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Aret i sammandrag

Planprocessen har gjort att vi dessvérre
inte kunnat fardigstdlla fler &n sex nya
hyresratter under 2013.

Vart arbete med socialt ansvar fortsét-
ter, bla med en ny grupp ungdomar i
ungdomsteamet. Vi har ocksa tagit ett
nytt grepp om kravhantering med en
konsultinsats som resulterat i en aktiv,
snabb och personlig kontakt med hyres-
gasten bade i krav- och stérningséren-
den,vilket lett tillen kraftig minskning
iantalet krav-ochavhysningsdrenden.

Vi tillimpar fran 2013 nya redovisningsprinci-
per, K3,och harunder aret lagt stor kraft pa att
fa ennyingangsbalansrikning och uppdelning
avfastigheternai komponenter.

DIREKTAVKASTNING PA

FASTIGHETERNAS MARKNADSVARDE

Under aret har vi fokuserat pa att
effektivisera vara rutiner for hantering
av anmilda fel fran hyresgésterna.

Arbetet med energieffektiviseringar, ”Energi-
resan”, fortsétter for att na de mal vi satt upp i
arbetet med att na en langsiktigt hallbar ut-
veckling. Ett nytt effektivt system for driftover-
vakning av el- och vdrmeanvandning har tagits
fram tillsammans med Mélndal Energi.

Bolaget har forstérkt organisationen pa
tjdnstemannasidan med fyra nyrekryte-
ringar inom ekonomi, projektledning och
kundservice for att battre tillgodose verk-
samhetens behov och omvérldens krav.

1%
SOLIDITET

Var interna férvaltninggrupp som hanterar
egna och avkommunen édgda lokaler i M6ln-
dals centrum har &ven fatt i uppdrag att han-
tera evakueringen avkommunens lokal- och
bostadshyresgdster infor kommande om-
byggnationericentrum.

| Lagen om allmédnnyttiga bostadsbolag
faststdlls att verksamheten ska bedrivas
efter affarsmassiga principer, vilket bl a
innebdr att en investering skall vara lé6nsam
pa lang sikt. Styrelsen har dérfér fattat ett
principbeslut att inte skriva ner nyprodu-
cerade fastigheter de férsta sju aren. Det
attonde aret ska en extern marknadsvér-
dering géras och om det da foreligger behov
av nedskrivning ska detta ske.
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Ett nytt MAlndal

Molndal vixer och staden star infor stora férandringar de
kommande aren. Mdlndals centrum ska bli ett nytt Mélndals
innerstad med fler bostader, butiker, kontor och motesplatser.
Aven Forsakersomradet, fore detta Papyrus, pa andra sidan
E6/E20 ska omvandlas till en stadsméssig del av centrala Méln-
dal med boende, handel, nérservice och arbetsplatser. Det ar
manga aktorer inblandade, bade offentliga och privata. M6ln-
dalsbostdder har hir en viktig roll, vilket ocksa stéller stora
krav pa bade ekonomiska resurser och en organisation for att
klara att mota de utmaningar som detta jatteprojekt innebér.

Under 2013 har arbetet mot det nya Molndal intensifierats.
Bland annat har fokus legat pa ombyggnationen av kvarteret
Hajen mellan Bergmansgatan och Brogatan mitt i Mélndals
centrum. Har ska det bli mer dn dubbelt s manga lagenheter,
dagens 81 ldgenheter ska bli 170. Aven lokalytan blir drygt
dubbelt sa stor. Det betyder ocksa att 81 ldgenhetsinnehavare
masta flytta ut till annat boende och denna process paborjades
under andra halvan av 2013. De som vill far sedan mdéjlighet
att flytta tillbaka, men det kommer inte att bli till samma
lagenhet eftersom alla dagens lidgenheter rivs och nya byggs.
Byggnadsarbetet i kvarteret Hajen planeras komma igang
under 2015.

Nya ldgenheter och lokaler for kommunal service
Planprocessen tar tid och under 2012 och 2013 har vi inte kun-
nat fardigstélla fler &n sex nya hyresratter i Molndal, men pla-
nering pagar och affarsplanens mal att bygga i genomsnitt
60 nya lagenheter per ar de kommande aren star fast. Exem-
pel pa kommande projekt ar trygghetsboenden i Bifrost och i
néasta steg i Lindome centrum, nya punkthus vid Delbanco-
gatan, nya bostider i Heljered i Kallered samt nya lidgenhe-
ter i det nya Molndals innerstad.

Under 2013 blev ett sirskilt boende och en forskola Klara,
vilket dr en del i MoIndalsbostiders uppdrag fran Mélndals stad
att bidra till att ticka behov av service som finns i kommunen.

Felanmalan i varldsklass

Under 2013 har vi 6kat vara kundbetyg i Hyresgistforeningens
maitning. Vara hyresgéaster ar betydligt nojdare i matningen
jamfort med den mitning som gjordes 2010. I vara kundunder-
sokningar framgar det ocksa att vi kan bli battre p& hantering-
en av felanmélningar och darfor startade Molndalsbostader
under 2013 ett omfattande arbete for att bli béttre pa just
detta. Projektet gar under namnet ”Felanmaélan i véarlds-
klass” och personalen pa Molndalsbostdder har bidragit
med synpunkter och forslag utifran sina perspektiv och er-
farenheter. Atgirdslistan ar lang och uppdelad i en mangd
delprojekt i flera nivaer. Bland annat handlar det om att ha en
tydlig bild av hur felanmélningar ska hanteras, fran anmélan
till fardig atgard. Det handlar ocksa om tydlighet infor hyres-
géaster, att det finns nyckeltal som kan métas och foljas upp,
aterkoppling och standiga forbattringar samt att det ar enkelt
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att gora felanméalningar. Om det gar som planerat ska det ga
att se en forbattring i resultaten i ndsta kundundersokning,
som genomfors 2015. Det 6vergripande malet ar att Mo6ln-
dalsbostéder ska vara en av de tre basta pa service i sin kategori
av bostadsbolag vid méatningen 2017.

Annu bittre méjligheter till valfritt ligenhetsunderhall
Vart system for valfritt 1agenhetsunderhall har funnits sedan
1996 och under 2013 paborjades ett arbete med att géra detta
system dnnu battre. Fram till 1996 fanns det en kostnad in-
bakad i hyran som skulle anvindas till l6pande renovering.
Det innebar att alla fick betala lika mycket och att ingen
kunde paverka hur mycket renoverat man ville ha. Hyres-
géasterna kunde heller inte paverka sina boendekostnader,
genom att exempelvis vara lite extra varsam med sin ligenhet.
For att 6ka valfriheten och gora systemet mer rittvist togs
denna del av hyran bort, vilket innebar att hyran blev lagre.
Istéllet far hyresgésten sjialv bestimma vad som ska goras
néar det géller exempelvis malning, tapetsering, golv, skaps-
luckor och bankskivor. Kostnaden for renoveringen hamnar
sedan pa hyran i sex ar. Arbetet med att se 6ver systemet
ska gora det &nnu mer attraktivt att 1ata renovera sin ligenhet
och forandringarna kommer att lanseras under 2014.

Kompetensutveckling och delaktighet

En av vara viktigaste resurser dr vara medarbetare och vi
vill att MoIndalsbostdder ska vara en av de mest attraktiva
arbetsplatsernaibranschen. For att na detta satsar vi bland
annat pa kompetensutveckling och pa delaktighet. Genom
delaktighet far vi ocksa engagerade medarbetare som blir
ambassadorer for de erbjudanden vi har till vara hyresgéaster
och som kédnner att det man gor pa sin arbetsplats faktiskt
gor skillnad, for hyresgisterna, for kollegorna och for en sjalv.

Engagemang for framtiden

Ekonomin for Mélndalsbostider fortsatter att vara god, vilket
framst beror pa att rantenivan fortsatt vara lag samtidigt
som det finns en stor efterfragan pa att hyra vara lagenheter
och lokaler. Den goda ekonomin stirker oss i vart engagemang
i MoéIndals framtida utveckling, som nu dr pa gang. Den affars-
plan som ligger till grund for de kommande aren skapar
ocksa forutsattningar for att uppna en kénsla kring bolaget
dar invanarna i Molndal, hyresgister och medarbetare ar
stolta over det satt som Molndalsbostdder agerar i vardagen.

Dennis Bucht
VD



Tydligt ledarskap
— ansvarsfull férvaltning

Mélndalsbostader ska bidra till att utveckla Mélndal genom att erbjuda attraktiva bostéder och
lokaler. Fér att kunna gora detta fortsatter Mélndalsbostdder planeringen for nya, attraktiva hyres-
bostader inom kommunen, samtidigt som ekonomin ska vara langsiktigt stabil.

Agarmotiv och dgardirektiv
Huvudmotiven for Molndals stad att Aga Molndalsbostader och
inriktningen pa bolagets verksamhet anges i dgardirektivet.
Nytt dgardirektiv beslutades om péa bolagets arsstimma 25
april 2012. T § 4 anges bland annat att verksamheten i bolaget
ska bedrivas pa affarsmaéssig grund och med en malséttning att
langsiktigt liamna marknadsmassig avkastning till 4garen pa
investerat kapital, inom ramen for méjlig vardeoverforing
enligt lagen (2010:879) om allminnyttiga bostadsbolag, for-
utsatt att forutsattningarna for vardedverforing i 6vrigt ar upp-
fyllda. MoIndalsbostdder ska inom detta uppdrag bland annat:
» Medverka till att utveckla Molndal till en attraktiv stad
med goda bostader. I detta arbete ska bolaget verka for att
ett dmsesidigt och kontinuerligt samrad sker med staden
i markforvarvs- och planeringsfragor.
» Erbjuda attraktiva bostdder at bostadskonsumenter som
i forsta hand efterfragar hyresratter.
» Bygga och forvalta fastigheter for kommunal service for
att uppna en fungerande samhallsstruktur i nya och be-
fintliga bostadsomraden.

Molndalsbostiader ska efterstrdava foljande langsiktiga
ekonomiska mal:
« Konkurrenskraftiga hyror i Géteborgsregionen.
« Direktavkastning pa lagst 4 procent (driftsnetto exkl. réantor/
avskrivningar/administration stallt mot marknadsvardet).
«» Synlig soliditet pa lagst 15 procent.

Vision: En battre vard — i Mélndal

Utifran dgardirektivet har Moélndalsbostidder formulerat
visionen ”"En béttre vird — i M6lndal”. Visionen ska vara
ledstjarnan for hela verksamheten och innebéra:

« For dgaren:

— Att verksamheten bedrivs pa ett stabilt och 16nsamt vis.

— Ett starkt hyresutbud i Mdélndal sa att Mo6lndals stad
utvecklas som bostads- och verksamhetsort.

» For kunden:

— Att MdIndalsbostéder i alla avseenden ar det bista alter-
nativet, jamfort med andra hyresvardar.

— Individuellt anpassad service i olika former.

— Regelbunden kommunikation med Molndalsbostader
genom olika kanaler, exempelvis hemsidan, kundenkéter,
andra undersokningar och personliga kontakter.

— Att Molndalsbostiders medarbetare ir synliga och latta
att fa kontakt med.

— Battre miljo i form av en strdvan mot ett ekologiskt
uthalligt samhaélle.

— Valskotta fastigheter.

— Trygghet i boendet

— Prisvard hyresniva.

» For medarbetarna

— Att MoIndalsbostader ar en av de attraktivaste arbetsplat-
serna i branschen, for nuvarande och framtida personal.

— Att kompetensutveckling och kvalitetsarbete ar en del
av vardagen.

— Trygghet i det dagliga arbetet och mdjlighet att bidra
kreativt till utveckling av verksamheten och sig sjalva.

, Visionen "En battre vard i
Molndal” ska vara ledstjarnan
for hela verksamheten.

Detta ar Mélndalsbostader | Mélndalsbostader 2013



Balanserad styrning

Molndalsbostéader styr och planerar sin verksamhet utifran
ett sa kallat balanserat styrkort. Syftet med balanserad styr-
ning ar att andra viarden 4n endast de strikt finansiella ska
ges utrymme for planeringen av verksamheten. Detta sker
genom att man sétter upp mal for vart och ett av de omraden
som ingar i styrkortet och foljer upp dessa mal genom arliga
matningar samt genom riakenskaper. Styrningen och plane-
ringen beskrivs i affarsplaner som loper 6ver ett antal ar i
taget. Affarsplanen omfattar tre ar, men innehéalla delmal som
ska uppnas under en kortare period, oftast ett ar.

Fyra perspektiv

Fyra 6vergripande perspektiv ligger till grund for planering
och styrning. Dessa ar kundperspektivet, processperspektivet,
personalperspektivet och ekonomiperspektivet. Nar malen upp-
nas i alla perspektiv dr verksamheten i balans och fungerar
optimalt. Graden av maluppfyllelse i ett perspektiv dr beroende
av maluppfyllelsen i de andra perspektiven.

Framgangsfaktorer
Det strategiska arbetet grundar sig pa féljande framgangs-
faktorer, i prioritetsordning:

1. Bra dialog med hyresgasterna.

2. Malstyrt forbattringsarbete.

3. Delaktiga och engagerade medarbetare.

4. Sunda finanser.

5. Samarbete och dialog med kommunen och 6vriga intressenter.

VD

Kérnvérden lyfter fram den mjuka delen

Molndalsbostaders karnvarden Tydlig, Modig, Delaktig och
Trovardig kan sdgas vara den mjuka delen av balanserad styr-
ning. Ett tydligt ledarskap underlittar for personalen att bli
delaktig i det forbattringsarbete som krivs for att utveckla de
processer som leder till 6kad kundnytta. Aven kunderna gors
delaktiga genom dialog och forbattringsprogram. Mod kravs
for att vid behov dndra befintliga processer och rutiner. Ett
konsekvent arbete som leder mot visionen, dagligt anvindande
av ledorden och uppfoljning av styrkortens mal bidrar till en
okad trovardighet bade i personalens och omgivningens 6gon.

Fem fokusomraden
Under 2013 har affarsplanen arbetats om och fem fokusom-
raden har tagits fram for perioden 2014-2016:

» Felanméalningsprocessen.

» Lagenhetsunderhall.

« Hur att klara 60 nya ldgenheter per ar.

- Okad kostnadsmedvetenhet.

» Ledarskap och dialog.

Dennis Bucht

Ekonomi

Nyproduktion, underhalls-

Henrik Lyréus

Personal

och projektplanering
Krister Johansson

Kvalitet, miljoé och

Annette Andersson

Marknad/kommunikation

arbetsmiljé
Sven Gustavsson

Felavhjélpande atgérder

Susanne Hojer

och teknisk tillsyn
Roger Gordon

Vaster
Rke Viggedal
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Oster och omsorg
Goran Tengblad



Perspektiven och strategisk

malbild fér 2016

Kundperspektivet
Hyresgésterna ar nojdare for varje ar. Hyresgésterna ar stolta
over att bo hos oss och rekommenderar oss som hyresvard
i alla bostadsomraden. De strategiska malen for 2016 ar:
» Nojd kundindex (NKI) ska vara bland de tio basta i Sverige
inom jamforelsegruppen vid mitningen 2017.
« Vi har en plan for hur vi ska kunna erbjuda ldgenheter
for alla definierade kundgrupper.

Medarbetarperspektivet

Vara medarbetare ar stolta 6ver att representera Molndals-

bostader. Medarbetarna ar engagerade och tar personligt an-

svar for utveckling av kundnytta och verksamhet och agerar

i linje med Molndalsbostidders virderingar. De strategiska

malen for 2016 ar:

» N6jd medarbetarindex visar ett fortsatt hogt varde. Andelen

nojda och mycket nojda medarbetare ska vara minst 90
av 100.

Ekonomiperspektivet
Molndalsbostéader har bra kontroll pa sin ekonomi och kan
gora ratt prioriteringar tack vare bra beslutsunderlag. Ekono-
min &r stabil och i balans. De strategiska méalen for 2016 ar:
« Soliditeten ska vara minst 15 procent.
- Direktavkastningen pa fastigheterna ska, enligt definitionen
i dgardirektivet, vara lagst 4,0 procent.

Processperspektivet — Organisation och arbetssatt
Vi har gemensamma arbetssétt for malstyrt forbéttringsarbete
och vi soker hela tiden utveckling och larande. Bolaget arbetar
miljomedvetet och effektivt. Organisationen ar certifierad enligt
ISO 9001 och 14001 samt OHSAS 18001. De strategiska malen
for 2016 ar:
+ MoIndalsbostéder ska bidra till SABOs energimal att minska
energianvandningen med 20 procent till ar 2016.
« Molndalsbostéders energianvandning ska vara 125,0 kWh/m?
A-temp ar 2016.

Processperspektivet — Samarbete med kommunen
Molndalsbostader har en bra dialog med kommunen och
samverkar i fragor kring nybyggnation och forvaltning,
vilka har stor betydelse for att fa ndjda hyresgéaster och for
Molndals stads utveckling. De strategiska malen for 2016 ar:
» Molndalsbostader ska tillfora marknaden nya lagenheter

genom att bygga i genomsnitt 60 1igenheter per ar.

Processperspektivet — Fastigheter

Vara fastigheter ska hallas i ett skick som gor att vara kunder
uppfattar dessa som vil underhallna. Arligt 16pande under-
hall planeras arsvis och géller insatser av mindre omfatt-
ning. Stora underhallsinsatser ska goéras genom fastlagda
ombyggnadsprogram dar saval atgarder som fastigheter ar
klart definierade.




Kvalitetiallt vi gor

Verksamhetsprocesser

MolIndalsbostiaders planering utgar till stor del ifran de syn-
punkter som pa olika satt kommer in fran hyresgésterna. Ett
viktigt redskap dr kundundersokningar som sammanstalls i ett
sa kallat NKI, N6jd Kund Index. Kundunders6kningar genom-
fors vartannat ar och senast varen 2013. Enkéten innehaller ett
antal fragor som handlar om boendet, trivsel, service, trygghet
med mera. Nésta enkét genomfors varen 2015.

Tiden mellan enkéttillfdllena ar den viktiga, utifran re-
sultaten formuleras da mal och delmal, vilka medarbetarna
pa Molndalsbostader sedan arbetar mot.

Resultaten fran 2013 ars enkét visar bland annat att MoIn-
dalsbostéder ar bra pa att skota om utemiljoer, dér ligger Moln-
dalsbostider hogt i rankingen jamfért med andra bostads-
bolag och de fina utemiljoerna bidrar till att skapa trivsel i
omradena. Men enkitresultaten visar ocksa att Molndals-
bostédder behover bli béattre pa att hantera kontakterna direkt
med hyresgisterna, och dessa fragor har varit i fokus under
2013. Ett par exempel dr en storsatsning pa att bli bland de
biasta bostadsbolagen i Sverige nar det giller hantering av
felanmalningar samt planering for Annu béttre system for
sa kallat Valfritt lagenhetsunderhall. Det har under aret
ocksa varit fortsatt fokus pa battre dialog och information
via hemsida och via traffar pa plats i bostadsomradena.

Verksamhetsprocesser under sténdig utveckling

En del i Mélndalsbostaders kvalitets- och miljoarbete ar att
utveckla bolagets processer. Detta dr ocksa en forutsattning
for att kunna vara certifierade enligt standarderna ISO 9001
respektive ISO 14001.

Bolagets huvudprocesser ar byggprocessen (det vill sdga
processerna for ny-, om- och tillbyggnad) samt processen for
Boservice, vilken omfattar uthyrnings- och felavhjialpnings-
processerna. Runt dessa processer finns aven ett antal stod-
processer. Gemensamt for alla processer ar en stark kund-
fokusering, ett aktivt miljotdnkande samt en stéandigt pagdende
utmaning av processerna genom forbattringsforslag och
avvikelserapportering.

De overgripande malen i processperspektivet ar fortsatt
kvalitets- och miljécertifiering enligt ISO 9001 och 14001 och
ipersonalperspektivet, arbetsmiljocertifiering enligt OHSAS
18001. For att erhalla fornyad certifiering stills krav pa bolaget
att aktivt arbeta med fornyelse och forbattring av befintliga
rutiner. Ofta ar kraven stéllda utifran kundens behov.

Korrekta inkdp, dven i samverkan

Molndalsbostader foljer alla regler kring LOU (Lagen om
Offentlig Upphandling), leveransbevakning och kontroll av
gjorda inkop. Molndalsbostider deltar dven i flera av Molndals
stads upphandlingar.

Effektiv hantering avinformation

Handlingar hanteras och administreras sa att verksamhetens
behov av information tillgodoses pa ett effektivt satt och att
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lagstiftningens krav uppfylls. Intranitet (BRANET) hanterar
beskrivningar av bolagets verksamhet och styrning i form av
processkartor och kommer pa sikt att helt ersétta det tidigare
verksamhetssystemet HUGO.

Ordning pa arkiven

Molndalsbostader dr som kommunalt bolag sedan januari 1995
skyldig att folja arkivlagen. Lagens syfte dr att den offentliga
sektorns arkiv ska bevaras, hallas ordnande och vardas sa att
arkiven Klarar offentlighetens krav pa tillganglighet. I arkiv-
varden ingdr moment som diarieforing, gallring, ordnande
och forvaring av handlingar.

Under 2011 beslutade ledningsgruppen att helt g over
till och bli ett av de forsta bolagen som tillimpar den for
statliga myndigheter nya foreskriften om processbaserad
arkivredovisning (RA-FS 2008:4).

Ledningen tar ansvar

MoIndalsbostiders ledning ansvarar for alla métbara kvaliteter
och miljomal. Utifran de matningar som gors tas beslut om
forbattringar.

God arbetsmiljo

Personalen och arbetsmiljon dr sa klart en mycket viktig
del av verksamheten. Molndalsbostider har ett systematiskt
arbetsmiljoarbete (SAM) och samtliga anstillda kan rapportera
tillbud, incidenter, olyckor eller felaktigheter direkt pa intra-
néatet. Bolagets certifiering enligt OHSAS 18001 innebéar att
utomstaende expertis granskar att arbetsmiljolagstiftning-
en och verksamhetens praxis for hantering av arbetsmiljo-
risker foljs.

Medvetenhet om arbetsmiljolagar, risker med enskilda
arbetsmoment, vilka férebyggande atgiarder man kan gora
samt vilka yrkesgrupper inom bolaget som &ir sarskilt utsatta
har ocksé 6kat under senare ar.

Leverantorer och partners
Molndalsbostédder stravar efter nidra och bra samverkan
med sina ramavtalsleverantorer och foljer 16pande upp att
leverantorerna foljer avtalen. Ramavtal kan bytas i fortid
om leverantorer inte lever upp till stallda krav.
Sedan 2011 har Molndalsbostider ett sa kallat partnering-
avtal med Peab vilket beskrivs under avsnittet nyproduktion.
Genom Molndalsbostiders samarbete med Gunnebo
Slott & Tradgardar samt Jitex BK erbjuds hyresgisterna
trevliga upplevelser och aktiviteter.

Vard av varumérket

MoIndalsbostiaders varumarke vardas genom ett konsekvent
anviandande av logotyp och profil samt genom att Molndals-
bostdder stravar efter att i alla kontakter och i all verksamhet
leva upp till visionen “En bittre viard — i Molndal” samt
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karnvardena “tydlig”, "modig”, delaktig” och “trovardig”.



Nyproduktion

Molndalsbostader planerar att bygga cirka 500 nya bostader
den narmsta femarsperioden. Detta racker inte for den efter-
fragan som finns och vi skulle kunna bygga minst det tre-
dubbla och fa det uthyrt utan problem. Men da kriavs bade
tillgang till mer byggbar mark och ytterligare finansiering.
De byggprojekt som har genomforts under 2013, pagar eller
planeras presenteras nedan.

Frimarksgatan

Under aret fardigstélldes en forskola samt ett LSS-boende
pa Frimarksgatan. Forskolan ar dimensionerad fér 100 barn
och inom LSS-boendet ryms sex lagenheter och en gemensam-
hetslokal. Hyrestagare till bade férskolan och LSS-boendet
ar Molndals stad. Inflyttning sker 2014.

Trygghetsboende, Toltorp

I oktober manad godkinde fullmiktige detaljplanen for
trygghetsboendet i Toltorp. Mélndalsbostidder raknar med
att overklagandeprocessen ar klar under hosten 2014 och
att byggnationen ska komma igang direkt darefter.

Mélndals innerstad

MoIndals innerstad star infor en stor forandring och nu arbetas
det med fem detaljplaner och tre av dessa berdknas bli antagna
av fullmaktige under 2014. Ett nytt kontorshus, en shopping-
galleria samt fler bostider ska byggas. Fér Molndalsbostaders
fastigheter Hajen 2 samt Grasejen 6 arbetas med en detaljplan
som majliggor cirka 130 nya bostader samt cirka 5 000 kv ny
yta for kommersiella lokaler.

s

Fotomontage av nya Hajen.

Lindome centrum

Mélndalsbostdder har under aret tillsammans med Lindome
Centrum AB arbetat fram ett forslag pa forandring av Lindome
centrum genom byggnation av nya bostdder. I december
manad fick vi ett positivt planbesked av Kommunstyrelsens
planeringsutskott. Detaljplanearbetet startar under 2014.

Heljered

Under 2013 har det varit flera diskussioner med Mdélndals
stad och handelsaktorer om Kallereds kopstads framtid.
Heljered som ar granne med képstaden ar beroende av vad som
hiander med infrastruktur och handelsomradets placering.
Sé& fortsatt planering av bostadsomraiden har avvaktat handels-
omradets planering. Under 2014 hoppas vi pa en start av
projektering av detaljplan for bostadsomradena.

Delbanco
I kvarteret Delbanco i 6stra Moélndal planerar vi en fortitning
av ett bostadsomrade. Detaljplanearbetet startar under 2014.

Sérskilda boenden

Det finns ett behov av boende i Molndal for aldre, funktions-
hindrade och manniskor som av andra skél har svart att ordna
eget boende. Molndalsbostidder har en nara dialog med re-
presentanter fran Mélndals stad som arbetar med dessa fragor
och under aret har strategier diskuterats for hur vi ska kunna
mota mote detta behov, ett behov som dessutom forvantas
O0ka i framtiden.
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Marknad och efterfragan

MélIndalsbostdders marknad

Molndalsbostader agerar pa marknaden for hyresrétter. Bo-
laget tillhor allminnyttan och ar ett kommunalégt fastighets-
bolag, vilket innebér att bostadsforsorjningen i kommunen ar
en av bolagets huvuduppgifter. Kommunallagen begransar
bolagets etableringsmajligheter till kommunens granser.

Marknadsandel

MoIndals stad hade 2013 drygt 61 900 invanare varav 27 procent
bodde i bostadsritt, 32 procent i hyresritt och 41 procent i en
enskilt 4gd fastighet (egnahem). Av det totala antalet invanare
bodde cirka 7 000 eller 11,3 procent i ndgon av Molndalsbo-
stdders hyresratter. Sett till andelen som bodde i hyresritter,
bodde drygt 40 procent i Molndalsbostédders ldgenheter.

Mélndalsbostéders andel av den
totala hyresmarknaden i Mélndal*

M Mélndalsbostéder
Ovriga

*Mattiandel av totala antalet hyresratter i MéIndal
Kalla: molndal.se

Andel av Mélndals invanare
per boendeform

M Hyresratt
Bostadsratt
W Aganderatt

Kalla: molndal.se

Molndalsbostéder ar den klart dominerande aktéren nar det
galler hyresratter i Molndal. Av alla hyresgéster hos de tio
storsta fastighetsdgarna i Moélndal bodde 50 procent hos

Molndalsbostader. Motsvarande andel hos den nést storste Andel av Mdlndals invanare som

akt6ren var 20 procent. bor hos Mélndalsbostader
° M Boende hos MélIndalsbostader

Kunder och efterfragan Ej boende hos Mélndalsbostader

Samtliga lediga ldgenheter publiceras pa www.boplats.se. Kalla: sch.se

Totalt registrerades 6 299 6nskemal under 2013 om att fa bostad 88,7%

iMolndal hos Boplats. Totalt utannonserades 155 lediga 1agen-
heter i Molndal via Boplats under 2013. Det totala antalet
ansOkningar pa dessa uppgar till 88 970, vilket innebér att det
gar cirka 574 ans6kningar pa varje utannonserad ldagenhet.
Omraden med fler ans6kningar dn genomsnittet dr Moln-

Méolndals 10 storsta fastighetsdgare
av hyresratter

dals centrum, Enerbacken, Glasberget och Jungfruplatsen. B Mélndalsbostader Fastighets Aktiebolaget Kalvringen
I tabellen nedan visas statistik 6ver omflyttningar och for- B Forbo Aktiebolag Bysgnadsaktiebolaget Westnia
. . o Diligentia Bost.Holding AB B Mark Bric Utveckling Aktiebolag
delnlng av hyreSObJekt de senaste fem aren. Moalndalbro Fastigheter AB  Byggnadsbolaget Curt Lundahl
M Akelius Fastigheter AB &Co Aktiebolag

Forum Invest Mélndal AB
Kalla: Boreda AB

Omflyttningsstatistik 2013 2012 20m 2010 2009 2008
HYRESRATTER OCH KOOPERATIVA HYRESRATTER
Direktbyte (en part extern) 23 18 16 15 52 56
Direktbyte (inom Mélndalsbostéder) 33 21 23 18 2 -
Nytt kontrakt (ny kund) 203 243 293 273 325 299
(varav nyproduktion) - -12 -33 -73 -
(varav kommunal fortur) -14 -12 -7 -3
Omflyttning (inom Mélndalsbostader) 40 77 85 71 60 80
Summa omflyttning egna bostader 299 359 417 383 439 435
Omflyttningstatistik egna bostédderi % 1% 13,2% 15,3% 14,4% 17,4% 14,6%
SPECIALBOSTADER
Nytt kontrakt (ny kund) 128 176 180 141 182 163
(varav nyproduktion) -6 - - -10 -
Omflyttning (inom Mélndalsbostader) 41 51 44 32 57 46
Summa omflyttning specialbostéader 169 227 224 173 239 209
Totalt omflyttning egna bostédder och specialbostéder 468 586 641 556 678 644
LAGENHETSSTATISTIK
Hyresbostader 2727 2727 2727 2655 2516 2978
Kooperativa bostader 106 106 106 106 106 44
Specialbostader 680 674 674 672 772 621
Lagenheter totalt 3513 3507 3507 3433 3394 3643
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Rygatan, Kvarnbyn.

Hyresrattens utveckling

Det finns flera fordelar med att bo i hyresritt. Det innebar
ingen ekonomisk risk att boi eller flytta till eller fran en hyres-
ratt. Hyran haller sig ocksa relativt konstant och fluktuerar
inte i takt med att attraktionskraften hos ett visst omrade
varierar. En rad servicefunktioner ingar i boendet och forvalt-
ningen av huset ar professionell. Som hyresgéist ar man, forut-
satt att tillgangen pa hyresratter ar god, mycket flexibel i sitt
boende. Hyresritten ar dven viktig ur ett samhéillsekonomiskt
perspektiv, till exempel for rorligheten pa arbetsmarknaden.
Sa kommer det att vara dven i framtiden, men reglerna for
hyressittningen héaller pa att forandras.

Krav pa affirsméssighet for allménnyttiga bostadsbolag
Principen om bruksvéardeshyra infordes 1968 och syftet var
att en hyra ska kunna jamféras med hyran fér en lagenhet
av samma bruksvirde eller standard utan hansyn till utbud
och efterfragan. Vagledande for hyressiattningen blev hyrorna
idet allméannyttiga hyresbestandet pa en ort. Genom aren har
regleringen av den svenska hyresmarknaden blivit kritiserad
for att hamma konkurrensen. Bruksvardeshyran har ocksa
kritiserats for att ha bidragit till att det idag byggs farre hyres-
ratter an vad det finns efterfragan pa, eftersom produktion
av andra boendeformer varit mer 16nsam. Det har dven visat
sig att den svenska bostadspolitiken ar svar att forena med
EU-réttsliga principer.

For att komma till rdtta med befintliga problem och for
att EU-anpassa politiken, beslutade riksdagen i juni 2010
om nya regler for hyresmarknaden. Dessa innebéar i korthet
att allmannyttans verksamhet ska drivas enligt affirsméissiga

principer med normala avkastningskrav. Hyressittningen i de
allminnyttiga kommunala bostadsforetagen ska inte langre
vara norm for alla hyror. Istdllet ska kollektivt forhandlade
hyror styra normen, oavsett avtalsparter.

Lonsamma investeringar

EUs regelverk och den nya lagstiftningen om allminnyttiga
foretag innebar for Molndalsbostader att investeringar som
gors ska vara lonsamma. Lonsamheten ska vara jamforbar
med vad en privat investerare skulle kravt. For att lagstiftad
lonsamhet ska kunna uppnas kommer hyresnivaerna i ny-
produktionen inte att kunna héallas pa dagens niva utan en
O0kning ar nodvindig, om inte kraftiga kostnadssinkningar
kan uppnas eller bidrag av ndgon form infors, vilket inte
verkar troligt de ndrmsta aren. Forutsiattningarna for ny-
produktion av hyresratter i Molndal dr anda forhallandevis
goda dad marknadsrintorna dr 1aga samtidigt som efterfragan
ar god.

Annu mer attraktiv boendeform

For att gora hyresratten d&nnu mer attraktiv som boende-
form arbetar Molndalsbostdder med utveckling pa flera plan.
Ett satt ar att 0ka valfriheten for hyresgisten genom system
som innebar att hyresgisten i hogre utstriackning kan be-
stimma nir och hur lagenheten ska renoveras. Ett annat satt
ar att utveckla olika typer av boenden riktade mot sirskilda
malgrupper. Molndalsbostiader arbetar ocksa intensivt med att
forbattra dialogen med hyresgésterna och med att forbattra ru-
tinerna, exempelvis nir det giller hur felanmélningar hanteras.

Marknad och omvarld | Mélndalsbostader 2013
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Mélndalsbostidders omraden

Soderleden X
Mot véstra Frélunda

Bifrost (1, 2)
| Bifrost finns tva u-formade fastigheter dér de flesta lagenheterna
har balkong eller uteplats som vetter mot vést. Har finns ocksa ett
punkthus som hyrs av den kooperativa hyresrattsféreningen BiG
(BoiGemenskap). Fassbergshemmet liggeri Bifrost i slutet pa
Toltorpsdalen och dr ett dldreboende med totalt 84 lagenheter.

Bosgarden (27, 30, 31)

Fastigheterna i Bosgarden &r frdn 50- och 60-talen samt 80-

och 90-talen och flera har hiss, vilket gér det méjligt fér manga
&ldre att bo kvar i omradet. 2010 férdigstélldes tre punkthus med
fyra vaningar vardera och med gemensamt garage under husen.

Centrum (3, 4,5,6)
| Centrum har Mélndalsbostéder hyresldgenheter och butikslokaler i varierande
storlekar. De flesta fastigheterna &r tidsenliga 50-, 70- och 80-talshus. |
centrum finns ocksa Berzelius, som &r ett &ldre- och serviceboende.

Eklanda (7,8, 9,10)

Eklanda &r till stérsta delen byggt pa 90-talet och hela omradet &r utformat
som en traditionell svensk tradgardsstad. De flesta husen &r par- och radhus.
Tva storre punkthus finns ocksa. Har finns ocksa dldreboendet Eklandagarden.

Jungfruplatsen (13)
Omradet bestar av tre u-formade hus i tre vaningar och ligger mellan
Jungfruplatsen och friskvardsanlaggningen Aktiviteten.

Krokslatt/Toltorp (15)

| omradet har Mélndalsbostéder tva fastigheter, dér den ena erbjuder
specialbostader for dldre och den andra &r en villafastighet som drivs av
Mélndals stad.

Kvarnbyn (16, 17,18)

| Kvarnbyn, som &r det gamla Mélndal, & Mélndalsbostaders fastigheter
fran 60-, 80- och 90-talen. | den sydvéstra delen av Kvarnbyn har husens
hojd begransats till tva vaningar fér att passa in i den &ldre miljén. | den
nedre delen av omradet har manga av lagenheterna inglasade balkonger.

Kallered/Lindome (19, 20, 21, 22, 24, 25)

Bade Heljered och Kalleredsgarden &r parhusomraden med egen uteplats
alternativt balkong. Ovriga fastigheter i omradet erbjuder specialbostader
for aldre och funktionshindrade.

Aby (28,29)
Rbyomradet ligger ndra Mélndals centrum och fastigheterna i omradet &r
fran 90-talet och framat.

Mélndalsbostdders omraden | Mélndalsbostéder 2013

Mot Géteborg

Gunnebo
slott och
tradgardar

E6/E20

Kallered

E6/E20

Lindome

Mot Kungsbacka

Ostra Mélndal (11,12, 14,23, 26)

| denna naturskona del av Mélndal har Mélndalsbostader fastigheter
fran 50-, 80-, och 90-talen. Enerbacken bestar av tva huskroppar i tre
vaningar och ligger hogt med utsikt dver hela stan. Stensjon bestar av tva
50-talshus néra just Stensjon. Parhusomradet Glasberget &r ett kuperat
bergsomrade, dér varje ldgenhet har en egen uteplats alternativt balkong.
Fastigheterna i Kikas har naturen utanfér knuten. | norra delen av 6stra
Molndal ligger aldreboendet Lackarebackshemmet med 120 ldagenheter.

En komplett fastighetslista pa sidorna 40-41.



Delaktiga medarbetare gor skillnad

En malmedveten satsning pa personlig utveckling, delaktighet, bra arbetsmiljo, frisk-
vard och individuell ldnesattning ska bidra till att starka Mélndalsbostader somen

attraktiv arbetsgivare.

Vid slutet av 2013 hade Molndalsbostéader 63 (61) tillsvidare-
anstillda varav 51 (50) var man och 12 (11) kvinnor. I tabellen
pa nista sida visas fordelningen av mén och kvinnor, tjanste-
man och kollektivanstillda samt personalens aldersfordelning.

Molndalsbostader marknadsfor sig pa arbetsmarknaden
bland annat genom att ta emot praktikanter fran grund- och
gymnasieskolan, fran hogskolan, samt fran yrkeshogskole-
utbildningar for branschen.

Malbild

Molndalsbostidders medarbetare ar stolta 6ver att representera
bolaget. De ar engagerade och tar personligt ansvar for ut-
vecklingen av kundnytta och verksamhet. De agerar i linje
med Molndalsbostiders virderingar.

Delaktighet

MboIndalsbostader har en gemensam plattform for hela bolaget.
Alla medarbetare har avdelningsvis varit med och tagit fram
spelregler, strategier och mal som ska leda till bolagets vision,
och som utgar fran bolagets viarderingar. En 6kad delaktighet
idialogen om verksamheten kraver att man som medarbetare
pa Molndalsbostader tar ansvar for sin egen och omgivningens
situation och utveckling.

Ett val fungerande forbattringsarbete ar en nodvandighet
for att bli ”En battre vard”. Under 2013 1amnades 90 (92) for-
battringsforslag in. Vissa forslag leder till storre rutin- eller
arbetssattsforandringar. Dessa och 16pande utvecklingsfragor
drivs i projektform dar medarbetare fran alla bolagets olika
avdelningar deltar.

Arligen genomférs en personalkonferens foér samtliga
medarbetare. Vid 2013 ars konferens lag fokus pa handlings-

planen i bolagets affarsplan och pa den modell for dialog
som arbetades fram under arets forsta halft.

Kompetensutveckling
Molndalsbostaders viktigaste styrka dr medarbetarnas er-
farenhet, kompetens och attityd. Kompetenta medarbetare
kanner trygghet i sitt arbete, kan anvanda sina erfarenheter
och kunskaper for att na egna och bolagets mal. For att lyckas
med detta kravs kompetensutveckling som hjilper med-
arbetarna att utvecklas i ratt riktning.
2013 uppgick antalet utbildningstimmar till 2 844 (2 337).

Utbildningar genomfordes bland annat inom féljande omraden:

» Hyresjuridik

» Skotsel av utemiljo, yrkesbevis

« El

» Ledarutveckling

» Verksamhetsutveckling

- Psykisk ohélsa

Utvecklingssamtal och individuell 16nesittning ar starkt
knutet till foretagets malsidttningar och bygger pa en ut-
vecklad dialog mellan chef och medarbetare. Utvecklings-
och lonesamtal genomfors arligen med alla medarbetare,
vid behov halls dven 16pande uppfoljningsmoten.

Arbetsmiljo

Molndalsbostader arbetar med Systematiskt Arbetsmiljo-
arbete och ar sedan 2009 certifierade enligt OHSAS 18001.
Bolaget har en sjukfranvaro pa 4,0 (3,3) procent. Av den totala
sjukfranvaron ar den 6vervigande delen lang franvaro som
till stor del beror pa forslitningsskador. For att minska sjuk-

Ansvar for medarbetare | Mélndalsbostédder 2013
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franvaron laggs stor vikt vid ett halsofrdmjande och fore-
byggande friskvardsarbete.

Sedan 2009 genomfor Molndalsbostéader arligen hilsobokslut,
vilket ar en sammanstallning av sex nyckeltal:
1. Sjuktal — antalet sjuktimmar i forhallande till arbetade
timmar.
2. Sjukfall — antal sjukfall i forhallande till arbetade timmar.
3. Rehabiliteringsfall — antal sjukfall ldngre dn 29 dagar i
forhallande till arbetade timmar.
4. Atergangar — antalet atergangar fran sjukfall lingre dn
29 dagar i forhallande till sjukfall l1ingre 4n 29 dagar.
5. Personalomséattning — antalet som slutat och som har eller
ska ersittas.
6. Index — tolv enkétfragor som speglar personalens kapacitet
att producera kopplat till hilsa.

Friskvard

For att stimulera och uppmuntra medarbetarna till friskvard
har Molndalsbostidder ett friskvardsbidrag som ersitter
kostnad for traningskort eller motsvarande med 75 procent,
dock max 2 000 kr/ar och anstalld. Medarbetarna kan ocksa
utnyttja en timme av arbetstiden per vecka till motion.
Dessutom har Moélndalsbostider ett system diar motion, vikt-
minskning och att sluta roka eller snusa premieras med
friskvardspodang. Sedan 2003 har alla tillsvidareanstillda
medarbetare en sjukvardsforsakring.

Jamstélldhet och mangfald

Molndalsbostaders langsiktiga malséattning dr att ha en per-
sonalsammanséattning som speglar samhéllet och bolagets
bostadsomraden. Bolagets jamstédlldhets- och mangfalds-
plan med tillhérande policy mot trakasserier och krankande
sarbehandling utvarderades och reviderade regelbundet av
Centrala samverkansgruppen. Den arliga 16nekartlaggningen
genomfordes utan att nagra skillnader i 16n pa grund av
kon kunde pavisas.

Personalmétning

Molndalsbostédder har sedan 2000 undersokt medarbetarnas
instédllning till sitt arbete genom enkater. Sedan 2009 genom-
fors en personalméitning som bestar av tva delar — ett Pre-
stationsindex och ett Medarbetarindex. Prestationsindex méter
de faktorer som ar avgorande for hogpresterande foretag. Med-
arbetarindex méater fragor om trivsel, ledarskap, information,
kompetens och mobbning.

Ansvar for medarbetare | Mélndalsbostédder 2013

Hélsobokslut

Samtliga anstallda Nyckeltal
2013 2012 2011| 2010, 2009
Sjuktal - timmar 400 330 410 360 240
Sjukfall - antal 8,70 770 820 690| 590
Rehabiliteringsfall 028 037, 038 065 025
Atergdngar 0,67 0,75 0,25 114 0,67
Personalomsattning 0,00 0,00 0,19 0,00 0,37
Index 560 760 580| 640| 5,00
Personal
Antal drsanstillda
Genomsnittligt antal, st 67 68| 65 6 6
Tillsvidareanstéllda
Vid drets slut, st 63 61 60 60 58
Kvinnor, st 12 1 n 12 12
Tjansteman, st 9 8 8 8
Kollektivanstallda, st 3 3 3 4 4
Mén, st 51 50 49 48 46
Tjansteman, st 16 13 13 13 14
Kollektivanstéllda, st 35 37 36 35 32
Aldersstruktur
Medelalder totalt, ar 48,8 47| 466| 465| 466
Tianstemén, ar 489 472 459 472 48,0
Kollektivanstéllda, &r 48,7 48,7 471 46,1 457
Anstallningstid
Genomsnittlig anstélln.tid, ar 15,8 15,0 15,0 14,7 14,6
Personalomsattning
Avgangar,% av antal 3,2 0,0 8,5 33 17
anstallda vid arets slut
Internrekryteringar, % av 0,0 3,2 51 0,0 34
tillsvidareanstallda
Externrekryteringar, st 4,0 1,0 34 1,0 10
Medarbetarindex
N6jd Medarbetarindex 93 93 94 89 87
Prestationsindex 82 80 83 76 67
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Socialt ansvar och samhallsansvar

Molndalsbostdder har som kommunalt bostadsbolag ett stort
samhallsansvar. Det sociala engagemanget ar ett langsiktigt
arbete som férhoppningsvis ger utsatta ungdomar battre moj-
ligheter i kommande vuxenliv och arbetsliv och dven fangar
upp och stéttar andra utsatta personer. Pa sikt ger insatserna
ocksa 6kad trygghet i vara bostadsomraden.

Ungdomsteamet

Tre ungdomar har under atta manader getts tillfalle att prova
pa fastighetsskotarens arbete under ledning av en forman.
Ungdomarna i teamet far arbetslivserfarenhet och majlighet
attlara sig fastighetsskotsel. Deras insatser ar ett komplement
till den ordinarie verksamheten, dar teamet i forsta hand utfor
lite mer omfattande atgarder, till gladje och nytta for bade
boende och kollegor. MéIndalsbostéader forser Ungdomsteamet
med bil, arbetsklader och arbetsuppgifter och ansvarar ocksa
for att det finns en engagerad arbetsledare. Satsningen gors
tillsammans med Molndals stad, som utser ungdomarna
och anstéller dem i s& kallade nystartsjobb. Projektet startade
2011 och fortsdtter dven under 2014.

Bifrostprojektet

Battre trivsel och trygghet dr malet i Bifrostprojektet. Sats-
ningen drevs under 2013 i samarbete mellan Molndalsbostéder,
MoIndals stad, och Folkhalsoradet. Projektet ska verka for
aktivt ansvarstagande och medskapande medborgare, social
gemenskap, medborgare som trivs och kdnner sig trygga samt
for medborgarnas kreativitet och dven verka brottsforebyg-
gande. Fokus ligger pa temaomradena “konstruktiv konflikt-
16sning”, ”foraldra-/vuxenansvar”, ”vagen att blir vuxen”
samt “demokrati och delaktighet”. Samarbetsavtalet i Bifrost-
projektet mellan Mdélndalsbostader, Molndals stad och Folk-
hilsoradet fortsitter d&ven under 2014.

Attraktiva Aby
Genom samverkan kan man fa ut mesta majliga av satsade
resurser. I projektet Attraktiva Aby samarbetar darfor Moln-
dalsbostader med Molndals stad, Stena Fastigheter, Brf. Korn-
dahl samt Brf. Smorhalan for att 6ka trygghet, trivsel och del-
aktighet for boende i Aby. Parterna bidrar med viss finansiering
genom ett samverkansavtal for perioden 2012-2014. En sam-
ordnare finns anstélld, som till sin hjalp har gymnasieung-
domar som arbetar nagra timmar per vecka. Viktiga fragor
for Attraktiva Aby ar:

« Miljofragor i naromradet.

» Foraldraskap/vuxenansvar.

» Vagen att bli vuxen/arbete med gymnasieungdomar.

» Demokrati och delaktighet — f6r sin narmiljo och i

kommunen/samhallet i stort.

Stod i tid

Under 2013 har Moélndalsbostéder anlitat en konsult for att ha
resurser atti tid stétta hyresgister som har problem. Exempel
pa stod kan vara att hjdlpa med att uppréatta en betalnings-
plan om det ar problem med hyran eller att hantera konflikter
med grannar. Resultatet blev bland annat kraftigt minskade
antal krav- och avhysningsidrenden. Molndalsbostider sam-
arbetar ocksa med Mdlndals stad for att f fram ldgenheter
for personer som har svart att hitta ett eget boende.

Ytterligare samarbeten

Molndalsbostdder samarbetar dven med ytterligare lokala
aktorer i olika satsningar; bland andra kommunala forvalt-
ningar, idrottsforeningar, studieférbund och kyrkor.

Socialt ansvar och samhadllsansvar | Mdlndalsbostdder 2013
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Vart miljéarbete och energiresan

Mdlndalsbostéader arbetar for stéandiga forbattringar inom miljoomradet, ett arbete
som ocksa hor tatt inop med kvalitets- och arbetsmiljéarbetet.

En energistrategisk handlingsplan for perioden fram till 2022
samt en Energi- och klimatplan for perioden 2013-2022 haller
pa att tas fram i samarbete med Molndals stad.

Av Molndalsbostéders verksamhetspolicy framgar att bola-
get ska bidra till ett framtida uthalligt samhaélle, kretslopps-
principen ska genomsyra miljoarbetet och att bolaget ska
medverka till 6kad kunskap inom miljdomradet for personal,
hyresgéster och leverantorer. Miljéfragorna ska genomsyra
hela verksamheten och alla processperspektiv. Foljande mét-
bara miljomal finns:

» Minskad energianviandning matt i forhallande till aktuellt
fastighetsbestand.

» Minskad vattenanvandning matt i forhallande till aktuellt
fastighetsbestand.

» Minskade och sorterade avfallsmingder.

« Overgang till miljovinligare transporter.

Information om miljoprestanda ldimnas regelbundet internt pa
personalmoéten och pa intranétet.

Avfallshanteringen

Ett aktivt arbete pagar sedan manga ar tillbaka for att 6ka
andelen sorterat avfall och minska mingden restavfall.
Information om kéallsortering finns i alla miljéhus och all
personal har utbildning i kéallsortering och avfallsfragor.
Samtliga bostadsomraden kan kéllsortera sitt avfall, dven
matavfall och komposterbart avfall. For 2013 6kade mangden

Ansvar for miljon | Molndalsbostédder 2013

insamlat matavfall med 33 procent. Vid all nyproduktion
planeras miljohusen i tillgdngliga 1dgen och med full kall-
sortering, dit de boende ska tycka det ir enkelt, sdkert och
inbjudande att ga med sitt avfall.

Energi

Molndalsbostiader bevakar stindigt ny teknik och nya metoder
som kan reducera energianvandningen, utan att géra avkall
pa komforten. Molndalsbostéder dr ocksa ett av de bostadsfore-
tag i Sverige som har lagst energianvandning for uppvarmning
och varmvatten. Mest handlar det om fjarrvarme, elvirme
och fastighetsel. Samtliga fastigheter ar energideklarerade
och arbete pagar stidndigt for att hitta ytterligare sitt att
minska energianvandningen.

Sedan ar 2008 &r Molndalsbostdder med i SABOs Skane-
initiativ, som ar ett gemensamt mal for fastighetsbolagen att
minska energianvandning med 20 procent till ar 2016. Energi-
effektiviseringen bedrivs i miljéledningsprogrammet och gar
under namnet Energiresan, se bifogad tabell for delméal och
tabell med CO2-utslipp.

Under 2013 har information gatt ut till de boende och per-
sonalen har fatt utbildning i hur varmen fungerar. Satsningen
fortsétter &ven 2014.

Molndalsbostiaders energianvandning fordelar sig pa
foljande sétt:

« 84 (84) procent av uthyrningsbar yta ar fjarrvirmeuppvarmd.
+ 9(9) procent dr uppviarmd av ndgon form av virmepump.



« 6 (6) procent har direktverkande el.
« 1 (1) procent har lokal biobrinsleeldad panna.

Molndalsbostéaders tidigare oljeuppvarmda hus dr konver-
terade till fjarrvarme, virmepumpar eller biobréansle.
Bergvarmepumpar och solfangare finns i de fastigheter
som inte kan anslutas till fjarrvirmenéitet. En stor utmaning
ar konvertering av de hus med direktverkande el och varm-
vattenberedare, dir det saknas statistik 6ver forbrukningen
eftersom hyresgésterna sjdlva star for energikostnaderna.
Arbete pagar for att hitta en 16sning som kan accepteras av
de boende i dessa hus.

Effektiviseringar av installationer i fastigheterna kan gélla
exempel via injusteringar av virmesystem, utbyte av styr- och
reglersystem, rorelsestyrd belysning i trapphus och nya energi-
effektiva tvittmaskiner. Datoriserad driftévervakning sker i
83 procent av fastigheterna.

Transporter och tridgardsredskap

Motordrivna tradgardsmaskiner, traktorer och servicefordon
kors pa alkylatbensin, bensin, gas, etanol och Bio2diesel. M6In-
dalsbostider har idag nio eldrivna fordon, som varken bullrar
eller sldpper ut avgaser. Atta servicefordon gar pa biogas. Ett
servicefordon dr etanoldrivet och kors pa brénslet E 85. Ovriga
fordon ar bensin- eller dieseldrivna och de flesta dieselfordonen
har partikelfilter. Molndalsbostider har dven tjanstecyklar.

Vatten och avlopp

Vattenanvindningen foljs 16pande, vattenanvindningen mins-
kar genom information till de boende och genom vattensnal
teknik. Med relativt enkla atgarder har stora framsteg gjorts.
I nadgra omraden méater Mo6lndalsbostdder varm- och kall-
vatten individuellt och hir har varmvattenanvindningen
minskat kraftigt. Mélndalsbostdder fortsitter arbetet med
information och med att infora vattensnal teknik i de fastig-
heter som har hog anviandning.

Sunda hus
Molndalsbostdder dr en aktiv byggherre och har som mal
att nyproducera 60 1agenheter per ar. Husen ska byggas for
att ingd i ett 1angsiktigt ekologiskt hallbart samhalle. Miljo-
krav stills pA material som anvinds. Husen ska ha 1ag energi-
anviandning och Mélndalsbostaders krav for energianvindning
ar hogre dn de krav som finns i byggreglerna. Molndalsbo-
stader stédller miljokrav pa de samarbetspartners som finns
i projekten, som entreprenorer, konsulter och leverantorer.
Foljande krav stills pa entreprenoren:
« Ska ha ett miljoledningssystem baserat pa SS-EN ISO 14 001.
« Ska folja kretsloppsradets riktlinjer for hantering av avfall
vid byggande och rivning.
» Ska endast vilja produkter som finns registrerade i BASTA
och Byggvarubedémningen.
« Ska ha en byggproduktsgranskning och dokumentering
enligt Svensk Husdeklaration AB:s VGV-koncept.
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Alla fastigheter ar energideklarerade. Besiktningar enligt OVK
(Obligatorisk ventilationskontroll) ar periodiserade, med inter-
valler pa mellan tva och nio ar beroende pa installations-
system. PCB-inventering av samtliga fastigheter som ar byggda
inom perioden 1956-1973, vilka loper risk att innehalla fog-
massor med PCB, har utforts. Nagra atgarder har inte behovts.
En fornyad radonmétning genomfors under de nirmaste tre
aren i alla Molndalsbostaders fastigheter. I de fastigheter som
det eventuellt forekommer radongas 6ver gransvardet pa 200
bequerel s kommer atgarder att genomforas fore ar 2020.

Byggnation, underhall och rivning

Alla nya byggnader miljoklassas enligt Sweden Green Building
Council "Miljoklassad byggnad, klass Silver”. Byggnation av
Stenssjons forskola far klassning Guld, den stod klar under
december ménad 2013.

Utvarderingar av material, inomhusklimat och energian-
vandning sker. Vid upphandlade entreprenader dr miljokraven
specificerade. Vid ombyggnation dar byggavfall forekommer
giller, forutom tidigare angivna regler for entreprenoren,
beskriven och detaljerad sortering.

Ansvar for arbetsplatsen
Molndalsbostidder bedriver ett systematiskt brandskydds-
arbete bade pa egna arbetsplatser och pa de arbetsplatser som
utgors av bolagets dldreboenden, dar det ar reglerat enligt
lag. Tillsammans med Vard- och Omsorgsenheten genomfors
uppfoljningar av det systematiska brandskyddsarbetet, fran
arsskiftet dokumenteras alla handelser och checklistor i ett
webbaserat system. De flesta av bolagets drift- och service-
personal ar certifierade for “heta arbeten”.
Raddningstjansten genomfor brandsyn och évningar i bola-
gets omraden i forebyggande och akut syfte. Molndalsbostader
foljer den IT-sdkerhetspolicy som Molndals stad antagit.
MoIndalsbostdder medverkade dven under 2013 i Moélndals
stads arbete med reservkraft och styrel till prioriterade
fastigheter samt nddvatten till alla dldreboenden.

Utemiljo och triadgardsskotsel

Tradgardsavfall i bolagets omraden finfordelas med hjalp
av en flistuggningsmaskin och ateranvindes. Transporter
av tradgardsavfall har pa sa vis minskat och viaxtmaterialet
ateranvands inom det omrade dar det skapats.

Det forekommer ingen anvindning av kemiska bekadmp-
ningsmedel forutom attika, som ar biologiskt nedbrytbart.
Halkbekdmpning sker i forsta hand med snorojning och sten-
flis. Vid ishalka samt vid vissa svara vaderleksforhallanden
maste dven salt anvindas.

Molndalsbostader stodjer ocksa kampanjen “Ett skriap om
dagen”, en kampanj som pagar varje ar i Mélndals skolor for
att gora staden ren och fin. Pa Varldsmiljodagen den 5 juni halls
det en arlig avslutningsfest i Stadshusparken med prisutdel-
ning och olika artister som upptrider. Alla dr vilkomna att
fira och Mo6lndalsbostader finns med pa denna viktiga dag.

Molndalsbostader arbetar for att skapa grona rum i ute-
miljon for att 6ka trivseln hos de boende. Lekplatser besiktigas
regelbundet och utrustning byts och kompletteras l6pande.

Ansvar for miljon | Molndalsbostédder 2013
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Marknadsrantor och finansiering

Marknadens utveckling 2013

I framstallan till riksdagen, 2013/14:RB1; Arsredovisning for
Sveriges riksbank for rakenskapsaret 2013 - framkommer bl a
foljande om Svensk ekonomi och Riksbankens verksamhet.

”Den ekonomiska utvecklingen i euroomradet var fortsatt
svag och paverkade den svenska tillvaxten negativt. Svensk ex-
port och svenska investeringar utvecklades svagt da tillvaxten
pa de svenska exportmarknaderna var dampad. Samtidigt var
hushallens ekonomi och konsumtion forhéllandevis starka.

Riksbanken fortsatte den expansiva penningpolitiken genom
att halla reporantan oforandrad pa 1 procent under stérre
delen av aret.

Penningpolitiken 2013 handlade om att vaga hur 1ag repo-
rantan behover vara for att inflationen ska narma sig malet
tillrackligt snabbt mot de 6kade risker forknippade med hus-
hallens skulder som en 1ag ranta kan medfora. Da inflationen
under senhosten blev ovantat 1ag viagde behovet av kortsiktig
stimulans tyngre, varfor reporiantan sinktes i december.
Hushallens hoga skuldsattning utgor alltjamt en risk for en
langsiktigt hallbar utveckling.”

Inflation och reproranta

Inflationen for 2013, méatt som KPI, blev cirka -0,1 (+0,9 procent
2012) Riksbanken har under aret hallt styrriantan oférandrad
néstan hela aret men siankte den fran 1,0% till 0,75% den 18
december 2013. Utsikterna for kommande ar ar ett 1agt in-
flationstryck och fortsatt l1aga réantor.

Finansieringskostnader

De s& kallade BASEL 3-regelverket (regler om kapitaltdckning
ibanksektorn) innebér att bankerna ska stirka sin soliditet for
att kunna st emot skuldkriser. Under aret har vi sett konstanta
marginaler men i boérjan av 2014 har marginalerna pa kort
upplaning sjunkit ett tiotal punkter.

Skuldférvaltning

Réantekostnaden ar den enskilt storsta posten i Molndals-
bostiders resultatrdkning och kostnaden kan forandras
kraftigt vid forandringar i marknadsrantorna eller bankernas
marginaler. Molndalsbostéders mal ar att den finansiella verk-
samheten ska drivas och regleras utifran tydligt definierade
mal och risknivéer i finanspolicyn.

Finanspolicy

Finanspolicyn ar ett samlat dokument for styrningen av finans-
forvaltningen och ska darfor klargora sambandet mellan finans-
forvaltningen och affarsverksamheten. Styrelsens, ledningens
och finansforvaltningens riskmandat ska vara sa tydligt
angivet att ansvarsfordelningen dem emellan blir Klar. Finans-
policyn ska ha en sa god precision att den styr och sétter tydliga
granser for finansforvaltningen. Pa detta sitt skapas ocksa
rimliga férutsattningar for att uppna en god intern kontroll.
I policyn ska ockséa aktuella riskbegrepp definieras och for-
muleras. Vidare ska de finansiella risker som bolaget ar utsatt
for redovisas samt hur de hanteras. En beskrivning av hur fram-
for allt ranteriskerna ska hanteras ar av central betydelse
for ett bolag med en betydande skuldportfolj.

Malen med finanspolicyn ar foljande:

- Finanspolicyn ska langsiktigt sdkerstélla bolagets
tillgang till finansiering.

» Finanspolicyn ska styra, reglera och tydliggora riskerna
i finanshanteringen.

» Finanspolicyn ska kapa forutsiattningar for god intern
kontroll.

» Finanspolicyn ska minimera de finansiella nettokostna-
derna over tiden samtidigt som riskerna i denna policy
iakttas.

- Finanspolicyn ska utgora ett stod for bolagets kirnverk-
samhet och affarsplan.

- Finanspolicyn ska arligen faststéllas av styrelsen och
vid behov revideras.

Rénterisk

Med ranterisk menas risken att forandrade marknadsrantor
paverkar verksamhetens resultat och/eller kassafloden pa ett
negativt sitt.

For att uppna en effektiv och flexibel hantering av rante-
risken anviands finansiella derivatinstrument, sa kallade
ranteswappar, vilket mojliggor att rantebindning och kapital-
bindning frikopplas fran de enskilda lanen. Detta ger bolaget
mojligheter att forandra rantebindningstiden och béattre
mota forandringar pa rantemarknaden utan att kapital-
bindningen paverkas.

Ekonomi och finansiering | Mélndalsbostédder 2013
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Normportfolj

Molndalsbostaders ranterisk hanteras d&ven med hjilp av
en arligen (eller vid behov) faststilld normportfolj, baserad
pa marknadens ranteforvantningar och foretagets forviantade
resultatutveckling. Normportfoljen beskriver hur rantefor-
fallen pa swappar och 1an ska fordelas 6ver tiden. Diagrammet
nedan visar Molndalsbostdders normportfolj samt riante- och
kapitalbindningen per 2013.12.31.

Kanslighetsanalys

Skulle den rorliga marknadsriantan stiga med en procentenhet
fran och med den 1 januari 2014 skulle Molndalsbostaders
rantekostnader 2014 6ka med cirka 6 240 tkr och 5 240 tkr ar
2015 samt 4 490 tkr ar 2016.

Kapital- och rdntebindning
Kapitalbindningen visar nir i tid 1an ska amorteras eller
refinansieras. Efter finanskrisen for nagra ar sedan har bolaget
valt att ha korta 16ptider pa kapitalbindningen for merparten
av lanen. Orsaken till detta dr en avvagning mellan risken att
inte fa nya lan och kostnaden for att ha 1an med lang bind-
ningstid. Fortfarande dr 1an med 1ang kapitalbindning avsevéart
dyrare dn 1an med kort kapitalbindning &ven om vi har kunnat
se minskade skillnader i marginaler de senaste manaderna.
Réantebindningen visar inom vilken tid rantesatsen pa lanet
omforhandlas. Bolagets strategi ar att 14gga alla nya lan till
rorlig ranta eller 90 dagars STIBOR. Bolaget skyddar sig
mot den 0kade riskexponering som rantestrategin innebar
genom att kopa ranteswappar med loptider pa 2-max 10 ar.

Sakerheter

Som sdkerhet for upptagna lan erhalls borgen av Molndals
stad mot en arlig avgift pa 0,50 (0,50) procent pa utestaende
lan per den 31 augusti. Betald borgensavgift under aret upp-
gar till 4 795 (4 795) tkr. Borgen har beviljats sedan ar 2002
och borgenslimiten fran kommunen ar 1 000 milj kr.

Swapparnas férfallodagar och marknadsvarde

I tabellen redovisas samtliga ranteswappar med forfallodag
och fast rantesats. Det rorliga benet 16per pa samtliga rante-
swappar efter STIBOR 90. Av tabellen framgar att innehavet
av ranteswappar uppgar till 1 160 (1 135) MKkr, vilket motsvarar
81 (79) procent av l1anestocken. Exklusive de med framtidsstart
ar andelen 56 %. Genomsnittlig réntekostnad for swapparnas
bundna del ar 2,98 (2,79) procent.

Om swappkontraktet kvarstar till slutforfallodagen elimine-
ras respektive under-/6vervirde, utan nagon resultateffekt i
redovisningen. Under rubriken marknadsvéarde i tabellen redo-
visas skillnaden mellan det pris marknaden ar villig att betala
for swappen pa balansdagen jamfort med anskaffningspriset.
Prisdifferensen har uppstatt pa grund av att den langfristiga
marknadsrantan sjunkit eller stigit efter det att ranteswappen
kopts. Negativa belopp visar undervarden, det vill siga oreali-
serade forluster pa swapparna. Av tabellen framgar att swap-
parna har ett undervarde pa ca 28 milj kr per bokslutsdagen.
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Av diagrammet framgar bolagets strategi att ha en kort kapitalbindning fér att fa légre
marginaler pa ldnen. Tabellen sominkluderar de swappar som har framtidsstart visar
&ven pa att bolaget tagit hojd fér kommande upplaning vilket kommer att ske med
ca 750 milj kr de kommande tre aren nér nyproduktionsplanerna verkstélls.

Startdag Slutdag Derivat nummer Kreditgivare Fastrdanta Belopp tkr Marknadsvérde tkr

2011-12-01 2014-12-01 4489842/18094406ST SEB 2,525 100000 -1486
2012-03-01 2015-09-01 4489844/18094408ST SEB 2,67 75000 -1942
2010-10-01 2016-10-03 4489842/18094403ST SEB 2,546 50000 -1593
2006-06-30 2016-12-30 4262094/13934ST SEB 3,59 40000 -2383
2010-09-01 2017-09-01 4465690/11214796ST SEB 3,545 50000 -3230
2010-09-01 2018-08-31 4465692/11214798ST SEB 3,65 50000 -3640
2009-03-09 2019-03-09 18706353CN-2944L Danske Bank 31425 70000 -3 551
2010-10-01 2019-10-01 100115.030.0 Swedbank 3,76 50000 -4231
2014-12-01 2019-12-02 1255498/1677533 Nordea 2,835 100 000 -1177
2011-09-08 2020-09-08 18706353CN-6076) Danske Bank 2,665 100 000 -1215
2011-07-07 2021-07-06 110706.014.0 Swedbank 3471 75000 -4.915
2011-09-08 2021-09-08 18706353CN-6076K Danske Bank 2,69 50000 -293
2012-10-01 2022-10-03 46803/34979033ST SEB 23 100 000 3160
2015-07-01 2023-06-30 117979/37212198ST SEB 38 250 000 -1323
Summa 1160 000 -27819
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och Verkstédllande Direktoren avger foljande ars-
redovisning for rakenskapsaret 2013.01.01-2013.12.31.

Agarforhallanden

Molndalsbostdder AB (org nr 556015-2885) dgs till 100% av
Kvarnfallet Molndal AB (org nr 556602-0854), som i sin tur ags
av Mdlndals stad. Moder och dotter har séte i Mdlndal.

Verksamhet

Bolagets verksamhet bestar av att forvarva, bygga och forvalta
fastigheter inom Molndals stad. 2013 var det 20:e aret som
verksamheten bedrevs i aktiebolagsform. Bolaget bildades
ursprungligen 1918 under namnet Fassbergs Bostads AB som
1994 6vertog den verksamhet som Stiftelsen Molndalsbostader
bedrivit sedan 1947.

Dotterbolag
Affarsfastigheter i Molndal AB (org nr 556606-0249) har under
aret bedrivit uthyrning av fastigheten Aby 1:89 och Koljan 3.
Fastigheterna innehaller enbart lokaler och innehavet av dessa
fastigheter ar ett led i fornyelsen av Molndals centrum. Bolagets
fastighet Aby1:89 saldes till Mélndalsbostider 20 dec 2013 och
darefter avyttrades aktierna till Kvarfallet Molndal AB.
Faren Fastighets AB (org nr 556807-9601) ar tillsvidare ett
vilande bolag utan verksamhet. Bolagets underskott har tackts
med koncernbidrag pa ca 17 tkr. Faren har investerat i Bostads-
exploatering Molndal KB kommanditandel med 1 tkr.

Medlemskap

Bolaget ar medlem i SABO (Sveriges allminnyttiga bostads-
foretag), Molndals Centrum Fastighetsdgarforening och
FASTIGO (Fastighetsbranschens arbetsgivarorganisation)
samt HBV (Husbyggnadsvaror HBV Férening).

Investeringar

Moderbolagets investeringar i fastigheter har uppgitt till 74 477
(28 544) tkr. Investeringar i maskiner och inventarier har upp-
gatt till 1 935 (3 435) tkr. Bolaget har forvirvat 50 % av kapital-
andelen i Bostadsexploatering i Mélndal KB, org nr 969721-4675
for 7499 tkr.

Visentliga hindelser under riikenskapsaret och efter
dess utgang
Bolaget tillampar Redovisningsreglerna K3 fran 2013. Bolaget
tillampar saledes komponentavskrivning pa byggnader, in-
vesteringsfor utbyten av vasentliga komponenter pa fastig-
heterna och redovisar koncernbidrag i resultatrdkningen
Hyreshdjningen for 2013 tradde i kraft 1 april och hyrorna
hojdes med 1,92 (1,90) % den 1 april vilket motsvarar cirka 3 300
(3 150) tkr pa helaret.

Hyresforhandlingen for 2014 har resulterat i en differentierad
hyresandring med hoéjningar pa mellan 1-2 %. Den genom-
snittliga h6jningen blir ca 1,50 %. Hyreshdjningen sker fran
1 april 2014.

Under 2013 har bolaget forvaltat fyra bolag med fem fastig-
heter at Kvarnfallet Molndal AB. Bolagen; Molndal Centrum
Byggnads Fastighets AB, M6lndal Centrum Koljan 1 Fastig-
hets AB, Mdélndal Centrum Karpen 12 Fastighets AB samt
Molndal centrum Fiskarna KB dger alla fastigheter i Molndals
centrum. Forvaltningsuppdraget ar ett led i den aktiva roll
Molndalsbostader vill spela for att kunna paverka utveck-
lingen i det nya centrum som planeras.

Framtida maéjligheter och risker

Maijligheter

Uthyrningslaget ar mycket bra och hyresbortfallet obefintligt.
Efterfragan pa bostader ar fortsatt stor och bolagets viktigaste
uppgift forutom forvaltning ar att utveckla Molndal som bostads-
och verksamhetsort. Under aret har en forskola och LSS
boende pa 5 lagenheter fardigstallts. Inflyttning och verksam-
hetsstart planerades till januari 2014.

Trygghetsboendeprojektet i Toltorpsdalen 6verklagades
2012 och har forsenats 1-2 ar. Intresset for projektet ar stort
och det finns en intressentgrupp vars antal 6verstiger antalet
tankta lagenheter.

Projekteringsarbeten pagar pa flera platser i kommunen.
Bolaget undersoker bland annat méjligheten att bygga trygg-
hetsboenden i Toltorpsdalen och i Lindome centrum. Arbetet
med att fortata och utveckla fastigheterna norr om Brogatan
i Molndals centrum fortloper och evakuering av hyresgister
har paborjats. I hela projektportféljen planeras for cirka
400 1agenheter de kommande fem aren.

Risker

Rénterisk

Bolagets storsta ekonomiska risk de kommande aren ar risken
for 1angsiktigt hojda rantor. Beldningsgraden pa fastigheterna
ar fortfarande hog 81,7 (79,8) % och den synliga soliditeten jam-
fort med bostadsbolag i regionen relativt 1ag 20,8 (20,5) %. Mer
om ranterisk under avsnittet marknadsrantor och finansiering.

Refinansieringsrisk

Risken att kreditinstituten inte vill 1ana ut till bolaget be-
doms som mycket liten. Inte ens under finanskrisens virsta
lage forviagrades bolaget refinansiering av befintliga lan.
Marginalerna var dock hogre dn vad de ar nu.

Vakansrisk

Risken for vikande efterfragan i regionen bedéms idag som lag.
Risken for vakanser i Mélndal bedéms i dagsldget som minimal.
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Politiska risker

Hyresmarknaden ar en marknad som paverkas stort av olika
politiska beslut. Det kan exempelvis gélla bostadssubventioner
vid nyproduktion, rantebidrag for drift, beskattning av bostader,
regler for hyressattning eller socialt ansvar. Taxor for varme
och vatten kan variera mellan olika kommuner.

Internationella risker

Sedan 1/1 2011 har en ny lag inférts som har sitt ursprung i
EU-lagstiftningen om konkurrensneutralitet och affarsméssig-
het. Kommunala bostadsbolag maste darfor i hogre grad dn
andra verksamheter halla en hog beredskap for politiska beslut
som kan forandra spelplanen.

Forslag till vinstdisposition

Till bolagsstammans forfogande star (kr)

Balanserade vinstmedel 284599 541

Arets redovisade resultat 12908 026
297507567

Styrelse och Vd foreslar att:

I ny rakning 6verfors 297507567

Resultat och stéllning

Resultatet av bolagets och koncernens verksamhet samt
stallningen vid rakenskapsarets utgang framgar i 6vrigt av
efterféljande resultatrdkningar och balansridkningar med
noter for koncernen och moderbolaget.
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Fem ari sammandrag

Belopp i tkr,om annat ej anges 2013* 2012% 201 2010 2009
Resultatrékning

Hyresintékter, brutto 284831 279145 265772 257325 258131
Hyresbortfall och rabatter 5439 5309 5036 4483 3509
Fastighetskostnader 186 619 187720 184 858 177205 16574
Bruttoresultat 98 472 92 044 81743 79751 93484
Rorelseresultat 77527 77194 72680 64220 100757
Réntebidrag 0 -4 407 1067 1822
Réntekostnader 51310 50724 41591 43367 55271
Resultat efter finansiella poster 28802 29274 34439 24889 86 464
Balansrdkning

Bokfort varde byggnader och mark 1862517 1886 627 1912700 1798585 1741875
Eget kapital 419521 406614 393656 375213 367470
Réntebarande skulder 1451992 1436 836 1439909 1400216 1377000
NYCKELTAL

Lonsamhet i%

Rorelsemarginal 44,8 411 41,0 389 52,2
Réntetackningsgrad 1,6 1,6 18 1,6 2,6
Réntabilitet pa eget kapital 3,0 3,2 55 4,6 34
Réntabilitet pa totalt kapital 4,0 4,0 35 35 43
Finansiering

Kassalikviditet i% 133 145 96 95 178
Genomsnittlig lanerénta i % 3,5 35 29 3] 39
Lanekostnad kr/m? 196,5 204,5 158,0 1699 216,5
Fastigheternas belaningsgrad i% 81,7 79,8 789 81,7 83,0
Drift

Antal lagenheter 3513 3507 3505 3433 3394
Driftkostnader/m? 415 440 395 405 378
Underhallskostnader/m? 91 91 148 129 127
STYRKORTSUPPFOLINING

Ekonomi

Soliditet i% 20,8 20,5 19,6 193 19,5
Direktavkastning fastigheteri% BV 79 T4 6,1 6,3 73
Direktavkastning fastigheteri% VV 4] 4,0 - - -
Kund

Andel ndjda kunderi% 78 - 83 83 79
Standardindex i% 76 - 65 68 67
Serviceindexi% 80 - 76 76 72
Personal

Nojd Medarbetarindex i % 93 93 94 89 87
Prestationsindex 82 80 83 76 67
Processer

Miljodiplomering av Mélndals Stad Ja,tomar2016 Ja Ja Ja Ja
1SO certifiering 14001 Ja Ja Ja Ja Ja
1SO certifiering 9001 Ja Ja Ja Ja Ja
OHSAS 18001 Ja Ja Ja Ja Ja

*anpassat efter K3-regelverket

DEFINITIONER

NYCKELTAL

Rorelsemarginal
Rorelseresultat exklusive avskriv-
ningar i forhallande till rérelsens
intakter.

Réntabilitet pa eget kapital
Redovisat resultat delat med eget
kapital inklusive skattefri del av
obeskattade reserver.

(justerad for jamforelsestérande poster)

Réntabilitet pa totalt kapital
Rorelseresultat plus finansiella
intékter delat med genomsnittlig
balansomslutning.

(justerad for jamforelsestérande poster)

Kassalikviditet
Omsattningstillgangar exklusive
varulager delat med kortfristiga
skulder.

Genomsnittlig lanerénta
Rantekostnader delat med genom-
snittliga rantebdrande skulder.

STYRKORTSUPPFOLINING

Direktavkastning fastigheter
Driftnettot (exklusive avskrivningar
enligt plan och dvriga intakter) delat
med genomsnittligt bokfort vérde
(BV) byggnader och mark eller
verkligt varde (VV) (berdknat
marknadsvarde).

Soliditet

Eget kapital inklusive skattefri del
av obeskattade reserver i forhal-
lande till summa skulder och eget
kapital.

Kundmédtning

Fran och med 2011 sker métningen
vart annat ar. utfall omvandlat
till 100 podngskala.

Personalmétning

Arlig méatning av hur n6jd man &r
medsinanstallning pa ett helhets-
plan och hur man upplever att
organisationen presterar.

Kvalitetsmétning

Arlig externrevision av BSI (Brittish
Standard Institute) for kontroll
av efterlevnad av certifierings-
kraven enligt 1ISO 14001 avseende
miljé och 9001 avseende kvalitet
samt kontroll av efterlevnaden
av standarden for systematiskt
arbetsmiljoarbete OHSAS
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Resultatrakning

2013.01.01 2012.01.01
Beloppi tkr Not —-2013.12.31 -2012.12.31
Rorelsens intdkter 2
Hyresintékter 279392 273836
Ovriga intékter 5699 5028
Summa intékter 285091 279764
Fastighetskostnader
Driftkostnader 1,3 -108 410 -109112
Underhall 1,4 -23 697 -23726
Fastighetsskatt -5054 -5779
Avskrivning enligt plan
-Byggnader 5 -47 461 -47230
-Maskiner och inventarier 5 -1997 -1873
Summa fastighetskostnader -186 619 -187720
Bruttoresultat 98 472 92 044
Centrala administrations- och forsaljningskostnader
Avskrivningar enligt plan
-Rorelsefastighet 5 -419 -416
-Maskiner och inventarier 5 -369 -173
Ovriga kostnader 1,6 -18 676 -14.261
Utrangeringskostnader vid utbyte av byggnadskomponenter -1481 -
Rorelseresultat 77527 77194
Finansnetto
Rénteintakter och liknande resultatposter 7 2585 2808
Statliga bostadsbyggnadssubventioner 0 -4
Réntekostnader och liknande resultatposter 8 -51310 -50724
Finansnetto -48725 -47920
Resultat efter finansiella poster 28802 29274
Bokslutsdispositioner -11863 -15221
Uppskjuten skatt -183 -139
Aktuell skatt -3248 -956
Redovisat resultat 12908 12958
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Kommentarer till resultatrakning

Nedan lamnas kommentarer till resultatrakningen.

Hyresintdkter

Arets bruttohyresintiakter andrades med 5 686 tkr (13 373) tkr
till 284 831 fran (279 145) tkr. Okningen &r hanforlig till hyres-
forandringar i bostider och lokaler. Hyresbortfall och 1damnade
hyresrabatter har okat med 130 (273) tkr till 5439 (5 309) tkr.
Se not 2.

Ovriga intékter

Bolagets 6vriga intdkter bestar till verviagande del av extern
forsaljning, ersittningar fran hyresgéster och VLU (ersétt-
ningar for Valfritt LAgenhetsunderhall) samt forsiakrings-
ersittningar. Se not 2.

Driftkostnader

Driftkostnaderna minskade under aret med 702 (+5 262) tkr
till 108 410 (109 112) tkr. Minskningen beror framforallt pa att
foregiende ar belastades med stora kostnader for vattenskador,
ersattningar till lokalhyresgaster i samband med omforhandling
av kontrakt. For ytterligare information om driftkostnader. Se
not 3.

Underhallskostnader
Underhallskostnaderna, vilka ar redovisade efter K3 regel-

verket, har minskat med 29 (-) tkr jamfort med foregaende
ar och uppgar till 23 697 (23 726) tkr. Underhallsplanen f6ljs.

Bruttoresultat
Bruttoresultatet uppgar till 98 472 (92 044) tkr, vilket motsvarar
34,5 (32,9) % av de totala intdkterna.

Finansiella kostnader
Réantekostnaderna uppgar till 51 310 (50 724) tkr. Rantekost-
naderna har 6kat nagot. Se not 8 for mer info om ingadende poster.

Resultat efter finansiella poster
Resultatet har minskat marginellt till 28 802 tkr fran 29 274 tkr.

Bokslutsdispositioner

Bolaget har betalt koncernbidrag till moderbolag med 10 000
(10 000) tkr och till dotterbolag med 17 (3 280) tkr. For ovriga
dispositioner se obeskattade reservers forandring i balans-
rakningen.

Redovisat resultat
Resultatet har minskat marginellt till 12 908 fran 12 958 tkr.

Kommentarer till balansrakning

Balansriakningens tva storsta poster ar byggnader och mark
samt langfristiga skulder. Dessa svarar for 91,7 (94,7) % res-
pektive 74,9 (75,6) % av Tillgdngar respektive Skulder och
Eget kapital.

Anldggningstillgangar

Bolagets expansionsplaner kommer att 6ka fastigheternas
dominans bland tillgdngarna. Byggnader och mark har minskat
jamfort med 2012. Anledningen dr att avskrivningarna varit
stérre dn investeringarna. Bolagets mal ar att tillfora fastighets-
bestandet cirka 60 nya ldgenheter per ar de kommande aren.

Langfristiga skulder

Bolagets checkkredit har okat till f6ljd av pagaende ny-
produktion. Ovrig finansiering 4r ofériandrad jamfort med
foregaende ar.

Eget kapital

Det egna kapitalets andel av total balansomslutning - den
synliga soliditeten - uppgar till 20,8 (20,5) %. Planerade in-
vesteringar i nya ligenheter kommer att leda till att soliditeten
minskar ytterligare. Det langsiktiga malet 4r en soliditet pa
ca1l5%.

Kommentarer till resultat- och balansrakning | Mélndalsbostdder 2013
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Balansrakning

Beloppi tkr Not 2013.12.31 2012.12.31

TILLGANGAR

Anlédggningstillgdngar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 10 1862 517 1886 627

Maskiner och andra tekniska anléggningar 1 4286 4079

Inventarier, verktyg och andra installationer 12 1688 2328

Pagéende nyanléggning 13 59 409 10285
1927900 1903319

Finansiella anldggningstillgangar

Aktier i koncernforetag 14 100 200

Andra [dngfristiga vardepappersinnehav 15 10755 2639

Ovriga |angfristiga fordringar 17 449 1084

11304 3923
Summa anlédggningstillgangar 1939204 1907 242

Omséttningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Fordran Koncernbolag 16 63997 61557
Kund- och hyresfordringar 632 759
Kundfordran Mélndals stad 595 449
Kundfordran dotterféretag 0 193
Kundfordran koncernféretag 871 341
Skattefordran 8502 9418
Ovriga fordringar 18 3604 816
Interimsfordran Kommunen 50 364
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 19 8783 10 695

87034 84592
Kassa och bank 4555 1005
Summa omséttningstillgdngar 91589 85597
SUMMA TILLGANGAR 2030793 1992839
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Belopp i tkr Not 2013.12.31 2012.12.31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 20
Bundet eget kapital
Aktiekapital (400 aktier) 40000 40000
Reservfond 81173 81173
Uppskrivningsfond 841 841
122 014 122014
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 284600 271642
Arets resultat 12908 12958
297508 284600
Summa eget kapital 419522 406 614
Obeskattade reserver
Avsdttning till periodiseringsfond 3498 1431
Overavskrivningar
-Maskiner och inventarier 1013 1233
Avséttningar
Uppskjuten skatteskuld 21 19 894 19112
Langfristiga skulder
Checkrakningskredit 22 17942 2786
Lan fran Mélndals stad 23 500000 500 000
Ovriga skulder till kreditinstitut 23 934050 934050
Depositionsskulder 69300 69300
1521292 1506136
Kortfristiga skulder
Leverantérsskulder 17172 7966
Skulder till koncernforetag 76 68
Skulder till Mélndals Stad 3233 2370
Ovriga kortfristiga skulder 1247 1895
Ovriga kortfristiga skulder 293 11099
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter Mélndals Stad 24 139 81
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter koncernbolag 24 3294 3690
Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intakter 24 40120 31144
65574 58313
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 2030793 1992839
Stéllda panter mm 25 INGA INGA
Ansvarsforbindelser 26 66 596 45812
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Kassaflodesanalys ........

Beloppi tkr Not 2013 2012
Den l6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster 28802 29274
Justeringar for poster sominte ingar i kassaflodet

Avskrivningar enligt plan byggnader och inventarier 47880 47647
Avskrivningar enligt plan maskiner och Inventarier 2366 2046
Resultatandel i handelsbolag 67 96
Nedskrivning av projekt 13 101

Nedskrivning Andelar i HB 8 68

Nedskrivning reversfordran -750

Reavinst Inventarier -21 -51
Utrangeringar komponenter 10 1481 0
Betald skatt -2332 -3378
Kassafléde fran den lépande verksamheten

fore forandringar av rorelsekapitalet 77662 75634
Forandringar i rorelsekapital

Okning (-) Minskning (+) av rérelsefordringar -3358 6919
Okning (+) Minskning (-) av rérelseskulder 7263 -33966
Kassaflode fran den l6pande verksamheten 81567 48587
Investeringsverksamheten

Utbetalt for forvarv/investering i byggnader och mark 10-13 -14 476 -28 544
Utbetalt for forvarv av inventarier mm 12 -248 -1339
Utbetalt for férvérv av maskiner mm 1 -1687 -2097
Utbetalt for forvérv av Andelar i HB 14 -71499 0
Inbetalt fran forséljning inventarier mm 19 52
Inbetalt fran férsaljning finansiella tillgangar 14 100 0
Kassaflode fran investeringsverksamhet -83791 -31928
Finansieringsverksamheten

Okning (-) Minskning (+) av [angfristiga fordringar 635 5
Okning (+) Minskning (-) av langfristiga skulder 15156 -3072
Utdelning (-) och lamnat koncernbidrag -10 017 -13281
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 5774 -16348
ARETS KASSAFLODE 3550 3n
Likvida medel vid arets borjan 1005 694
Likvida medel vid arets slut 4555 1005

Kassafléde

Kassaflodesanalysen visar hur bolagets in- och utbetalningar
varit under aret och hur likvida medel forandrats jamfort
med féregaende ar. Likvida medel &r bankkontobehallningar
utanfor koncernkontostrukturen
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Redovisnings- och tillaggsupplysningar

Allmanna redovisningsprinciper

Arsredovisningen for 2013 har uppréttats med tillampning
av arsredovisningslagen och Bokforingsndmndens allmédnna
rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning
(K3). Tidigare tillampades arsredovisningslagen och Bok-
foringsndmndens allménna rad forutom BFNAR 2012:1. Over-
gangen har gjorts i enlighet med K3s kap. 35 innebarande
att jaimforelsetalen inklusive noter for 2012 har raknats om.

Effekter av évergang till K3
Overgangen till K3 har inte haft nagon effekt pa ingangsbalans-
rakningen. Se tabell nedan. Belopp i tkr.

Ingdngsbalansrikningen | 2011-12-31 | Effekt évergdng K3 | 2012-01-01

393656 0| 393656

Eget kapital

Effekten av 6vergangen till K3 pa Jamforelsedrets siffror
redovisas i tabellen nedan. Belopp i tkr.

Balansrdkningen UB 2012 enligt Effekt av UB 2012
faststalld andrad enligt K3
balansrékning princip

Tillgangar

Byggnader och mark 1886 764 -137 1886 627

Ovriga tillgangar 106 212 0 106 212

Summa tillgdngar 1992976 -137 | 1992839

Eget kapital

Bundet kapital 122014 0 122014

Balanserade vinstmedel 284738 -137 284601

Skulder

Ovriga skulder 1586 224 0 1586 224

Summa eget kapital och

skulder 1992976 -137 | 1992839

Resultatrakningen Ar2012 Effekt av 2012 enligt
enligt tidigare dndrad K3 Regel-
principer princip verk

Underhallskostnader 35259 -11533 23726

Avskrivningar byggnader 35976 11670 47646

Lamnade koncernbidrag 0 -13280 -13280

Uppskjuten skatt 0 +3493 +3493

Arets resultat 22882 -9924 -12958

Underhallskostnader redovisas, efter overgang till K3, till stor
del som aktiverade forbattringsarbeten pa forvaltningsfastig-
heter. Underhallsarbeten dar vasentligt utbyte skett av befintlig
komponent investeringsfors pa fastigheten. Underhallskostna-
derna har darfor minskat 11 533 tkr.

Avskrivningar enligt plan pa byggnader har efter 6vergang-
en till komponentavskrivning dndrats fran ca 1,70 % per ar
till ca 2,07 % vilket motsvarar en 6kning pa 11 670 tkr.

Koncernbidrag bokfordes 2012 direkt i eget kapital vilket
korrigerats for i resultatrakningen. Effekterna i balansrak-
ningen uteblir.

Varderingsprinciper m.m.

Tillgangar, skulder och avsittningar har varderats till an-
skaffningsvirden och skulder till nominella belopp, om inget
annat anges nedan.

Materiella anléggningstillgangar

Materiella anldggningstillgdngar redovisas som tillgang i
balansrdkningen nir de pa basis av tillgdnglig information
ar sannolikt att den framtida ekonomiska nyttan som ar
forknippad med innehavet tillfaller foretaget och att an-
skaffningsvardet for tillgdngen kan berédknas pa ett tillfor-
litligt satt.

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter 14ggs till anskaffningsvardet till den
del de ekonomiska fordelarna kommer att tillfalla bolaget i
framtiden. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som
kostnad i den period de uppkommer.

Pagdende arbeten

Kostnader for nyproduktion och storre om- och tillbyggnader
aktiveras i balansrikningen som tillgang. Projekten pafors
ranta liksom kostnader for internt nedlagd tid. Projekt som €j
fullf6ljs kostnadsfors omgaende da detta faststallts.

Avskrivningsprinciper for materiella anléggningstillgangar
Byggnader

Overgangen till komponentavskrivning har lett till att av-
skrivningar enligt plan pa byggnader baseras pa ursprung-
liga anskaffningsviarden och ackumulerade avskrivningar
fordelats pa komponent. Individuell bedémning av kompo-
nentens aterstiende ekonomiska livslangd har bestamt av-
skrivningstakten pa byggnaden. I resultatrdkningen belas-
tas rorelseresultatet med avskrivningar enligt plan.
Avskrivning sker linjirt 6ver komponentens berdknade
nyttjandeperiod.

Bolaget har valt att dela in byggnader i olika komponent-
klasser med tillhérande underkomponenter. Avskrivningen
av komponenter i komponentklassen varierar darfor beroende
pa vilken komponent som avses. Av denna anledning fram-
kommer livslangdsintervall pa komponentklasserna medan
underliggande komponent har en fast avskrivningstid baserad
pa teknisk livslangd.

Redovisnings- och varderingsprinciper | Mélndalsbostdder 2013
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Byggnadskomponent Livsldngd, ar
Markanlaggningar under mark 30-100
Markanléggningar ytskikt 10-30
Grundlédggning, bdrande stomme, trapphus mm 75-100
Tak (skal 1) 25-80
Yttervéaggar (skal 2) 30-80
Fonster dorrar, portar, takluckor etc i Skal 25-50
K6k med inredning (inkl vvs el) 10-30
Badrum Wc Tvattstugor 20-50
Invdndigt bygg 20-75
Ventilationssystem 25-50
Vdrme och sanitet 20-50
Styr och reglersystem 15-20
Elinstallationer 15-55
Brand och sékerhet 15-40
Transport & hiss 15-30
Komplementsbyggnader 30-35
Lokalanpassningar 5-10

Nar en komponent i en anldggningstillgdng byts ut, utrang-
eras eventuell kvarvarande del av den gamla komponenten
och den nya komponentens anskaffningsviarde aktiveras
med en ny avskrivningsplan.

Ovriga materiella anldggningstillgdngar

For maskiner och Inventarier sker avskrivning enligt plan,
berdknat pa ursprungliga anskaffningsviarden och baseras
pa tillgangarnas bedomda nyttjandeperiod.

Fastighetsvardering

Bolaget gor en arlig individuell vardering av fastigheterna
baserat pa en kassaflédesanalys med marknadsanpassade
direktavkastningskrav. Se vidare not 10.

Nedskrivning fastigheter
Nar en fastighets marknadsvarde understiger det bokforda
vardet skall nedskrivning ske. Vid bedomning av om en investe-
ring skall ske i nyproduktion av en fastighet eller ej, genomfors
en berdkning av fastighetens lonsamhet i en s k nuvardeskalkyl.
Enligt Lagen om allméinnyttiga bostadsbolag maste alla
investeringar goras efter sk affarsméissiga principer. Detta
innebér att investeringar skall bli lonsamma pa lang sikt.
Molndalsbostaders styrelse har for att kunna leva upp
till kommunens krav pa nyproduktion och for att folja lagen
fattat beslut om att det dr rimligt att kalkylen vid en nypro-
duktion skall visa att fastigheten ar 16nsam efter sju ar. Med
detta som bakgrund ska en oberoende fysisk vardering av
fastigheten goras atta ar efter inflyttning for att bedéma om
ett nedskrivningsbehov finns.

Redovisnings- och varderingsprinciper | Mélndalsbostdder 2013

Nedskrivning gors efter denna prévning med erforderligt
belopp. Tidigare nedskrivningar prévas vid varje bokslut.
Om behov finns aterfors tidigare gjorda nedskrivningar
over resultatrakningen.

Finansiellainstrument

Rédnteswappar

Bolaget bokfor inte forandringar i ranteswapparnas mark-
nadsvarden i resultatrdkningen. Redovisningen har upp-
rattats enligt kap 11 i BFNAR 2012:1. I avsnittet marknads-
rantor och finansiering redovisas ingdngna ranteswappar till
anskaffhingsvarde och berdknat marknadsvirde per balans-
dagen. Marknadsvirdering av bolagets ingdngna rantes-
wappar per balansdagen sker av det kreditinstitut som
stallt ut ranteswappen (se tabell sid 20).

Langfristiga fordringar
Langfristiga fordringar varderas till upplupet anskaffnings-
vérde.

Kundfordringar
Kundfordringar redovisas till det belopp som forvintas inflyta
efter avdrag for osdkra fordringar som bedomts individuellt.

Leverantorsskulder och dvriga korta skulder
Leverantorsskulder har kort forvantad 10ptid och virderas
utan diskontering till det belopp varmed de forvantas regleras.

Laneskulder
Laneskulder redovisas till upplupet anskaffningsvarde.

Inkomstskatter

Total skatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter
redovisas i resultatrakningen utom da underliggande trans-
aktion redovisas direkt mot eget kapital varvid tillhorande
skatteeffekt redovisas i eget kapital.

Aktuell skatt ar skatt som ska betalas eller erhallas avseende
aktuellt ar. Hit hor dven att bolaget tillampar justering av
aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrdkningsmetoden
med utgangspunkt i temporara skillnader mellan redovisade
och skattemaéssiga virden pa tillgangar och skulder. Effekterna
redovisas i not 9 och i not 21.

Redovisning av intdkter

Hyresintékter

Bolaget redovisar hyresintakter for lokaler i den period de anses
tillhora. Kvartalshyror periodiseras och bokfors per manad.



Lokalkontraktens forfallostruktur i % per ar.

Kommersiellt | Mdlndals Stad | Mdlndals Parkering AB
2014 12 1 0
2015 52 2 0
2016 4 2 0
2017 4 1 0
2018 27 14 0
2019 1 54 0
2020>> 0 26 100

Diskontering av lokalhyresréantor sker ej

Bostadshyresintikter redovisas manadsvis.

Kostnad fér valfritt ligenhetsunderhall, VLU

Bolaget inférde 1996 VLU, Valfritt Ligenhetsunderhall efter
forhandlingar med Hyresgastforeningen i Vastra Sverige. Som
kompensation for att underhéallsansvar lades 6ver pa hyres-
gisten skedde under en period sdnkningar av hyresnivan
med 36 kr per kvm och ar.

VLU innebar att en, av hyresgésten vald, renoveringsatgard
pa vissa delar av ldgenhetens ytskikt, utférd av bolaget eller
dess underentreprendr betalas av hyresgisten via hyresavin
under en period om sex ar. Bolagets kostnad till anlitad entre-
prenor periodiseras under samma period. Diskontering av
intdakter och kostnader sker ej.

Ovriga intdkter
Utforda forvaltningsuppdrag faktureras pa lopande rakning
i den takt arbetena utfors. Pagaende ej fakturerade uppdrag

tas i balansrakningen upp till det berdknade fakturerings-
vardet av utfort arbete.

Forsakringsersiattningar tas upp till det berdknade vardet
efter avdrag for kostnader, t ex sjalvrisk.

Rénteintdkter
Ranteintakter redovisas i enlighet med effektivrantemetoden.

Leasing
Bolaget redovisar alla leasingkontrakt som operationella.

Pensionsplaner
Bolaget redovisar samtliga pensionsplaner som avgiftsbe-
stdmda. Det innebar att premierna kostnadsfors 16pande.

Kassaflodesanalys
Ar upprattad enligt den indirekta metoden.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott
Foretaget redovisar koncernbidrag via resultatrakningen
och aktiedgartillskott via eget kapital.

Koncernuppgifter

Moélndalsbostiader AB ingar i en koncern dar Kvarnfallet
Molndal AB, org nr 556602-0854 uppraittar koncernredovis-
ning for den storsta koncernen. Av koncernens totala inkop
och forsiljning métt i kronor avser 32,4 (33,5)% av inkdpen
och 22,9 (23,1) % av hyresintdkterna andra foretag inom hela
den foretagsgrupp som koncernen tillhor.

Redovisnings- och varderingsprinciper | Mélndalsbostdder 2013
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Noter

Not 1 Antal anstdllda, l6ner och andra ersdttningar

Not 2 Rorelsens intdkter

Kvinnor/ | Totalt | Kvinnor/ |  Totalt
mén mén
2013 2013 2012 2012
Medelantalet anstéllda
Samtliga arsarbetskrafter 14/53 67 13/55 68
Styrelse 178 9 178 9
Foretagslednin 2/7 9 2/7 9
203 2012
Styrelse och VD
Loner och ersattningar 1498 1462
Sociala kostnader 824 860
2322 2322
(varav pensionskostnader) 345 334
Gvriga anstéllda
Loner och ersattningar 23498 22168
Sociala kostnader 14168 13221
37666 | 35389
(varav pensionskostnader) 2242 1998
Samtliga anstallda
Loner och ersattningar 24995 | 23630
Sociala kostnader 14992 14181
39987 3781
(varav pensionskostnader) 2587 2332

Avgangsverderlag

Bolagets VD har tolv ménaders uppséagningstid. Vid uppsagning fran

foretagets sida och avgangsvederlag ska betalas med motsvarande tolv
manadsléner frdn uppségningstidens slut under férutsattning att vd ej fyllt

60 ar vid uppsagningstillfallet.

203 2012
Hyresintékter
Bostader 240571 235572
Lokaler 35909 | 35358
Garage och
parkeringsplatser 8351 8215
Summa hyresintakter 284831| 279145
(Varav hyresintékter fran Mélndals stad) (65184) | (64 291)
Hyresbortfall
Bostader -136 -145
Lokaler -3607| -3355
Garage och
parkeringsplatser -1006 -703
Summa hyresbortfall -4749 | -4203
Nettohyror 280082 | 274942
Lamnade rabatter mm -690 -1106
Nettoomsattning hyror 279392 | 273836
Ovriga forvaltningsintikter
Erséttningar fran hyresgéster 2709 2221
Forsakringsersattningar -286 1364
Fakturerad fastighetsskatt 456 427
Atervunna fordringar 322 85
Extern forsaljning 2476 1779
Reavinst maskiner & invent. 22 51
Summa forvaltningsintédkter 5699 5928
Totala intdkter 285091 | 279764

Sjukfranvaro

Redovisning av obligatorisk sjukfranvaro och normalavvikelse i % av arbetad
tid sker under avsnittet personalredovisning i verksamhetsberattelsen.

Noter | Mélndalsbostdder 2013



Not 3 Driftskostnader

Not 6 Centrala administrations- och férsaljningskostnader

2013 2012 2013 2012
Reparationer 21470 24727 Personalkostnader 9266 7640
Fastighetsskotsel 24531 22823 Kopta tjdnster 3968 2957
Stadning 742 666 Administrativa kostnader 2199 649
Fastighetsel 9783 10182 Forsaljningskostnader 1376 1306
Vatten 7862 7833 Forvaltningskostnader 987 722
Sophantering 6269 6290 Rorelsefastighet 880 987
Varme 21800 21963 Summa 18676 | 14261
Lok Administration 11576 10171
Fastighetsférsakringar 742 476 Arvode till revisorer
Kundférlustermm 675 m Revisionsuppdrag KPMG 214 317
HGF 393 481 OwrigakPMG 49 5
KabelTV 1448 1440 Revisionsuppdrag EY 190 0
Ovrigt 962 1199 OvrigaEY 1053 20
Arrende 157 84 Summa 1506 362
Summa 108410 | 109112

Not 7 Rénteintékter och liknande resultatposter
Not 4 Underhallskostnader Utdelning 2 2
Personalkostnader 1047 972 Rénta bank 73 77
Lagenhetsunderhall 3366 7592 Skattekonto 35 7
Valfritt Légenhetsunderhall, VLU 1738 1623 Réantor p avskrivna fordringar 18 88
Lokalunderhall 141 382 Rénta dotterbolag - 2634
Fastighetsunderhall 13336 6639 Réanta koncernbolag 2457 -
Markunderhall 4069 6518 Summa 2585 2808
Summa 23697 | 23726
Not 8 Rdntekostnader och liknande resultatposter

Not 5 Avskrivningar enligt plan Resultat andelar i handelsbolag 135 96
Drift Borgensavgift Mélndals stad 4795 4795
Byggnader 47357 4717 Aktiverad ranta nyproduktion -982 -173
Markanlaggning 104 N4 Rantekostnad pa checkrakningskredit 386 386
Maskiner och andra tekniska anléggningar 1480 1338 Ranta pa derivatinstrument, (Swapp) netto 16150 7m
Inventarier och installationer 517 535 Rantekostnader fastighetslan 30826| 37909
Summa avskrivningar i fastighetsverksamheten | 49458 | 49104 Summa 51310 50724
Centraladministration
Rorelsefastighet 419 416
Datorer och inventarier 369 173
Summa avskrivningar i centraladministrationen 788 589
Summa 50246 | 49693
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Not 9 Skattekostnad

Not 11 Maskiner och tekniska anldggningar

2013 2012 2013 2012
Uppskjuten skatt, temporara skillnader 783 139 Ingdende anskaffningsvérden 19 214 17 468
Restitiuerad skatt 1884 -174 Arets inkop 1687 2097
Aktuell skatt 1364 1130 Arets forsaljningar och utrangeringar -381 -351
Summa 4031 1095 Utgdende anskaffningsvérden 20520 19214
Den uppskjutna skatten uppkommer fran skillnader mellan skatteméssiga
och bokforingsmassiga vérden. Nagot underskottsavdrag foreligger ej. Ingdende avskrivningar -15135|  -14148
Bolagets restituerade skatt &r skatt pa ett erhdllet skadesténd frén 2011 L R _
som da yrkades som skattefri ersattning. Skadestandet var pa 7 milj kr och Arets avskrivning 1480 1338
skatten 26,3% eller 1841 tk. Arets forsaljningar och utrangeringar 381 351
Aktuell skattesats dr 22% . Aktuell skatt i % av bokfort resultat fore skatt N -
uppgdr till ca 8% béade 2013 och 2012. Anledningen &r att K3 regelverket och Utgaende ackumulerade avskrivningar 16234 -15135
skattreglerna skiljer sig at vid komponentbyten som investeringsfors i bok- . - 2
foringen. Annan bedémning gors vid skatteberdkningen varvid skillnaden Planenligt restvérde vid arets slut 4286 4079
uppgar till ca 14 000 tkr. Aktuell skatt pa skattepliktig inkomst uppgar till
22 (22)%.
Not 12 Inventarier och installationer
Not 10 Byggnader och mark . . .
Ingaende anskaffningsvarden 8263 6924
Byggnader
vee Aretsinkop 248 1339
Ackumulerad kaffni ard . . =
ckumulerade anskatiningsvarcen Utgaende anskaffningsvdrden 8511 8263
Vid arets borjan 23970098 | 2375529
Arets aktiveringar 16408| 5980 -
Ingaende avskrivningar -5935 -5227
Arets forsalining/utrangering -2176 -
- Arets avskrivning -886 -708
Omrubricering fran nyproduktion 8843 4061 -
Utgaende ackumulerade avskrivningar -6821| -5935
Effekt av ny redovisningsprincip 0 11528
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 2420173 | 2397098 Planenligt restviirde vid arets slut L 2328
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid drets borjan 510471| -462829 ~ Not13Pagdende nyanlaggningar
Arets forsélining/utrangering 695 _ Ingdende anskaffningsvarden 10 285 3315
Effekt av ny redovisningsprincip 0 11665 Aktiverade utgifter for material och arbete 58 068 no3i
Arets avskrivning enligt plan -47880| -35077 Kostnadsfort i resultatrakningen (ej likvidpaverkande) -101 -
Utgaende ack. avskrivningar enligt plan -557656 | -510471 Omrubricering till byggnad och mark -8843 - 4061
Planenligt restvéirde vid arets slut 1862517 1886627 Utgdendeanskaffningsvirde Eeees) 10285
- varav rorelsefastighet 16308 16985

Rénta har réknats in i anskaffningsvardet

Taxeringsvdrde

Byggnad 1697201 | 1695898

Mark 706454 | 650145

Summa 2403655 | 2346043

Vid varderingen 2013 har Nai Svefas direktavkastningskrav anvantsi Varderings-
datas program Vd -ProVarderingen bygger pa faktiska hyresnivaer, och schabloner
avseende drift- och underhallskostnader. Berdknade driftnetton och restvérden
har nuvardesberéknats pa sedvanligt vis. Schablonkostnaderna har provats
individuellt och justerats om behov for detta foreligger.

Berdknat marknadsvarde, forvaltn.fastigheter ‘ 3557500‘ 3529269
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Not 14 Aktier i koncernforetag

Not 17 Langfristiga fordringar

2013 2012 2013 2012
Ingdende vérden 200 200 Ingdende varden 1084 1089
+ Arets inkdp - - Tillskjutna medel - -
- Arets forsaljningar och utrangeringar -100 - Aterforda underskott handelsbolag -635 -5
Utgdende virden 100 200 Utgdende virden 449 1084
Innehavsspecifikation
Koncernbolag, Molndal Aktier Bokfort | Bokfért Reversfordran HB Blix&sberget 0 700
virde vérde .
Langfristig bonusfordran HBV 449 384
AffdrsfastigheteriMolndal AB
Org nr 556606-0249, séte Molndal 1000 0 100 449 1084
Avyttrat till Kvamfallet Mélndal AB 2013-12-20
Faren Fastighets AB - .
Org nr 556807-9601, séte Molndal 1000 100 100  Not18Ovrigafordringar
Ssumma 00| 200 Personal e 0
Bonusfordran HBV 322 217
e L . Utlagg kunder 3 16
Not 15 Andra langfristiga vdardepappersinnehav
. ) Momsfordran 2956 583
Ingdende vérden 2639 2735
Summa 3604 816
Resultatandelar, handelsbolag -65 -96
Forvarv 7499 0
Aterforda forluster, handelsbolag 682 0 Not 19 Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Utgaende vérden 10755 2639 Forutbetalda VLU kostnader 4714 4066
Upplupna rénteintékter 1205 2552
Innehavsspecifikation Ovriga poster 2l 407
Summa 8783 | 10695
Hus Byggnadsvaror Férening (HBV) 4st 40 40
Org nr702000-9226, sdte Sthim
Bostadsexploatering i.Mﬁlngal KB 50 % 7478 - Not 20 Forandring av eget kapital
Org nr969721-4675, sdte Goteborg Akt!e- U_ppskriv- Reserv- | Fritt eget
HB Kalleredsfastigheter 50 % 2702 2724 kapital | ningsfond | fond kapital
Org nr916443-7536, sdte Goteborg
— Belopp vid drets ingang enligt
HB Blixasberget 33% 0 -660 faststalld balansrakning 40000 841 81173 | 284737
Org nr969712-2506, sate Gotebrog
Brf Tandddalen lgh 6:2 st 535 535 ek pyteavredovisnings- 137
Org nr 716456-5017, sate Malung-Salen
Summa 10755 2639 Justerad ingaende balans 284600
Aretsresultat 12908
Belopp vid arets utgang 40000 841 81173 | 297508
Not 16 Fordran koncernféretag
Ingdende vérden 61557 67203
Rrets 6kning, rantor och utligg 2457
Arets minskning, koncernbidrag -17 -5646
Utgdende vérden 63997 | 61557
Innehavsspecifikation
Fordran Kvarnfallet M6lndal AB, moderbolag 64 014 0
Fordran Affarsfastigheter i M6lndal AB, koncernbolag 0 61557
Skuld Faren fastighets AB, dotterbolag -17 0
63997 61557
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Not 21 Avsdttningar Fordelning pa kreditgivare
2013 2012 Moderbolag / Mélndals stad 500000 | 500000
Uppskjuten skatt pa temporér skillnad mellan 19 894 19112 SHB/Stadshypotek 275000 | 375000
skatteméssigt och bokféringsméssigt restvarde
fast|gheter Nordea 265000 | 265000
SEB 394050 | 294050
Summa 19 894 19112
Summa 1434050 | 1434050
Not 22 Checkrdkningskredit
. o Not 24 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
Outnyttjad del av kreditlimit, 50 Mkr ‘ 32058 ‘ 47214
2013 2012
i L Forutbetalda hyresintéakter 28105 18156
Not 23 Skulder till Kreditinstitut
i o . Upplupen semesterskuld 1173 97
Kapitalbindningens loptid
N .. Upplupna sociala avgifter 922 903
<1arInkluderar lan fran Mélndals Stad 500 (500) Mkr | 800 000 | 1180 000
" Upplupna réantekostnader 3364 4426
1-2ar 280000 0
" Upplupen fastighetsskatt 5054 5659
2-3ar 94050 | 94050 -
" Ovriga poster 4935 4800
3-4ar 260000 | 160000
" Summa 43553 | 34915
4-5ar - -
Summa 1434050 | 1434050
Not 25 Stéllda sédkerheter for egna skulder
- . . Fastighetsinteckningar ‘ Inga ‘ Inga
Rantebindningens loptid
<lar 724050 | 624050
N Not 26 Ansvarsforbindelser
1-2ar 75000 | 100000
- Deldgaransvarihandelsbolag 38741 19 453
2-3ar 90000| 75000
- Borgensattagande l&n medlemmar i Kooperativ 27407| 25900
3-4ar 50000| 90000 forening
4-54r 50000| 50000 Borgensétagande FASTIGO 448 459
5-10 ar 445000| 495000 Summa 66596 45812
Summa 1434050 | 1434050
Mélndal 2014.03.07
Sven Hilmersson, Ordf Sven-Ove Johansson Johanna Rantsi Arne Woxlin
Martin Olsson Berndt A Runberg Claes Olsson Ronny Lindqvist
Kader Hamakarim Dennis Bucht, VD
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Revisionsberattelse

Till arsstimman i Molndalsbostader AB, org.nr 556015-2885

Rapport om arsredovisningen

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Molndalsbo-
stader AB for rakenskapsaret 2013. Bolagets arsredovisning in-
gariden tryckta versionen av detta dokument pa sidorna 21-36.

Styrelsens och verkstiéllande direktérens ansvar fér drsredovisningen
Det ar styrelsen och verkstillande direktoren som har ansvaret
for att uppratta en arsredovisning som ger en rattvisande bild
enligt arsredovisningslagen och for den interna kontroll som
styrelsen och verkstidllande direktoren bedomer ar nédvandig
for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller vasent-
liga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
pafel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar dr att uttala oss om arsredovisningen pa grundval
av var revision. Vi har utfort revisionen enligt International
Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa
standarder kraver att vi foljer yrkesetiska krav samt planerar
och utfor revisionen for att uppna rimlig sédkerhet att arsredo-
visningen inte innehaller visentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgiarder inhdmta
revisionsbevis om belopp och annan information i arsredo-
visningen. Revisorn véiljer vilka atgirder som ska utforas,
bland annat genom att bedéma riskerna for viasentliga felaktig-
heter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller pafel. Vid denna riskbedomning beaktar revisorn de delar
av den interna kontrollen som &r relevanta for hur bolaget
uppréttar arsredovisningen for att ge en rattvisande bild i
syfte att utforma granskningsatgirder som ar Andamalsenliga
med hinsyn till omstindig-heterna, men inte i syfte att gora
ett uttalande om effektiviteten i bolagets interna kontroll.
En revision innefattar ocksa en utvirdering av dndamals-
enligheten i de redovisningsprinciper som har anvants och av
rimligheten i styrelsens och verkstillande direktérens upp-
skattningar i redovisningen, liksom en utvardering av den
overgripande presentationen i arsredovisningen.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrackliga
och dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Uttalanden
Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlig-
het med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga av-
seenden rattvisande bild av Molndalsbostéder ABs finansiella
stallning per den 31 december 2013 och av dess finansiella
resultat och kassafloden for aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens
ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att arsstimman faststaller resultat-
rakningen och balansriakningen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar
Utover var revision av arsredovisningen har vi dven utfort
en revision av forslaget till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller forlust samt styrelsens och verkstédllande direk-
torens forvaltning for Molndalsbostader AB for 2013.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust, och det &r styrelsen och
verkstillande direktoren som har ansvaret for forvaltningen
enligt aktiebolagslagen.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att med rimlig sdkerhet uttala oss om forslaget
till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust och
om forvaltningen pa grundval av var revision. Vi har utfért
revisionen enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag
till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust har
vi granskat om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi
utover var revision av arsredovisningen granskat vasentliga
beslut, atgiarder och forhallanden i bolaget for att kunna be-
doéma om nagon styrelseledamot eller verkstallande direktéren
ar ersattningsskyldig mot bolaget. Vi har dven granskat om
nagon styrelseledamot eller verkstillande direkttren pa annat
satt har handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovis-
ningslagen eller bolagsordningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrdckliga
och dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Uttalanden

Vi tillstyrker att arsstimman disponerar vinsten enligt forsla-
get i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter
och verkstillande direktoren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Upplysning

Vi vill fasta uppmarksamhet pa att bolaget under aret limnat
ett koncernbidrag pa 7 800 tkr. I lagen om allminnyttiga
kommunala bostadsaktiebolag finns en begriansning rérande
vardeoverforing som i Molndalsbostader AB:s fall innebar
att virdeoverforingar inte far 6verstiga 3 053 tkr. Den lamnade
overforingen 6verstiger begriansningen med 4 747 tkr. Vi be-
domer att detta inte medfort nagon skada for bolaget och
darmed inte paverkat vart uttalande avseende ansvarsfriheten.

Goteborg den 11 mars 2014

Ernst & Young AB
Ulrika Berling, Auktoriserad revisor
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Granskningsrapport

Till bolagsstimman i Molndalsbostider AB, org.nr 556015-2885
Till kommunfullméaktige i M6lndals Stad for kdinnedom

Vihar granskat bolagets verksamhet under ar 2013. Gransk-
ningen har utforts i enlighet med bestimmelserna i aktie-
bolagslagen, kommunallagen och god sed. Det innebér att vi
planerat och genomfort granskningen for att i rimlig grad
forsakra oss om att bolagets verksamhet skots pa ett 4nda-
malsenligt och fran ekonomisk synpunkt tillfredsstallande
satt samt att bolagets interna kontroll ar tillracklig.

Vibedomer att bolagets verksamhet skotts pa ett endamals-
enligt och fran ekonomisk synpunkt tillfredsstallande satt samt
att den interna kontrollen har varit tillracklig. Nagon grund
for anmarkning mot styrelsens och verkstillande direktorens
forvaltning foreligger inte.

Den auktoriserade revisorn i bolaget har for avsikt att 1dmna en
upplysning i bolagets revisionsberattelse for 2013. Vi lamnar har-

med likalydande upplysning som den auktoriserade revisorn:

Vi vill fasta uppmdrksamhet pa att bolaget under dret ldm-
nat ett koncernbidrag pa 7 800 tkr. I lagen om allmdnnyttiga

Revisionsberattelse och granskningsrapport | Mélndalsbostédder 2013

kommunala bostadsaktiebolag finns en begrédnsning rérande
vdrdeoverforing som i Molndalsbostdder AB:s fall innebdr att
vardeoverforingar inte far overstiga 3 053 tkr. Den lamnade
overforingen 6verstiger begrédnsningen med 4 747 tkr. Vi bedémer
att detta inte medfort nagon skada for bolaget och ddrmed
inte paverkat vart uttalande avseende ansvarsfriheten.

En sammanfattande redogorelse for utford granskning finns

upprittad i en granskningsredogorelse som Overlamnats
till bolagets styrelse.

Molndal den 21 februari 2014

Thomas Svensson
Av kommunfullméktige utsedd lekmannarevisor

Dick Callgard
Av kommunfullméaktige utsedd lekmannarevisor



Bolagsstyrning

Molndalsbostider ags av Kvarnfallet Molndal AB (100 %) som
i sin tur 4gs av Molndals stad.

Arsstamman

Arsstdimman 4r bolagets hogsta beslutande organ och kan
besluta i alla fragor som ror bolaget. Stimman &dr aktiedgarnas
forum for att utova direkt inflytande. Stimma ska hallas inom
sex manader fran rakenskapsarets utgang. Senaste arsstam-
man holls den 24 april 2013. Agaren representerades av
Kvarnfallet Molndal AB:s ordforande Hans Bergfelt. Stimman
beslutade att faststdlla resultat och balansrakning samt att
bevilja styrelsen och VD ansvarsfrihet for det gdngna aret.

Bolagsordning och dgardirektiv

Grunden for bolagets verksamhet ar bolagsordningen och
adgardirektivet. Dar anges huvudmotiven for stadens dgande
av bolaget och inriktningen pa bolagets verksamhet. Se sidan 5
for en beskrivning av innehallet i 4gardirektivet.

Styrelse och revisorer
MboIndalsbostéaders styrelse utses av Molndals kommunfull-
maktige i enlighet med den mandatférdelning det senaste
kommunalvalet resulterat i. Styrelsens uppgift ar att svara for
bolagets organisation och forvaltning samt att utse VD som i
sin tur ansvarar for att den 16pande forvaltningen bedrivs enligt
styrelsens riktlinjer och anvisningar. Styrelsen beslutar ocksa i
arenden som inte betraktas som lopande, det vill sidga i fragor
av osedvanlig beskaffenhet eller av stor betydelse for bolaget.
Styrelsen har under aret haft sju sammantraden och har
bestatt av foljande ledamoter: Claes Olsson, Arne Woxlin, Niels

Christensen (t o m 2013-10-23), Martin Olsson (fr o m 2013-10-23)
Sven-Ove Johansson, Ronny Lindqvist, Sven Hilmersson,
Bernt Runberg, Johanna Rantsi och Kader Hamakarim.

Till styrelsen utses ocksa tva arbetstagarrepresentanter
med yttrande- och forslagsriatt men utan beslutsritt. Arbets-
tagarrepresentanterna utses genom bolagets tva fackliga
organisationer. Under aret har Ulf Bergh (Unionen) och Clas
Lindroth (Fastighetsanstélldas Forbund) varit medarbetarnas
representanter i styrelsen.

Molndalsbostiders revisorer utses genom Molndals stads
upphandling av revisorstjinster. E & Y har handlats upp som
revisionsbolag for perioden 2013-2016. Revisionsbolaget utser
darefter bolagets revisorer. Lekmannarevisorerna utses av
kommunfullméaktige.

De valda ar:
» Auktoriserad revisor Ulrika Berling, Utsedd avE & Y
» Lekmannarevisor Thomas Svensson (s), utsedd av
Molndals stad
» Lekmannarevisor Dick Callgard (fp), utsedd av
Molndals stad

VD och ledningsgrupp
VD for Molndalsbostader dr sedan 2008 Dennis Bucht, fodd
1959, med bakgrund som ekonomichef pa Bostadsbolaget i
Goteborg samt som VD for Stiftelsen Uddevallahem.
Molndalsbostdders VD har utsett en ledningsgrupp be-
staende av nio personer. Ledningsgruppen ska bista VD i
16pande forvaltning av bolaget. Medlemmarna representerar
olika avdelningar och kompetensomraden i féretaget.
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Fastighetslista

Omrade Beteckning Virdedr | Bostéder Specialbostdder | Lokal |Varmgarage | Totalbostdder | Totalyta | Bokfort | Taxvdrde | Marknads
Antal ‘ Yta Antal ‘ Yta Yta Antal | Yta Antal ‘ Yta varde tkr vdrde
Bifrost
Bifrost Kornet1,Arrende | 2006 44| 2330 617 441 2330 2947 41481 35200 47000
Bifrost Ragkornet 1 2006 57 3214 7 281 133 64 | 3495 3628 60769
Bifrost Ragkornet 1 1980 | 145 | 9630 145 | 9630 9630 73227 | 106000 | 163000
Bifrost Slapharven 1 1969 87| 2855 4527 87 | 2855 7382 3090 SE 87300
Bifrost Vetekornet 1 2006 45| 2846 1 497 56 | 3343 3343 53496
Bifrost Vetekornet 1 1968 | 135 | 10647 454 135 | 10 647 11101 | 70672 115115 167000
Totalt 382 | 26337 149 | 5963 5731 0 0| 53132300 | 38031 | 188469 | 370580 | 464300
Bosgarden
Bosgarden Annehill 3 1964 10 636 68 3 63 10 636 704 439 7065 8180
Bosgarden Berzelius 2, 2001 1355 0 0 1355 | 72683 SE 71700
Haradsgatan
Bosgarden Berzelius 2, 2001 86| 3329 3077 86| 3329 6406 SE
Terrakottagatan
Bosgarden Celsius 7 2010 33 2970 1] 1342 33| 2970 2970 | 77840 51730 80000
Bosgarden Celsius 10 (P) 1984 0 0 0
Bosgarden Celsius 9 1984 36 2714 36 274 2714 | 28829 31200 86 800
Bosgarden Platen 11 1984 8 626 12 8 626 738 8053
Bosgarden Platen 12 1984 23 1553 23 1553 1553 17800
Bosgarden Fiskarna1 1960 | 105 5907 486 13 262 | 105 | 5907 6393 | 45936 67620
Bosgarden Fiskarna 2 1960 | 105 5907 427 14 285 | 105| 5907 6334 66132 | 220000
Bosgarden Fiskarna 3 1960 | 107 | 6023 709 15 308 | 107 | 6023 6732 66 840
Bosgarden Hedin 2 1954 29 1349 165 2 38 29 | 1349 1514 | 38360 16 675 118 000
Bosgarden Nordenskiold 2 1954 Vil 317 215 14 297 7 31N 3386 39670
Bosgarden Nordenskiold 3 1954 51 2670 160 3 50 51| 2670 2830 32227
Bosgarden Platen1 1994 | 110 6227 407 14 301 N0 | 6227 6634 | 55884 82222 147000
Bosgarden Snoilsky 1 1994 49 | 2495 99 4 18 49 | 2495 2594 32932
Bosgarden Sergel 1 1960 15| 6420 561 14 266 15| 6420 6981 3962 69 922 74000
Bosgarden Sergel 2 1992 26 1855 14 574 340 40 | 2429 2769 25135 42 476 41800
Bosgérden Abystugan 1960 0 0 0
2,34 (P)
Totalt 878 | 50521 100 | 3903 8181 97 | 3330 | 978 | 54424 | 62605 | 349068 | 632564 | 847480
Centrum
Centrum Bjorkasen 3 1992 33 1812 39 33 1812 1851 | 144093 23374 174000
Centrum Iden 8 1952 13 804 23 13 804 827 9685
Centrum Bjorkasen 3, 2009 62 | 4038 1133 62 | 4038 5171 65560
Koop Sahlins
Centrum Grasejen6 (FD3) 1992 43 2755 478 43| 2755 3233 | 51893 78971
Centrum Grasejen6 (FD5) 1992 48 3340 124 48 | 3340 3464
Centrum Grasejen6 (FD6) 1958 29 2033 598 29| 2033 2631 26584
Centrum Grasejen6 (FD7) 1977 22 1511 12 22 1511 1623 51973 | 225000
Centrum Grasejen6 (FD8) 1977 19 1270 296 19 1270 1566
Centrum Grasejen6 (FD9) 1977 16 1110 561 16 1110 1671
Centrum Hajen 2 1981 69 3616 12 620 5499 81| 4236 9735 | 45869 | 121000 | 150000
Centrum Sutaren1 2004 4 228 4 228 228 3018 2792 6310
Centrum Rodtungan1 1984 15 992 181 4 72 15 992 1173 17780 12310 80300
Centrum Rodtungan 2 1984 15 1002 142 4 72 15| 1002 1144 12234
Centrum Stenbiten (P) 1982 0 0 0
Centrum Stenbiten 1-2 1982 6 376 132 6 376 508 4472
Centrum Stenbiten 17-18 1982 10 593 80 1 37 10 593 673 7312
Centrum Stenbiten 3-4 1982 10 623 65 10 623 688 6892
Centrum Stenbiten 5-6 1982 10 548 124 10 548 672 6832
Centrum Sutaren 4 1983 6 355 159 6 355 514 472
Centrum Sutaren 5 1983 7 435 84 3 54 7 435 519 5781
Centrum Sutaren 6 1983 5 268 56 5 268 324 3303
Centrum Rby1:89 1977 385 0 0 385 0
Totalt 380 | 23671 74 | 4658 | 10270 12 235 | 454 | 28329 | 38599 | 262653 | 443793 | 635610

SE = Specialenhet utan taxeringsvérde
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Omrade Beteckning Vérdear | Bostéder Specialbostader | Lokal | Varmgarage |Totalbostdder | Totalyta | Bokfért | Taxvdrde | Marknads
Antal| Yta Antal |Yta Yta Antal ‘ Yta Antal | Yta vérde tkr vdrde
Eklanda
Eklanda Dragbasunen 1 2001 81 6267 1230 81 6267 7497 | 100377 | 100990 137000
Eklanda Kontrabasen1 1993 96 7922 121 96 7922 8043 87746 88 666 126 000
Eklanda Mandolinen 24 1994 389 0 0 389 2817 SE 4520
Eklanda Mungigan 30 2009 5 377 5 303 10 680 680 | 20586 16 210 14300
Eklanda Nyckelharpan 5 2007 7| 2276 2008 | 2276 4284 | 104552 SE
Eklanda Nyckelharpan 5 1998 66 4319 7 303 139 73 | 4622 4761 56 700 132000
Totalt 248 | 18885 83| 2882 | 3887 0 0| 331| 21767 | 25654 | 316079 | 262566 | 413820
Krokslatt/Toltorp
Krokslétt/ Toltorp | Jarven 4 1984 42| 1935| 2854 42 | 1935 4789 4880 48500
Krokslétt/ Toltorp | Moroten 6 1955 183 2 183 183 1283 2828 2350
Totalt 2 183 42| 1935| 2854 0 0| 44| 218 4972 6163 2828 | 50850
Kvarnbyn
Kvarnbyn Brunnen7 1985 32 2204 32| 2204 2204 13191 23000 33300
Kvarnbyn Delbanco1 1964 87| 5202 75 87| 5202 5277 4918 | 49888 42000
Kvarnbyn Kikas 1:216 (P) 1985 0 0 0 0 350
Kvarnbyn Kikas 1:9 (FD 1985 5 342 5 342 342 2614 3543 4510
Roten K7)
Kvarnbyn Ryet 12 1987 28 1607 155 28| 1607 1762 15170 16 944
Kvarnbyn Ryet 3 1987 12 682 58 12 682 740 7255 31400
Kvarnbyn Sidensvansen 12 2004 1 146 1 146 146 2826 2952 1900
Kvarnbyn Sidensvansen 7 1995 34| 1054 953 34 | 1054 2007 7608 SE 15400
Kvarnbyn Silverskatten 1 1990 | 145 | 10309 383 145110309 | 10692 | 99578 17230 | 164000
Totalt 310 | 20492 34 | 1054 1624 0 0 | 344 | 21546 | 23170 [145906 | 220812 | 292860
Kallered/Lindome
Kallered /Lindome | Annestorp 5:118 1971 63 | 1900 2972 63 | 1900 4872 15780 SE 37500
Kallered /Lindome | Heljered 2:12 2006 52 3574 52 3574 3574 50337 33200 65400
Kallered /Lindome | Kallered 1:111 1950 2 216 2 216 216 923 2868 2200
Kallered /Lindome ]Kgl71eredsgérden 1989 | 109 | 9997 191 109 | 9997 | 10188 | 50106 84518 | 109000
Kallered /Lindome | Lindome 1:30 2009 5 258 173 5 258 431 13609 SE 7480
Kallered /Lindome | VAmmedal 3:136 1986 44 | 2226 1825 44 | 2226 4051 21947 SE 42300
Totalt 163 | 13787 N2 | 4384 5161 0 0| 275 | 18171 | 23332 | 152703 | 120586 | 263880
Aby
Rby Jordbléndaren 2 1991 37 2415 17 734 333 54 | 3149 3482 | 38825 50781 45900
Aby Katrineberg 5 1968 72| 5662 1521 48 | 1540 72 | 5662 7183 | 185583 110742 | 153000
Totalt 109 8077 17 734 1854 48 | 1540 | 126 8811 | 10665 | 224408 | 161523 | 198900
Ostra Molndal
Ostra Mélndal Dubbeltrasten 1992 99 7073 12 408 449 M| 7481 7930 | 78307 92279 86100
Ostra Mélndal Glasberget 1 1984 48 | 3336 48 | 3336 3336 | 32069 31864 77600
Ostra Mdlndal Glasberget 2 1984 36 2625 63 36| 2625 2688 24972
Ostra Mdlndal Gragasen 1 1984 32 2165 1 32 2165 2176 20302
Ostra Mdlndal Kléngrosen 9 1987 28 1615 19 28 1615 1634 8382 17066 15800
Ostra Mdlndal Koltrasten1 1995 12 672 37 1318 1053 49 | 1990 3043 23172 SE 28 400
Ostra Mélndal Lackarebédck 1:7 6 238 1365 6 238 2955 1520 56900
Ostra Mélndal Lovangen 2 1951 120 | 4027 | 9306 120 4027 | 13333| 72186 SE | 127000
Totalt 255 | 17485 175 | 5991 | 12266 0 0 | 430 | 23476 | 34139 | 217069 | 188003 | 391800
TOTALT (2727 | 9436 786 | 31504 | 51828 | 157 | 5105 | 3513 |210940 | 261165 | 1862517 | 2403255 | 3557500

SE = Specialenhet utan taxeringsvarde
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Styrelse

Martin Olsson, utsedd av (fp).
Fodd 1963, Privatanstilld tjansteman
Ledamot sedan 2013.

Ronny Lindqvist, utsedd av (v).
Fodd 1947, f d brevbarare.
Ledamot sedan 2007.

Bernt Runberg, utsedd av (s).

Fodd 1948, £ d anstélld inom Kriminalvarden.
Ledamot sedan 2003.

Sven-Ove Johansson, vice ordforande. Utsedd av (s).

Fodd 1952, anstilld inom Migrationsverket.
Ledamot sedan 1995.

Dennis Bucht, VD
Ulf Bergh, arbetstagarrepresentant for Unionen.

Arne Woxlin, utsedd av (m).
Fodd 1957, advokat och egen foretagare.
Ledamot sedan 2007.

Clas Lindroth, arbetstagarrepresentant for
Fastighetsanstilldas forbund.

Sven Hilmersson, ordforande. Utsedd av (c).
Fodd 1940, egen foretagare och pensionar.
Ledamot sedan 2007.

Claes Olsson, utsedd av (m).
Fodd 1946, f d ekonom Vistra Gotalands-regionen (VGR).
Ledamot sedan 2007.

Johanna Rantsi utsedd av (m).
Fodd 1990, studerande.
Ledamot sedan 2011.

Kader Hamakarim, utsedd av (mp)
Fodd 1953, anstilld inom Molndals stad, socialtjansten.
Ledamot sedan 2011.

Styrelsebeslut under 2013

» Beslutat att starta en Fas 1-projektering i avsikt att genom-
fora om- och tillbyggnad av fastigheten Molndal Hajen 2.

» Godkéant arbetsordning for styrelse och Vd.

» Godkant exploateringsavtal for fastigheten Mélndal
Toltorp 1:323.

» Godkant finanspolicyn efter den arliga genomgangen.

» Beslutat om principer att tillampa for nedskrivning vid
nyinvesteringar.

» Godkéant den arliga interna kontrollplanen.

» Beslutat att silja sitt aktieinnehav i dotterbolaget Affars-
fastigheter i Molndal AB till Kvarnfallet i Molndal AB.



Ledningsgrupp

Sven Gustavsson, kvalitets- och inkopsansvarig. Fodd 1950.
Anstalld sedan 1998. Sven har tidigare arbetat pa HSB och
Goteborgs Hamn. Utbildning: Ingenjorsexamen.

Roger Gordon, driftchef. Fodd 1961. Anstélld sedan 2009. Roger
har erfarenhet som egen foretagare samt arbetschef pa Volvo
Cars. Utbildning: Tekniskt gymnasium.

Dennis Bucht, VD. Fodd 1959. Anstélld sedan 2008. Dennis var
VD for Uddevallahem 2005-2008. Tidigare var han ekonomichef
pa Bostadsbolaget i Goteborg (1997-2005). Han har ocksa er-
farenhet som revisor pa Ohrlings Reveko. Utbildning: Civil-
ekonom. Examen fran Handelshogskolan i Géteborg.

Goran Tengblad, omradeschef Oster. Fédd 1958. Anstlld sedan
1998. Goran har mer dn 30 ars erfarenhet av fastighetsfor-
valtning, bland annat som servicetekniker pa HSB service.
Utbildning: Verkstadstekniskt gymnasium.

Susanne Hojer, marknadsansvarig. Fodd 1977. Anstalld sedan
2005. Susanne har erfarenhet som ekonom och IT-konsult pa IBS
Vertex. Utbildning: Examen i marknadsekonomi pa IHM 2008.

Ake Viggedal, omradeschef Vister. Fodd 1958. Anstilld sedan
1998. Ake har mer 4n 30 &rs erfarenhet av fastighetsforvaltning,
bland annat som servicetekniker pa HSB service. Utbildning:
Verkstadstekniskt gymnasium samt KY-examen fran Fastig-
hetsakademien 2008.

Krister Johansson, byggchef. Fodd 1970. Anstalld sedan 1998.
Krister var tidigare anstidlld pa HSB och Bengt Dahlgren
AB. Utbildning: VVS-ingenjor specialiserad pa byggnadens
tekniska installationer.

Annette Andersson, personalansvarig. Fodd 1962. Anstilld sedan
1998. Annette har mer dn 20 ars erfarenhet av kundservice
och fastighetsforvaltning. Utbildning: Gymnasieekonom.
Sedan 2010 diplomerad personalstrateg.

Henrik Lyréus, ekonomichef. Fodd 1961. Anstélld sedan 1997.
Henrik har tidigare arbetat pa revisionsbyra och har erfa-
renhet fran savil privat som statlig verksamhet. Utbildning:
Civilekonomexamen och EMBA fran Handelshogskolan i
Goteborg.
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