 780 93814 92 300
Ovriga férvaltningsintakter 1601 1156 1922 2316 1720
Summa nettoomsattning 99 519 97 615 97 702 96 130 94 020
Driftskostnader -49 152 -46 010 -45 326 -45 269 -42 130
Underhallskostnader -14 119 -13 685 -15 897 -13 597 -11 992
Fastighetsskatt -1 865 -1722 -1730 -1720 -1397
Avskrivningar -17 217 -17 171 -17 416 -17 443 -17 591
Nedskrivningar 0 -6 210 0 -858 -4 055
Summa fastighetskostnader -82 354 -84 797 -80 368 -78 887 -77 165
Bruttoresultat 17 165 12 818 17334 17 243 16 855
Central adm.- och férsaljningskostnader -3 295 -2 541 -2772 -2 690 -2 605
Rorelseresultat 13 870 10 277 14 562 14 553 14 250
Finansnetto -4 754 -6 047 -7773 -7424 -7 955
Resultat efter finansiella poster 9117 4230 6789 7129 6 295
Bokslutsdispositioner 63 63 63 63 63
Arets skattekostnad -2 662 869 -1718 -1243 -1556
Arets resultat 6518 5161 5134 5949 4802

BALANSRAKNING, tkr 2022 2021 2020 2019 2018
Anlaggningstillgangar 550 529 547 438 543 483 542212 532533
Omsattningstillgangar 23 960 19 092 19814 8189 12523
Summa tillgangar 574 489 566 530 563 297 550 401 545 056
Eget kapital 190 151 183 633 178 472 173 338 167 390
Obeskattad reserv 2 468 2531 2595 2 658 2721
Avsattningar 6244 3278 5829 3384 1586
Langfristiga skulder 355 000 355 000 355 000 351 000 351 000
Kortfristiga skulder 20 625 22 088 21401 20021 22 359
Summa eget kapital och skulder 574 489 566 530 563 297 550 401 545 056
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Aret i korthet — nyckeltal

Nyckeltal 2022 2021 2020 2019 2018
Fastighetsuppgifter
Antal lagenheter 1396 1388 1388 1388 1382
Antal lokaler 251 251 251 252 252
Antal garage och bilplatser 307 307 307 306 305
Summa uthyrningsobjekt 1954 1946 1946 1946 1939
Yta bostider, m? 86 297 85 808 85 808 85 808 85292
Yta lokaler, m? 11 624 11624 11624 11 859 11 907
Yta garage, m? 3134 3134 3134 3134 3134
Summa yta m? 101 055 100566 100566 100 801 100 333
Flyttningsfrekvens 20,4% 20,7% 23,8% 18,2% 19,0%
Hyresbortfall % bostader 1,4% 1,5% 1,5% 0,7% 0,6%
Hyresbortfall % lokaler 0,8% 2,9% 4,0% 4,6% 3,8%

Finansiella nyckeltal

Synlig soliditet 33,1% 32,4% 31,7% 31,5% 30,7%
Skuldsattningsgrad 1,9 1,9 2,0 2,0 2,1
Belaningsgrad 62% 63% 63% 64% 64%
Kassalikviditet 116% 86% 93% 41% 56%
Réntetackningsgrad 630% 440% 402% 422% 391%
Rénta fastighetslan 1,34% 1,70% 2,20% 2,12% 2,34%
Lonsamhet
Direktavkastning bokfort varde 5,7% 6,2% 5,9% 5,9% 6,0%
Direktavkastning marknadsvéarde 3,3% 3,7% 3,5% 3,7% 3,7%
Avkastning pa Eget Kapital 4,7% 2,3% 3,8% 4,1% 3,8%
Rantekostnadernas andel av hyresint. 5,1% 6,5% 8,4% 8,1% 8,9%
Driftnetto kr/m? 317 282 328 328 328
Underhall kr/m? 144 140 163 139 123
Definitioner

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

Synlig soliditet ar eget kapital (exklusive 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 &r omsattningstillgangar i procent av kortfristiga skulder.

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

O 0N e

10. Direktavkastning ar driftnetto (rorelseresultatet exkl. av- och nedskrivningar) i procent av marknadsvarde
fastigheter.

11. Avkastning pa eget kapital dr nettoresultatet genom justerat eget kapital.

12. Rantekostnadernas andel av hyresintakter.

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

14. Underhall kr/m? ar underhéllskostnader delat med arean foér bostader och lokaler.
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Resultatrakning

Tkr Noter 2022 2021
Nettoomsattning 1:1-4

Hyresintakter 2 97 918 96 459

Ovriga forvaltningsintakter 3 1601 1156
Summa nettoomsattning 99 519 97 614
Fastighetskostnader

Driftskostnader 4 -49 152 -46 010

Underhallskostnader -14 119 -13 685

Fastighetsskatt -1 865 -1722

Avskrivningar 9 -17 217 -17 171

Nedskrivningar 9 0 -6 210
Summa fastighetskostnader -82 354 -84 797
Bruttoresultat 17 165 12 817
Central administrations- och forsaljningskostnader

Ovriga kostnader -3295 -2541
Rorelseresultat 5-8,10-11 13 870 10 277
Finansiella poster

Rénteintakter och liknande resultatposter 12 214 249

Rantekostnader och liknande resultatposter 13 -4 968 -6 297
Resultat efter finansiella poster 9117 4230

Bokslutsdispositioner 63 63

Arets skattekostnad 14 -2 662 869
Arets resultat 6518 5161
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Balansrékning

Tkr Noter 2022 2021
TILLGANGAR 1:1-3
Anlaggningstillgangar
Materiella anliaggningstillgangar 15
Forvaltningsfastigheter 537978 520556
Pagaende till- och ombyggnader 9999 24 248
Inventarier 2115 2430
Finansiella tillgangar 16
Andra langfristiga
vardepappersinnehav 40 40
Uppskjuten skattefordran 264 0
Andra langfristiga fordringar 132 165
Summa anldggningstillgangar 550 529 547 438
Omsiéttningstillgangar
Varulager mm
Fornédenheter och forrad 719 521
Kortfristiga fordringar
Hyres- och kundfordringar 432 524
Skattefordringar 3453 2048
Ovriga kortfristiga fordringar 0 1894
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 757 1815
Kassa och bank 17,21 18 599 12 290
Summa omsattningstillgangar 23 960 19 092
SUMMA TILLGANGAR 574 489 566 530
EGET KAPITAL & SKULDER
Bundet eget kapital
Aktiekapital 19 14 784 14784
Reservfond inkl. konsolideringsfond 119 537 119537
Fritt eget kapital
Balanserad vinst 18 49 312 44 151
Arets resultat 6518 5161
Summa eget kapital 190 151 183 633
Obeskattade reserver
Ersattningsfond 2 468 2531
Summa obeskattade reserver 2468 2531
Avsadttningar
Uppskjuten skatteskuld 14 6244 3278
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 20 355 000 355 000
Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder 7 084 8481
Skatteskulder 0 0
Ovriga kortfristiga skulder 22 2 683 2229
Upplupna kostnader och
forutbetalda intakter 23 10 859 11378
Summa kortfristiga skulder 20 625 22 088
Summa skulder och avsattningar 384 338 380 366
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 574 489 566 530
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Kassaflodesanalys

Tkr Noter 2022 2021

Direkt metod
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN (1

Inbetalningar fran kunder 101 365 96 973

Utbetalningar till leverantorer och anstéllda -67 456 -61 489
Kf\ssaflode‘fran den I6pande verksamheten fore betalda 33 909 35 484
rantor och inkomstskatter

Erhallen rénta 644 186

Erlagd ranta -6 038 -6 736

Betald inkomstskatt -1 844 -3888
Kassaflode fran den Iopande verksamheten 26 670 25 046
INVESTERINGSVERKSAMHET (I1)

Ny-, om- och tillbyggnad -19 307 -23 955

Forvarv/forsaljning -1 053 -984
Kassafléde fran investeringsverksamheten -20 360 -24 939
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN (lllI)

Nyupplaning 0 0
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 0 0
Arets kassafléde (1+11+111) 6310 107
Likvida medel vid periodens bérjan 12 290 12 183
Arets kassafléde 6310 107
Likvida medel vid periodens slut 17 18 599 12 290
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Noter

Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper

1.0 Overgripande upplysningar
principer
Alla belopp i tkr dar inget annat anges. Belopp inom
parentes avser 2021 ddr inget annat anges. Foretaget
tillampar arsredovisningslagen och bokféringsnamndens
allmanna rad och anvisningar.

om redovisnings-

1.1 Allman information

Monsteras Bostader AB, 556526-8421, har registrerat
sdte for styrelsen i Monsteras. Bolaget ags till 100% av
Monsteras kommun (212000-0720) och bolagets upp-
gifter tas in i den sammanstéllda redovisningen for
kommunen.

1.2 Redovisnings- och varderingsprinciper

Foretaget tillampar Arsredovisningslagen (1995: 1554)
och Bokforingsndmndens 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 férbrukningsav-
gifter 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. Betradffande pensioner och andra ersattningar
efter avslutad anstallning, klassificeras dessa som avgifts-
bestamda eller férmansbestdmda pensionsplaner. Det
finns inga Ovriga 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 utgdrs 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 resultatrakningen da det har
justerats for ej skattepliktiga intakter och ej avdragsgilla
kostnader samt for intdkter och kostnader som ar skatte-
pliktiga eller avdragsgilla i andra perioder. Bolagets
aktuella skatteskuld beraknas enligt de skattesatser som
géller 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 anvdnds 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
temporara skillnader i den omfattning det ar sannolikt att
beloppen kan utnyttjas mot framtida skattepliktiga
overskott.

Aktuell och uppskjuten skatt fér perioden

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

Materiella anldggningstillgangar

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 pd 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 maétas pa ett
tillforlitligt satt. Alla ovriga kostnader for reparationer
och underhall samt tillkommande utgifter redovisas i
resultatrakningen i den period da de uppkommer.

1.3 Grunder f6r avskrivning av anldggningstillgangar

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 5
inventarier

IT (ej datorer) 3

Da skillnaden i foérbrukningen av en materiell anlaggnings-
tillgangs betydande komponenter bedoms vara vasentlig,
delas tillgdngen upp pa komponenter.
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Avskrivningar pa materiella anlaggningstillgangar kost-
nadsfors sa att tillgangens anskaffningsvarde, eventuellt
minskat med berdknat restvarde vid nyttjandeperiodens
slut, skrivs av linjart 6ver dess bedémda nyttjandeperiod.
Om en tillgang har delats upp pa olika komponenter skrivs
respektive komponent av separat dver dess nyttjande-
period. Avskrivning pabdrjas nar den materiella anlagg-
ningstillgangen kan tas i bruk. Materiella anlaggningstill-
gangars nyttjandeperioder uppskattas i enlighet med
nedanstdende sammanstallning.

Nyttjandeperioden fér mark ar obegransad och darfor
skrivs mark inte av. Beddmda nyttjandeperioder och av-
skrivningsmetoder omprovas om det finns indikationer
pa att forvantad foérbrukning har forandrats vasentligt
jamfort med uppskattningen vid foregaende balansdag.
D3 foretaget andrar beddémning av nyttjandeperioder,
omprovas dven tillgdngens eventuella restvarde. Effekten
av dessa andringar redovisas framatriktat.

Borttagande fran balansrikningen

Det redovisade vardet fér en materiell anlaggnings-
tillgang tas bort fran balansrdkningen vid utrangering
eller avyttring, eller nar inte nagra framtida ekonomiska
fordelar vantas fran anvandning eller utrangering/
avyttring av tillgdngen eller komponenten. Den vinst eller
forlust som uppkommer nar en materiell anldggnings-
tillgang eller en komponent tas bort fran balansrakningen
ar skillnaden mellan vad som eventuellt erhalls, efter
avdrag for direkta forséljningskostnader, och tillgangens
redovisade varde. Den realisationsvinst eller realisations-
forlust som uppkommer nar en materiell anldaggnings-
tillgang eller en komponent tas bort fran balansrakningen
redovisas i resultatrakningen som en Ovrig rorelseintdkt
eller ovrig rorelsekostnad.

Nedskrivningar av materiella anldggningstiligangar

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 faststdlla
vardet av en eventuell nedskrivning. Dar det inte ar
mojligt att berakna atervinningsvardet fér en enskild
tillgang, raknar bolaget atervinningsvardet for den kassa-
genererande enhet till vilken tillgangen hor.

Om atervinningsvéardet for en tillgang (eller kassagene-
rerande enhet) faststdlls till ett ldgre varde an det
redovisade vardet, skrivs det redovisade vardet pa
tillgangen ned till atervinningsvardet. En nedskrivning
kostnadsfors omedelbart i resultatrakningen.

Vid varje balansdag gor bolaget en bedomning om den
tidigare nedskrivningen inte langre ar motiverad. Om sa
ar fallet aterfors nedskrivningen delvis eller helt. En ater-
foring av en nedskrivning redovisas direkt i resultat-
rakningen.

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-
flodet fran tillgangen upphdr, regleras eller nar bolaget

forlorar kontrollen 6ver 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 netto-
forsaljningsvardet pa balansdagen. Kortfristiga skulder
varderas till nominellt belopp. Langfristiga fordringar
samt langfristiga skulder véarderas till upplupet
anskaffningsvarde. Bolaget har sakringsinstrument for
rantebindning av laneskulderna. Se vidare i not 20.
Bolaget tillampar sakringsredovisning for rantederivat.

Eventualforpliktelser

En eventualférpliktelse d&r en maijlig forpliktelse till foljd
av intraffade handelser och vars forekomst endast
kommer att bekraftas av att en eller flera osdkra framtida
handelser, som inte helt ligger inom foretagets kontroll,
intraffar eller uteblir, eller en befintlig forpliktelse till féljd
av intréffade handelser, men som inte redovisas som
skuld eller avsattning eftersom det inte ar sannolikt att
ett utflode av resurser kommer att kravas for att reglera
forpliktelsen eller férpliktelsens storlek inte kan beraknas
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 féremal for en obetydlig
risk for vardefluktuationer.

Avsattningar

Avsattningar redovisas nar bolaget har en befintlig
forpliktelse (legal eller informell) som en féljd av en
intraffad handelse, det &r sannolikt att ett utflode av
resurser kommer att krdvas for att reglera forpliktelsen
och en tillférlitlig uppskattning av beloppet kan goras.

En avsattning omprdvas varje balansdag och justeras sa
att den aterspeglar den bdasta 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

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

1.4 Uppskattningar och bedémningar

Nedan redogérs for de viktigaste antagandena om fram-
tiden, och andra viktiga kallor till osdakerhet i uppskatt-
ningar per balansdagen, som innebar en betydande risk
for vasentliga justeringar i redovisade varden for tillgan-
gar och skulder under néasta rakenskapsar. Bedomningar
om kvarvarande nyttjandeperiod och eventuellt nedskriv-
ningsbehov kan komma att omprovas i kommande
bokslut. Periodavgransningsposter ar faststallt till ett
halvt prisbasbelopp.
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Upplysningar till resultatrakningen

Not 2 Hyresintakter

Tkr 2022 2021
Bostader 86 094 83677
Lokaler 12 577 13559
Ovrigt 1248 1246
Delsumma 99 918 98 482
Avgar outhyrda objekt

Bostader -1222 -1271
Lokaler -100 -222
Ovrigt -136 -169
Rabatter -542 -361
Delsumma -2 000 -2023
Summa Hyresintakter 97 918 96 459

Not 3 Ovriga férvaltningsintakter

Ovriga férvaltningsintikter uppgar till 1 601 (1 156) tkr.
varav vidarefakturering till Monsterdas Kommun med 135

(58) tkr.

Not 4 Specifikation av drifts- och underhallskostnader

Tkr 2022 2021
Fastighetsskotsel 11 627 9079
Reparationer 5509 5734
Taxebundna kostnader 8796 8480
Uppvarmning 12 532 12 678
Lokal administration 8713 8386
Tomtrattsavgalder 0 0
Ovriga driftskostnader 1974 1653
Driftskostnader 49 152 46 010
Central administration 3295 2541
Summa driftskostnader 52 447 48 551
Underhallskostnader 14119 13 685
Not 5 Anstéllda, férdelning pa méan och kvinnor
2022 2021
Medelantal anstillda 23 23
Varav man 15 15
Varav kvinnor 8 8
Foretagsledning och
Styrelse
Antal kvinnor 3 3
Antal man 5 5

Not 6 Loner, andra ersattningar och sociala kostnader

Av pensionskostnaderna avser 205 (232) tkr verkstallande
direktor. Inga utestaende pensionsforpliktelser finns till
styrelse och VD. Loner och ersattningar avser endast

personal i Sverige.

Tkr 2022 2021
Styrelse och VD, l6ner

och ersdttningar 1024 1044
Ovriga anstillda, |6ner

och ersdttningar 9213 9361
Summa 10 237 10 405
Sociala kostnader 4179 4119
(Varav

pensionskostnader) 846 945

Not 7 Sjukfranvaro

2022 2021
Total sjukfranvaro 2,84 % 3,89 %
Darav langtidssjukfranvaro 0,00 % 26,11%

Not 8 Avtal om avgangsvederlag

Verkstéllande direktoren har i fall av uppsagning fran

foretagets sida ratt till |6n i 12 manader.

Not 9 Avskrivningar av anldggningstillgangar

Tkr 2022 2021
Byggnader och mark 15016 14 967
Markanldggningar 934 859
Inventarier 1267 1331
Utrangering 0 13
Summa avskrivningar 17 217 17 171
Timmernabben 1931
Smérblomman 4279
Summa nedskrivningar 0 6210

Not 10 Arvode och kostnadsersdttningar till revisorer

Tkr 2022 2021
KPMG

Varav revisionsuppdrag 87 69
Varav andra uppdrag 107 12
PWC, Lekmannarevision 49

Summa 243 81

Not 11 Inkép och forsaljning mellan koncernféretag

Monsterds Bostader AB &gs till 100 % av Monsteras
kommun. Andra av Monsteras kommun heldgda bolag ar
Vattenpalatset i MOnsteras AB, Monsteras Utvecklings AB
samt Alem Energi AB. Monsteras Bostader AB ingar inte i
juridisk mening i nagon koncern. Forsaljning till Monsteras
kommun och till ovan ndmnda féretag har under aret
uppgatt till 8 459 (9 655) tkr. Inkép fran ovan namnda
foretag har under aret uppgatt till 11 218 (8 951) tkr.

Not 12 Ranteintdkter och liknande resultatposter

Tkr 2022 2021
Aterbaring HBV 58 51
Resultat férsaljning andel 0 36
Ranteintdkter

kundfordringar 73 121
Ovriga ranteintikter 83 41
Summa 214 249

Not 13 Rantekostnader och liknande resultatposter

Tkr 2022 2021
Rénta fastighetslan och

derivat 3010 4334
Borgensavgift 1850 1850
Ovriga finansiella

kostnader 108 113
Summa 4968 6 297
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Not 14 Skatt pa arets resultat

Tkr 2022 2021
Uppskjuten skatteskuld pa
tempordra skillnader 6244 3278
Summa uppskjuten
skatteskuld (20,6%) 6 244 3278
Forandr. arets uppskj. skatter 2 967 -2 552
Aktuell skatt/Uppskjuten skatt -264 386
Restituerad skatt/skattereduk. -40 1297
Arets skattekostnad 2662 -869
Avstamning arets aktuella skattekostnad
Tkr 2022 2021
Aktuell skatt -264 386
Redovisat resultat fore skatt 9180 4292
Skatt 20,6% fore justering -1891 -884
Justering skatteeffekt
avseende:
Ej avdragsgilla kostnader -10 -1288
Justerat skattem. avskrivning -228 -304
Justerat skattem. direktavdrag 2077 800
Justering ej avdragsg. Rantek. 318 1290
264 -386

Upplysningar till balansrakningen
Not 15 Anskaffningsvirde pa anldggningstillgangar

Tkr 2022 2021
Férvaltningsfastigheter

Ingaende ack.

anskaffningsvarden 762 146 738 330
Nyanskaffning under aret 16 835 23816
Avgar: Forsaljning och

utrangering 0 0
Utgaende ack.

anskaffningsvdarden 778 981 762 146
Ingaende ack. avskrivningar

enl. plan 254 788 242 387
Avgar: Forsaljning och

utrangering 0 0
Arets avskrivningar 15199 12 401
Utgaende ack. avskrivningar

enligt plan 269 987 254 788
Ingdende ack. nedskrivningar 21021 14 811
Nedskrivningar 0 6210
Utgaende ack.

nedskrivningar 21021 21021
Utgadende planenligt

restvarde och bokf. varde 487 973 486 337

Tkr 2022 2021
Mark

Ingaende ack.

anskaffningsvarden 53472 53472
Nyanskaffning under aret 259 0
Avgar: Forsaljning och

utrangering 0 0
Utgaende ack.

anskaffningsvdrden 53731 53472
Tkr 2022 2021
Markanlaggningar

Ingaende ack.

anskaffningsvarden 10278 10384
Nyanskaffning under aret 2212 0
Avgar: Forsaljning och

utrangering 0 -106
Utgaende ack.

anskaffningsvdarden 12 490 10 278
Ingaende ack. avskrivningar

enl. plan 5282 4487
Avgar: Forsaljning och

utrangering 0 0
Arets avskrivningar 934 796
Utgadende ack. avskrivningar

enligt plan 6217 5282
Utgaende planenligt

restvdrde och bokf. virde 6273 4995
Tkr 2022 2021
Maskiner och inventarier

Ingaende ack.

anskaffningsvarden 20018 19 060
Nyanskaffning under aret 1037 1021
Avgar: Forsaljning och

utrangering -430 -64
Utgaende ack.

anskaffningsvarden 20 624 20018
Ingaende ack. avskrivningar

enl. plan 17 588 16 320
Avgar: Forsaljning och

utrangering -346 -64
Arets avskrivningar 1267 1331
Utgadende ack. avskrivningar

enligt plan 18 509 17 588
Utgaende planenligt

restvdrde och bokf. virde 2115 2430
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Fastigheternas marknadsvarde

Fastigheternas marknadsvarde varierar éver tiden bero-
ende pa marknadens efterfragan, ranteldage och férvant-
ningar. | syfte att faststalla ett marknadsvarde goérs en
vardering av varje fastighet utifran ett krav pa direktav-
kastning som varierar enligt marknadsmassiga principer.
Marknadsvarderingen har utforts med hjalp av MSCI
Datcha med véarderingstidpunkt 31 dec 2022. Varderingen
baseras pa kassaflodet 6ver 10 ar samt pa egen uppladdad
kontraktsinformation. Marknadsvarde pa bolagets fastig-
heter uppgar enligt varderingen till 930 (909) mnkr.

Not 16 Finansiella anlaggningstillgangar

Andra langfristiga vardepappersinnehav bestar av 40 tkr
aktier i HBV (Husbyggnadsvaror HBV Forening). Andra
langfristiga fordringar utgors i sin helhet av innestaende
aterbaringsmedel hos HBV.

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

sparbanken Monsteras med 18 440 (12 260) tkr.

Not 18 Forslag till vinstdisposition

Tkr 2022 2021
Balanserade vinstmedel 49 312 44 151
Arets resultat 6518 5161
Utg. Balans vinstmedel 55 830 49 312

Not 19 Aktiekapital

Aktiekapitalet bestar av 14 784 aktier & 1 000 kronor styck.
100% av aktierna ags av Monsterds 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 sdkerhet
for den langfristiga lanestocken dar kommunal borgen av
Monsterds Kommun. Derivatkontrakt finns pa 20 000
(85 000) tkr isa kallade swapar. Vardet i dessa uppgick per
31 dec till 859 (-3 299) tkr. Hantering av swapar sker i
enlighet med de riktlinjer och ramar som &r faststallda i
bolagets finanspolicy och swaparna anvands endast som
ett sakringsinstrument.

Tkr 2022 2021
Lanestock i tkr 355 000 355 000
Del av lanestock som

forfaller inom ett ar 85 000 80000
Genomsnittlig ranta 0,85% 1,19%
Kapitalbindningstid, ar 2,43 2,23
Rantebindningstid, ar 2,27 2,16
Derivatkontrakt, swapar tkr 20 000 85 000
Varde i swapar 31 dec, tkr 859 -3299

Bolaget bedomer att samtliga laneskulder med férfallodag
2023 kommer att refinansieras under 2023, varfor ingen
del redovisas som kortfristig skuld.

Not 21 Checkradkningskredit
Beviljad checkrakningskredit uppgar till 10 (10) mnkr.
Utnyttjad kredit @r 0 (0) kr

Not 22 Ovriga kortfristiga skulder
| Ovriga kortfristiga skulder pd 2683 (2 229) tkr ingar
personalens skatter och sociala avgifter med 506 (502) tkr.

Not 23 Upplupna kostnader och forutbetalda intédkter

| upplupna kostnadsrantor ingar 545 (1 185) tkr for upp-
lupna swapréntor. | forutbetalda intdkter ingar forskott-
erade hyror med 8 233 (7 997) tkr

Not 24 Eventualférbindelser och stéillda sdkerheter
Pensionsforpliktelser bestar av Fastigos garantifond pa
202 (204) tkr. Beloppet motsvarar 2 % av arsldnesumman
foregdende ar och ses som ett borgensatagande. Inga
stallda sakerheter finns.
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Styrelsens underskrift

Monsteras 2023-02-27
Armin Avdic
Verkstéllande direktor

Jimmy Persson Sarah Johansson

Tommy Englund Victoria Berkeby

Roland Akesson
Ordforande

Emma Magnusson

Leonard Nicklasson

Var revisionsberattelse avseende denna arsredovisning

har angivits 2023 -02-27

Niclas Bremstrém
Auktoriserad revisor
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Var granskningsrapport enl. ABL:s 10 kap

har angivits 2023-02-27

Ewa Klase
Lekmannarevisor



