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Om Monsteras Bostader AB

Monsterds Bostader AB ar ett kommunalt
bostadsbolag med 1 396 ldgenheter och 12 000 m2
lokaler. Bolaget &dgs i sin helhet av Monsteras
kommun. Det ar det lilla allmédnnyttiga bostads-
bolaget med den stora omtanken dar man véarde-
satter den personliga kontakten med kunderna och
dar trevligt bemoétande och god service star i fokus.

Den huvudsakliga verksamheten ar bostads-
uthyrning, dar ett brett utbud av lagenheter i
varierande miljo samt bilplatser och forrad erbjuds
nuvarande och potentiella hyresgaster.

Verksamheten bedrivs pad fem orter; Monsteras,
Alem, Blomstermala, Timmernabben och Fliseryd.
Lagenheterna ligger naturndra, ett stenkast fran
skog eller hav, men ocksad med néarhet till affarer och
service. Det finns goda pendlingsmdjligheter till
Kalmar och Oskarshamn med téta forbindelser. Pa
den kommersiella marknaden erbjuder Monsteras
Bostdder AB affarslokaler och kontorslokaler.

Aret som gatt

Lagenheter
1396 st

Arets resultat

1,3 (6,5) mnkr

Avskrivningar
17,4 (17,2) mnkr

S
manst ords?
’\
*Fliseryd
Mdnsterdsl
Blomstermdla
".Timmernabben
Alem
Lokaler Garage och p-platser
256 st 347 st

Nettoomsattning
102,6 (99,5) mnkr bostader

2,3(1,4) %

Genomsnittlig effektiv
ranta pa lan
1,50 (0,85) %
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VD har ordet

Monsterds Bostader grundades 1948 och under ar 2023 firade foretaget sitt 75-arsjubileum.
Jubileumsaret uppmarksammades med en stor fest i hamnen den 13 maj dar besokarna fick
lyssna pa Monsteras Bluesband samt delta i olika aktiviteter under en stralande solig och
varm lordag. Under senare delen av ar 2023 fick féretagets hyresgéaster ett presentkort om
200 kr som kunde I6sas in i ndgon av Mdénsteras Handels butiker.

Som ett led i vart jubileumsfirande samt som ett led i vart ldrande om att skapa tryggare
bostadsomraden, har foretagets personal genomfort en studieresa till Hisingen i Goteborg.
Under en férmiddag kunde vi héra om bostadsbolagets Poseidon ABs arbete med trygghets-
fragor samt deras arbete med skétsel av yttre och inre miljéer inom fastighetsbestandet.

Ménsterds Bostaders styrelse firade i sin tur jubileumsaret med tva dagars vistelse p& Oland i slutet av oktober manad.
Ledaméterna fick mojlighet att fa en fordjupad information kring Agenda 2030 och energieffektiviseringar, information
om fastighetsskotsel och reparationer samt uthyrning och marknadsféring.

Resultatmassigt karakteriseras ar 2023 av ett forhallandevis svagt resultat om 1,3 mnkr. | jamférelse med aret innan ar
detta en klar forsamring da resultatet 2022 uppgick till 6,5 mnkr. 2023 ars svaga resultat praglades starkt av de kraftiga
prisékningarna pa fjarrvarme, byggmaterial, byggtjanster, taxor och avgifter samt rantedkningar. Enligt den senaste Nils
Holgerssonrapporten har totalkostnaden for el, fjarrvarme, avfall samt vatten och avlopp 6kat med 11 % under aret. Enligt
SCB:s decemberrapport har byggkostnadsindex 6kat med 5,9 % jamfort med aret innan medan rantekostnaderna har stigit
med 46 %-mellan december 2022 och december 2023.

Antalet lediga lagenheter har successivt okat under aret och i snitt legat pa cirka 50 stycken. Siffran omfattar inte
Smorblommans lagenheter som under en tid pa aret fungerat som evakueringsboende for socialférvaltningens omsorgs-
tagare. Den héga vakansnivan var dven kombinerad med hogre omflyttningsfrekvens &n vi tidigare varit vana vid. Trots
foretagets stora satsningar pa marknadsféring, via bland annat digitala medier och andra marknadsféringskanaler samt
rabatter till ungdomar och studenter, uppgick vakansgraden till 2,3 % under 2023.

Under senare delen av 2023 fattade styrelsen ett inriktningsbeslut om utdkat samarbete inom kommunkoncernen samt
fattade beslut om att under ar 2024 utreda majligheter till samarbete med Moénsteras kommun inom IT-fragor. Samarbets-
fragorna har i sin tur diskuterats pa foretagets lednings- och arbetsplatstraffar, dar arbetet med kartldggning av méjliga
samarbetsformer kommer att fortsatta framover.

Pa grund av ovan beskrivna lage med hoga rantenivaer, kraftiga prisékningar och personalomséattningar pa foretaget blev
tilltdnkta nybygget av tre parhus i Fliseryd pausat. Aven installationen av en ny hiss p& Hagagatan 7 i Monsterds samt
installationen av solceller i Blomstermala och i kvarteret Kroken i Ménsteras har skjutits fram i tiden. Trots ett utmanande
kostnadslage genomférdes daremot ett antal stérre projekt under verksamhetsaret i Monsteras, sdasom ombyggnaden av
dagcentret Masen, utbyggnaden av gruppboendet pa Skepparvagen 13, installation av solceller pa Jacobs grand 14 samt
byte av foretagets ekonomi- och fastighetssystem. Ett annat projekt som paboérjades under 2023 och som kommer att bli
klart i borjan av februari 2024 ar stamrenoveringen av 37 lagenheter i Fliseryd.

Tittar vi framat pa ar 2024 ser vi tyvarr ingen vandning kring det hoga kostnadslaget. Taxor och avgifter kommer aterigen
att hojas kraftigt, i nagra fall med tvasiffriga procentsatser. De goda aren med lag inflation, laga kostnadsokningar och
dessutom laga rantenivaer ar definitivt bakom oss. Framover handlar det om att kunna prioritera det som &r absolut
viktigast for foretaget att genomféra. Den |6pande forvaltningen maste fungera men i 6vrigt galler det att anvidnda de
begransade resurserna pa ett klokt och kostnadseffektivt satt. Nar det galler hyresintakterna &r laget oklart just nu da
hyresforhandlingen med Hyresgastforeningen gallande 2024 ars hyror ar avbruten och drendet 6verlamnat till medling.

Trots ett utmanande lage kommer foretaget att genomfora ett antal storre projekt under 2024 som exempelvis 6vergang
fran fjarrvarme till bergvdarme, takbyte och installation av solceller i Timmernabben, byggnation av ett nytt gruppboende
pa Ljungnds, Moénsteras, installation av solceller pa Lyftet i Blomstermala, byte av tak pa Bryggerigatan 6, Monsteras, med
mera. Foretaget kommer dven att fortsatta satsa pa marknadsforingsinsatser via olika kanaler och kommer att delta som
sponsor av tva av O-ringens tavlingar i mountainbikeorientering (MTBO). Tavlingarna kommer att anordnas i Blomstermala
under vecka 30, 2024. O-ringen ar varldens storsta orienteringstavling och det férvantas att uppemot 20 000 personer
besoker var region, som tavlande eller som support till ndgon i familjen som tavlar i O-ringen. Monsteras Bostader anser
att detta ar ett bra tillfdlle att forsdka attrahera nya kunder till féretagets fastighetsbestand.

Jag vill slutligen framféra mitt stora tack till alla medarbetare och styrelsen fér deras gedigna arbete under ar 2023.

Monsteras, februari 2024, 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 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 afférsidé
Ménsterds Bostdder AB ska skapa ett attraktivt boende genom att erbjuda prisvérda bostdder i
en trygg och trivsam miljé.

Vdra véiirdeord
Ménsterds Bostdders vdrdeord dr trygghet, engagemang och affdrsmdssighet. Tillsammans tar
vi vart ansvar att bade visionen och vdrdeorden genomsyrar vart dagliga arbete.

Trygghet
v' Fdretaget kdnnetecknas av kompetent personal som gar att lita pa bade som kund och kollega.
v Vi #r ett stabilt och hallbart féretag som erbjuder sikra och trivsamma boendemiljder.

Engagemang
v' Féretaget kdnnetecknas av personal som i alla situationer gér sitt basta.
v Vitar vart ansvar att leverera ett mervirde dir bade kunden och féretaget vinner pa handlingen.

Affarsmassighet
v' Foretaget kidnnetecknas av kostnadseffektiva l6sningar samt hég moral och etik.
v' Viir ett féretag som arbetar professionellt med kunden i fokus.
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Agardirektiv

Agardirektiv Monsteras Bostider AB 2023

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

Bolaget ska i allmannyttigt syfte framja bostadsforsorjningen i Monsteras kommun och erbjuda hyresgédsterna mojlighet

till inflytande. Verksamheten ska bedrivas enligt affarsmassiga principer.

v

Avkastningskrav

v Bolaget ska vara ekonomiskt sjilvbirande och drivas pd ett sddant sitt s3 att bolaget ej behéver tillskott frin kommunen.
Soliditeten ska ligga lagst pa 30%.

v' Direktavkastningskrav 4,5 procent.

v Borgensavgift tas ut med 0,50 procentenheter pa av kommunfullmaktige beslutad borgensram fér det innevarande &ret.

Uppféljning av dgardirektiv 2023

Under aret genomfordes ett antal atgarder och insatser i Monsteras Bostader for att uppfylla de uppdrag, mal och krav som

stalls pa verksamheten genom kommunfullmaktiges dgardirektiv.

Bolaget ska erbjuda goda bostader for alla oavsett ekonomi, ursprung, alder och hushallstyp. Detta ska ske i dialog och néra
samverkan med berérda i kommunen. Verksamheten skall genomsyras av hallbarhet: ekologiskt, ekonomiskt och socialt.

Monsteras Bostader ska verka for fler bostdder i kommunen och under mandatperioden planera och i hog grad verkstalla
byggnation i enlighet med kommunfullméaktiges faststdllda bostadspolitiska program. Monsteras Bostdader har ocksa i
uppdrag att verka fér en god och blandad bebyggelse vid nyexploatering av attraktiva omraden. Byggnation ska planeras i
Moénsterds samt pa de mindre orterna for att underlatta generationsskiften inom bostadsbestandet i kommunen.

Uppfoljning av dgardirektiv 2023

Hyresgastinflytande
Det har genomforts
dialoger med
Hyresgastforeningen
liksom samarbete med
kommunens Individ- och
familjeomsorg och
Arbetsmarknadsenhet.

Soliditet
Synlig soliditet uppgar
Till 32,0(33,1) %.

Goda bostader
Underhall har under aret
utforts for 15,1 (14,1) mnkr,
vilket motsvarar
ca 149 (139) kr/m2 (BRA).

Direktavkastning
Direktavkastning, berdknat
pa marknadsvardet, ar
2,8 (3,3) %.

Byggnation
38,4 (19,2) mnkr har
under aret investerats i
fastigheterna, sdsom
nyproduktion,
stambyten, hissar,
solceller.

Borgensavgift
0,50 procentenheter pa
beslutad borgensram
har betalats till
kommunen med
1925 (1 850) tkr.
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Affarsplan 2022-2023 och Marknadsplan 2022

Affarsplanen ar ett 6vergripande dokument for planering, styrning och uppféljning, dar inriktningen beskrivs for bolagets
verksamhet under den kommande trearsperioden.

Utgangspunkten i affarsplanen ar bolagets Marknadsplan 2022
e Vision A=
o  Affarsidé

Vardegrund samt
Agardirektiv

Affarsplan
Affarsplanen ar uppdelad i sex omraden; 2022 - 2023
e  Fastighet
e  Kund Monsteras Bostader AB

e  Hallbarhet

e  Ekonomi e
e Digitalisering

e  Personal

Marknadsplanen har genom en nuldgesanalys och en SWOT-analys faststallda marknadsmal, en faststélld marknads-
strategi och en plan for marknadsaktiviteter under trearsperioden. Marknadsplanen, revideras varje ar och faststalls av
styrelsen vid samma tidpunkt som Affarsplanen.

Uppféljning av Affarsplanens mal 2023

Fastighet

Mal:

e Nyproduktion av bostader i de attraktiva delarna av Ménsterds tatort men dven i de andra attraktiva delarna av
Monsterds kommun dar det finns efterfragan.

e Bygga nya lagenheter i Fliseryd 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 Monsteras kommun utreda férutsattningarna for uppférande av trygghetsboenden samt LSS-
boenden.

Uppféljning av mal:

Under aret har tva nya lagenheter byggts vid det befintliga boendet pa Skepparvagen 13. Nyproduktion av lagenheter i
Fliseryd har utretts och beslut har tagits om att avvakta. Hoga rante- och byggkostnader samt minskad efterfragan ar nagra
av orsakerna.

Masens lokaler har totalrenoverats, Fliseryds bestand har stamrenoverats. Tak har bytts och solceller har monterats pa
ytterligare en fastighet av Jacobs Grands bestand. | Timmernabben har ett projekt for installation av bergvarme initierats
dar renovering av fasader och tak dven ingar.

Totalt har bolaget under aret investerat 6ver 38 mnkr i olika projekt. Underhall i fastighetsbestandet har genomforts till
en kostnad av 15 mnkr.

Projektering av ett nytt gruppboende har startats. Berdknad byggstart ar Q3, 2024.

Malen dr delvis uppfyllda

Kund

Mal:

e Serviceindex ska ligga 6ver medelniva for allmannyttiga bolag, ska vara lagst 84 %.
¢ 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 %.
¢ Genomsnittlig uthyrningsgrad for lokaler ska vara lagst 90 %.

Uppfoljning av mal:

Enligt den senaste kundenkéaten uppgar serviceindex till 84,6 %. Mdlet dr uppfylit.

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

44 % av foretagets lagenheter anses som tillgdngliga ar 2023. Inrdknat ldgenheter i markplan men med invandig trappa
uppgar tillganglighetstalet till 48%. Féretagets bedémning dr att mdlet kommer att uppnas till 2030.

Genomsnittlig uthyrningsgrad for bostader uppgick till 97,7 %. Madlet dr inte uppfyllt.

Genomsnittlig uthyrningsgrad for lokaler uppgick till 99,1 %. Madlet dr uppfylit.
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Hallbarhet

Mal:

e Foretaget ska vara fossilfritt senast ar 2030.

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

* 75 % av foretagets nybyggnation ska uppfylla kraven for “Miljobyggnad Silver” eller kraven fér annan lamplig certifiering.

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

Uppfdljning av mal:
Samtliga tjanstefordon i Monsteras Bostader bestand gar pa fossilfritt bransle HVO100, gas eller el. Mdlet dir uppfylit

Energianvandningen har minskats med ca 17,9 % 2022 jamfort med 2007. Samtliga fastigheter varms med fjarrvarme, med
undantag for Hasslevagen och Nabbevagen 16 i Timmernabben som varms via en bergvarmepump. Pa fastigheten har
solceller installerats vilket gor att elférbrukningen fér virmepumpen ar i det narmaste noll. Fastigheterna i Ménsteras och
Blomstermala uppvirms med 6verskottsviarme fran Monsteras Bruk. Fastigheterna i Timmernabben, Alem och Fliseryd
varms upp med 6verskottsprodukter fran skogen. Madlet dr delvist uppfyllt.

Fram till och med 2023 har solceller installerats pa 7 olika fastigheter. Det motsvarar drygt 18 % av den sammanlagda
elférbrukningen med 2022 som basar. Mdlet dr uppfyllt

Under 2023 har bolaget bérjat utreda mojligheten att utéka samarbetet med dgaren Ménsteras kommun och Alem
Energi AB for att gemensamt ta fram hallbara, effektiva och framtidssakrade I6sningar inom omradet laddinfrastruktur.
Inom ramarna for uppdraget letar parterna efter I6sningar dar bade hyresgast och allmédnhetens behov beaktas.

Malet dr delvis uppfylit.

Digitalisering

Mal:

® FastAPI ska vara ett krav i tillampliga upphandlingar.

e Fortsatt implementering av portkodslésningar inom foretagets fastighetsbestand.

e Utvardera och utveckla implementering av digitala I3s inom foretagets fastighetsbestand.

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

Uppfoéljning av mal:

Vid upphandling beaktas och bevakas FastAPI, men hittills har det inte varit aktuellt i nagon upphandling. Madlet dr delvist

uppfylldt.
Portkodslsningar har hittills inférts i Blomstermala centrum, pd Jacobs grind, Pionjiren, Algerum, Johan Skyttes vag, i

Alem, i Hamnen, pa Kroken, p& Ménsteras Bostaders kontor samt i verkstaden pa Parkgatan 35. Under 2023 har delar av
skalskyddet i Blomstermala Alem kompletterats. Madlet dir delvist uppfyllt.

Utvardera och utveckla implementering av digitala las inom foretagets fastighetsbestand. Madlet dr inte uppfylit.
Utvardera och utveckla implementering av digitala tavlor inom foretagets fastighetsbestand. Madlet dr inte uppfylit.

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 lan ska uppga till 50 %.

Uppféljning av mal:

Under 2023 &r avkastningen pa det egna kapitalet 2,2 %. Direktavkastning pa marknadsvardet ar 2,8 %. Soliditeten ar
32,0%. Andelen gréna 1an 0 %. Mdl soliditet ér uppfylit. Ovriga mdin dr inte uppfyllda.
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Personal

Mal:

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

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

¢ Andelen nojda och mycket néjda medarbetare gallande engagemang/motivation pa foretaget ska uppga till minst 75 %.
e Aktivt arbeta med héalsofrdmjande insatser.

e Individuell plan for kompetensutveckling.

Uppféljning av mal:

Enligt 2023 ars medarbetarenkat uppgar andelen ndjda och mycket néjda medarbetare géllande arbetssituationen pa
foretaget till 40 %. Madlet dr inte uppfyllt.

Andelen nojda och mycket nojda medarbetare gallande trivseln pa foretaget uppgar till 70 %. Madlet dr inte uppfyllt.

Andelen n6jda och mycket néjda medarbetare géllande engagemang/motivation pa féretaget uppgar till 50 %. Mdlet éir
inte uppfyllt. Ett arbete med ledarskaps- och medarbetarskapsfragor dr inlett under ar 2023 och fortséitter under dr
2024.

Aktivt arbete med hélsoframjande insatser
Alla anstallda har maojlighet att erhalla 2 400 kr i friskvardsbidrag samt har, vid behov, tillgang till foretagshalsovard genom
Previa. Mdlet dr uppfylit.

Individuell plan for kompetensutveckling
| samband med medarbetarsamtal diskuteras och dokumenteras medarbetarens utbildningsbehov. Erforderlig
kompetenshdjning beviljas efter samtal med den narmaste chefen. Madlet dir uppfylit.
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Uppfdljning av Marknadsplanens mal 2023

Marknadsmal:

Overgripande ldngsiktiga marknadsmdl
Monsteras Bostader ska erbjuda och marknadsfora 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 langsiktighet, ha ett
gott renommeé och ett starkt varumarke.

Overgripande Idngsiktig marknadsstrategi
1. Skapa attraktiva bostdder och bostadsomrdden

2. Utveckla mervdrden for kunden
3. Tatillvara kundernas dsikter

4. Stdndiga férbdttringar
5

Kvalitativa mdl:

Vi ska erbjuda och marknadsfora ett tryggt, prisvart och attraktivt boende med mervarde for kunden.
e Viska arbeta for att ge god service och fa néjda kunder.

e Viska uppfattas som engagerade och affarsmassiga.

e Kunderna ska uppleva att tjansterna vi erbjuder évertraffar 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 2023 &r en genomsnittlig uthyrningsgrad for bostdder pa 98 procent i ekonomiska matt raknat.

e Serviceindex for 2023 ska vara lagst 84.

Marknadsaktiviteter 2023

De planerade aktiviteterna i marknadsplanen ska paverka uthyrningsgraden sa att minst 98 % av bostadsbestandet i
ekonomiska matt ar uthyrt under 2023. Matningar och utvarderingar av uthyrningsgraden och resultat av marknads-
aktiviteter kommer kontinuerligt att géras mellan vantat resultat och utfall fér att se om justeringar behover goras.

1. Intern marknadsféring

2. Extern marknadsféring
Viérdestdrkande reklam och PR
Kontor och lokaler
Tillgdnglighet

Sdljrelaterade aktiviteter

N o A W

Relationsmarknadsféring
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Uppféljning av marknadsmal:

Intern marknadsforing:

Innan sommarsemestrarna drog igang samlades all personal for en sommaravslutning. Lunchen intogs pa
Nynéasserveringen. Darefter akte samtliga till Kronobacks klosterruin dar en av medlemmarna i Klosterruin Kronobacks
Vanner berdttade om den historiska platsen och vad som skett dar. Sedan delades alla anstéllda in i lag och varje lag fick
en vaska full av massa kluriga uppgifter som skulle 16sas. Det blev dven femkamp och till sist grillning och samkvam.

| mitten av oktober dkte hela féretaget till Goteborg pa personalkonferens som en del av 75-arsjubileet. Bostadsbolaget
Poseidon ordnade ett bra och mycket intressant studiebesok i bostadsomradet Backa. Pa kvéllen var det Mamma Mia the
party pa Rondo, med bade underhallning och mat, nagot som var mycket uppskattat.

Madlet om att ha tvdG gemensamma personalkonferenser dr uppfylit.

Extern marknadsféring:

For att locka ungdomar att flytta till M6nsteras Bostader finns en ungdomsrabatt. Ungdomar mellan 18-25 ar far en gratis
hyra vid tecknande av nytt kontrakt. Har har 35 kontrakt gjorts under aret.

Madlet att minska vakansgraden och att fa fler sma ldgenheter uthyrda har uppndtts.

En handfull studerande nyttjar reserabatten som de erhaller da giltigt studieintyg vid Linnéuniversitetet lamnas in.
Madlet med att behdlla studenter pd orten har ndtts.

Varumdrkesstédrkande reklam och PR:

For att starka foretagets varumaéarke har det gjorts insatser pa olika arenor, bland annat med annonser med
varumarkesbyggande budskap i lokala annonsbladet Kommunkollen, i Annonsbladet och i tidningen Bomagasinet. Anlitad
mediebyra har under 2023 producerat och lagt ut 10 annonser pa Monsteras Bostaders Facebooksida och pa andra sociala
medier. Detta kommer att fortsatta under hela 2024. Facebooksidan har fatt 6kat antal foljare och ar nu uppe i 660 féljare,
mot forra arets 581 foljare.

Monsteras Bostader medverkade tillsammans med Monsteras kommun pa Bomadssan i Kalmar. Montern var vdlbesokt
under hela dagen och manga ville vara med och tavla i Vem bor var?
Madlen som sattes upp kring vérdestérkande reklam och PR har uppndtts.

Tillgédnglighet:

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 fér kunderna. Det har under aret arbetats
aktivt med hemsida, sociala medier och s6kmedier bade fran Monsteras Bostdders sida och av den externa mediebyran
som foretaget anlitat.

Madlet om en 6kad tillgéinglighet, 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. Nagra 6ppna visningar for allmanheten har aven hallits med ett stort deltagande.

Madlet 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.

Under hela aret firades Monsteras Bostaders 75-arsjubileum pa olika satt. Bland annat med flera tavlingar pa sociala
medier och i Bostadsnytt. En stor fest holls i borjan av maj dit allmanheten var inbjudna. Det blev en vélbesokt fest dar
foretaget bjod pa korv med bréd och kaffe och tarta. Monsteras Bluesband stod for musikunderhallningen, Trollet Lotta
sjong och busade med barnen och det fanns mojlighet att aka upp i luften med Alvinssons teleskoplastare. Innan jul fick
samtliga hyresgaster ett presentkort pa 200 kronor i Ménsteras Handel.

Hyresgasttidningen Bostadsnytt ges ut tre ganger per ar till alla hyresgaster. | den blandas reportage och information. Den
laggs ocksa ut digitalt pa hemsidan.

Malet har uppfyllts med undantag fér Hyresgdstens dag, Guldklubben och sommarunderhdllning, da det satsades pa
jubileet istdllet.
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Sélj- och marknad

Uthyrning

Uthyrningsmassigt har 2023 varit ett samre ar an 2022. Periodvis har antalet lediga ldgenheter uppgatt till 65-70 stycken
och det har varit fa sokande pa de lediga hyresobjekten. Flera av de som sa upp sina kontrakt skulle flytta till annan ort pa
grund av arbete, nagra flyttade pa grund av huskép. En handfull lagenheter var sparrade och inte uthyrningsbara pa grund
av stambytet i Fliseryd.

-

Badrum i Fliseryd efter stambytet.

For att minska antalet vakanta lagenheter finns en ungdomsrabatt som innebar att ungdomar mellan 18-25 ar far en gratis
hyra nar de tecknar ett kontrakt for forsta gangen. Detta erbjudande galler hela lagenhetsbestandet.

Marknadsféring och information

Riktade marknadsforingsinsatser har gjorts under aret nar det gidller lediga lagenheter, med Gppna visningar i
Timmernabben och Ménsteras. Intresset fran allmanheten var stort och visningarna mynnade ut i nagra nya kontrakt.
Arbetet med 6ppna visningar fortsatter under varen 2024. For de som fatt erbjudande, om att komma och titta pa en
lagenhet, ges mojligheten att titta pa flera lediga lagenheter. Detta for att 6ka chanserna att fa lagenheterna uthyrda. Det
har jobbar uthyrningen vidare med under 2024.

Mediebyran Lindmark&Partner har fatt fortsatt fortroende att producera annonser och lagga ut pa Monsteras Bostaders
Facebooksida och dven pa andra sociala medier. Avtalet med byran har fornyats infor 2024. Facebooksidan har fatt 6kat
antal féljare och ar nu uppe i 660 stycken mot f6rra arets 581 féljare. For att starka Monsteras Bostaders varumarke och
for att skapa goda relationer ges presenter till alla nyinflyttade. Bland annat far hyresgasterna exempelvis en disktrasa,
nyckelring, ficklampa och godis.

Mojligheten att signera kontrakt digitalt har fungerat val och manga anvander sig av den tjdnsten, bade vid signering av
kontrakt och vid uppsdgning. Aven information som rér boendet, oavsett om man flyttar in eller ifrdn oss, skickas i
mojligaste man digitalt for att minska portokostnaderna. Informationen finns tillgéanglig bade pa svenska och arabiska. Det
finns dven broschyrer pa namnda sprak som Sveriges Allmannytta tagit fram och som pa ett lattbegripligt satt beskriver
hur det ar att bo och flytta fran en lagenhet.

ATTBOI TILL DIG
HYRESRATT | |SOMFLYTTAR

Information
och tips for
digsom bori
hyresritt

Information
och tips fér
dig som bor i
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Via hemsidan s6ker man lagenheter 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 rér bostaden.

Under 2023 har forberedelser gjorts for en 6vergang till det nya affarssystemet Momentum. Nar det &r i drift kommer
aven Mina sidor att se annorlunda ut. Det ska vara mer dverskadligt och tydligt for hyresgaster och for de som soker
lagenhet. Dar ska man som kund kunna skéta allt som har med boendet att géra, exempelvis gora serviceanmalningar och
se sina hyresavier och ldgenhetsunderhall. Det &r ocksa pa Mina sidor som kunderna ser relevant information som skickas
ut fran Monsteras Bostader.

Hyresgdsttidningen Bostadsnytt. Mdnga besékare kom till jubileumsfesten.

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

Aktiviteter

Under hela 2023 firades Monsteras Bostdders 75-arsjubileum pa olika satt. Bland annat har det arrangerats tavlingar pa
sociala medier, i Bostadsnytt och pa hemsidan. En stor fest holls den 13 maj vid Multihallen i Monsteras dit alla
kommuninvanare var valkomna. Och det blev en valbesokt fest i ett stralande fint vdder. Monsteras Bostader bjod alla
besokare pa korv med brdd och kaffe och tarta. Underhaliningen stod Monsteras Bluesband for, Trollet Lotta sjong och
busade med barnen, Alvinssons tog med alla som ville pa en aktur hogt upp i luften med en teleskoplastare och
Leksakspalatset hade olika aktiviteter for de yngre besokarna. Under aret anvdndes en jubileumslogga, framtagen av
Lindmark&Parter, i all mejlkorrespondens och i den marknadsféring som rérde jubileet.

Monsteras Bostader medverkade for forsta gangen pa Bomassan i Kalmar. Detta gjordes i samarbete med Monsteras
kommun och blev riktigt lyckat. Det var manga bestkare som kom till den gemensamma montern och som ville vara med
och tavla i Vem bor var? Priset var en lyxig delikatesskorg fran Livets Goda Ting i M&nsteras.

Viktiga samarbeten

Monsteras Bostdder har samarbete med kommunens socialférvaltning. Foretaget stottar kommunen i dess
bostadsforsorjningsansvar och ges inblick i vem/vilka som bor i vara lagenheter. Om det uppstar problem kan man
tillsammans |6sa det. Samarbetet med polisen ar ocksa av stor vikt. Detta for att minska olika typer av brott sa som klotter,
inbrott i kallaren, krossade rutor, stélder och andra typer av skadegorelser. Medverkan i det lokala brottsférebyggande
radet fortsatte under aret. Det &r ett samarbete mellan Monsteras Bostdder, kommunen och polismyndigheten. Radet
verkar for att kommunens invanare ska kanna sig trygga och sakra.

Natverkstraffarna med de kommunala bostadsbolagen i Kalmar ldn &r av stor nytta. Har turas bostadsbolagen om att halla
i tréffarna. Senast holls det i Oskarshamn och var uppskattat av alla inblandade.

Pa gang

Arbetet med att Oka sdkerheten och tryggheten for hyresgdsterna fortsdtter med utdkning av skalskyddet i
bostadsomradena. Nycklar ersatts med taggar och entréddrrarna ar lasta dygnet runt. Under aret blev skalskyddet i
Blomstermala klart.
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Hallbarhet

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

Mal:
e Fossilfritt till 2030.
e 30 % procents lagre energianvandning till 2030 (raknat fran 2007)

Energibesparande atgarder under 2023

Solceller

Under 2023 har Monsteras Bostader fortsatt med satsningar pa solcellsanldggningar. Den senaste satsningen ar gjord i
samband med energiprojekt pa Jacobs grand 14 dar en anldaggning med installerad effekt pa 45 kW ar driftsatt i slutet pa
oktober manad.

Styr och 6vervakning -Web Port

Det langsiktiga arbetet med uppkoppling av anldaggningar till det Overgripande systemet fér Overvakning, styrning,
larmhantering, varme, ventilation, belysning med mera har fortskridit under 2023. Senaste tillskottet har tillkommit i
samband med energirenoveringen pa Jacobs grand 14 dar ventilation, varme och brandfunktioner nu ar 6vervakande.
Under 2023 har Monsteras Bostader dven tecknat ett serviceavtal for programuppdateringar och support for att sakerstalla
systemets funktioner och tillforlitlighet. Malsattningen ar att fortsatta jobba med att utveckla och foradla bade systemet
och personalgruppen fér att méte framtidens utmaningar inom omradet.

Skalskydd (las och sdkerhet)

Under 2023 inleddes och avslutade ett arbete med att stirka och utveckla skalskyddet p& Johan Skyttes vig i Alem och
Skolgatan i Blomstermala. Malet med projektet var att 6ka sdkerheten for hyresgaster genom att bygga bort risken att
nagon obehorig kan ta sig ner till kallarplan, samtidigt som vi eliminerar risken att nagon blir fast mellan hissen och
kallarkorridoren.

Under slutet pa 2023 pabérjades ett arbete med att flytta systemet for hanteringen av taggar fran Monsteras Bostdders
egna servar till en molntjanst som tillhandahalls och driftas av Electrolux. Detta ligger i linje med Monsteras Bostaders mal
om att fortsatta avveckla servrar till fordel fér molnbaserade tjanster.

Individuell mdtning och debitering (IMD)

Nyinstallation av IMD fér kallvatten, varmvatten samt varme har skett i samband med stambytet i Fliseryd ett projekt som
berdknas vara klart i februari manad 2024. Utdéver nyinstallation sa har samtliga dldre IMD-matarna med ”pulsmétning”
bytts ut till en modernare variant.

Ventilation

Monsterds Bostader jobbar aktivt och malmedvetet med service, underhall och besiktningar av ventilationssystem for att
uppratthalla god energieffektivitet och tillhandahalla en god inomhusmiljo for vara hyresgéaster. Det foreligger fortsatt en
viss underhallsskuld och flaskhalsar gdllande att aterga till normallage pa bolagets bestand. Detta dr nagot som foljs upp
bade aktivt och noggrant for att sakerstalla langsiktighet och forutsdgbarhet i bade budget och kvalitet.

Laddstolpar

Under 2023 har bolaget bérjat utreda mojligheten att utoka samarbetet med Monsteras Bostdder och Alem energi AB for
att gemensamt ta fram hallbara, effektiva och framtidssakrade I6sningar inom omradet laddinfrastruktur. Inom ramarna
for uppdraget letar parterna losningar dar bade hyresgéast och allmanheten behov beaktas.
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Foérbrukningar

Byggnadens energiforbrukning
Nedan redovisas ett urklipp fran energiférbrukningen beskrivet i kWh/ m? och ar.

Energiforbrukning
140 Eluppviarmning, fjarrvirme samt képt energi (kWh/m? Atemp)
120
120 104 103 103 105
100 %
80
60
40
20
0
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Kallvattenférbrukning
Kallvattenférbrukning for 2023 har uppgatt till 0,756 m3/m?, vilket &r en minskning fran féregdende &rs anvandning fran
0,775 m3/m?

Fastighetselférbrukningen
Genomsnittlig fastighetselférbrukning fér 2023 uppgick till 8,2 kWh/m?2 Atemp

Byggnadernas energieffektivisering, Allmdannyttans Klimatinitiativ

Monsteras Bostaders miljomal ska hojas i takt med utvecklingen inom omradet och bolaget ska verka for utveckling och
minskning av resursanvandandet. Monsteras Bostader har anslutits till sig till Allmannyttans klimatinitiativ, vilket bland
annat innebdr att bolaget ska vara helt fossilfritt senast ar 2030. Utfallet av senaste rapporten daterad 2023-09-21 visar
att Monsteras Bostaders bestand dessvarre har missar malet for 2022 inom kategorin energieffektivisering. Snittet for hela
klimatinitiativet 2022 blev -20,9 % medan Monsteras Bostader redovisar -17,9 %, vilket ar under den kritiska gransen for
att na malet till 2030.
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Fastighetsforvaltning
Byggnation och underhall

Ombyggnation Masen

Ombyggnation har genomférts av Masens lokaler pa Jacobs griand 7, Monsteras. Monsteras Kommun har behov av fler
platser for korttidsboende samt behov av att samla sina kontorsplatser. Projekteringen paboérjades redan 2022 och har
under aret blivit fardigstallt. Totalt har 1 297 m2 renoverats i sin helhet, en lekplats anlagts samt att fyra laddstolpar har
satts upp i intilliggande parkeringsyta.

Tillbyggnation Skepparvagen 13
Under aret har tva nya lagenheter byggts vid det befintliga gruppboendet pa Skepparvagen 13, Monsteras. | samband med
detta sa gjordes dven ett takbyte pa hela fastigheten samt ett sprinklersystem installerades.

Stambyte Fliseryd

Stamrenoveringen av Fliseryds bestand narmar sig sitt slut. Har har samtliga badrum renoverats i samband med att
stammar byts ut i alla fastigheter. | samband med stambytet byttes dven den hiss som finns i bestandet ut. Detta kommer
aven oka tillgangligheten.

Nytt badrum i Fliseryd efter genomfért stambyte Nytt tak samt solceller monteras pd Jacobs Gridnd

Tak, solceller och varmeatervinning Asevad
Tak har bytts och solceller har installerats pa Jacobs Grand 14, i Monsteras. | samband med detta installerades dven
franluftsvarmepumpar for att atervinna varme fran fastigheten.

Belysningsprojekt Pionjaren
Under 2023 har Ménsterds Bostader genomfort ett pilotprojekt for ett tryggare boende. Entréer, trapphus kallargangar
med mera har fatt ny belysning utifran ett trygghetsperspektiv. Tanken ar att detta skall utvarderas och sedan appliceras
for alla fastigheter i etapper.

Skalskydd Blomstermala
Under aret som gatt genomférdes ett arbete med att stirka och utveckla skalskyddet i Alem samt Blomstermala. Malet
med projektet ar att 6ka sdkerheten for bolagets kunder.

Nybyggnation Ljungnas

Projekteringsarbetet har startats for nytt gruppboende i ljungndsomradet, Ménsteras. Detta LSS-boende kommer ha sex
lagenheter samt personalutrymmen och gemensamhetsytor pa totalt 670 m2, Beraknad byggstart ar Q3, 2024. Projektet
ar berdknat att sta fardigt Q4, 2025.

Renovering av tak och fasader, Timmernabben
Projektering for tak- och fasadbyte har genomforts under Q4. Nabbevdgen 5 samt Strandavagen 97 i Timmernabben &r
berdrda och byggstart berdknas ske i till varen 2024.

Installation bergvarme samt solceller, Timmernabben

| samband med ovan projekt kommer bergvarme installeras. Projekteringen har skett i samverkan med tak-och fasad-
projektet och kommer genomforas parallellt under Q2-Q3 2024. For bolaget betyder detta projekt att fjarrvarme pa orten
avvecklas i sin helhet.

Underhall och ombyggnad

Investeringsarbete som ombyggnad och tillbyggnad har utférts for 38 mnkr. Underhallsarbete i fastigheterna har utforts
under aret till en kostnad av 15 mnkr. Av detta var kostnaden for invdandigt lagenhetsunderhall 5,5 mnkr och utbyte av
vitvaror 2,4 mnkr.
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Fastighetsskotsel och fastighetsservice

Monsteras Bostader arbetar fortlépande med att fastigheterna ska fungera pa basta satt. Fastigheternas varme, ventilation
och vattenforbrukningar kontrolleras kontinuerligt for att hyresgasterna ska fa en sa bra komfort som majligt och for att
fa energieffektiva fastigheter. Fastighetsskotsel och fastighetsservice utfor arbetsordrar, atgardar fel och renoverar i lagen-
heterna. Utemiljon och gemensamhetsutrymmen skots |[6pande for att uppratthalla planteringar och gronytor.

Kostnadsmedvetenhet

Det har varit viktigt att vara ekonomiskt ansvarsfulla och ha en god koll pa utgifterna fér att kunna hantera de 6kande
kostnaderna pa ett adekvat satt. Personalen har dven behovt vara mer noggrann med att vélja ut och jamfora priser pa
material och brénsle for att kunna halla nere kostnaderna sa mycket som mojligt. Samtidigt ocksa behovt vara flexibla och
anpassa planerna utifran de férhallanden som rader. Investeringarna och renoveringarna har flyttats fram till ett senare
tillfalle nar priserna ar mer férdelaktiga. Detta har mojliggjort att verksamheten kan drivas pa ett tillfredsstallande satt
utan att paverka vara hyresgasters boendemiljé negativt. Vissa forbattringar och nédvandigt underhall &r dnda gjorda,
men inte i den omfattning som hade dnskats. Mdnsteras Bostadder har prioriterat det mest kritiska och bradskande for att
sakerstalla att fastigheten och dess faciliteter fungerar som de ska. Eventuella mindre forbattringar har fatt vanta pa ett
battre ekonomiskt ldge. Pa det stora hela kan man sdga att aret 2023 har kravt en stor dos av aterhallsamhet och
ekonomisk medvetenhet for att kunna fortsatta driva och halla fastigheterna i gott skick. Féretaget ser fram emot att
kunna pabdrja och genomféra mer omfattande forbattringsprojekt nar forutsattningarna ar mer gynnsamma.

Utomhusmiljé standardisering

Arbetet med standardisering av utemiljén kommer att paverka samtliga omraden inom fastighetsbestandet. Syftet ar att
skapa en enhetlig och igenkdnnbar utemiljo for bade personal och hyresgaster. Ett exempel pa detta dr anvandningen av
en enda modell av papperskorgar, vilket underlattar och effektiviserar avfallshanteringen. Likasa har en gemensam modell
av askkoppar valts for att skapa en enhetlig stil i alla omraden. Tidigare varierade planteringen av blomkrukor pa olika
omraden, eftersom fastighetsskétarna hade olika preferenser. Under varen 2023 genomférdes dock en gemensam
plantering av paskblommor, och en intern réstning har dgt rum for att avgéra utformningen av sommarblommorna for
nasta ar. Genom att sambestalla allt pa samma order blir det ekonomiskt fordelaktigt och resultatet kommer att se likadant
ut overallt. Detta bidrar till att utemiljon speglar Monsteras Bostader pa ett bra satt. Parksoffor har dven under detta ar
kompletterats och placerats framfor allt i omraden dar det bor dldre hyresgaster. Detta har varit valdigt uppskattat och ar
ett arbete som kommer att fortsatta under 2024 da det dven kommer att bytas ut flertalet mindre bankar som boérjar bli
for dyra att underhalla.

Lekplatser

Lekplatserna i bade Algerum och Oknebick i Ménsteras har férbattrats. Flis som fallskydd &r en sdkerhetsatgird som
skyddar barnen frén att skada sig vid fall. Aven om lekplatsen i Algerum har blivit ndgot mindre, ar det viktigt att ha
tillrackligt med utrymme f6r barnen att leka och utforska pa. Att byta ut vissa leksaker kan vara ett satt att halla lekplatsen
intressant och varierande fér barnen. Det kan ocksa vara nédvandigt att byta ut leksaker som blivit slitna eller skadade
med tiden. Det ar alltid positivt att se att lekplatser uppdateras och underhalls regelbundet for att halla dem sdkra och
roliga. Upprustningen av lekplatsen vid Okneb&ck med ny klatterutrustning ar ocksa mycket positivt. Klatterutrustning kan
vara utmanande och spannande for barnen och bidra till deras fysiska aktivitet och utveckling. Det ar viktigt att lekplatser
erbjuder olika typer av lekmgjligheter for att tilltala barn i olika aldrar och intressen. Sammanfattningsvis ar det en god
nyhet att lekplatserna i Algerum och Oknebick har fatt férbattringar och upprustningar. Det visar att det finns en
medvetenhet om vikten av att erbjuda sakra och roliga lekmiljéer for barn.

Stubbfrasning
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Genom att frasa stubbarna har det skapats en mer enhetlig och ett valskott utseende pa fastigheterna. Det ger ocksa
mojlighet att plantera nytt och frascht gras, vilket forbattrar det estetiska intrycket. Att frasa stubbarna till 40 cm djup ar
ocksa en fordel for att minimera riskerna for att de sticker upp i markytan och kan vara i vagen eller bli skadade vid olika
aktiviteter pa fastigheten. Det underlattar dven vid underhall, som grasklippning och trimning, da man undviker att fastna
eller skadas av stubbarna. Dessutom underlattar det vid plogning, da mindre stubbar inte gdms i snén och blir ett hinder.
Det bidrar till en smidigare och effektivare snéréjning och minskar risken for skador pa utrustning eller fastighet.
Sammanfattningsvis har gallringen och stubbfrasningen bidragit till en mer valskétt och enhetlig miljo pa
fastighetsbestandet, samtidigt som det underlattar olika typer av underhalls- och vinterréjningsarbete.

Fordon och maskiner

Den nya reparatorsbilen inkopt under aret ar utrustad med nodvandiga verktyg for att kunna utféra reparationer. Den
anvands bade for att snabbt kunna ta sig ut till kunderna och fér att utféra reparationer pa plats pa férbyggande underhall
i egen verkstad. Den nya kompaktlastaren, Wacker Neuson WL28, &r en modern och kraftfull maskin som gér det majligt
att hantera diverse material och redskap. Den ar utrustad med det senaste inom teknik och ergonomi for att effektivisera
arbetsuppgifterna och minska belastningen pa féraren. Genom att anvanda miljédiesel HY0100 och ha en Euro6-motor
med avgasrening bidrar foretaget till att minska utsldppen och vara mer miljovanligt. Det visar pa foretagets
hallbarhetsarbete och engagemang for att minska sin paverkan pa miljon. Den nya maskinparken gor det majligt for
foretaget att erbjuda annu battre service och effektivisera sina arbetsuppgifter. Med den nya reparatorsbilen och den
moderna kompaktlastaren kan man snabbt och smidigt utfora reparationer och underhall pa olika delar i och omkring
fastigheterna. Genom att anvanda miljodiesel HYO100 och ha en Euro6-motor visar féretaget sitt miljoengagemang och
stravan efter att vara mer hallbart. Detta gér det mojligt for foretaget att erbjuda béttre service och effektivisera sina
arbetsuppgifter.
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Trygghetsbelysning Pionjiaren

Detta ar en viktig atgard for att skapa trygghet for hyresgasterna. Genom att konvertera till ndrvarostyrda LED-armaturer
forhindras mojligheten for nagon att gomma sig i morka utrymmen och det blir lattare att upptacka obehoriga personer.
Dessutom bidrar konverteringen till att minska energiférbrukningen, vilket bade ar bra for bade ekonomi och for miljon.
En annan fordel ar att belysningen slacks automatiskt nar det inte finns nagon narvaro i utrymmet, vilket I6ser problemet
med att glomma att sldcka efter sig i forrad, vindar och killare. Detta sparar bade energi och minskar risken for eventuella
brander pa grund av glémda lampor. | Pionjaren har vi bytt ut ca 120 armaturer i trapphus, kallare, forrad och
vindsutrymmen. Responsen fran hyresgasterna har varit mycket positiv och de uppskattar bade den 6kade tryggheten och
de ekonomiska och miljémassiga fordelarna med den nya belysningen. Arbetet for att férbattra fastigheterna och skapa
en sdker och trivsam miljo for hyresgasterna fortsatter.
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Finansiering

For att uppna en effektiv och flexibel hantering av kapital- och ranterisken i bolagets skuldportfélj anvdands en kombination
av finansiella derivatinstrument samt |an med fast respektive rérlig ranta. Hanteringen sker i enlighet med de riktlinjer och
ramar som ar faststallda i bolagets finanspolicy.

Utestdende ranteswapavtal uppgar till 20 mnkr (85). Per bokslutsdagen finns det ett 6vervarde i avtalet pa ca 0,5 mnkr
(0,9). Undervarde eller 6vervérde representerar den kostnad eller intdkt som skulle uppsta 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 2,54 ar (2,27) och den genomsnittliga
effektiva rantan uppgar till 1,50 % (0,85). Nedan framgar bolagets forfalloprofil (inkl. ranteswap) avseende rante- och
kapitalbindning. Ménsteras Bostader har for avsikt att ta upp nya krediter motsvarande de 1an som forfaller till betalning
2024.

Kapitalbindning - Forfalloprofil

Rantebindning - Forfalloprofil

Andel av total

Tkr 2023 2022
Inom 1 ar 60 000 85 000 Thr _ 2023 skuld
Inom 1-2 &r 85 000 60 000 0-3 man 0 0%
Inom 2-3 &r 85 000 70 000 3-6 man 29I 1%
Inom 3-4 r 55 000 85 000 6-12 man i Eoiben 10%
Inom 4-5 &r 85 000 55 000 Sumnma inom 1 ar 60 000 17%
Summa 370 000 355 000 1-2ar SELY 24%
2-3ar 85 000 24%
34 4r 55 000 15%
4-5 ar 85 000 24%
Summa 370 000 104%

Kanslighetsanalys
Resultatet paverkas av ett flertal faktorer som hyresnivan, uthyrningsgrad, finansiella kostnader och forvaltnings-
kostnader. For att minska dessa risker pagar bland annat ett aktivt arbete med laneportfolj, marknadsféring och kostnads-
effektivitet. | féljande tabell askadliggdrs hur Monsteras Bostaders resultat paverkas vid en fordndring av vardet pa dessa
nyckelfaktorer.

Flyttningsfrekvens = 2023 2022 2021 2020 2019

Kanslighetsanalys, Tkr 2023
5 0, 0, (V) 0, 0,
Hyresforandring bostader  +/- 1% 892 ﬁnnantl)ager;he.t 5A4% 4,9% 52% 7,7% 4,9%
Genomesnittlig lanerdnta +/- 1% 3700 knnat oende | B oo sc 104%  6.3%
Driftkostnader +/-10 kr/m? 1017 ommunen ¢ °° sl o7 " =70
Annan ort 4,6% 42% 50% 3,7% 53%
Avlidna 2,7% 1,4% 1,9% 1,9% 1,7%
Flyttfrekvens
totalt 22,0% 20,4% 20,7% 23,8% 18,2%

Flyttningsfrekvens
Flyttningsfrekvensen &r antalet flyttningar i forhallande till bostdder i bestandet. 2023 hade Monsteras Bostader en
flyttningsfrekvens pa 22,0 % (20,4) vilket motsvaras av 307 (285) flyttningar. En hogre flyttningsfrekvens leder till 6kade
omkostnader som ett 6kat hyresbortfall, 6kade reparationsbehov och 6kade administrationskostnader.

Hyresbortfall
Hyresbortfallet for 2023 ar 2,3 % (1,4). Under aret har sarskilda marknadsinsatser genomforts fér att minska hyresbort-

fallet.

Fastighetsbestand och uthyrning
Monsteras Bostdder har ett lagenhetsbestand med en stor andel sma lagenheter. | diagrammet kan vi se den procentuella
fordelningen av lagenhetsstorlekar i hela bestandet (1 396 lagenheter).

2,5% T 2,3% Hyresbortfall 4ROK 5 ROK
3 ROK 54% 04% 1 ROK

2,0%
1,4% 1,5% 1,5%
1,5%

1,0% -
0,7%

0,5% -

0,0% -
2023 2022 2021 2020 2019
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Forvaltningsberattelse

Moénsterds Bostdder AB:s (556526—8421) styrelse och verkstdllande direktor avger hiarmed forvaltningsberattelse for
verksamhetsaret 2023-01-01-2023-12-31. Styrelsen har sitt sdte i MOnsteras.

Styrelse
Styrelsen ér tillsatt av Monsteras kommunfullmaktige.

Ordinarie ledaméter: Suppleanter:
Sarah Johansson, (c) Ordférande Jimmy Persson
Invald i styrelsen 2019. (f 1970)
Tommy Englund, vice ordf. (s) Roger Andersson
Invald i styrelsen 2015. (f 1953)
Bjorn Kuhlmann (c) Anders Pettersson
Invald i styrelsen 2023 (f 1979)
Victoria Berkeby, (s) Bjorn Nilsson
Invald i styrelsen 2021. (f 1983)
Soren Boman (sd) Magnus Sédergren
Invald i styrelsen 2023 (f 1966)
Emma Magnusson, (c) Curt-Rune Roos

Invald i styrelsen 2019. (f 1974)
Niclas Johansson, (s)

Invald i styrelsen 2023 (f 1978) Toni Jonsson
Revisorer:
Niclas Bremstrom Auktoriserad revisor (KPMG)
Ewa Klase (s) lekmannarevisor

Verkstdllande direktor
Verkstallande direktoér ar Armin Avdic.
Armin Avdic tilltrédde som verkstallande direktor den 1 december 2015.

Foretagets verksamhet

I bolagsordningen for Monsteras Bostader AB framgar foljande: "Ménsteras Bostdder AB har att inom Monsteras kommun
forvarva, avyttra, dga och forvalta fastigheter eller tomtratter och bygga bostader, affarslagenheter samt dartill hérande
kollektiva anordningar.” Moénsteras Bostader dger och forvaltar 1396 lagenheter i Monsteras kommun. Cirka 20 % av
hushallen i kommunen bor hos Mdnsteras Bostader.

Organisationsanslutning
Monsteras Bostader AB ar ansluten till Sveriges Allmadnnytta och till Fastigo (Fastighetsbranschens Arbetsgivarorganisa-
tion).

Forslag till vinstdisposition
Foretagets stéllning och ekonomiska resultat framgar av resultatrékningen fér 2023-01-01--2023-12-31 och balansrdkning
2023-12-31 med tillhérande noter.

Overskottet for rakenskapsaret 2023-01-01--2023-12-31 uppgar till 1 347 880 kronor. Till styrelsens férfogande stdende
medel star tidigare ars balanserade vinst pa 55 830 100 kronor jamte 2023 ars vinst.

Styrelsen féreslar:
e Att arets vinst 1 347 880 kronor och tidigare ars vinst dverfors i ny rakning, varefter den balanserade vinsten uppgar till
57 177 979 kronor.

Forandring av det egna kapitalet

Aktie- Reserv-  Balanserad Arets
2023 kapital fond vinst resultat
Belopp vid arets ingang 14784 119 537 49 312 6518
Disp. Av foreg. ars resultat 6518 -6 518
Arets resultat 1348
Eget kapital vid arets utgang 14784 119 537 55 830 1348
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Ekonomisk dversikt

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

Nettoomsattningen uppgick till 102,6 mnkr (99,5 mnkr) varav 87,2 mnkr (84,9 mnkr) var hyresintakter for bostader.
Kostnaderna for drift och administration uppgick till 91,5 mnkr (85,6 mnkr). | kostnaderna ingar underhall med 15,1 mnkr
(14,1 mnkr), fastighetsskatt med 2,2 mnkr (1,9 mnkr) och avskrivningar med 17,4 mnkr (17,2 mnkr) och nedskrivningar
0 mnkr (0 mnkr).

Finansiella poster uppgick till 6,9 mnkr (4,8 mnkr) Genomsnittlig ranta uppgick for aret till 1,50 % (0,85 %).

Arets overskott uppgick till 1,3 mnkr (6,5 mnkr). Det egna kapitalet uppgick vid arsskiftet till 191,5 mnkr (190,2 mnkr).
Soliditeten berdknat som eget kapital i forhallande till det totala kapitalet uppgick till 32,1% (33,1 %).

Rantebdrande skulder uppgick vid arets slut till 370,0 mnkr (355,0 mnkr).

Aret i korthet — ekonomisk 6versikt

RESULTATRAKNING, tkr 2023 2022 2021 2020 2019
Nettoomsattning
Hyresintakter 101 662 97918 96 459 95 780 93 814
Ovriga férvaltningsintakter 873 1601 1156 1922 2316
Summa nettoomséttning 102 535 99 519 97 615 97 702 96 130
Driftskostnader -52 968 -49 152 -46 010 -45 326 -45 269
Underhallskostnader -15 139 -14 119 -13 685 -15 897 -13 597
Fastighetsskatt -2 246 -1 865 -1722 -1730 -1720
Avskrivningar -17 363 -17 217 -17 171 -17 416 -17 443
Nedskrivningar 0 0 -6 210 0 -858
Summa fastighetskostnader -87 716 -82 354 -84 797 -80 368 -78 887
Bruttoresultat 14 819 17 165 12 818 17 334 17 243
Central adm.- och forsaljningskostnader -3684 -3295 -2541 -2772 -2690
Rérelseresultat 11135 13870 10 277 14 562 14 553
Finansnetto -6 913 -4 754 -6 047 -7773 -7424
Resultat efter finansiella poster 4222 9117 4229 6789 7129
Bokslutsdispositioner 63 63 63 63 63
Arets skattekostnad -2938 -2 662 869 -1718 -1243
Arets resultat 1348 6518 5161 5134 5949

BALANSRAKNING, tkr 2023 2022 2021 2020 2019
Anliggningstillgangar 576954 550529 547438 543483 542212
Omsattningstillgangar 21208 23960 19 092 19814 8189
Summa tillgangar 598 370 574 489 566 530 563 297 550 401
Eget kapital 191 499 190 151 183 633 178 472 173 338
Obeskattad reserv 2 405 2468 2531 2595 2658
Avsattningar 12 058 6244 3278 5829 3384
Langfristiga skulder 370 000 355000 355000 355 000 351 000
Kortfristiga skulder 22 408 20 625 22088 21401 20021
Summa eget kapital och skulder 598 370 574 489 566 530 563 297 550 401
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Aret i korthet — nyckeltal

Nyckeltal 2023 2022 2021 2020 2019
Fastighetsuppgifter
Antal lagenheter 1396 1396 1388 1388 1388
Antal lokaler 256 251 251 251 252
Antal garage och bilplatser 347 307 307 307 306
Summa uthyrningsobjekt 1999 1954 1946 1946 1946
Yta bostdder, m? 86 305 86 297 85 808 85 808 85 808
Yta lokaler, m? 12 002 11624 11624 11624 11 859
Yta garage, m? 3134 3134 3134 3134 3134
Summa yta m? 101 441 101055 100566 100 566 100 801
Flyttningsfrekvens 22,0% 20,4% 20,7% 23,8% 18,2%
Hyresbortfall % bostader 2,3% 1,4% 1,5% 1,5% 0,7%
Hyresbortfall % lokaler 0,9% 0,8% 2,9% 4,0% 4,6%
Finansiella nyckeltal
Synlig soliditet 32,0% 33,1%  32,4% 31,7% 31,5%
Skuldsattningsgrad 1,9 1,9 1,9 2,0 2,0
Beldningsgrad 62% 62% 63% 63% 64%
Kassalikviditet 95% 116% 86% 93% 41%
Rantetackningsgrad 390% 630% 440% 402% 422%
Réanta fastighetslan 1,91% 1,34% 1,70% 2,20% 2,12%
Lonsamhet
Direktavkastning bokfért varde 5,0% 5,7% 6,2% 5,9% 5,9%
Direktavkastning marknadsvérde 2,8% 3,3% 3,7% 3,5% 3,7%
Avkastning pa Eget Kapital 2,2% 4,7% 2,3% 3,8% 4,1%
Rantekostnadernas andel av hyresint. 7,3% 5,1% 6,5% 8,4% 8,1%
Driftnetto kr/m? 290 317 282 328 328
Underhall kr/m? 154 144 140 163 139
Definitioner

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

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

Belaningsgrad ar rantebdrande skulder i procent av totalt kapital.

Kassalikviditet ar omsattningstillgangar i procent av kortfristiga skulder.

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

O 0N U

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

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

12. Rantekostnadernas andel av hyresintakter.

13. Driftnetto kr/m? r driftnetto delat med arean fér bostidder och lokaler.

14. Underhall kr/m? &r underhéallskostnader delat med arean for bostidder och lokaler.
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Resultatrakning

Tkr Noter 2023 2022
Nettoomsattning 1:1-4

Hyresintakter 2 101 662 97 918

Ovriga férvaltningsintakter 3 873 1601
Summa nettoomsattning 102 535 99 519
Fastighetskostnader

Driftskostnader 4 -52 968 -49 152

Underhallskostnader -15 139 -14 119

Fastighetsskatt -2 246 -1 865

Avskrivningar 9 -17 363 -17 217

Nedskrivningar 9 0 0
Summa fastighetskostnader -87 716 -82 354
Bruttoresultat 14 819 17 165
Central administrations- och forsdljningskostnader

Ovriga kostnader -3 684 -3295
Rorelseresultat 5-8,10-11 11135 13 870
Finansiella poster

Ranteintakter och liknande resultatposter 12 525 214

Réntekostnader och liknande resultatposter 13 -7 438 -4 968
Resultat efter finansiella poster 4222 9117

Bokslutsdispositioner 63 63

Arets skattekostnad 14 -2938 -2 662
Arets resultat 1348 6518
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Balansrékning
Tkr Noter 2023 2022
TILLGANGAR 1:1-3
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar 15
Forvaltningsfastigheter 530491 537978
Pagaende till- och ombyggnader 39 894 9999
Inventarier 3262 2115
Finansiella tillgangar 16
Andra langfristiga vardepappersinnehav 40 40
Uppskjuten skattefordran 3343 264
Andra langfristiga fordringar 132 132
Summa anlaggningstillgangar 577 162 550 529
Omsittningstillgangar
Varulager mm
Fornédenheter och forrad 677 719
Kortfristiga fordringar
Hyres- och kundfordringar 568 432
Skattefordringar 4 395 3453
Ovriga kortfristiga fordringar 1082 0
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 1566 757
Kassa och bank 17,21 12 920 18 599
Summa omsattningstillgangar 21208 23 960
SUMMA TILLGANGAR 598 370 574 489
EGET KAPITAL & SKULDER
Bundet eget kapital
Aktiekapital 19 14 784 14 784
Reservfond inkl. konsolideringsfond 119 537 119 537
Fritt eget kapital
Balanserad vinst 18 55 830 49312
Arets resultat 1348 6518
Summa eget kapital 191 499 190 151
Obeskattade reserver
Ersattningsfond 2 405 2 468
Summa obeskattade reserver 2405 2468
Avsattningar
Uppskjuten skatteskuld 14 12 058 6 244
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 20 370 000 355000
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 1903 7084
Ovriga kortfristiga skulder 22 2 440 2683
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 23 18 066 10 859
Summa kortfristiga skulder 22 408 20625
Summa skulder och avsattningar 406 871 384 338
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 598 370 574 489
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Kassaflodesanalys
Tkr Noter 2023 2022
25

Direkt metod
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN (1)

Inbetalningar fran kunder 101 660 101 365

Utbetalningar till leverantérer och anstéllda -73 201 -67 456
Kassaflode fran den l6pande verksamheten fore
betalda rantor och inkomstskatter 28 459 33909

Erhallen ranta 1021 644

Erlagd ranta -7 221 -6 038

Betald inkomstskatt, fordandring skattefordran -2 020 -1884
Kassafléde fran den Iopande verksamheten 20 239 26 630
INVESTERINGSVERKSAMHET (11)

Ny-, om- och tillbyggnad -38 744 -19 307

Forvarv/forsaljning -2174 -1053
Kassafléde fran investeringsverksamheten -40 918 -20 360
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN (111)

Nyupplaning 20 15 000 0
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 15 000 0
Arets kassafléde (1+11+111) -5 679 6310
Likvida medel vid periodens bérjan 18 599 12 290
Arets kassaflode -5 679 6310
Likvida medel vid periodens slut 12 920 18 599
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Noter
Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper

1.0 Overgripande upplysningar om redovisningsprinciper
Alla belopp i tkr dar inget annat anges. Belopp inom parentes avser 2022 dar inget annat anges. Foretaget tillampar
arsredovisningslagen och bokféringsndmndens allmédnna rad och anvisningar.

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

1.2 Redovisnings- och varderingsprinciper
Foretaget tillimpar Arsredovisningslagen (1995: 1554) och Bokforingsnamndens allménna rad BFNAR 2012:1 Arsredovis-
ning och koncernredovisning.

Intdkter
Intdkter redovisas till det verkliga vardet av den ersattning som erhallits eller kommer att erhallas, med avdrag for
mervardesskatt, rabatter, returer och liknande avdrag. Bolagets intdkter bestar i huvudsak av hyresintakter.

Hyresintdkter
Intdkter fran uthyrning av lokaler och forbrukningsavgifter for dessa redovisas i den period hyran avser.

Laneutgifter
Laneutgifter redovisas i resultatrakningen i den period de uppkommer.

Ersattningar till anstdllda

Ersattningar till anstallda redovisas i takt med intjanandet. Betraffande pensioner och andra ersattningar efter avslutad
anstallning, klassificeras dessa som avgiftsbestamda eller formansbestaimda pensionsplaner. Det finns inga 6vriga lang-
fristiga ersattningar till anstallda.

Avgiftsbestamda planer

For avgiftsbestdamda 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 férmanerna intjanas vilket
normalt sammanfaller med tidpunkten for nar premier erlaggs.

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

Aktuell skatt

Aktuell skatt beraknas 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
intakter och kostnader som ar skattepliktiga eller avdragsgilla i andra perioder. Bolagets aktuella skatteskuld berdknas
enligt de skattesatser som galler per balansdagen.

Uppskjuten skatt

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

Uppskjutna skatteskulder redovisas for i princip alla skattepliktiga temporara skillnader och uppskjutna skattefordringar
redovisas i princip for alla avdragsgilla temporara skillnader i den omfattning det dr sannolikt att beloppen kan utnyttjas
mot framtida skattepliktiga 6verskott.

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

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvirde efter avdrag for ackumulerade avskrivningar och
eventuella nedskrivningar. Anskaffningsvardet bestar av inképspriset, utgifter som ar direkt hanforliga till férvarvet for att
bringa den pa plats och i skick att anvdndas. Tillkommande utgifter inkluderas endast i tillgangen eller redovisas som en
separat tillgang, nar det ar sannolikt att framtida ekonomiska fordelar som ar forknippade med posten kommer att tillfalla
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bolaget och att anskaffningsvardet for densamma kan matas pa ett tillforlitligt satt. Alla 6vriga kostnader for reparationer
och underhall samt tillkommande utgifter redovisas i resultatrakningen i den period da de uppkommer.

1.3 Grunder f6r avskrivning av anlaggningstillgangar

Komponenter Ar Komponenter Ar
Stomme 100 Porslin 25
Stomkomplettering 70 El 40
Fasader 50 Ventilation 30
Fonster 50 Transport 30
Balkonger 40 Vitvaror 15
Tak 40 Restpost 20
Invdndiga skikt 15 Ovriga maskiner och inventarier 5
Snickerier 40 IT (ej datorer) 3
Vatten och avloppsstammar 50

Varme 70

Da skillnaden i férbrukningen av en materiell anlaggningstillgangs betydande komponenter bedéms vara vasentlig, delas
tillgangen upp pa komponenter.

Avskrivningar pa materiella anldggningstillgangar kostnadsfors sa att tillgangens anskaffningsvarde, eventuellt minskat
med berdknat restvarde vid nyttjandeperiodens slut, skrivs av linjart éver dess bedémda nyttjandeperiod. Om en tillgang
har delats upp pa olika komponenter skrivs respektive komponent av separat over dess nyttjandeperiod. Avskrivning
paborjas nar den materiella anldaggningstillgangen kan tas i bruk. Materiella anldaggningstillgangars nyttjandeperioder upp-
skattas i enlighet med nedanstdende sammanstallning.

Nyttjandeperioden for mark ar obegransad och darfor skrivs mark inte av. Bedémda nyttjandeperioder och avskrivnings-
metoder omprdévas om det finns indikationer pa att férvantad forbrukning har forandrats vasentligt jamfért med upp-
skattningen vid foregaende balansdag. Da foretaget dndrar bedémning av nyttjandeperioder, omprovas dven tillgangens
eventuella restvarde. Effekten av dessa andringar redovisas framatriktat.

Borttagande fran balansrikningen

Det redovisade vardet for en materiell anldggningstillgang tas bort fran balansrakningen vid utrangering eller avyttring,
eller nér inte nagra framtida ekonomiska férdelar vantas fran anvandning eller utrangering/ avyttring av tillgangen eller
komponenten. Den vinst eller férlust som uppkommer nar en materiell anldggningstillgang 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 anlaggnings-
tillgang eller en komponent tas bort fran balansridkningen redovisas i resultatrakningen som en 6vrig rorelseintakt eller
ovrig rorelsekostnad.

Nedskrivningar av materiella anldggningstiligangar

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

Om atervinningsvardet for en tillgang (eller kassagenererande enhet) faststalls till ett ldgre varde an det redovisade vardet,
skrivs det redovisade vardet pa tillgangen ned till atervinningsvardet. En nedskrivning kostnadsfors omedelbart i resultat-
rakningen. Vid varje balansdag gor bolaget en bedémning om den tidigare nedskrivningen inte langre dr motiverad. Om sa
ar fallet aterfors nedskrivningen delvis eller helt. En aterféring av en nedskrivning redovisas direkt i resultatrékningen.

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 balansrdakningen nar den avtalsenliga ratten till kassaflodet fran tillgangen
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 fullgors eller pa annat satt upphor.

Vid det forsta redovisningstillfdllet varderas omsattningstillgdngar och kortfristiga skulder till anskaffningsvarde. Vid
vardering efter det forsta redovisningstillfallet varderas omsattningstillgangar enligt lagsta vardets princip, dvs. det lagsta
av anskaffningsvardet och nettoférsiljningsvardet pa balansdagen. Kortfristiga skulder vérderas till nominellt belopp.
Langfristiga fordringar samt langfristiga skulder varderas till upplupet anskaffningsvarde. Bolaget har sakringsinstrument
for rantebindning av laneskulderna. Se vidare i not 20. Bolaget tillampar sakringsredovisning for rantederivat.
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Eventualférpliktelser

En eventualforpliktelse ar en majlig forpliktelse till foljd av intrdffade handelser och vars forekomst endast kommer att
bekraftas av att en eller flera osdkra framtida hdandelser, som inte helt ligger inom féretagets kontroll, intraffar eller uteblir,
eller en befintlig forpliktelse till foljd av intraffade handelser, men som inte redovisas som skuld eller avsattning eftersom
det inte ar sannolikt att ett utfléde av resurser kommer att 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 féremal for en obetydlig risk for varde-
fluktuationer.

Avsdttningar

Avsattningar redovisas nar bolaget har en befintlig forpliktelse (legal eller informell) som en féljd av en intrdffad hdandelse,
det ar sannolikt att ett utflode av resurser kommer att krdvas for att reglera forpliktelsen och en tillforlitlig uppskattning
av beloppet kan goras.

En avsattning omprovas varje balansdag och justeras sa att den aterspeglar den basta uppskattningen av det belopp som
kravs for att reglera den befintliga forpliktelsen pa balansdagen, med hansyn tagen till risker och osadkerheter forknippade
med forpliktelsen.

Kassaflodesanalys
Kassaflodesanalysen visar bolagets forandringar av likvida medel under rakenskapsaret. Kassaflodesanalysen har upp-
rattats enligt den direkta metoden.

1.4 Uppskattningar och bedémningar

Nedan redogérs for de viktigaste antagandena om framtiden, och andra viktiga kallor till osdkerhet i uppskattningar per
balansdagen, som innebér en betydande risk for vasentliga justeringar i redovisade varden for tillgangar och skulder under
nasta rakenskapsar. Bedomningar om kvarvarande nyttjandeperiod och eventuellt nedskrivningsbehov kan komma att
omprévas i kommande bokslut. Periodavgransningsposter ar faststallt till ett halvt prisbasbelopp.
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Upplysningar till resultatrdkningen

Not 2 Hyresintdkter

Tkr 2023 2022
Bostader 89217 86 094
Lokaler 13 787 12577
Ovrigt 1330 1248
Delsumma 104 334 99918
Avgadr outhyrda objekt

Bostader -2 006 -1222
Lokaler -123 -100
Ovrigt -249 -136
Rabatter -294 -542
Delsumma -2 672 -2 000
Summa Hyresintdkter 101 662 97 918

Not 3 Ovriga forvaltningsintédkter

Ovriga férvaltningsintikter uppgar till 873 (1 601) tkr.
varav vidarefakturering till Moénsteras Kommun med 45

Not 7 Sjukfranvaro

2023 2022
Total sjukfranvaro 2,41% 2,84%
Darav langtidssjukfranvaro 0,00% 0,00%

Not 8 Avtal om avgangsvederlag
Verkstdllande direktoren har i fall av uppsagning fran
foretagets sida ratt till |6n i 12 manader.

Not 9 Avskrivningar av anlaggningstillgangar

Tkr 2023 2022
Byggnader och mark 15329 15016
Markanlaggningar 941 934
Inventarier 1027 1267
Utrangering 66 0
Summa avskrivningar 17 363 17 217
Summa nedskrivningar 0 0

Not 10 Arvode och kostnadsersattningar till revisorer

Tkr 2023 2022
KPMG

Varav revisionsuppdrag 79 87
Varav andra uppdrag 29 107
PWC. Lekmannarevision 0 49
Summa 107 243

(135) tkr.

Not 4 Specifikation av drifts- och underhallskostnader
Tkr 2023 2022
Fastighetsskotsel 10 965 11627
Reparationer 6 068 5509
Taxebundna kostnader 9339 8796
Uppvarmning 14 364 12 532
Lokal administration 10444 8713
Ovriga driftskostnader 1787 1974
Driftskostnader 52 968 49 152
Central administration 3684 3295
Summa driftskostnader 56 652 52 447
Underhallskostnader 15139 14119

Not 5 Anstéllda, fordelning pa man och kvinnor

2023 2022
Medelantal anstallda 24 23
Varav man 16 15
Varav kvinnor 8 8
Foretagsledning och
Styrelse
Antal kvinnor 3 3
Antal man 5 5

Not 6 Loner, andra ersattningar och sociala kostnader

Not 11 Ink6p och forsidljning mellan koncernforetag
Monsteras Bostdader AB &gs till 100 % av Monsteras
kommun. Andra av Ménsteras kommun heldgda bolag ar
Vattenpalatset i Monsteras AB, Monsteras Utvecklings
AB samt Alem Energi AB. Monsteras Bostider AB ingar
inte i juridisk mening i ndgon koncern. Forsaljningen till
Monsterds kommun och till ovan ndmnda féretag har
under aret uppgatt till 9 162 (8 459) tkr. Ink&ép har under
aret uppgatt till 12 974 (11 218 tkr.

Not 12 Ranteintakter och liknande resultatposter

Av pensionskostnaderna avser 126 (205) tkr verkstall-
ande direktor. Premiesankningar hos Collectum innebar
lagre kostnad 2023. Inga utestaende pensionsforplikt-
elser finns till styrelse och VD. Loner och ersattningar
avser endast personal i Sverige.

Tkr 2023 2022
Styrelse och VD, |6ner

och ersattningar 1127 1024
Ovriga anstillda, |6ner

och ersattningar 10557 9213
Summa 11 684 10 237
Sociala kostnader 4520 4179
(varav pensionskostnader 702 846

Tkr 2023 2022
Aterbaring HBV 52 58
Resultat forsaljning andel 0 0
Ranteintakter

kundfordringar 64 73
Ovriga ranteintakter 410 83
Summa 525 214

Not 13 Rantekostnader och liknande resultatposter

Tkr 2023 2022
Réanta fastighetslan o

derivat 5383 3010
Borgensavgift 1925 1850
Ovriga finansiella

kostnader 130 108
Summa 7 438 4968
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Not 14 Skatt pa arets resultat

Avstamning arets aktuella skattekostnad

Tkr 2023 2022
Uppskjuten skatteskuld pa

tempordra skillnader 12 058 6244
Summa uppskjuten

skatteskuld 20,6% 12 058 6244
Forandring arets uppskjutna

skatter 5814 2967
Aktuell skatt -3343 -264
Restituerad

skatt/skattereduktion 467 -40
Arets skattekostnad 2938 2662
Upplysningar till balans-
rdkningen
Not 15 Anskaffningsvarde pa anlaggningstillgangar

Tkr 2023 2022
Férvaltningsfastigheter

Ingaende ack.

anskaffningsvarden 778 981 762 146
Nyanskaffning under aret 38 353 16 835
Avgar: Forsaljning och

utrangering 0 0
Utgaende ack.

anskaffningsvarden 817 334 778 981
Ingaende ack. avskrivningar

enl. plan 269 987 254788
Avgar: Forsaljning och

utrangering 0 0
Arets avskrivningar 15 005 15199
Utgadende ack. avskrivningar

enligt plan 284 992 269 987
Ingaende ack. nedskrivningar 21021 21021
Nedskrivningar 0 0
Utgaende ack.

nedskrivningar 21021 21021
Utgadende planenligt

restvirde och bokf. virde 511 322 487 973
Tkr 2023 2022
Mark

Ingaende ack.

anskaffningsvarden 53731 53472
Nyanskaffning under aret 0 259
Avgar: Forsaljning och

utrangering 0 0
Utgadende ack.

anskaffningsvarden 53731 53731

Tkr 2023 2022
Aktuell skatt -3343 -264
Redovisat resultat fore skatt 4286 9180
Skatt 20,6% -883 -1891
Skatteeffekt avseende:

Ej avdragsgilla

kostnader/intakter -24 -10
Justerat skattemadssig

avskrivning -292 -228
Justerat skattemassig

direktavdrag 5635 2077
Justering ej avdragsgilla

rantekostnader -1093 318

3343 264

Tkr 2023 2022
Markanlaggningar

Ingaende ack.
anskaffningsvarden 12 490 10278
Nyanskaffning under aret 0 2212
Avgar: Forsaljning och
utrangering 0 0
Utgadende ack.
anskaffningsvarden 12 490 12 490
Ingaende ack. avskrivningar
enl. plan 6217 5282
Avgar: Forsaljning och
utrangering 0 0
Arets avskrivningar 941 934
Utgaende ack. avskrivningar
enligt plan 7 158 6217
Utgaende planenligt
restvirde och bokf. virde 5332 6273
Tkr 2023 2022
Maskiner och inventarier
Ingaende ack.
anskaffningsvarden 20624 20018
Nyanskaffning under aret 2174 1037
Avgar: Forsaljning och
utrangering 0 -430
Utgadende ack.
anskaffningsvarden 22798 20 624
Ingaende ack. avskrivningar
enl. plan 18 509 17 588
Avgar: Forsaljning och
utrangering 0 -346
Arets avskrivningar 1027 1267
Utgadende ack. avskrivningar
enligt plan 19 536 18 509
Utgaende planenligt
restvdrde och bokf. virde 3262 2115

Sida 31 av 35



Monsteras Bostader AB 556526-8421
Arsredovisning 2023

Fastigheternas marknadsvarde

Fastigheternas marknadsvarde varierar éver tiden bero-
ende pa marknadens efterfragan, ranteldge och forvant-
ningar. | syfte att faststalla ett marknadsvarde gors en
vardering av varje fastighet utifran ett krav pa direktav-
kastning som varierar enligt marknadsmadssiga principer.
Marknadsvéarderingen har utforts med hjélp av MSCI
Datcha med vérderingstidpunkt 31 dec 2023. Varde-
ringen baseras pa kassaflodet 6ver 10 ar samt pa egen
uppladdad kontraktsinformation. Marknadsvarde pa
bolagets fastigheter uppgar enligt varderingen till 1 015
(930) mnkr.

Not 16 Finansiella anldaggningstillgangar

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

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

sparbanken Monsteras med 12 328 (18 440) tkr.

Not 18 Forslag till vinstdisposition

Not 21 Checkridkningskredit
Beviljad checkrdkningskredit uppgar till 10 (10) mnkr.
Utnyttjad kredit ar 0 (0) kr

Not 22 Ovriga kortfristiga skulder

| Ovriga kortfristiga skulder pa 2 678 (2 683) tkr ingar
personalens skatter och sociala avgifter med 588 (506)
tkr.

Not 23 Upplupna kostnader och forutbetalda intédkter

| upplupna kostnadsrantor ingar 1 258 (545) tkr for upp-
lupna swaprantor. | forutbetalda intdkter ingar forskott-
erade hyror med 9 096 (8 233) tkr

Not 24 Eventualforbindelser och stéllda sikerheter
Pensionsforpliktelser bestar av Fastigos garantifond pa
225 (202) tkr. Beloppet motsvarar 2 % av arslone-
summan foregdende ar och ses som ett borgensatag-
ande. Inga stéllda sdkerheter finns.

Tkr 2023 2022
Balanserade vinstmedel 55 830 49 312
Arets resultat 1348 6518

Utg. Balans vinstmedel 57 178 55 830

Not 19 Aktiekapital

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

Not 20 Skulder till kreditinstitut

Den langfristiga lanestocken uppgick till 370 000 (355
000) tkr. Lanestocken ar fordelad pa 1 (1) kreditinstitut.
Ingen pantsakerhet ar stélld for den egna skulden, och
sakerhet for den langfristiga lanestocken ar kommunal
borgen av Ménsterds Kommun. Derivatkontrakt finns pa
20000 (85000) tkr isa kallade swapar. Vardet i dessa
uppgick per 31 dec till 521 (859) tkr. Hantering av swapar
sker i enlighet med de riktlinjer och ramar som ar
faststallda i bolagets finanspolicy och swaparna anvands
endast som ett sakringsinstrument.

Tkr 2023 2022
Lanestock i tkr 370 000 355 000
Del av lanestock som

forfaller inom ett ar 60 000 85 000
Genomsnittlig ranta 1,50% 0,85%
Kapitalbindningstid, ar 2,60 2,43
Rantebindningstid, ar 2,49 2,27
Derivatkontrakt, swapar tkr 20 000 20 000
Varde i swapar 31 dec, tkr 521 859

Bolaget bedomer att samtliga laneskulder med forfallo-
dag 2024 kommer att refinansieras under 2024, varfor
ingen del redovisas som kortfristig skuld.

Not 25 Kassaflodesanalys

Tkr 2023 2022
Nettoomsattning 102 535 97 918
Atervunna kundfordringar 82 111
Forandr kundfordringar -136 93
Forandr kortffristiga fordringar -821 3243
Inbetalningar fran kunder 101 660 101 365
Underhall -15 139 -14 152
Driftkostnader -52 968 -49 152
Central administration -3 684 -3295
Atervunna kundfordringar -82 -111
Forandring varulager 41 -198
Forandring kortfristiga skulder -1370 -548
:::Zt:sl:‘;:i:,r till leverantérer 73201 67456
Fastighetsskatt -2 246 -1 865
Forandring skatteskuld 226 -19
Betald inkomstskatt -2020 -1884
Byggnader -8 458 -33 556
Pagaende byggnationer -29 895 14 249
Utrangering -391 0
Ny-,om- och tillbyggnad -38 744 -19 307
Maskiner och inventarier -335 -1053
IT-system -1 838 0
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Styrelsens underskrift
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Sarah Johansson
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Victoria Berkeby

Niclas Johansson
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har angivits 2024 -02-26

Niclas Bremstrom
Auktoriserad revisor

Var granskningsrapport enl. ABL:s 10 kap

har angivits 2024-02-26

Ewa Klase
Lekmannarevisor
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Revisionsherattelse

Till bolagsstamman i Monsteras Bostader AB, org. nr 556526-8421

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

wmmmmu&mm&mmésmm&&m

Enlngvarwphunng arsredovisningen upprittats
bild av Mansteras

i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
BostaderABsfrw&dhsdlnmgpude december 2023 och av dess finansiella resultat

ratmsmde
resultat och kassafiode for aret enligt

arsredovisningslagen. Frvatningsberdttelsen ar forenlig med arsredovisningens ovriga delar.
Vi tilstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultatrakningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt Intemational Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Svenge. Virt ansvar enligt dessa standarder
forhallande i

beskrwsnzm-mﬂevmm Vi 3r oberoende |
Sunigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

1ill Monsteras Bostader AB enligt god revisorssed i Swerige och

Waww«mmmswmm&mmmﬁmspmm&mm.

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar

Det 3r styrelsen och verkstallande direktdren som har ansvaret for att
mwwmmwmmwmg
zvedovnsmwnen och verkstallande direktoren
ansvarar 3ven for den intema kontroll som de bedomer ar nodvandig
ﬁrmwahmmmmmm

vasentiiga felaktigheter, vare sig dessa beror pa cegentiigheter eller

Vnd\.ppraandet zvedwwnmmstyrelsenod\
verkstallande direktdren for bedomningen av Mmax

forts3tta verksamheten. De upplyser, nar sa ar tildmpligt. om
forhallanden som kan paverka formagan att forts3tta verksamheten
och att anvanda om fortsatt drift. om fortsatt
Muwmmmmmwm
avser att likvidera bolaget, upphdra med verksamheten eller inte har
nagot reaistiskt altemativ till att gdra nagot av detta.

Revisoms ansvar
Vnndx&mmnniggmdavs&“anluwm

Rimiig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, menarngenwufér
ait en revision som utidrs enligt ISA och god revisionssed | Swerige
ﬁd::kgnmaxmm fddmg\e(omensadm

av
e e
mingenkmﬁrthaspzvertadeekorunskabesusan
anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionslit omdome
od\hamprdessmentskeptrskmh\gmdehelam

— identfierar och bedomer vi riskema for vasentliga felaktigheter i

mmmmmmmz
tillrackliga och andamalsenliga for att utgora en grund for vara
WWM&MW&&MW
bl

e S

— shﬁxmossenﬁstadseavdmdelavbdm-m
Wm!wbeqdebeﬁvamsmﬁfanm
granskningsatgarder som ar lampliga med hinsyn til
omstandighetema, men inte for att uttala oss om effektviteten |
den intema kontrollen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden
Mvzrevsamav

har vi aven utfort en revision av

och verkstallande direktorens forvaltning for Mdnsteras

arsredovisningen
Bostider AB fér 3r 2023 samt av forslaget tll dispositioner betraffande bolagets vinst eller foriust.

Revisionsberattelse Monsteras Bostider AB, org. nr 556526-8421, 2023
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wmmmwmmgﬁm-mmmmsxmwmm

rektdren ansvarsirhet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen reyusnmsseduSvenge Vana\sva'enl
oberoende | forhallande til e AB eniigt god

dessa krav.

denna beskrivs narmare | avsnittet Revisoms ansvar. Vi ar
Svengeodihxlwmigatvanylteseoshmm

Vi anser att de revisionsbevis vi har inh3mtat 3r tilrdckliga och andamalsenfiga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar
Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till

Wrtﬁumadsaatbokﬁm medsisforvaltningen och
bolagets ekonomiska angelagenheter i ovngt kontrolleras pa ett

betryggande satt. B B
Verkstallande direktdren ska skdta den iGpande

med til Ge krav som i enligt
onfatining och risker staller pa storleken av bolagets egna kapital styrelsens riktinjer och L och bland annat vidta de

b l-kvdtgtaod\sﬁlringn atgarder som 3r nodvandiga e att bokfdring ska fullgoras i
Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och av Gverensstammelse med lag och for att medelsforvaltningen
bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att fortidpande ~ Skotas pa ett betryggande satt.
bedoma bolagets ekonomiska situation och att tillse att bolagets
Revisoms ansvar
Vart m3l betriffande revisionen av av forvaltningen, och damed vart ers3ttningsskyldighet mot bdagadleratecﬁtslagtldspoma\ef
uttalande om ansvarsfrihet, 3r att inhamta revisionsbevis for att med av bolagets vinst eller fordust inte ar forenligt med aktiebolagslagen.

mmllggadavsakerhethmbedmuomnagmstydsdedm
eller verkstalande direktoren i nagot vasentligt avseende:

— foretagit nagon atgird eller gjort sig skyldig il ngon
fGranleda ersittningsskyid

forsummelse som kan ighet mot
bolaget, efler
— pinigmmmw:immwm.

memmwﬂﬂqﬂﬂma
bolagets vinst eller fordust, och darmed vart uttalande om detta, ar att

med nmilg grad av sakerhet bedoma om forslaget ar foreniigt med
aktiebolagslagen.

Rimiig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen garant for att
n revision som utidrs enligt god revisionssed i Svenge alltd kommer
att upptacka atgarder eller forsummelser som kan férankeda

Revisionsberatteise Monsteras Bostider AB, org. nr 556528-8421, 2023

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Svernige anvander
wprdessvomlltmtdmteod’tharmptoﬁessmm

granskni professionslla
bedantngmdwmuskodwasemw Det innebar att
vi fokuserar granskningen pa sadana atgirder, omraden och
Mmzmﬂmhmmwmm

forsiag til dispositioner betraffande bolagets vinst eller fodust har vi
granskat om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.
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