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Aret i sammandrag

Inget lagenhetstillskott under 2012.
Planprocessen har gjort att vi dess-

vérre inte kunnat bygga nagot i ar.

DIREKTAVKASTNING PA

FASTIGHETERNAS MARKNADSVARDE

,2%0

Vart sociala ansvar fortsétter bla
med en ny grupp ungdomariung-
domsteamet. Vihar tagit ett nytt
grepp om kravhantering med en
konsultinsats som resulterat i en
aktiv, snabb och personlig kontakt
med hyresgésten bade i krav- och
storningsdrenden.

Den finansiella oron och skuldpro-
blematiken i vissa europeiska lan-
ders statsfinanser har bestatt under
aret. Osékerheten dver detta har lett
till liga marknadsréntor men héjda
bankmarginaler vilket paverkat vart
finansnettonegativt (3,5% genom-
snittlig lanerénta).

Arbetet med energieffektiviseringar
— “Energiresan” — fortsatter for att
na de mal vi satt upp i arbetet med
att na en langsiktigt hallbar utveck-
ling. Ett nytt effektivt driftovervak-
ningssystem har tagits fram tillsam-
mans med Mélndal Energi avseende
el- och virmeanvandning.

For att na ut till hyresgésterna har
vi rest ut till vara omraden med en
husvagn. Ett mycket uppskattat satt
att triffa hyresgésterna pa.

Viharskapat enintern forvaltningsgrupp
som hanterar egna och av kommunen
dgda lokaleri M6lndals centrum.

Vihar for att férenkla och fortydliga for
hyresforvaltningen och den bostads-
sbkande skapat digitala omradeskartor
och lagenhetsritningar 6ver samtliga

fastigheter.

SOLIDITET
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| vintan pa planprocessen...

Aven 2012 var ett ekonomiskt oroligt ar, med 6kande arbetslos-
het och manga som har det tufft. Detta gor att hyresratten blir
allt mer eftertraktad som boendeform. Vi har for narvarande
ungefar 500 sokande pa varje lagenhet. For att méta det behov
som finns i dag och dessutom uppfylla Molndals stads Vision
2022 - att staden ska véxa till 70 000 invanare — kravs att det finns
aktorer pa marknaden som ar villiga att vara med pa denna
resa. Detta stéller stora krav pa den viktiga planprocessen
for att forverkliga de ambitioner om nybyggnation som finns
i MélIndal.

Arbetet med att forbattra kundprocesserna och att skapa
en stabil och trygg ekonomi fortsétter. Detta dr det som ska
skapa en grund for var langsiktiga vision ”En béttre vard —
i Molndal”. Styrelsen har fastslagit affarsplanen som vagleder
och stodjer vart arbete for att na visionen.

Tillvéixt och nyproduktion — 2012 ett mellanar
MoIndals Stad har i sin Vision 2022 satt upp som mal att
staden ska vixa med 10 000 nya invanare de kommande tio
aren. For detta krivs nya bostiader. Under 2012 byggde MoIn-
dalsbostader inte en enda ny lagenhet. Anledningen ar att
planprocessen dragit ut pa tiden for de projekt som ar pa gang.
Affarsplanens mal att bygga i genomsnitt 60 ldgenheter
om aret de kommande aren bedéms dnda kunna uppfyllas.
Néarmast pa tur ligger trygghetsboende i Bifrost, ny- och
tillbyggnad av hyresratter i Molndals Centrum i kvarteret
Hajen och langs Bergmansgatan samt i Lindome Centrum
dar dven Citycon vill utveckla sin centrumfastighet.
Molndals stad fortsatter att vaxa och vi vill och kan vara
en aktiv aktor nir framtidens Molndal byggs.

Medarbetarna - vi som gor skillnad

Nar vi som arbetar pa Molndalsbostader drar at samma
hall, med stod i vara ledord trovardig, tydlig, delaktig och
modig och i riktning mot visionen “En battre vard — i Moln-
dal”, da skapar vi nytta for vara kunder. Intern dialog, en-
gagemang och delaktighet bidrar till att stirka den viktiga
resurs som Modlndalsbostdders medarbetare &r.

Effektiva processer

For att kunna ge den service som vara hyresgéster vill ha och
for att kunna vara med och utveckla Molndals stad krévs att de
processer vi arbetar med ar effektiva och stéttar arbetet mot
visionen. Som ett led i detta ar vi kvalitets-, miljo- och arbets-
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miljocertifierade. Vid ISO/OHSAS-revisionen 2012 fick vi ater-
igen godkéant for vart arbete ur ett certifieringsperspektiv.

Nojdare kunder

Ett av vara viktigaste verktyg for att forbattra var service
ar kundenkiten som visar hur néjda vara kunder ar. Kund-
undersdkningen genomfor vi vartannat ar, senast 2011 och
nista gang varen 2013. Med utgangspunkt fran resultaten
2011 har vi under 2012 bland annat varit ute och bestkt bostads-
omraden i satsningen "Molndalsbostiader pa vag”, dar vi stallt
upp en husvagn dit man kunnat ga for att traffa representanter
for Molndalsbostidder och stilla fragor eller komma med
forslag pa forbattringar. Vi har arbetat med att forbattra
tillgdngligheten i tvittstugor. En ny webbplats lanserades
under slutet av aret, bland annat med Mina Sidor dar vara
kunder kan logga in och ha koll pa sin hyra, boka tider i
tvattstugan, gora felanméalningar med mera. Vi har ocksa
dragit igang en 6vergripande satsning pa battre kommuni-
kation, dar ett exempel ar var tidning Min Vard som kom ut
i sitt nya format under hosten 2012.

Stérkt ekonomi

Vi arbetar hela tiden med att minska vara kostnader, men
okade intédkter kravs ocksa for att vi ska kunna halla den
service och standard pa vara fastigheter som vara kunder
kréaver. Det dr ocksa viktigt att vi tar var del av ansvaret att
vara med och utveckla Molndals stad och for det kravs en
stabil ekonomisk grund att sta pa.

For var del innebar konjunkturldget fortsatt laga rantor
och darmed fortsatt fordelaktiga finansieringsvillkor i det
korta perspektivet. Detta innebér att vi kan skapa en platt-
form for framtida investeringar.

Den affarsplan som nu ligger till grund for de kommande
aren, skapar forutsattningar for att uppna en kénsla kring
bolaget diar invanarna i Molndal, hyresgéister och medarbetare
ar stolta over det satt som Molndalsbostidder agerar i vardagen.

Dennis Bucht
VD



Tydligt ledarskap
— ansvarsfull férvaltning

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

Agarmotiv och dgardirektiv

Huvudmotiven for Molndals stad att 4ga Molndalsbostader och
inriktningen pa bolagets verksamhet anges i dgardirektivet.
Nytt dgardirektiv beslutades om péa bolagets arsstimma 25
april 2012. I § 4 anges bland annat att verksamheten i bolaget
ska bedrivas pa affirsmassig grund och med en malsittning
att langsiktigt lamna marknadsmaéssig avkastning till dgaren
pa investerat kapital, inom ramen fér mojlig vardeoverforing
enligt lagen (2010:879) om allméannyttiga bostadsbolag, forutsatt
att forutsattningarna for vardeoverforing i ovrigt ar upp-
fyllda. Molndalsbostidder 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 6msesidigt 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 befintliga bostadsomraden.

Molndalsbostiader ska efterstrava foljande langsiktiga
ekonomiska mal:
« Konkurrenskraftiga hyror i Géteborgsregionen.
« Direktavkastning pa lagst 4 procent (driftsnetto exkl. rantor/
avskrivningar/administration stallt mot marknadsvardet).
« Synlig soliditet: 1agst 15 procent

Vision: En battre vard — i Mélndal

Utifran agardirektivet har Molndalsbostiader formulerat
visionen “En battre vird — i Mdlndal.” Visionen ska vara
ledstjarnan for hela verksamheten och innebéra:

- For dgaren:

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

— Ett starkt hyresutbud i Mélndal sa att Molndals Stad
utvecklas som bostads- och verksamhetsort.

« For kunden:

— Att Molndalsbostider i alla avseenden ar det basta
alternativet, jamfort med andra hyresvardar.

— Individuellt anpassad service i olika former.

— Regelbunden kommunikation med Moélndalsbostader ge-
nom olika kanaler, exempelvis hemsidan, kundenkéter,
andra undersokningar och personliga kontakter.

— Att Molndalsbostdders medarbetare ar synliga och latta
att fa kontakt med.

— Battre miljo i form av en stravan mot ett ekologiskt ut-
halligt samhalle, valskotta fastigheter, trygghet i boendet
och prisvard hyresniva.

» For medarbetarna

— Att MéIndalsbostader 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
Mdlndal” ska vara ledstjarnan
for hela verksamheten.
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Balanserad styrning

MoIndalsbostédder styr och planerar sin verksamhet utifran
ett sa kallat balanserat styrkort. Syftet med balanserad
styrning ar att andra virden dn endast de strikt finansiella
ska ges utrymme for planeringen av verksamheten. Detta
sker genom att man satter upp mal for vart och ett av de
omraden som ingar i styrkortet och féljer upp dessa mal genom
arliga mitningar samt genom rékenskaper. Styrningen och
planeringen beskrivs i affarsplaner som loper over ett antal
ar i taget. Affarsplanen omfattar tre ar, men innehalla del-
mal 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
uppnas i alla perspektiv ar 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 hyresgésterna.

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
Molndalsbostidders kiarnviarden 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 Kkrivs
for att vid behov dndra befintliga processer och rutiner. Ett kon-
sekvent arbete som leder mot visionen, dagligt anvindande av
ledorden och uppf6ljning av styrkortens mal bidrar till en 6kad
trovardighet bade i personalens och omgivningens 6gon.

Dennis Bucht

Ekonomi

Nyproduktion, underhalls-

Henrik Lyréus

Personal

och projektplanering
Krister Johansson

Kvalitet, miljo och

Annette Andersson

Marknad/kommunikation

arbetsmiljo
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 2015

Utifran den balanserade styrningen har vi satt féljande stra-
tegiska mal pa de olika perspektiven.

Kundperspektivet
Hyresgéasterna ar nojdare for varje ar. De ar stolta 6ver att
bo hos oss och rekommenderar oss som hyresvard i alla
bostadsomraden. De strategiska malen for 2015 ar:
» N6jd kundindex (NKI) ska vara bland de tio bista i Sverige
inom jamforelsegruppen vid matningen 2015.
+ Vi har en strategisk plan fér hur vart utbud ticker vara
tdnkta och befintliga kundgruppers behov.

Medarbetarperspektivet
Vara medarbetare ar stolta 6ver att representera bolaget. De
ar engagerade och tar personligt ansvar for utveckling av
kundnytta och verksamhet. De agerar i linje med Molndals-
bostdders varderingar. De strategiska malen for 2015 ar:
» Nojd medarbetarindex visar ett fortsatt hogt varde. An-
delen nojda och mycket néjda ska vara minst 95 av 100.

Ekonomiperspektivet
Molndalsbostédder har hela tiden bra kontroll pa sin ekonomi
och kan gora ritt prioriteringar tack vare bra beslutsunderlag.
Ekonomin ar stabil och i balans. De strategiska malen for
2015 ar:

« Soliditeten ska vara minst 15 procent.

« Direktavkastningen pa fastigheterna ska, enligt

definitionen i Agardirektivet, vara lagst 4 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 av
ISO och OHSAS. De strategiska malen for 2015 ar:

» Mo6lndalsbostader ska bidra till SABOs energimal att
minska energianviandningen med 20 procent fran ar 2008
till 2016.

» Molndalsbostiders energianvandning ska vara 125 KWh/m?
A-temp ar 2016.

Processperspektivet — Samarbete med kommunen
Bolaget har en bra dialog med kommunen och samverkar i
fragor kring nybyggnation och forvaltning, vilka har stor
betydelse for att uppna nojda hyresgéaster och for Molndals
stads utveckling. De strategiska malen for 2015 ar:
» Molndalsbostider ska utveckla d&nnu tétare och
nidrmare samarbete med kommunen.

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 avser underhallsinsatser av mindre
omfattning. Stora underhallsinsatser ska goras genom fast-
lagda ombyggnadsprogram dér savil atgarder som fastigheter
ar klart definierade. De strategiska malen for 2015 ar:

« Molndalsbostider ska tillféra marknaden nya ligenheter

genom att bygga 60 ldgenheter per ar.




Kvalitet i det vi gorinom

var organisation

Verksamhetsprocesser

Att forbattra och utveckla bolagets processer ar ett arbete
MoIndalsbostider bedriver som ett led i sitt kvalitets- och
miljoarbete och en forutsittning for att kunna vara certifie-
rade 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 felavhjilp-
ningsprocesserna. Runt dessa processer finns dven ett antal
stodprocesser. Gemensamt for alla processer dr en stark
kundfokusering, ett aktivt miljétdnkande samt en standigt pa-
gdende utmaning av processerna genom forbattringsforslag
och avvikelserapportering i bolagets system for avvikelser
och forbattringar.

De overgripande malen i processperspektivet ar fortsatt
kvalitets- och miljocertifiering enligt ISO 9001 och 14001 och
i personalperspektivet, arbetsmiljocertifiering enligt OH-
SAS 18001. For att erhalla fornyad certifiering stills krav pa
bolaget att aktivt arbeta med fornyelse och forbattring av be-
fintliga rutiner. Ofta ar kraven stillda utifran kundens behov.

NKI, N6jd Kund Index, ger underlag for interna mal
Kundnojdhet méats genom regelbundna kundundersokningar
som sammanstalls i ett sa kallat NKI, N6jd Kund Index.
Systemet har bidragit till en tydligare kommunikation av
bolagets 6vergripande mal och delmal till medarbetarna.
Detta har lett till en 6kad fokusering pa att gora ratt saker.
Prestationsformagan och produktiviteten forbattras i takt
med forbattrad uppfoljning av mal och delmal. Darmed
Okar aven kvaliteten.

Inkép

Molndalsbostader foljer alla regler kring LOU (Lagen om
Offentlig Upphandling), leveransbevakning och kontroll av
gjorda inkop. I samverkan med Molndals stad deltar bolaget
i flera av stadens upphandlingar. Stor vikt har under aret
lagts pa att forbattra den interna kontrollen i bade system-
stod och personell kontroll.

Informationshantering

Handlingar hanteras och administreras sa att verksamhe-
tens behov av information tillgodoses pa ett effektivt satt
och att lagstiftningens krav uppfylls. Intranatet (BRANET)
hanterar beskrivningar av bolagets verksamhet och styr-
ning i form av processkartor och kommer pa sikt att helt
ersatta det tidigare verksamhetssystemet HUGO.

Arkivering

Mbolndalsbostéader ar som kommunalt bolag sedan januari 1995
skyldig att folja arkivlagen. Lagens syfte ar att den offentliga
sektorns arkiv ska bevaras, hallas ordnande och vardas sa
att arkiven klarar offentlighetens krav pa tillgdnglighet. I
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arkivvarden ingar moment som diarieféring, gallring, ord-
nande och férvaring av handlingar.

Under 2011 beslutade ledningsgruppen att helt ga 6ver
till och bli ett av de forsta bolagen som tillampar den for stat-
liga myndigheter nya féreskriften om processbaserad arkiv-
redovisning (RA-FS 2008:4).

Ledningens ansvar

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

Utveckling och innovation

Molndalsbostider ifragasitter med stod av utvecklings-
processen kritiskt bolagets verksamhetsstyrning. Syftet ar
att sdkerstilla att verksamhetsstyrningen verkligen funge-
rar och att hitta nya och béttre sitt att styra verksamheten.

Matningar och analyser

Processen for méatningar och analyser innebéar att sadant
som blir fel, bade internt och externt, fangas upp. Processen
omfattar dven rutiner for forbattringsférslag, korrigering-
ar av fel samt kundundersokningar. Data hdmtas fran olika
system for att sedan sammanstillas manuellt. Detta arbete
ar tidskravande, svaroverskadligt och hinner oftast inte
komma igang i tid. Under 2012 har bolaget implementerat
ett ”business intelligence system” (INSIKT) for att under-
latta planering och uppfoljning av verksamheten.

Arbetsmiljé

Personalen och arbetsmiljon dr si klart en mycket viktig
del av verksamheten. Mdlndalsbostader har ett systema-
tiskt arbetsmiljoarbete (SAM) och samtliga anstillda kan
rapportera tillbud, incidenter, olyckor eller felaktigheter
direkt pa intranétet. Bolagets certifiering enligt OHSAS
18001 innebér att utomstaende expertis granskar att arbets-
miljolagstiftningen och verksamhetens praxis for hantering
av arbetsmiljorisker foljs.

Medvetenhet om arbetsmiljolagar, risker med enskilda
arbetsmoment, vilka férebyggande atgiarder man kan gora
samt vilka yrkesgrupper inom bolaget som ar sarskilt ut-
satta har ocksa 0kat under senare ar.



Kvalitet i kontakter med vara
kunder och var omgivning

Kunder och kundkommunikation

Enligt den kundundersokning som genomfordes under varen
2011 var 6vervagande delen av vara kunder nodjda med sitt bo-
ende i Molndalsbostéader. I undersokningen forstarkte hyres-
gisterna sin uppskattning av Mélndalsbostader som fastig-
hetsiagare och NKI, N6jd Kund Index, var 83. Undersokningen
visar vilka forbattringsomraden som finns och bor prioriteras
for att gora fler kunder annu nojdare.

Nastan alla bolagets kunder dr néjda med den service de
far av Molndalsbostader, framforallt med den service fastig-
hetsarbetare och andra som har niarkontakt med kunderna
levererar. Det viktigaste omradet for Molndalsbostiader att
utveckla och forbittra dr dialogen med hyresgisterna. I
kundmaétningen 2011 kom miljon i tvattstugorna fram som
ett tydligt forbattringsomrade. Kundundersékningen ge-
nomfors kontinuerligt och ingar i kvalitetsarbetet. Nasta
kundundersokning ar planerad till varen 2013.

”Molndalsbostader pa vag” paborjades 2012 och kommer
att fortsatta under 2013. For att forbattra kommunikationen
med hyresgésterna besoker vi vara omraden med husvagn
och tar emot kundernas synpunkter och forslag.

Nyproduktion

Molndalsbostdader agerar pa marknaden for hyresritter.
Bolaget tillhor allmannyttan och ar ett kommunalagt fastig-
hetsbolag, vilket innebar att bostadsforsorjningen i kommunen
ar en av bolagets huvuduppgifter.

Molndal befinner sig i en tillvaxtfas med positivt flyttnetto
och fodelseoverskott. Enligt prognosen kommer befolkningen
att vixa med i genomsnitt 500 personer per ar, fran dryga 60 000
vid arsskiftet 2009/2010 till 66 000 &r 2019. Detta stéller stora krav
pa en kontinuerlig nyproduktion av bostédder. Efterfragan pa
hyresratter kommer att vara fortsatt hog och en 6kad efterfra-
gan forvintas pa boende i centrala delar och andra attraktiva
lagen. En 6kande andel dldre i befolkningen kommer ocksa att
stélla krav pa sérskilda anpassningar av boendet, nagot Moln-
dalsbostéder ser som en viktig fraga i fastighetsplaneringen.

I Molndalsbostaders planer finns fortitningar i befintli-
ga bostadsomraden samt exploatering pa obebyggd mark pa
andra platser i kommunen. I projektportfoljen finns bland

Leverantorer

Molndalsbostéader stravar efter ndra och bra samverkan med
sina ramavtalsleverantorer och foljer 16pande upp att leveran-
torerna foljer avtalen. Ramavtal kan bytas i fortid om leve-
rantorer inte lever upp till stillda krav. Under 2012 har ett
nytt ramavtal tecknats.

Samarbetspartners

Molndalsbostider har sedan 2011 ett sa kallat partneringavtal

med Peab vilket beskrivs under avsnittet nyproduktion.
Genom Molndalsbostaders samarbete med Gunnebo Slott

& Tradgardar samt Kvarnby Basket erbjuds hyresgésterna

trevliga upplevelser och aktiviteter.

Varumadrke

MolIndalsbostiaders varuméarke vardas genom ett konsekvent
anviandande av logotyp och profil samt genom att Molndals-
bostider stravar efter att i alla kontakter och i all verksam-
het leva upp till visionen ”En béttre viard — i Mélndal” samt
karnvirdena “tydlig”, “modig”, ”delaktig” och “trovardig”.
Under 2012 har beslut tagits om att fortydliga riktlinjerna for
bolagets grafiska profil och en sammarbetspartner for detta
har handlats upp, Stormen kommunikation i Varberg.

annat trygghetsboenden samt utveckling av befintliga fastig-
heter i MéIndals centrum.

Partnerskap for framtiden

Molndalsbostdder har sedan 2011 ett strategiskt fyraarigt
partneringsamarbete med Peab. Ett av syftena med strategisk
partnering ar att arbeta med stindiga forbattringar, dar er-
farenheter fran féoregaende projekt fors vidare till ndsta. Ett
annat viktigt syfte 4r att entreprenodren ska fa mojlighet att
delta tidigt i byggprocessen. Entreprenorens kompetens
kommer da till nytta pa ett battre sitt 4n vid andra entre-
prenadformer, exempelvis i detaljplanearbetet.

Vid upphandlingen som ledde fram till partneringavtalet
med Peab angavs att MéIndalsbostader har som malséttning att
tillféra Molndals stad 60 nya hyresrétter per ar. Vardeorden
’tillganglighet”, “trygghet”, ”prisvirt” och “hallbarhet” ska
préagla alla nya projekt.
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Marknad och efterfragan

MélIndalsbostdders marknad

Molndalsbostiader agerar pa marknaden for hyresritter.
Bolaget tillhor allminnyttan och ar ett kommunaléigt fastig-
hetsbolag, vilket innebér att bostadsforsérjningen i kommunen
ar bolagets huvuduppgift. Kommunallagen begrinsar bolagets
etableringsmdojligheter till kommunens granser.

Marknadsandel
MoIndals stad hade 2012 drygt 61 500 invanare varav 27 procent
bodde i bostadsratt, 32 procent i hyresratt och 41 procent i
en enskilt 4gd fastighet (egnahem). Av det totala antalet inva-
nare bodde cirka 7 000 eller 11,4 procent i nigon av Mdélndals-
bostiders hyresratter. Sett till andelen som bodde i hyresratter,
bodde drygt en tredjedel i Molndalsbostaders ldgenheter.
Molndalsbostader ar den klart dominerande aktoren nar
det giller hyresratter i Molndal. Av alla hyresgister hos de
tio storsta fastighetsdgarna i Mélndal bodde 46 procent hos
MoIndalsbostidder. Motsvarande andel hos den nést storste
aktoren var 23 procent.

Kunder och efterfragan

Samtliga lediga ldgenheter publiceras pa www.boplats.se.
Totalt registrerades 8 753 6nskemal under 2012 om att fa bostad
i Molndal hos Boplats. Av dessa var 5 761 aktivt sokande
specifikt i Molndal. Totalt utannonserades 265 lediga lagen-
heter i Molndal via Boplats under 2012. Det totala antalet
ansokningar pa dessa uppgar till 141 255, vilket innebér att
det gar cirka 533 ansokningar pa varje utannonserad lagenhet.
Omraden med fler ansékningar 4n genomsnittet &r Molndals
centrum, Kéllered, Bifrost och Aby. I tabellen nedan visas
statistik 6ver omflyttningar, kvarboendetid, alderssamman-
sattning och fordelning av hyresobjekt de senaste fem aren.

88,6%

Mélndalsbostédders andel av den
totala hyresmarknaden i Mélndal*

Il MBAB
Ovriga

*Mattiandel av det totala antalet taxerad bostadsyta m?
Kalla: Datscha

Andel av Mélndals invanare
per boendeform

M Hyresratt
Bostadsratt
M Aganderatt

Kalla: www.molndal.se

Andel av Mélndals invanare som
bor hos Mélndalsbostader

M Boende hos MBAB
Ej boende hos MBAB

Kalla: www.sch.se

Méolndals 10 storsta fastighetsdgare
av hyresratter

Il MBAB Kalvringen

M Forbo Akelius Fastigheter AB
Skandia ¥ Wallenstam AB
Diligentia Blockbyggarna Aktiebolag

Il Molndalbro Fastigheter Gustafsson, Torsten

Bertil Ingemar
Kélla: Datscha
2012 201 2010 2009 2008

HYRESRATTER OCH KOOPERATIVA HYRESRATTER
Direktbyte (en part extern) 18 16 15 52 56
Direktbyte (inom MBAB) 21 23 18 2 -
Nytt kontrakt (ny kund) 243 293 273 325 299

(varav nyproduktion) -12 -33 -73 -

(varav kommunal fortur) -12 -7 -3
Omflyttning (inom MBAB) 71 85 71 60 80
Summa omflyttning egna bostdder 359 417 383 439 435
Omflyttningstatistik egna bostader i % 13,2% 15,3% 14,4% 17,4% 14,6%
SPECIALBOSTADER
Nytt kontrakt (ny kund) 176 180 141 182 163

(varav nyproduktion) - - -10 -
Omflyttning (inom MBAB) 51 44 32 57 46
Summa omflyttning specialbostéader 227 224 173 239 209
Totalt omflyttning egna bostéder och specialbostéder 586 641 556 678 644
LAGENHETSSTATISTIK
Hyresbostader 2727 2727 2655 2516 2978
Kooperativa bostader 106 106 106 106 44
Specialbostader 674 674 672 772 621
Lagenheter totalt 3507 3507 3433 3394 3643

Omflyttningsstatistik
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Tillallman nytta med
affarsmadssiga principer

Hyresmarknaden dr en marknad i férandring. Detta géller framférallt allménnyttans

roll samt hyressédttningen.

Allménnyttans traditionella roll i det svenska samhallet
De svenska allminnyttiga bostadsforetagen byggdes i huvud-
sak upp fran andra varldskrigets slut, som en viktig del i den
samtida bostads- och valfardspolitiken. Utmirkande for den
svenska allminnyttan har varit att bolagen 4gs av kommunen,
drivs utan vinstsyfte samt att de 4r 6ppna for alla.

Bruksvérdes- och kvalitetshyra

Ett skal till att hyresnivaerna varit relativt forutsiagbara i
Sverige ar principen om bruksvirdeshyra som reglerat
hyrorna sedan systemet infordes 1968. Syftet med bruksvarde-
systemet har varit att skapa en grund for bedémning av
hyrors skilighet. En hyra ska kunna jamforas med hyran
for en lagenhet av samma bruksvarde eller standard utan
hinsyn till utbud och efterfragan. Vigledande for hyres-
sattningen har kommit att bli hyrorna i det allminnyttiga
hyresbestandet pa en ort.

En utveckling av bruksvirdeshyran ar kvalitetshyran,
som tillAmpas i Goteborgsregionen sedan 2005 och syftar till
att 0ka mojligheten att hoja hyran i fastigheter med hogre
standard och service samt sdnka hyran i fastigheter med re-
lativt l1agre standard och service. Genom en kartlaggning av
fastigheters standard och miljo samt genom enkitunder-
sOkningar bland boende samlas information in till grund
for hyresférhandlingar mellan parterna. S skapas en hyres-
sattning som béttre speglar kundens forvantningar och okar
de boendes inflytande. Malet ar att under 2013 skapa en pro-
jektgrupp tillsammans med Hyresgastforeningen i Vastra
Sverige for att till hyresforhandlingen for 2014 fasa in kvali-
tetshyrorna i hyressattningen.

Fordndringar av hyresregleringar

Genom aren har regleringen av den svenska hyresmarknaden
blivit kritiserad for att hdmma konkurrensen och for att
bruksvardeshyran hindrat fastighetsdgare fran att ta ut
den hyra hyresgisterna varit villiga att betala. Det har ocksa
visat sig att den svenska bostadspolitiken &r svar att forena med
EU-réattsliga principer. For att komma till ratta med befintliga
problem och i syfte att EU-anpassa politiken, beslutade riks-
dagen i juni 2010 om nya regler for hyresmarknaden. Dessa
innebéar i korthet att allminnyttans verksamhet ska drivas
enligt affirsméissiga principer med normala avkastningskrav.
Hyressattningen i de allminnyttiga kommunala bostadsfore-

tagen ska inte langre vara norm for alla hyror. Istillet ska kol-
lektivt forhandlade hyror styra normen, oavsett avtalsparter.

Omviirlden paverkar allménnyttans spelregler

De senaste arens utveckling med laga rantor och slopad
fastighetsskatt har lett till kraftigt stigande priser pa egna
hem och pa bostadsritter. Hyresratten har av manga ansetts
missgynnas i denna utveckling. Fastighetsbeskattningen ar
i princip pa en oférandrad niva for hyresratten, till skillnad
mot for villafastigheterna. Rantebidragen for nyproduktion
har slopats. Byggkostnaderna (faktorprisindex) 6kar konstant
mer dn konsumentprisindex, vilket forsvarar och bromsar
byggnationen av nya ldgenheter dven om efterfragan ar
stor. Forutsattningarna for nyproduktion av hyresratter i
Molndal ar dnda forhallandevis goda da marknadsriantorna
ar laga samtidigt som efterfragan ar god.

Krav pa affiarsméssighet

EUs regelverk och den nya lagstiftningen om allminnyttiga
foretag innebar for de allminnyttiga bostadsforetagen att
investeringar som gors ska vara lonsamma. Lonsamheten
ska vara jamforbar med vad en privat investerare skulle
kravt i lonsamhetskrav. For att lagstiftad 16nsamhet ska
kunna uppnas kommer hyresnivderna i nyproduktionen
inte att kunna hallas pa dagens niva utan en 6kning ar nod-
vandig, om inte kraftiga kostnadssiankningar kan uppnas
eller bidrag av nagon form infors, vilket inte verkar troligt
de narmsta aren.

Hyresréttens roll pa den svenska bostadsmarknaden
Det finns flera fordelar med att bo i hyresratt. Det innebar ingen
ekonomisk risk att boi eller flytta till eller fran en hyresrétt. Hyran
haller sig ocksa relativt konstant och fluktuerar inte i takt med
att attraktionskraften hos ett visst omrade varierar, utan foljer
oftast inflationen pa lang sikt. En rad servicefunktioner ingar i
boendet och férvaltningen av huset ar professionell. Som hyres-
gést & man, forutsatt att tillgangen pa hyresratter &r god, mycket
flexibel i sitt boende. Hyresratten &r aven viktig ur ett samhalls-
ekonomiskt perspektiv, till exempel for rérligheten pa arbets-
marknaden.

Marknad och omvarld | Mélndalsbostader 2012
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Mélndalsbostidders omraden

Mélndalsbostader har i dag cirka 3500 lagenheter varav cirka 770 &r specialanpassade
for sarskilt boende, som till exempel dldreboende och kooperativa hyresldgenheter. |
bolagets bestand finns det dven kommersiella lokaler och forskolor. Alla M6Indals-
bostdders omraden har néra till naturen, smastadens lugn och storstadens puls.

Bifrost

Bifrost ligger soder om Toltorpsdalen i Mélndal, inte langt
fran naturomradet Safjallet. Omradet bestar till stérsta delen
av tva u-formade fastigheter och de flesta ligenheterna har
balkong eller uteplats som vetter mot vist. Det dr nara till
skolor, servicebutik och bra allmidnna kommunikationer.
2005-2006 utfordes en omfattande tillbyggnad med tva lamell-
hus och en loftgangsvaning pa det befintliga takvalvet. Par-
keringar och gardar gjordes ocksa om. Dessutom byggdes
ett nytt punkthus som hyrs av den kooperativa hyresratts-
foreningen BiG (Bo i Gemenskap).

Bosgarden

Bosgarden ligger precis nordvist om Molndals sjukhus.
Fastigheterna ar fran 50- och 60-talen samt 80- och 90-talen
och flera har hiss, vilket gér det mojligt for manga aldre att
bo kvar i omradet. 2010 fardigstédlldes tre punkthus med
fyra vaningar vardera och med gemensamt garage under
husen. Fran omradet 4r det bara tio minuters promenad till
MolIndals Centrum.

Centrum

I Centrum har Molndalsbostider hyreslagenheter och butiks-
lokaler i varierande storlekar. De flesta fastigheterna ar
tidsenliga 50-, 70- och 80-talshus. Hir bor man mitt i det
stora och véalsorterade utbudet av butiker, restauranger,
banker med mera. Det dr ocksa néra till Knutpunkten med
tag, pendeltag, buss och sparvagnsforbindelser, exempelvis
till Goteborg eller Landvetter och vidare ut i varlden.

Eklanda

Eklanda ir ett av Molndalsbostdders modernaste omrade.
Det ar till storsta delen byggt pa 90-talet och ligger nagra Kilo-
meter vaster om Molndals centrum. Strax norr om Eklanda
finns naturreservatet Anggardsbergen. Hela omradet ar ut-
format som en traditionell svensk trddgardsstad. Trahus i
ljusa farger, med vackra snickeridetaljer enligt gamla tiders
byggnadstraditioner, omges av mysiga grander, bersaer for
gemenskap och gator kantade av alléer. De flesta husen ar
par- och radhus. Tva storre punkthus finns ocksa. I omradet
finns ocksa en kvarterskrog, en servicebutik och lokaler for
fritidsaktiviteter. Mdlndalsbostider forvaltar &ven forskolor
och dldreboenden i omradet.

Kvarnbyn

I Kvarnbyn, som ar det gamla Molndal, 4r Molndalsbostaders
fastigheter fran 60-, 80- och 90-talen. Kvarnbyn ar kuperat
och manga av fastigheterna ligger hogt med utsikt 6ver
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storre delen av Mo6lndal. Har finns ocksa museer, historiska
seviardheter och den fantastiskt skummande Gotaforsen. I
den sydvéstra delen av Kvarnbyn har husens hojd begran-
sats till tva vaningar for att passa in i den dldre miljon. I den
nedre delen av omradet har manga av ldgenheterna inglasade
balkonger och hir ar det bara ett stenkast till Molndalsbro.

Kallered/Lindome

Omréadet ligger i kKommunens sodra del, dar Molndalsbostider
har fastigheter fran 70-, 80- och 2000-talen.

Kvarteret Heljered ar byggt 2005-2006 och gransar till Sand-
sjobacka naturreservat. Kalleredsgirden ligger vister om
Kallereds centrum med direkt anknytning till Torrekulla
och reservatet Sandsjobacka. Bade Heljered och Kallereds-
garden ar parhusomraden med egen uteplats alternativt
balkong. Ovriga fastigheter i omradet erbjuder specialbo-
stader for dldre och funktionshindrade.

Krokslatt/Toltorp

I omradet, som gransar till Géteborg, har Molndalsbostidder
tva fastigheter, dar den ena erbjuder specialbostider for dldre
och den andra ar en villafastighet som drivs av Molndals stad.

Aby

Abyomradet ligger mitt i Mdlndal. Har ér det néra till bland
annat idrottsanlaggningar, skolor, servicebutik, vardcentral
och tandldkare. Fastigheterna i omradet ar tidstypiska hus
fran 90-talet och 2011 stod Katrinebergsgatan 4-8 Klart dar
pabyggnad och nybyggnation skett.

Ostra Mélndal

I denna naturskéna del av Mélndal har Molndalsbostdder
fastigheter fran 50-, 80-, och 90-talen. P4 gdngavstand fran
Gunnebo slott, med fina strévomraden, ligger kvarteret
Stensjon. Parhusomradet Glasberget ar ett kuperat bergs-
omrade, fritt och vackert, dar varje lagenhet har en egen
uteplats alternativt balkong. Fastigheterna i Kikas har naturen
utanfor knuten och inom néira rackhall badsjoarna Horsi-
kan, Langvattnet och Stensjon. Komplett fastighetslista pa
sidorna 38-39.




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 2012 hade Molndalsbostéader 61 (60) tillsvidare-
anstillda varav 50 (49) var méan och 11 (11) kvinnor. I tabellen
pa nésta 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 elever fran branschut-
bildningar som exempelvis Fastighetsakademins KY-utbild-
ningar for forvaltare/drifttekniker och fastighetsvardar.

Malbild

Molndalsbostdders medarbetare ar stolta 6ver att represen-
tera bolaget. De ar engagerade och tar personligt ansvar for
utvecklingen av kundnytta och verksamhet. De agerar i
linje med Molndalsbostdders varderingar.

Delaktighet

MoIndalsbostader 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 Molndalsbostidder tar ansvar for sin egen och omgiv-
ningens situation och utveckling.

Ett val fungerande forbattringsarbete ar en nodvandighet
for att bli ”En battre vard”. Under 2012 lamnades 92 (97) for-
battringsforslag in. Vissa forslag leder till storre rutin- eller
arbetssattsforandringar. Dessa och 16pande utvecklingsfragor
drivs i projektform, ddr medarbetare fran alla bolagets olika
avdelningar deltar.

Arligen genomférs en personalkonferens foér samtliga

medarbetare. Vid 2012 ars konferens lag fokus pa visions-
och malarbetet, dialog med kunden och beslut togs om att
kartldagga felanméalningsprocessen.

Kompetensutveckling
Molndalsbostiders viktigaste styrka dr medarbetarnas erfa-
renheter, kompetens och attityd. Kompetenta medarbetare
kanner trygghet i sitt arbete och kan anvanda sina erfaren-
heter och kunskaper for att na egna och bolagets mal. For att
lyckas med detta kravs kompetensutveckling som hjilper
medarbetarna att utvecklas i ratt riktning.
2012 uppgick antalet utbildningstimmar till 2 337 (1 430). Ut-

bildningar genomfordes bland annat inom féljande omraden:

» Minskad energianvandning

» Ledarutveckling

» Verksamhetsutveckling
Under 2012 togs helt nya underlag for utvecklingssamtal
och individuell 16nesittning fram. Underlagen ar starkt
knutna till foretagets malarbete och bygger pa en utvecklad
dialog mellan chef och medarbetare. Utvecklings- och 16ne-
samtal genomfors arligen med alla medarbetare, vid behov
halls dven uppfoljningsmoten dir emellan.

Arbetsmiljé

Molndalsbostader arbetar med Systematiskt Arbetsmiljo-
arbete och blev 2009 certifierade enligt OHSAS 18001. Bolaget
har en jamférelsevis lag sjukfranvaron, 3,3 (4,1) procent.
Detta dr ett resultat av ett malmedvetet rehabiliteringsarbete
och en omfattande friskvardssatsning. 2012 fortsatte Molndals-
bostdder med de arliga hialsoboksluten som startade 2009.

Ansvar for medarbetare | Mélndalsbostédder 2012
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Hailsobokslutet dr en sammanstéllning 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 langre an 29 dagar i
forhallande till arbetade timmar.

4. Atergdngar — antalet atergangar fran sjukfall lingre dn
29 dagar i forhallande till sjukfall l1Angre 4n 29 dagar.

5. Personalomséittning — antalet som slutat och som har eller
ska ersittas.

6. Index - tolv enkéatfragor 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 anstélld. Medarbetarna kan ocksa
utnyttja en timme av arbetstiden per vecka till motion.
Dessutom har Moélndalsbostidder ett system dir motion,
viktminskning och att sluta réka/snusa premieras med
friskvardspodng. Sedan 2003 har alla tillsvidareanstillda
medarbetare en sjukvardsforsiakring.

Jamstilldhet och mangfald

Molndalsbostaders langsiktiga malsattning ar att ha en
personalsammansittning som speglar sammanséattningen
sa som det ser ut i samhaéllet och i bolagets bostadsomraden.
Bolagets jamstélldhets- och mangfaldsplan med tillhérande
policy mot trakasserier och krankande siarbehandling ut-
varderades och reviderades av Centrala samverkansgruppen
under 2012. Den arliga 16nekartlidggningen genomfordes utan
att nagra skillnader i 16n pa grund av kon kunde pavisas.

Personalmatning

Molndalsbostader har sedan 2000 undersokt medarbetarnas
installning till sitt arbete genom enkéter. Sedan 2009 genomfors
arligen en personalméatning som bestar av tva delar — ett Pre-
stationsindex och ett Medarbetarindex. Prestationsindex
mater de faktorer som ar avgorande for hogpresterande fore-
tag. Medarbetarindex maéter fragor om trivsel, ledarskap,
information, kompetens och mobbning.

Ansvar for medarbetare | Mélndalsbostader 2012

Hélsobokslut

Samtliga anstallda Nyckeltal

2012 201 2010 2009
Sjuktal - timmar 3,30 4,10 3,60 2,40
Sjukfall - antal 770 8,20 6,90 590
Rehabiliteringsfall 0,37 0,38 0,65 0,25
Atergangar 0,75 0,25 114 0,67
Personalomsattning 0,00 0,19 0,00 0,37
Index 7,60 5,80 6,40 5,00
Personal 2012 2011 2010 2009 2008

Antal drsanstillda

Genomsnittligt antal, st 68

65| 67] 67 69

Tillsvidareanstéllda

Vid drets slut, st 61 60 60 58 56
Kvinnor, st 1 1 12 12 10
Tjanstemadn, st 8 8 8 8 6
Kollektivanstallda, st 3 3 4 4 4
Man, st 50 49 48 46 46
Tjanstemadn, st 13 13 13 14 13
Kollektivanstéllda, st 37 36 35 32 33
Aidersstruktur
Medelalder totalt, ar 477 46,6 | 465 | 46,6 | 453
Tjansteman, ar 472 459 472 | 48,0 471
Kollektivanstallda, ar 487 477 | 46| 457 | 44)
Anstéllningstid

Genomsnittlig anstélln.tid, ar 15,0

15,0\ 14,7\ 14,6‘ 4]

Personalomséttning

Avgangar,% av antal 0
anstallda vid arets slut

8,5 33 17 10,7

Internrekryteringar, % av 32
tillsvidareanstéllda

5] 0 34 17

Externrekryteringar, st 1

Medarbetarindex

Nojd Medarbetarindex 93

94 89 87

Prestationsindex 80

83 76 67




Socialt ansvar och samhallsansvar

Molndalsbostiader har som kommunalt bostadsbolag ett stort
samhéllsansvar. Nagra sitt att visa detta ansvar pa ar sats-
ningen pa Ungdomsteamet, Bifrostprojektet och Attraktiva
Aby. Det sociala engagemanget dr ett langsiktigt arbete som
forhoppningsvis ger nagra ungdomar battre mojligheter i
kommande vuxenliv och arbetsliv. Pa sikt ger insatserna
ocksa 6kad trygghet i vara bostadsomraden.

Ungdomsteamet

I samarbete med Moélndals Stad har tre ungdomar, under
atta manader, getts tillfalle att prova pa fastighetsskotarens
arbete under ledning av en forman. Teamet har ambulerat
runt i vara omraden och utfort stérre insatser som oftast
inte hinns med i den ordinarie skétseln. Insatserna har varit
uppskattade bade av var egen personal och av vara hyres-
gaster. Ungdomarna har varit avlonade av Molndals stad.
Projektet startade 2011 och fortsatter under 2013 med nya
ungdomar.

Bifrostprojektet

Battre trivsel och trygghet dr malet i Bifrostprojektet. Sats-
ningen drevs under 2012 i samarbete mellan Molndalsbostéder,
Molndals stad, Folkhélsoradet samt Bostadsrittsforeningarna
Axet, Havrekornet samt Tackdiket 3 och 4.

Projektet ska verka for aktivt ansvarstagande och med-
skapande medborgare, social gemenskap, medborgare som
trivs och kinner sig trygga samt for medborgarnas kreativitet.

Fokus ligger pa temaomradena “konstruktiv konfliktlosning”,
”foraldra-/vuxenansvar”, vagen att blir vuxen” samt “de-
mokrati och delaktighet”. I slutet av 2012 tecknades ett nytt
samarbetsavtal mellan Molndalsbostader, Molndals stad och

Folkhalsoradet for perioden 2013-2014.

Attraktiva Aby
Genom samverkan kan man fa ut mesta mojliga av satsade
resurser. I projektet Attraktiva Aby samarbetar dirfor
Molndalsbostader med Molndals stad, Stena Fastigheter,
Brf. Korndahl samt Brf. Smorhalan for att 6ka trygghet,
trivsel och delaktighet fér boende i Aby. Parterna bidrar
med viss finansiering genom ett samverkansavtal, dar ett
nytt tecknats for perioden 2012-2014. En samordnare finns
anstélld, som till sin hjalp har tio gymnasieungdomar som
arbetar tre timmar per vecka. Viktiga fragor for Attraktiva
Aby ar:

« Miljofragor i naromradet.

- Foraldraskap/vuxenansvar.

- Vigen att bli vuxen/arbete med gymnasieungdomar.

» Demokrati och delaktighet — for sin narmiljo och i

kommunen/samhallet i stort.

Ytterligare samarbeten

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

Socialt ansvar och samhadllsansvar | Mélndalsbostdder 2012
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Vart miljéarbete och energiresan

Maolndalsbostéder arbetar for sténdiga forbattringar inom miljbomradet, ett arbete
som ocksa hor tatt ihnop 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 Molndalsbostdders verksamhetspolicy framgar att
bolaget ska bidra till ett framtida uthalligt samhalle, krets-
loppsprincipen ska genomsyra miljoarbetet och att bolaget ska
medverka till 6kad kunskap inom miljoomradet for personal,
hyresgéster och leverantorer. Miljéfragorna ska genomsyra
hela verksamheten och alla processperspektiv. Foljande
méitbara miljomal finns:

» Minskad energianvindning métt i forhallande till aktuellt
fastighetsbestand.

» Minskad vattenanviandning matt i forhallande till aktuellt
fastighetsbestand.

» Minskade och sorterade avfallsmingder.

« Overgang till miljovénligare transporter.

Information om miljoprestanda ldmnas regelbundet internt
pa personalméten och pa intranétet.

Avfallshanteringen

Ett aktivt arbete pagar sedan manga ar tillbaka for att oka
andelen sorterat avfall och minska méingden restavfall. In-
formation om kéllsortering finns i alla miljohus och Molndal
stads fyra miljokommunikatorer har pa kvéallstid besokt de
boende for att ka kunskapen om avfallshanteringen.

Ansvar for miljon | Molndalsbostédder 2012

All personal har utbildning i kallsortering och avfallsfragor.
Samtliga bostadsomraden kan kéllsortera sitt avfall, d&ven
matavfall och komposterbart avfall. Vid all nyproduktion
planeras miljohusen i bra ldgen och med full kdllsortering,
dit de boende ska tycka det ar enkelt, sdkert och inbjudande
att ga med sitt avfall.

Under aret har foljande avfall fran Molndalsbostiaders
reparationer och underhall samlats in:

« 219 (284) utbytta kylar och frysar skickades for destruktion.
Nya kylar och frysar férbrukar cirka 30 procent mindre
elenergi.

+ 159 (145) spisar som byttes ut under aret gick till metall-
atervinning som elektronikskrot.

» Elektronikskrot sa som tvattmaskiner, torktumlare och
diskmaskiner ldamnades till atervinning.

» Forbrukad datorutrustning ldmnades till atervinning.
Ovriga metaller (koppar m m) lamnades till Atervinning.

- Traemballage sorterades och anvandes som bréansle.

Energi

Molndalsbostader bevakar stindigt ny teknik och nya meto-
der som kan reducera energianviandningen, utan att goéra
avkall pa komforten. Mélndalsbostader dr ocksa ett av de
bostadsforetag i Sverige som har lagst energianvindning
for uppviarmning och varmvatten. Mest handlar det om
fiarrvarme, elvirme och fastighetsel. Samtliga fastigheter ar



energideklarerade och en inventering av varje fastighet ska go-
ras for att hitta ytterligare sétt att minska energianvindningen.

Fran ar 2008 dr Molndalsbostdder med i SABOs Skane-
initiativ, som ar ett gemensamt mal for fastighetsbolagen att
minska energianviandning med minst 20 procent till ar 2016.
Energieffektiviseringen bedrivs i miljoledningsprogrammet
och har fatt namnet Energiresan, Se bifogad tabell for delmal
och tabell med CO2 utslapp.

Under 2012 har information gatt ut till de boende och
personalen har fatt utbildning i hur varmen fungerar. Sats-
ningen fortsitter dven 2013.

Molndalsbostidders energianviandning fordelar sig pa
foljande satt:

« 84 (83) procent av uthyrningsbar yta ar fjarrvirme-
uppvarmd.

« 1 (1) procent har vattenburen elvirme.

« 8(8) procent dr uppvarmd av ndgon form av virmepump.

« 6 (7) procent har direktverkande el.

« 1 (1) procent har lokal biobransleeldad panna.

Molndalsbostiders tidigare oljeuppvirmda hus ar konver-
terade till fjarrvarme, varmepumpar eller biobransle.
Bergvarmepumpar och solfangare finns i de fastigheter
som inte kan anslutas till fjarrvirmenatet. Nasta stora ut-
maning ir konvertering av de hus med direktverkande el
och varmvattenberedare, dar det ocksa saknas statistik
over forbrukningen eftersom hyresgésterna sjalva 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 allt fran rorelsestyrd belysning i trapphus och i tvétt-
stugor till nya energieffektiva tvattmaskiner. Datoriserad
driftovervakning sker i 83 procent av fastigheterna.

Transporter och tridgardsredskap

Motordrivna tradgardsmaskiner, traktorer och servicefordon
kors pa alkylatbensin, bensin, gas, etanol och Bio2diesel.
Molndalsbostader har idag nio eldrivna fordon, som varken
bullrar eller slapper ut avgaser. Det finns sju servicefordon
som gar pa gas. Tre servicefordon ar etanoldrivna och gar
pabranslet E 85. Ovriga fordon ar bensin- eller dieseldrivna
och de flesta dieselfordonen har partikelfilter. Mélndals-
bostadder har dven tjdnstecyklar. Drivmedelsforbrukningen
redovisas i tabell nedan.

Vatten och avlopp

Vattenanviandningen f6ljs 16pande upp och vattenanvand-
ningen minskas genom information till boende och genom
vattensnal teknik. Med relativt enkla atgdrder har stora
framsteg gjorts. I nagra omraden mater Molndalsbostader
varm- och kallvatten individuellt och har har varmvatten-
anvandningen minskat kraftigt. Molndalsbostader fortsitter
arbetet med information och infora vattensnal teknik i de
fastigheter som har hog anvandning.

Sunda hus
MoIndalsbostdder dr en aktiv byggherre och har som mal
att nyproducera 60 lagenheter per ar. Husen ska byggas for

Ej normaljusterad energianvdandning BOA/LOA

Fjarrvdrme Ovrigt Total uppvarmn.
Ar kWh/m> MWh | kWh/m> MWh | kWh/m? Tot MWh
2012 126 27823 84 1936 123 29759
201 19 25278 74 1691 N4 26969
2010 145 29776 94 2172 140 31948
2009 128 25512 105 1867 126 27379
2008 122 24075 107 1898 121 25973
Normaljusterad energianvdandning BOA/LOA
Fjdrrvdrme Ovrigt Total uppvarmn.
Ar kWh/m?  MWh | kWh/m*> MWh | kWh/m? Tot MWh
2012 129 28482 87 2012 126 30494
20M 132 28203 82 1885 128 30088
2010 126 25882 82 1887 122 27769
2009 138 27385 n4 2029 136 29414
2008 138 27351 121 2155 137 29506
Drivmedelsfdrbrukning
CNG,
Alkylat- | Bio2- Natur-
Ar Bensin | bensin | diesel Etanol | gas Summa
2012 2554 | 3000 14555 1223 3796 25128
201 4573 3330 15445 1418 2773 27539
2010 4725 | 2602 15089 2184 1803 26 403
2009 4302 | 3050 15973 | 2746 1792 27863
2008 4103 2710 14877 | 3635 2755 28080

Ansvar for miljon | Molndalsbostdder 2012
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att inga i ett 1angsiktigt ekologiskt hallbart samhalle. Miljo-
krav stills pa materialet som anvands. Husen ska ha 1ag
energianviandning och Molndalsbostaders krav for energi-
anvandning ar hogre dn de krav som finns i byggreglerna.
Bolaget stiller miljokrav pa de samarbetspartners som
finns i projekten, som entreprencrer, konsulter och leve-
rantorer. 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.

Alla fastigheter ar energideklarerade. Besiktningar enligt
OVK (Obligatorisk ventilationskontroll) ar periodiserade,
med intervaller pa mellan tva och nio ar beroende pa instal-
lationssystem. PCB-inventering av samtliga fastigheter
som dr byggda inom perioden 1956-1973, vilka loper risk att
innehalla fogmassor med PCB, har utforts. Nagra atgarder
har inte behovts. Radonméitningar i Moélndalsbostaders
fastighetsbestand ar genomférda i samtliga bostadsomraden
dar eventuell risk for forekomst av radongas skulle kunna
finnas. Nagra av fastigheterna har gransviarden som maste
atgardas fore 2020.

Byggnation, underhall och rivning

Alla nya byggnader miljoklassas enligt Sweden Green Building
Council ”Miljoklassad byggnad, klass Silver”. Byggnation
pagar av en forskola som far klassning Guld, klar under
december manad 2013.

Utvarderingar av material, inomhusklimat och energian-
vandning sker. Vid upphandlade entreprenader dr miljokraven
specificerade. Vid ombyggnation dir byggavfall forekommer
géiller, forutom tidigare angivna regler for entreprendren,
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, dir detta dven finns
reglerat ilag. Tillsammans med Vard- och Omsorgsenheten
genomfors uppfoljningar av det systematiska brandskydds-
arbetet, vilket dokumenteras i ett gemensamt webbaserat
system, Marsh Plus. De flesta medarbetare ir certifierade
for "heta arbeten”.

Raddningstjansten genomfor brandsyn och évningar i
bolagets omraden i forebyggande och akut syfte. Mélndals-
bostider foljer den IT-sdkerhetspolicy som Molndals stad
antagit. Molndalsbostdder medverkade dven under 2012 i
Molndals Stads arbete med reservkraft och styrel till prio-
riterade fastigheter.

Utemiljé och triadgardsskotsel

Tradgardsavfall i bolagets omraden finférdelas med hjalp
av en flistuggningsmaskin och komposteras pa plats. Trans-
porter av tradgardsavfall till tipp har pa sa vis minskat och
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vaxtmaterialet dteranvinds inom det omrade dér det skapats.

Det forekommer ingen anvindning av kemiska bekamp-
ningsmedel forutom attika, som ar biologiskt nedbrytbart.
150 (200) liter dttika har anvants for att halla efter ogras pa
vissa speciella platser. Halkbekdmpning sker i forsta hand
med snorojning och stenflis. Vid ishalka samt vid vissa svara
vaderleksforhallanden maste salt anvandas, cirka 82 (40) ton
anviandes och den 6kade mangden beror pa att det 2012 var
ett storre behov av halkbekdmpning pa grund av vadret.

MoIndalsbostdder stédjer ocksa kampanjen “Ett skrap
om dagen”, en kampanj som pagar varje ar i Molndals skolor
for att géra staden ren och fin. Pa Varldsmiljodagen den 5 juni
halls det en arlig avslutningsfest i Stadshusparken med
prisutdelning och olika artister som upptrader. Alla ar vil-
komna att fira denna dag.
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Marknadsrantor och finansiering

Marknadens utveckling 2012
Under 2012 forde Riksbanken en expansiv penningpolitik och
arbetade aktivt for att varna om finansiell stabilitet. I Riks-
bankens arsredovisning 2012 finns foljande beskrivning:
”Den svenska ekonomin kunde under 2012 visa motstands-
kraft mot skuldkrisen i euroomradet och den atfoljande oron
pa de finansiella marknaderna. Den svaga utvecklingen i
omuvdrlden ddmpade dock redan i borjan av dret utsikterna
for den svenska tillvdxten. Vi beslutade ddrfor under aret att
hadlla rdntan pa en niva som gor att vi kan na inflationsma-
let och stabilisera sysselsdttningen i ett lite mer langsiktigt
perspektiv samtidigt som vi tar hdnsyn till riskerna for fi-
nansiella obalanser. En stor del av vart arbete handlade dven
om att sqvdl i Sverige som i flera internationella sammanhang
utreda och paverka utformningen av finansiella regelverk sa
att de pa bdsta mojliga sdtt kan minska sannolikheten att
finansiella kriser uppstar i framtiden och, om en kris dnda
blir ett faktum, hjdlpa oss att hantera den.”

Inflation

Inflationen for 2012, matt som KPI, blev cirka 0,9 procent
(2,6 procent 2011). Riksbanken har under aret sankt styr-
rantan fran 1,75 till 1,0 procent. Utsikterna for kommande
ar ar ett 1agt inflationstryck och fortsatt 1aga rantor.

Finansieringskostnader

De sa kallade BASEL 3-regelverket (regler om kapitaltdck-
ning i banksektorn) innebar att bankerna ska starka sin
soliditet for att kunna std emot skuldkriser. For Molndals-
bostader innebar detta dyrare pris pa lanen och diarmed
okad lanekostnad.

Skuldférvaltning

Réantekostnaden ar den enskilt storsta posten i Molndals-
bostaders resultatrakning och kostnaden kan forandras
kraftigt vid forandringar i marknadsrantorna eller bankernas
marginaler. Molndalsbostaders mal ar att den finansiella
verksamheten ska drivas och regleras utifran tydligt defi-
nierade mal och risknivaer i finanspolicyn.

Finanspolicy

Finanspolicyn ar ett samlat dokument for styrningen av finans-
forvaltningen och ska darfor klargéra sambandet mellan
finansforvaltningen och affarsverksamheten. Styrelsens,
ledningens och finansforvaltningens riskmandat ska vara
sa tydligt angivet att ansvarsfordelningen dem emellan blir
klar. Finanspolicyn ska ha en sa god precision att den styr
och sitter tydliga granser for finansforvaltningen. Pa detta
sétt skapas ocksa rimliga forutsattningar for att uppna en
god intern kontroll. I policyn ska ocksa aktuella riskbegrepp
definieras och formuleras. Vidare ska de finansiella risker som
bolaget ar utsatt for redovisas samt hur de hanteras. En be-
skrivning av hur framfor allt ranteriskerna ska hanteras ar av
central betydelse for ett bolag med en betydande skuldportfolj.
Finansforvaltningens handlingsfrihet bor vara ett resultat
av styrelsens samlade 6verviaganden och tydliga regler i
finanspolicyn.

Under aret har styrelsen antagit en ny finanspolicy som ger
bolaget lite storre frihet att hantera ranterisken och att arbeta
mer langsiktigt med rantebindningar. Malen ar foljande:
Finanspolicyn ska langsiktigt sdkerstélla bolagets
tillgang till finansiering.

Finanspolicyn ska styra, reglera, tydliggora riskerna i
finanshanteringen.

Finanspolicyn ska kapa forutsiattningar for god intern
kontroll.

Finanspolicyn ska minimera de finansiella nettokostnaderna
over tiden samtidigt som riskerna i denna policy iakttas.
Finanspolicyn ska utgora ett stod for bolagets kiarnverk-
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 kassafléden pa
ett negativt satt.

For att uppna en effektiv och flexibel hantering av réante-
risken anvinds finansiella derivatinstrument, sa kallade rante-
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swappar. Det innebéar att rantebindning och kapitalbindning
frikopplas fran de enskilda lanen. Detta ger bolaget mojligheter
att forandra rantebindningstiden och battre mota forandringar
pa rantemarknaden utan att kapitalbindningen paverkas.

Normportfolj

Molndalsbostaders ranterisk hanteras dven med hjalp av
en arligen (eller vid behov) faststilld normportf6lj, baserad
pa marknadens ranteférvantningar och foretagets forvantade
resultatutveckling. Normportfoljen beskriver hur rantefor-
fallen pa swappar och lan ska fordelas 6ver tiden. Diagram-
met intill visar Molndalsbostdders normportfolj samt rante-
och kapitalbindningen per 2012.12.31.

Kénslighetsanalys

Skulle den rorliga marknadsrantan stiga med en procent-
enhet fran och med den 1 januari 2013 skulle Mo6lndals-
bostédders riantekostnader 6ka med cirka 2 380 (1 008) tkr
kommande ar och 6 323 (3 872) tkr ndstkommande ar.

Kapital- och rdntebindning

Kapitalbindningen visar nér i tid 1&n ska amorteras eller refi-
nansieras. For att sdkerstalla kapitalforsorjningen har tidigare
efterstravats 5-7 ar langa kreditavtal med finansidrerna. Efter
finanskrisen omférhandlades flera lan varfor kapitalbind-
ningen idag forkortats avsevart. Det har dven visat sig att 1an
med lang kapitalbindning ar avsevart dyrare dn lan med kort
kapitalbindning. Det kan rora sig om 100-150 rantepunkters
skillnad. Bolaget har darfor valt 1an med kort kapitalbindning.
Réantebindningen visar inom vilken tid rantesatsen pa lanet
omforhandlas. Bolagets strategi ar att l14gga alla nya lan till
rorlig ranta eller 90 dagars STIBOR. Bolaget skyddar sig mot
den o6kade riskexponering som rintestrategin innebar ge-
nom att kopa ranteswappar med 16ptider pa 2-10 ar.

Sakerheter

Som sidkerhet for upptagna lan erhalls borgen av Molndals
stad mot en arlig avgift pa 0,50 (0,25) procent pa utestaende
1an per den 31 augusti. Betald borgensavgift under aret upp-
gar till 4 795 (2 318 ) tkr. Borgen har beviljats sedan ar 2002.

Swapparnas forfall och marknadsvérde

I tabellen redovisas samtliga ranteswappar med forfallodag
och fast rantesats. Det rorliga benet 16per pa samtliga riantes-
wappar efter STIBOR 90. Av tabellen framgar att innehavet av
ranteswappar uppgar till 1 135 (1 135) MKr, vilket motsvarar 79
(79) procent av lanestocken. Genomsnittlig rantekostnad for
swapparnas bundna del ar 2,79 (2,95) procent.

Om swappkontraktet kvarstar till slutférfallodagen eli-
mineras respektive under-/6vervarde, utan nagon resultat-
effekt i redovisningen. Under rubriken marknadsvirde i
tabellen redovisas skillnaden mellan det pris marknaden ar
villig att betala for swappen pa balansdagen jamfért med
anskaffningspriset. Prisdifferensen har uppstatt pa grund
av att den langfristiga marknadsrintan sjunkit eller stigit
efter det att rinteswappen kopts. Negativa belopp visar under-
varden, det vill séga orealiserade forluster pa swapparna.
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Kreditgivare Slutdag Belopp, Fastranta, Marknads-
tkr % vérde, tkr
Nordea 2017.03.12 75000 2,2840 -163
Swedbank 201710.02 75000 2,8380 -1139
SEB 201710.02 100 000 17900 -473
Swedbank 2017.11.01 75000 3,015 -1300
SEB 2018.12.02 100000 2,5250 -2 561
SEB 2019.09.02 75000 2,6700 -2820
SEB 2020.10.04 50000 2,5460 -2262
SEB 2020.12.31 40000 3,5900 -3420
SEB 2021.09.02 50000 3,5450 -4752
SEB 2022.09.01 50000 3,6500 -5684
Danske Bank 2023.03.10 70000 31425 -6 210
Swedbank 2023.10.02 50000 3,7600 -6 774
Danske Bank 2024.09.09 100 000 2,6650 -6129
Swedbank 2025.07.07 75000 3,4700 -0 661
Danske Bank 2025.09.09 50000 2,6900 -3155
SEB 2026.10.04 100 000 2,3000 -2866
Summa 1135000 -59369

Mélndalsbostéders ranteswappar



Forvaltningsberattelse

Styrelsen och Verkstéllande Direktoren avger foljande ars-
redovisning for rakenskapsaret 2012.01.01-2012.12.31.

Agarforhallanden
MolndalsbostaderAB ags till 100 % av Kvarnfallet Molndal AB
(org nr 556602-0854), som i sin tur 4gs av Moélndals stad.

Verksamhet

Bolagets verksamhet bestar av att forvarva, bygga och forvalta
fastigheter inom Moélndals stad. 2012 var det 19:e aret som
verksamheten bedrevs i aktiebolagsform. Bolaget bildades
ursprungligen 1918 under namnet Fassbergs Bostads AB
som 1994 6vertog den verksamhet som Stiftelsen Molndals-
bostédder bedrivit sedan 1947.

Dotterbolag
Bolagets 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.

Bolaget redovisar ett negativt resultat fore skatt pa cirka
15 417 (2 784) tkr. Av underskottet svarar nedskrivningar av
fastighetsvarden for 13 000 tkr. Nedskrivningen ticks av Kvarn-
fallet MoIndal AB genom ett aktiedgartillskott. Det svaga rorel-
seresultatet ticker inte bolagets rantekostnader vilka i prin-
cip ar lika stora som resterande underskott. Detta underskott
har tackts med ett koncernbidrag och bolagets egna kapital ar
darmed intakt.

Faren Fastighets AB ar tillsvidare ett vilande bolag utan
verksamhet.

Medlemskap

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

Investeringar

Moderbolagets investeringar i fastigheter har uppgétt till 17 011
(85 108) tkr. Investeringar i maskiner och inventarier har
uppgatt till 3 435 (3 700) tKkr.

Visentliga hindelser under riikenskapsaret och efter
dess utgang

Hyreshdjningen for 2012 tradde i kraft 1 april och hyrorna
hojdes med 1,90 (1,43) % pa arsbasis vilket motsvarar cirka 3 150
(2 300) tkr pa helaret. Hyresférhandlingen for 2013 har re-
sulterat i en hojning med 1,92 % fran 1 april 2013 vilket mot-
svarar 1,44 % pa arsbasis.

Under 2012 har bolaget forvaltat tre bolag som dger en
fastighet var at Kvarnfallet Molndal AB. De tre bolagen;
MolIndal Centrum Byggnads Fastighets AB, Molndal Centrum
Koljan 1 Fastighets AB och Modlndal Centrum Karpen 12

Fastighets AB ager alla fastigheter i Molndals centrum.
Forvaltningsuppdraget ar ett led den aktiva roll Molndals-
bostédder vill spela for att kunna paverka utvecklingen i det
nya centrum som planeras.

Fr o m 2013-01-01 kommer ytterligare ett bolag med tva
fastigheter i MoIndals centrum att 6verga i Kvarnfallets 4go
som Molndalsbostdder kommer att forvalta. Bolaget heter
Molndal Centrum Fiskarna KB och &ger fastigheterna
Kungsfisken 4 och Koljan 2.

Framtida méjligheter och risker

Moijligheter

Uthyrningslaget ar mycket bra och hyresbortfallet obefintligt.
Efterfragan pa bostader ar fortsatt stor och bolagets viktigaste
uppgift forutom forvaltning ar att utveckla Molndal som bo-
stads- och verksamhetsort. For narvarande pagar eller har
beslutats om nyproduktion enligt tabellen nedan.

Projekt Antal lgh Planerad inflyttning
LSS-boende och forskola 5 2013
Summa under produktion 5

Pagaende nyproduktion 2012.12.31.

Produktionen av nya lagenheter har varit liten under aret. Bl a
har trygghetsboendeprojektet i Toltorpsdalen 6verklagats och
forsenats 1-2 ar. Intresset for projektet ar stort och det finns en
intressentgrupp vars antal 6verstiger antalet tinkta lagenheter.

Projekteringsarbeten pagar pa flera platser i kommunen.
Bolaget undersoker bland annat mojligheten att bygga
trygghetsboenden i Toltorpsdalen och i Lindome centrum
samt fortita och utveckla fastigheterna norr om Brogatan i
Molndals centrum. I hela projektportfoljen planeras for
cirka 400 lIigenheter de kommande fem aren.

Risker
Réinterisk
Bolagets storsta ekonomiska risk de kommande aren ar risken
for langsiktigt hojda rantor. Belaningsgraden pa fastigheterna
ar fortfarande hog 79,8 (78,9) % och den synliga soliditeten
jamfort med bostadsbolag i regionen relativt 1ag 20,5 (19,6) %.
Hanteringen av ranterisken i skuldportfoljen ar darfor
en viktig del i verksamheten. For att uppna en effektiv och
flexibel hantering av ranterisken anvinds finansiella derivat-
instrument, sa kallade ranteswappar. Hanteringen sker i
enlighet med de riktlinjer och ramar som styrelsen faststallt
i finanspolicyn eller efter sirskilda beslut. Rdntebindning
och kapitalbindning frikopplas fran de enskilda lanen. Detta
ger bolaget mojligheter att, niar som helst, forandra rante-
bindningstiden och béttre moéta forandringar pa réante-
marknaden. Under aret har ny finanspolicy faststallts.

Forvaltningsberdttelse | Molndalsbostader 2012
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Refinansieringsrisk

Med anledning av de sa kallade Basel 3-reglerna har bankernas
marginaler de tva senaste aren 6kat fran cirka 5 rantepunkter
till mellan 50-100 rintepunkter beroende pa kapitalbind-
ningstid. Av vissa banker har dven indikerats att EUs regel-
verk kommer att &ndra synen pa borgenslan och att dessa
mer ska komma att bedémas utifran bolagets finansiella
status an att det finns en kommun som borgar for lanet. Detta
kan i sin tur ocksa leda till hjda marginaler pa borgenslan
om bankens risk o6kat enligt den nya bedémningen som
bortser fran borgensatagandet som ett 1an dir kapitaltack-
ningskravet inte beho6ver finnas.

Vakansrisk
Risken for vikande efterfragan i regionen bedéms idag som lag.
Risken for vakanser i Molndal bedéms i dagsldget som minimal.

Politiska risker

Hyresmarknaden dr en marknad som paverkas stort av olika
politiska beslut. Det kan exempelvis gilla bostadssubventioner
vid nyproduktion, rantebidrag for drift, beskattning av bo-
stader, regler for hyressattning eller socialt ansvar. Taxor
for virme och vatten kan variera mellan olika kommuner.

Internationella risker

Sedan 1/1 2011 har en ny lag inforts som har sitt ursprung i EU-
lagstiftningen om konkurrensneutralitet och affarsmassighet.
Kommunala bostadsbolag maste darfor i hogre grad dn andra
verksamheter héalla en hog beredskap for politiska beslut som
kan férandra spelplanen.

Forslag till vinstdisposition

Till bolagsstimmans forfogande star (tkr)

Balanserade vinstmedel 261855

Arets redovisade resultat 22883
284738

Styrelse och Vd féreslar att:

I ny rékning 6verfors 284738

Resultat och stéllning

Resultatet av bolagets och koncernens verksamhet samt
stallningen vid radkenskapsarets utgang framgar i 6vrigt av
efterfoljande resultatrakningar och balansrikningar med
noter for koncernen och moderbolaget.
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Moderbolaget — fem ari sammandrag

Belopp i tkr,om annat ej anges 2012 201 2010 2009 2008
Resultatrékning

Hyresintékter, brutto 279145 265772 257325 258131 255917
Hyresbortfall och rabatter 5309 5036 4483 3509 3704
Fastighetskostnader 187793 184 858 177205 165714 172826
Bruttoresultat 91971 81743 79751 93484 83563
Rorelseresultat 77331 72680 64220 100757 74681
Réntebidrag -4 407 1067 1822 1984
Réntekostnader 50724 41591 43367 55271 64 515
Resultat efter finansiella poster 29 411 34439 24889 86 464 49294
Balansrdkning

Bokfort varde byggnader och mark 1886764 1912700 1798 585 1741875 1661101
Eget kapital 406752 393656 375213 367470 303044
Réntebérande skulder 1436 836 1439909 1400216 1377000 1 455 475
NYCKELTAL

Lonsamhet i%

Rorelsemarginal 41 41,0 389 52,2 42,5
Réntetackningsgrad 1,58 1,83 1,58 2,56 1,76
Réntabilitet pa eget kapital 5,60 5,48 4,64 3,37 0,35
Réntabilitet pa totalt kapital 4,00 3,46 3,51 4,29 3,51
Finansiering

Kassalikviditet i % 145 96 95 178 332
Genomsnittlig lanerénta i % 35 29 3] 39 4,2
Lanekostnad kr/m? 2045 158,0 1699 216,5 251,6
Fastigheternas belaningsgrad i% 79,8 789 81,7 83,0 88,1
Drift

Antal lagenheter 3507 3505 3433 3394 3590
Driftkostnader/m? 440 395 405 378 375
Underhallskostnader/m? 142 148 129 127 145
STYRKORTSUPPFOLINING

Ekonomi

Soliditet i% 20,5 19,6 19,3 19,5 16,6
Direktavkastning fastigheteri% 6,6 6,1 6,3 73 6,6
Kund

Andel n6jda kunder i% - 83 83 79 -
Standardindex i% - 65 68 67 -
Serviceindex i % - 76 76 72 -
Personal

N6jd Medarbetarindex i % 93 94 89 87 -
Prestationsindex 80 83 76 67 -
Processer

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

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 rantebarande skulder.

STYRKORTSUPPFOLINING

Direktavkastning fastigheter
Driftnettot (exklusive avskrivning-
ar enligt plan och dvriga intakter)
delat med genomsnittligt bokfort
vdrde byggnader och mark.

Soliditet

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

Kundmédtning
Fran och med 2011 sker métning-
envart annat ar

Personalmatning

Arlig matning av hur ndjd man &r
med sin anstéllning pa ett hel-
hetsplan och hur man upplever
att organisationen presterar

Personalmatning

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

Fem &risammandrag | Mélndalsbostader 2012
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Resultatrakning

Koncernen Moderbolaget

2012.01.01 2011.01.01 2012.01.01 2011.01.01
Beloppi tkr Not =2012.12.31 =2011.12.31 =2012.12.31 =2011.12.31
Rorelsens intékter
Hyresintékter 276985 264385 273836 260736
Ovriga intakter 6428 5842 5928 5865
Summa intdkter 283413 270227 279764 266 601
Fastighetskostnader
Driftkostnader -110 525 -105521 -109112 -103 850
Underhall -35259 -39047 -35259 -39047
Fastighetsskatt -6209 -5936 -5779 -5456
Avskrivning enligt plan
-Byggnader -37682 -36428 -35770 -34518
-Maskiner och inventarier -1873 -1989 -1873 -1987
Nedskrivning, byggnad -13000 - = -
Summa fastighetskostnader -178 548 -188 921 -187793 -184 858
Bruttoresultat 78 865 81306 91971 81743
Centrala administrations- och forsaljningskostnader
Avskrivningar enligt plan
-Rorelsefastighet -207 -207 -207 -207
-Maskiner och inventarier -173 -172 -173 -172
Ovriga kostnader -14364 -15789 -14260 -15684
Erhallet skadestand = 7000 = 7000
Rorelseresultat 64121 72138 77331 72680
Finansnetto
Rénteintakter och liknande resultatposter 224 233 2808 2943
Statliga bostadsbyggnadssubventioner -4 407 -4 407
Réntekostnader och liknande resultatposter -50740 - 41592 -50724 - 41591
Finansnetto -50520 -40952 -47920 -38 241
Resultat efter finansiella poster 13601 31186 29411 34439
Bokslutsdispositioner -1941 1459
Skatt -4590 -6453 -4587 -7301
Redovisat resultat 9on 24733 22883 28597
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Kommentarer till resultatrakning

Nedan lamnas kommentarer till resultatriakningens storsta
poster. Kommentarerna avser moderbolaget om inte annat
anges.

Hyresintdkter
Arets bruttohyresintikter dndrades med 13 373 tkr (-8 447)
tkr till 279 145 fran (265 772) tkr. Se not 2.

Okningen &r hanforlig till utokat fastighetsbestand - Kv
Katrineberg - med inflyttning i slutet av 2011 - svarar for 6 500
tkr och resterande del avser hyresforandringar i bostider
och lokaler.

Hyresbortfall och ldamnade hyresrabatter har 6kat med 273
(533) tkr till 5 309 (5 036) tkr. Okningen beror pa en storre
andel rabatter. Av hyresbortfallet svarar lokaler i centrum
for merparten.

Ovriga intékter

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

Driftkostnader

Driftkostnaderna 6kade under aret med 5 262 (529) tkr till
109 112 (103 850) tkr. Okningen beror pa 6kade kostnader for
inhyrda reparatorer, for vattenskador, for ersattningar till

lokalhyresgister i samband med omstrukturering av centrum
och utokat fastighetsbestand, Katrineberg. For ytterligare
information om driftkostnader. Se not 3.

Underhallskostnader

Underhallskostnaderna har minskat med 3 788 (-5 687) tkr
jamfort med foregaende ar och uppgar till 35 259 (39 047) tkr.
Underhallsplanen foljs.

Bruttoresultat
Bruttoresultatet uppgar till 91 971 (81 743) tkr, vilket mot-
svarar 32,9 (30,7) % av de totala intdkterna.

Finansiella kostnader

Réantekostnaderna uppgar till 50 724 (41 591) tkr. Rantekost-
naderna har okat till f6ljd av hojda bankmarginaler och
rantesdkringar. Se not 8 for mer info om ingdende poster.

Resultat efter finansiella poster

Resultatet har minskat till 29 411 tkr fran 34 439 tkr. Minsk-
ningen beror till storsta delen pa ett erhallet skadestand
under 2011 pa 7 000 tKkr.

Kommentarer till balansrakning

Balansrakningens tva storsta poster dr Byggnader och
mark och langfristiga skulder. Dessa svarar for 94,7 (94,9) %
respektive 75,6 (74,9)% av Tillgdngar respektive Skulder
och Eget kapital.

Tillgangar
Bolagets fortsatta expansionsplaner kommer att 6ka fastig-
heternas dominans bland tillgdngarna.

Byggnader och mark har minskat jamfort med 2011. Anled-
ningen ar att nyproduktionen under 2012 haft ett mellanar
och att avskrivningarna varit storre dn investeringarna.

Bolagets mal ar att tillféra fastighetsbestandet cirka 60 nya
lagenheter per ar de kommande aren.

Kortfristiga skulder
Bolagets leverantdrsskulderhar minskat bla beroende pa
tidigarelagt betalningsdatum och en slutfaktura fran bygg-
bolag foregaende ar.

Eget kapital

Det egna kapitalets andel av total balansomslutning - den
synliga soliditeten - uppgar till 20,5 (19,6) %. Under aret har
bolaget betalat 10 000 (10 000) tkr i koncernbidrag till moder-
bolaget vilket minskat det fria egna kapitalet.

Planerade investeringar i nya ligenheter kommer att leda

till att soliditeten minskar ytterligare. Det langsiktiga malet
ar en soliditet pa ca 15 %.

Kommentarer till resultat- och balansrakning | Mélndalsbostédder 2012
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Balansrakning

Koncernen Moderbolaget
Beloppi tkr Not 2012.12.31 2011.12.31 2012.12.31 2011.12.31
TILLGANGAR
Anlédggningstillgangar
Materiella anléggningstillgangar
Byggnader och mark 10 1886 764 1912700 1886 764 1912700
Maskiner och andra tekniska anlaggningar 12 4079 3320 4079 3320
Inventarier, verktyg och andra installationer 13 2328 1707 2328 1697
Pagéende nyanléggning 14 10285 3315 10285 3315
1903 456 1921042 1903 456 1921032
Finansiella anldggningstillgangar
Aktier i koncernforetag 15 - 200 200
Andra langfristiga vardepappersinnehav 16 2639 2735 2639 2735
Ovriga langfristiga fordringar 18 1084 1089 1084 1089
3723 3824 3923 4024
Summa anléggningstillgangar 1907179 1924866 1907379 1925056
Omsdttningstillgangar
Fastigheter till forsaljning 1 49493 64395 - -
Kortfristiga fordringar
Fordran dotterforetag 17 - - 61557 67203
Fordran koncernbolag 13000 - - -
Kund- och hyresfordringar 760 mn 759 735
Kundfordran Mélndals stad 449 747 449 746
Kundfordran koncernféretag 341 - 535 -
Skattefordran 8820 6827 9418 6997
Fordran moderbolag, koncernkonto 1914 5196
Ovriga fordringar 19 931 281 816 2765
Forutbetald kostnad Mélndals stad 20 364 57 364 57
Forutbetald kostnad koncernforetag 20 - 147 - 53
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 20 10772 10533 10 695 10533
37351 27089 84593 89 089
Kassa och bank 1091 780 1004 694
Summa omséttningstillgdngar 87935 92264 85597 89783
SUMMA TILLGANGAR 1995114 2017130 1992976 2014839
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Koncernen Moderbolaget
Beloppi tkr Not 2012.12.31 2011.12.31 2012.12.31 2011.12.31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 21
Bundet eget kapital
Aktiekapital (400 aktier) 40000 40000 40000 40000
Bundna reserver 83252 81707 - -
Reservfond = - 81173 81173
Uppskrivningsfond 841 841 841 841
124093 122548 122 014 122 014
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 27571 246893 261855 243045
Arets resultat 90oMN 24733 22883 28597
284722 271626 284738 271642
Summa eget kapital 408 815 394174 406752 393656
Obeskattade reserver
Foréndring av periodiseringsfond = - 1431 -
Overavskrivningar
-Maskiner och inventarier = - 1233 724
Avséttningar
Uppskjuten skatteskuld 22 19698 19164 19112 18973
Langfristiga skulder
Checkrékningskredit 23 2786 13859 2786 13859
Lan fran Mélndals stad 24 500000 550000 500000 550 000
Ovriga skulder till kreditinstitut 24 934050 876 050 934050 876 050
Depositionsskulder 69300 69299 69300 69299
1506136 1509208 1506136 1509208
Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder 8091 31046 7965 30937
Skulder till koncernforetag N4 3522 68 3522
Skulder till Mélndals Stad 2370 218 2370 218
Ovriga kortfristiga skulder 1895 1818 1895 1818
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter Mélndals Stad 25 14789 2917 14789 2913
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter koncernbolag 25 81 104 81 104
Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intékter 25 33125 53059 31144 50866
60465 94584 58312 92278
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 1995114 2017130 1992976 2014839
Stallda pantermm 26 INGA INGA INGA INGA
Ansvarsforbindelser 27 26359 27693 26359 27693
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Kassaflodesanalys ........

Koncernen Moderbolaget
Beloppi tkr Not 2012 201 2012 201
Den l6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 13601 31186 29 411 34439
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Betald skatt -3420 -2449 -3378 -2004
Avskrivningar enligt plan byggnader och inventarier 5 390935 38795 38023 36884
Nedskrivning byggnad 13000 - - -
Resultatandel i handelsbolag 8 96 90 96 90
Nedskrivning av projekt - 788 - 788
Nedskrivning aktier i intressebolag = 22 = 22
Reavinst inventarier -51 -164 -51 -164
Erhallet skadestand - -7000 - -7000
Kassafléde fran den l6pande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapitalet 63161 61268 64101 63 055
Férandringar i rorelsekapital
Okning (-) Minskning (+) av rorelsefordringar -8269 -9125 6919 -2814
Okning (+) Minskning (-) av rérelseskulder -34119 3536 -33966 2196
Kassaflode fran den l6pande verksamheten 20773 55679 37054 62437
Investeringsverksamheten
Utbetalt for forvarv/investering i fastigheter 101,14 -1701 -85108 -1701 -85108
Utbetalt for forvérv av inventarier 12-13 -1338 -974 -1338 -974
Utbetalt for forvérv av maskiner 12-13 -2097 -2726 -2097 -2726
Inbetalt fran forséljning inventarier mm 12-13 51 164 51 164
Kassaflode fran investeringsverksamhet -20395 -88644 -20395 -88 644
Finansieringsverksamheten
Okning (-) Minskning (+) av langfristiga fordringar 5) -98 5 -98
Okning (+) Minskning (-) av [angfristiga skulder -3072 39688 -3072 39688
Utdelning (-) och lamnat koncernbidrag 21 3000 -10000 -13281 -13776
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -67 29590 -16 348 25814
ARETS KASSAFLODE 31 -3375 31 -393
Likvida medel vid arets bérjan 780 4155 694 1087
Likvida medel vid arets slut 1091 780 1005 694

Kassaflode

Kassaflodesanalysen visar hur bolagets in- och utbetalningar
varit under aret och hur likvida medel forandrats jamfort

med foregaende ar.
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Redovisnings- och varderingsprinciper

Tillimpade redovisnings-och varderingsprinciper, vilka ar
oforandrade i jamforelse med foregaende ar, anges nedan.

Allménna redovisningsprinciper
Bolaget foljer Arsredovisningslagen, bokféringsnamndens all-
manna rad samt SABO:s vagledning for extern redovisning.

Varderingsprinciper m.m.

Tillgangar, skulder och avsattningar har varderats till anskaff-
ningsvarden och skulder till nominella belopp, om inget annat
anges nedan.

Materiella anliggningstillgangar

Materiella anldggningstillgdngar redovisas som tillgang i
balansriakningen nir de pa basis av tillgdnglig information
ar sannolikt att den framtida ekonomiska nyttan som ar for-
knippad med innehavet tillfaller foretaget och att anskaffnings-
véardet for tillgdngen kan berdknas pé ett tillforlitligt satt.

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter 14aggs till anskaffningsvardet till den
del tillgangens prestanda forbattras i forhallande till den
niva som gillde da den ursprungligen anskaffades. Alla
andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den
period de uppkommer.

Avskrivningsprinciper for materiella anléggningstillgangar
Avskrivningar enligt plan baseras pa det ursprungliga an-
skaffningsvirden minskat med berdknat restvarde. I resultat-
rakningen belastas rorelseresultatet med avskrivningar
enligt plan. Avskrivning sker linjart over tillgangens berak-
nade nyttjandeperiod. Uppskriven fastighet skrivs av med
3%. For ovriga tillgangar sker avskrivning enligt plan, be-
raknat pa ursprungliga anskaffningsvarden och baseras pa
tillgdngarnas bedomda tekniska livsldngd. Nedskrivning
sker vid bestdende viardenedgang.

Byggnader av betong/tegel/sten 1,00%
Byggnader av betong, puts, och trd 1,33%
Byggnader av trd 2,00%
Aldrebostéder oavsett material 2,00%
Installationer och fastighetstillbehor 2,5-10%
Markanlaggningar 5,00%
Maskiner och Inventarier 10-25%
Datorer, tillbehér, licenser o0.d. 25-33%

Fastighetsvardering
Bolaget gor en arlig vardering av fastigheterna baserat pa en
kassaflodesanalys med marknadsanpassade direktavkast-
ningskrav.

Direktavkastningskraven kommer fran Datschas normal-
avkastningskrav. Varderingen bygger pa faktiska hyresnivaer

schabloner avseende drift- och underhallskostnader som
satts till 441 kr/kvm for varmhyra och 341 kr/kvm for kall-
hyra. Fastighetsvarderingen ger ett marknadsvarde pa cirka
3,5 (3,3) mdr. Marknadsvardet 6verstiger det bokforda vardet
med cirka 1,60 (1,35) mdr. Vid en individuell bedomning har
ett fatal fastigheter ett marknadsviarde som understiger
fastighetens bokforda varde. Nagot nedskrivningsbehov for
dessa har inte bedomts foreligga.

Vérdering av ranteswappar

Marknadsvardering av bolagets ingdngna ranteswappar
per balansdagen sker av det kreditinstitut som stallt ut
ranteswappen (se tabell sid 20).

Fordringar
Fordringar ar redovisade tillanskaffningsvirde minskat
med eventuell nedskrivning.

Kundfordringar

Kundfordringar redovisas till det belopp som forvintas inflyta
efter avdrag for osikra fordringar som bedomts individuellt.
Kundfordrans forviantade 16ptid ar kort, varfor vardet redo-
visats till nominellt belopp utan diskontering.

Leverantorsskulder
Leverantorsskulder har kort forvantad 16ptid och varderas
utan diskontering till nominellt belopp.

Kostnad for VLU

Bolaget inforde 1996 VLU, Valfritt Ligenhetsunderhall efter
forhandlingar med Hyresgistforeningen i Vastra Sverige.
Som kompensation for att underhallsansvar lades 6ver pa
hyresgéisten skedde under en period sdnkningar av hyresnivan
med 36 kr per kv och ar. VLU innebar att en, av hyresgisten
vald, renoveringsatgird pa vissa delar av 1agenhetens ytskikt,
utférd av bolaget betalas av hyresgisten via hyresavin under
en period om sex ar.

Kassaflédesanalys

Ar upprittad enligt Redovisningsradets rekommendation
nr 7. Den indirekta metoden har anvints for att redovisa
kassafloden fran den lopande verksamheten.

Inkomstskatter

Foretaget tillampar Bokforingsnamndens allmédnna rad om
redovisning av inkomstskatter, BFNAR 2001:1. Total skatt
utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redo-
visas i resultatrakningen utom da underliggande transaktion
redovisas direkt mot eget kapital varvid tillhorande skatte-
effekt redovisas i eget kapital.

Aktuell skatt (tidigare kallad betald 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.
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Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrakningsmetoden
med utgangspunkt i temporara skillnader mellan redovisade
och skatteméssiga virden pa tillgangar och skulder. Effekterna
redovisas i not 9 och i not 22.

Redovisning av intdkter

Intdktsredovisning sker i enlighet med BFNAR 2003:3 Intikter.
Vid inkomst redovisar bolaget det verkliga virdet av vad
som erhallits eller kommer att erhallas.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott

Foretaget redovisar koncernbidrag och aktieagartillskott
enligt ekonomisk innebord. Det innebar att koncernbidrag
som lamnats i syfte att minimera koncernens totala skatt
redovisas direkt mot balanserade vinstmedel efter avdrag
for dess aktuella skatteeffekt.
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Koncernuppgifter

Molndalsbostdder AB ingar i en koncern diar Kvarnfallet
Molndal AB, org nr 556602-0854 upprattar koncernredovisning
for den storsta koncernen. Av koncernens totala inkop och
forsaljning métt i kronor avser 39,1 (38,3) % av inképen och
23,1 (23,7) % av forsdljningen andra foretag inom hela den
foretagsgrupp som koncernen tillhor.

Redovisning enligt K3

Molndalsbostdder AB kommer fr o m 1/1 2013 att tillimpa
de nya K3-reglerna avseende anliggningtillgangar. Effekterna
forvantas bli 6kade avskrivningar enligt plan, minskad andel
kostnader avseende underhall samt en 6kad andel “investe-
ringsdel av underhéallskostnader”. Detta leder till ett forbatt-
rat driftnetto och dirmed 6kat marknadsvarde allt annat lika.



Noter

Not 1 Antal anstallda, l6ner och andra ersdttningar koncern och moder

Not 2 Rorelsens intdkter

2012 201 Koncernen Moderbolaget
Totalt Mén Totalt Mén 2012 201 2012 201
Medelantalet anstéllda 61| 82,0% 60| 82,0% Hyresintékter
Samtliga arsarbetskrafter 68| 84,0% 65 81,0% Bostéader 235572 | 223337| 235572 | 223337
Styrelse 9| 89,0% 9| 89,0% Lokaler 39078 | 38128| 35358 3419
VD och foretagsledning 9| 78,0% 9 75,0% Garage och
parkeringsplatser 8215 8316 8215 8316
Styrelse och VD Summa hyresintakter 282865 | 269781 | 279145 | 265772
Léner och erséttningar 1462 1513 ings s
oo Fontrader 8 - - /(w \g_alrnadvalgrsetsalggakter fran (64291) | (629%) | (64291) | (62995)
2322 2363
(varav pensionskostnader) 334 322 Hyresbortfall
Bostader -145 - 414 -145 -414
Ovriga anstillda Lokaler -3926| -3237| -3355 -2912
Loner och ersattningar 22168 21629 Garage och
Sociala kostnader 13018 13380 parkeringsplatser -703 - 846 -703 - 846
35186 35009 Summa hyresbortfall -4774| -4532| -4203 -4172
(varav pensionskostnader) 1998 1856
(varav uttagsskatt pa egenarb.) 3659 3980 Nettohyror 278091 | 265249 | 274942 | 261600
Lémnade rabatter mm -1106 -864 -1106 -864
Samtliga anstallda Nettoomséattning hyror 276985 | 264385 | 273836 | 260736
Loner och ersattningar 23630 23142
Sociala kostnader 13823 14230 Ovriga forvaltningsintakter
37453 37372 Ersattningar fran hyresgaster 2520 1667 2221 1667
(varav pensionskostnader) 2332 2178 Forsakringsersattningar 1364 2231 1364 2231
(varav uttagsskatt pa egenarb.) 3659 3980 Fakturerad fastighetsskatt 629 607 427 405
Atervunna fordringar 85 182 85 182
Avgangsverderlag Extern forsaljning 1779 991 1779 1215
Bolagets VD har tolv manaders ugpségnﬁngstidooch avg_éng_sved_erlag ska Reavinst maskiner & invent. 51 164 51 164
talas e motovarance ol MAnackoer ENPPISEESIOENSSt g forvaltngsmakeer | 6428|5842 5928 596
Koncernen Moderbolaget Totala intdkter 283413 | 270227 | 279764 | 266601
2012 201 2012 20m
Arvode till revisorer
Revisionsuppdrag KPMG 175 147 147 132
Andra uppdrag E&Y (f.3. KPMG) 13 37 13 37
Bitréde fortroendevalda
revisorer 23 13 23 13
Summa 21 197 183 182
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Not 3 Driftskostnader

Not 6 Centrala administrations- och férsédljningskostnader

Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
2012 201 2012 201 2012 201 2012 201

Reparationer 25050 22008 24727 21815 Personalkostnader 7640 7023 7640 7023
Fastighetsskatsel 22960 21668 22823 21620 Kopta tjanster 2957 3390 2957 3390
Stéadning 666 157 666 157 Administrativa kostnader 752 2224 648 2120
Fastighetsel 10995 10540 10182 10 361 Forsaljningskostnader 1306 814 1306 814
Vatten 7956 7182 7833 710 Forvaltningskostnader 722 753 722 753
Sophantering 6290 7286 6290 7286 Rorelsefastighet 987 1585 987 1584
Varme 21963 | 20849 21963 | 20349 Summa 14364 15789 | 14260| 15684
Lok Administration 10171 12020 10171 11914
Fastighetsforsakringar 493 948 476 930 Not 7 Rédnteintdkter och liknande resultatposter
Kundforlustermm mn 383 mn 383 Utdelning 2 2 2 2
HGF 487 362 487 362 Rénta bank 12 76 77 19
KabelTV 1440 1378 1440 1378 Skattekonto 22 35 7 35
Ovrigt 1199 667 1199 n2 Réntor pa avskrivna fordringar 88 120 88 120
Arrende 84 73 84 73 Rénta dotterbolag - - 2634 2767
Summa 110525| 105521, 109112 | 103850 Summa 224 233 2808 2943
Not 4 Underhallskostnader Not 8 Réntekostnader och liknande resultatposter
Personalkostnader 968 914 968 914 _Resultat andelar
Lagenhetsunderhall 4707\ 9622| 4707| 9622  (ihandelsbolag 9% n2 9% 2
Valfritt Lagenhets- Borgensavgift Mélndals stad 4795 2318 4795 2318
underhall, VLU 1623 1482 1623 1482

Aktiverad rﬁnta
Lokalunderhall 382 2322 382| 2322  Nyproduktion -173] -3595 13| -3595
Fastighetsunderhall 21061 20563 21061| 20563 Réntekostnad p&
Markunderhall 6518 4144 6518 YAVA checkrakningskredit 402 397 386 396
Summa 35259 | 39047| 35259 | 39047 Rénta pé derivatinstrument,

(Swapp) netto 7m 6166 7m 6166
Not 5 Avskrivningar enligt plan Réntekostn. fastighetslan 37909 36194 | 37909 36194
Drift Summa 50740 | 41592 50724 41591
Byggnader 37568 36314 35656 | 34404
Markanlaggning N4 N4 N4 N4 Not 9 Skattekostnad
Maskiner och andra tekniska Uppskjuten skatt,
anlaggningar 1338 1418 1338 1416 temporara skillnader 568 1542 138 1924
Inventarier och installationer 535 57 535 57 Forandring dndrad skattesats -32 - = -
Avskrivningar i fastighets- Restitiverad skatt -1 51 -
verksamheten 39555, 38417 37643| 36505 .

Skatteeffekt pa

koncernbidrag 2630 2630 3493 3623
Centraladministration Aktuell skatt 1425 2230 956 1754
Rorelsefastighet 207 207 207 207 Summa 4590 6453 4587 7301
Datorer och inventarier 173 172 173 172
Avskrivningari central-
administrationen 380 379 380 379
Summa 39935| 38796| 38023 36884
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Not 10 Byggnader och mark

Not 12 Maskiner och tekniska anlaggningar

Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
2012 201 2012 201 2012 201 2012 201
Byggnader Ingdende
. anskaffningsvarden 17 477 15552 17 468 15543
Agkumul_erande ans_.k'affnlngs-
varden vid drets borjan 2375532 | 2226692 | 2375529 | 2226689 Aretsinkop 2097 2761 2007|2726
Arets aktiveringar 5980 - 5980 - Omklassificering - - - -
Omrubricering fran Arets férsaljningar och _ B _ B
nyproduktion 4061| 148840| 4061 148840  utrangeringar sk 801 = 801
Utgdende ackumulerade Utgdende
anskaffningsvirden 2385573 | 2375532 | 2385573 | 2375529  anskaffningsvérden 19223) 17477 SNI9els 17468
Agkumulerade avskriv-
ningar enligt plan Ing3ende avskrivningar -14157| -13542| -14148| -13533
Vid arets bérjan -462832 | -428104 | -462829 | - 428104 Arets avskrivning -1338 -1416 -1338 -1416
Arets avskrivning Rrets forsaliningar
enligt plan -35977| -34725| -35977| -34725 och utrangeringar 351 801 351 801
Utgdende ack. avskriv- Utgéende ackumulerade
ningar enligt plan -498809 | -462832 | -498809 | -462829 avskrivningar -15144 | -14157| -15135| -14148
Planenligt restvérde E’lanenligt restvérde vid
vid drets slut 1886764 | 1912700 | 1886764 | 1912700 arets slut 4079 3320 4079 3320
Taxeringsvdrde
Byggnad 1695898 | 1619153 | 1695898 | 1619153 Not 13 Inventarier och installationer
Mark 650145 | 651794 | 650145 | 651794 Ingdende
Summa 2346043 | 2270947 | 2346043 | 2270947 anskaffningsvarden 6936 10281 6924 10269
Aretsinkop 1339 81l 1339 81
Not 11 Byggander och mark till férsaljning Omklassificering -10 - - -
Ackumulerade anskaffnings- Arets forsaljningar och
vérden vid arets bérjan 68 614 68614 - - utrangeringar = -4156 - -4156
Utgdende ackumulerade Utgdende
anskaffningsvarden 68614 68614 - - anskaffningsvdrden 8265 6936 8263 6924
Ing&ende ackumulerade Ingdende avskrivningar -5229| -8640 -5227| -8640
avskrivningar enligt plan -4219| -2309 S - Arets avskrivning -708 745 -708 -743
Arets avskrivning enligt plan -1902 -1910 = - Arets férsaljningar och
. utrangeringar - 4156 - 4156
Utgagnd_e ackuml_.llerade
avskrivningar enligt plan -6121 -4219 - - Utgaende ackumulerade
. avskrivningar -5937| -5229| -5935 -5227
Ingaende ackumulerad
nedskrivning ) Planenligt restvérde
Arets nedskrivning 13000 vid drets slut 2328 1707 2328 1697
Utgdende ackumulerad
nedskrivning -13000
Planenligt restvdrde
vid drets slut 49493 | 64395 - -
Taxeringsvdrde
Byggnad 33387 33387 - -
Mark 9660 9660 - -
Summa 43047 | 43047 - -
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Not 14 Pagdende nyanléggningar

Not 18 Langfristiga fordringar

Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
2012 201 2012 20m 2012 201 2012 201
Ingaende Ingdende varden 1089 99] 1089 991
anskaffningsvarden 3315 60 652 3315| 60652 Tillskjutna medel -5 _ -5 _
Aktiverade utgifter Rterforda medel - 98 - 98
for material och arbete 1031 98 631 1031 98 631 Utgéende virden 1084 1089 1084 1089
Fordringsférd byggmoms - -1848 - -1848
Kostnadsfort i Innehavsspecifikation
resultatrakningen "] -5280 "l -5280
Reversfordran HB
o Blixasberget 700 700 700 700
Omrubricering till
byggnad och mark -4061 | -148 840 -4061 | -148 840 .
Langfristig bonusfordran
R 384 389 384 389
Utgaend_e B
Not 15 Aktier i koncernforetag Not 19 Ovriga fordringar
Ingdende vérden - - 200 200 Personal 7 7 7 7
+ Arets inkop - - - - Bonusfordran HBV 217 123 217 123
- Arets forsaljningar - - - - Utlagg kunder 16 85 16 85
Utgdende virden - - 200 200 Momsfordran 691 2596 583 2550
Summa 931 281 816 2765
I-I__eléigd_g dotterforetag, Aktier _Andel B_gkfart
séte Mélndal i% vérde Not 20 Férutbetalda kostnader och upplupna intikter
Affarsfastigheter i Molndal AB Forutbetalda VLU kostnader 4066 3855 4066 3855
Org nr556606-0249 1000 100 100 Upplupna rantebidrag _ 50 _ 50
Faren Fastighets AB Upplupna ranteintadkter 2552 4178 2552 4178
Org nr 556807-9601 1000 100 100 @yriga poster 4518|  2654| 4441 2560
Summa 2000 200 Summa 1136 10737 11059 | 10643
Not 16 Andra langfristiga virdepappersinnehav Not 21 Fordndring av eget kapital
Ingéende vérden 2735 2875 2735 2875 Koncernen Aktie- | Uppskriv- | Reserv- | Fritt
kapital | ningsfond | fond eget
Rrets vérdeforandring -96 -140 -96 -140 kapital
Utgdende vérden 2639 2735 2639 2735  gognnyidretsingdngenligt
faststalld balansrakning 40000 841 81707 | 271626
Innehavsspecifikation Férskjutning mellan bundet
Hus Byggnadsvaror och fritt eget kapital 1545 -1545
Forening (HBV) 40 40 40 40 Lamnat koncernbidrag -10000
HB Kalleredsfastigheter 2724 2799 2724 2799 Erhallet aktieagartillskott 13000
HB Blixasberget -660 -639 -660 -639 Skatteeffekt pa koncernbidrag 2630
Brf Tandadalen lgh 6:2 535 535 535 535 Arets resultat 9on
Summa 2639 2735 2639 2735 Belopp vid arets utgang 40000 841 83252 | 284722
Not 17 Fordran dotterforetag Moderbolaget Aktie- | Uppskriv- | Reserv- | Fritt
kapital | ningsfond | fond eget
Ingdende varden - -| 67203 68116 kapital
Arets féréndring i -| -5646 -913 Belopp vid arets ingang enligt
Utgéende virden - - 61557 67203 faststalld balansrékning 40000 841 81173 27642
Lamnat koncernbidrag -13280
Innehavsspecifikation Skatteeffekt pa koncernbidrag 3493
Fordran Afférsfastigheter Arets resultat 22883
iMélndal AB 61557 67203 peioppvidaretsutgang | 40000 841 8I1173| 284737
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Not 22 Avsattningar

Not 25 Upplupna kostnader och férutbetalda intékter

Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
2012 201 2012 20m 2012 201 2012 201

Uppskjuten skatt p& temporér Férutbetalda hyresintékter 19134 38157 18156 37149
Zléwgzdkfrgﬁ#gnilgggtméssigt Upplupen semesterskuld an 769 an 769
restvarde fastigheter 19112 18973 19112 18973 Upplupna sociala avgifter 903 1091 903 1091
Uppskjuten skatt i Upplupna rantekostnader 4426 4299 4426 4299
obeskattade reserver 386 191 - © Upplupen fastighetsskatt 6089| 5974 5659 5493
Summa 19698 19164 19112| 18973 Klientmedel Mélndal Stad 11099 - 11099 -

Ovriga poster 5373 5790 4800 5082
Not 23 Checkrakningskredit Summa 47995 56080, 46014 53883
Outnyttjad del av kreditlimit ‘ 47214 ‘ 36141 ‘ 47214 ‘ 36141

Not 26 Stdllda sdkerheter for egna skulder
Not 24 Skulder till Kreditinstitut Fastighetsinteckningar ‘ Inga ‘ Inga ‘ Inga ‘ Inga
Kapitalbindningens l6ptid
<14drInkluderar &n fran Not 27 Ansvarsforbindelser
Moélndals Stad 500 (550) Mkr

Borgensattagande
0-14r 1180000 | 1172000 | 1180000 | 11772000 ~ '&nmedlemmari
1-2a&r - - Kooperativ forening 25900 27240 25900 27240
2-3&r 94050 -| 94050 - Borgensatagande
3-4ar 160000 | 94050 | 160000 | 94050 FASTIGO 459 453 459 453
4-53r -| 160000 -| 160000 26359 | 27693| 26359 27693
Summa 1434050 | 1426050 | 1434050 | 1426050
Réntebindningens loptid
0-1&r 624050 | 266050 | 624050 | 266050
1-24r 100000 | 525000| 100000| 525000
2-3ar 75000 100000 75000 | 100000
3-43r 90000 75000 | 90000 75000
4-5&r 50000| 90000| 50000| 90000
5-10ar 495000 370000 | 495000 370000
Summa 1434050 | 1426050 | 1434050 | 1426050

Mélndal 2013.03.08
Sven Hilmersson, Ordf Sven-Ove Johansson Johanna Rantsi Arne Woxlin
Niels Christensen Berndt A Runberg Claes Olsson Ronny Lindqvist
Kader Hamakarim Dennis Bucht, VD

Var revisionsberéttelse har

avgivits 2013.04.05

Marie-Louise Strand
Godkéand Revisor

KPMG
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Revisionsberattelse

Till arsstamman i Molndalsbostader AB, Org. nr. 556015-2885

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen
Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen for Molndalsbostidder AB for ar 2012. Bolagets
arsredovisning och koncernredovisning ingar i den tryckta
versionen av detta dokument pa sidorna 21-35.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar for drsredovisningen
och koncernredovisningen

Det ar styrelsen och verkstallande direktoren som har ansvaret
for att uppratta en arsredovisning och koncernredovisning
som ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och
for den interna kontroll som styrelsen och verkstillande
direktéren bedomer dr nodvandig for att uppréatta en ars-
redovisning och koncernredovisning som inte innehaller
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att uttala oss om arsredovisningen och koncern-
redovisningen 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 sékerhet att arsredovisningen och koncern-
redovisningen inte innehaller visentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgiarder inhamta
revisionsbevis om belopp och annan information i arsredo-
visningen och koncernredovisningen. Revisorn véiljer vilka
atgarder som ska utféras, bland annat genom att bedéma
riskerna for visentliga felaktigheter i arsredovisningen och
koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller pé fel. Vid denna riskbedomning beaktar revisorn de
delar av den interna kontrollen som ar relevanta for hur
bolaget upprattar arsredovisningen och koncernredovisningen
for att ge en rattvisande bild i syfte att utforma gransknings-
atgarder som ar dndamalsenliga med hinsyn till omstandig-
heterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om effektiviteten
i bolagets interna kontroll. En revision innefattar ocksa en
utvardering av &andamalsenligheten i de redovisningsprinciper
som har anvints och av rimligheten i styrelsens och verk-
stallande direktorens uppskattningar i redovisningen, liksom
en utvardering av den 6vergripande presentationen i arsredo-
visningen och koncernredovisningen.

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

Uttalanden

Enligt var uppfattning har arsredovisningen och koncern-
redovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen
och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av
moderbolagets och koncernens finansiella stillning per
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den 31 december 2012 och av dess finansiella resultat och
kassafloden for aret enligt arsredovisningslagen. Forvalt-
ningsberéttelsen ar forenlig med arsredovisningens och
koncernredovisningens ¢vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att arsstimman faststiller resultat-
rdkningen och balansridkningen for moderbolaget och for
koncernen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar
Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen har vi dven utfort en revision av forslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust samt
styrelsens och verkstdllande direktérens férvaltning for
Molndalsbostader AB for ar 2012.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
tioner betraffande bolagets vinst eller forlust, och det ar
styrelsen och verkstillande direktoren som har ansvaret
for forvaltningen enligt aktiebolagslagen.

Revisorns ansvar

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

Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag
till dispositioner betriffande 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 och koncernredovis-
ningen granskat viasentliga beslut, atgarder och forhallanden
i bolaget for att kunna bedéma om nagon styrelseledamot
eller verkstillande direktoren ar ersittningsskyldig mot
bolaget. Vi har dven granskat om nagon styrelseledamot eller
verkstillande direktoren pa annat sitt har handlat i strid med
aktiebolagslagen, arsredovisningslagen 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-
getiforvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledamoter
och verkstillande direkttren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Goteborg 2013-04-05
KPMG AB

Marie-Louise Strand
Godkand revisor



Granskningsrapport

Till fullméktige i Molndals stad org. nr. 212000-1 363
Till arsstdamman i Molndalsbostdder AB org. nr. 556015-2885

Vi, av fullmiktige i Mélndals stad utsedda lekmannarevisorer,
har granskat Molndalsbostidder AB:s verksamhet.

Styrelse och VD svarar for att verksamheten bedrivs i enlighet
med géllande bolagsordning, dgardirektiv och beslut samt
de foreskrifter som giller for verksamheten. Lekmanna-
revisorernas ansvar ar att granska verksamhet och kontroll
och prova om verksamheten bedrivits i enlighet med full-
maktiges uppdrag.

Granskningen har utforts enligt aktiebolagslagen, kommunal-
lagen, kommunens revisionsreglemente, god revisionssed i
kommunal verksamhet. Granskningen har genomforts med
den inriktning och omfattning som behovs for att ge rimlig
grund for bedomning och provning.

Vi bedomer att bolagets verksamhet har skotts pa ett
dndamalsenligt och fran ekonomisk synpunkt tillfreds-
stallande satt. Vi bedomer dartill att bolagets interna
kontroll har varit tillracklig.

Vi vill uppmirksamma fullméktige i Molndals stad och
arsstimman i Molndalsbostiader AB pa att det limnade
koncernbidraget for 2011 overstiger tillaten véarde-
overforing enligt Boverkets rapport fran januari 2013.
Nagot dokumenterat underlag som styrker att virde-
overforingen for 2012 ryms inom tillatet belopp har ej
kunnat uppvisas.

MoIndal 2013-04-02

Thomas Svensson

Dick Callgard
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Fastighetslista

Omrade Fastighet Vdrde- | Antal | Boyta Antal | Boyta Antal | Lokal- | Antal Totboa |Bokf Tax Vdrde
ar lgh spec lok |yta bost &Loa Virde
lgh
Bifrost
Bifrost Kornet 1, arrende 2006 44 2947 44 2947 42 467 44200
Bifrost Ragkornet 1 2006 57 3214 7 281 1 133 64 3628
Bifrost Régkornet 1 1970 145 9630 145 9630 75205 160 483
Bifrost Slapharven 1 1969 87 2855 1 4527 87 7382 2244 SE
Bifrost Vetekornet 1 2006 45 2846 1 497 56 3343
Bifrost Vetekornet 1 1968 135 10 647 3 454 135 11101 69 543 153775
Summa 382 | 26337 149 6580 5 5114 531 38031 | 189459 358 458
Bosgarden
Bosgarden Annehill 3 1964 10 636 1 43 10 679 284 6715
Bosgarden Berzelius 2, 2001 1 1355 0 1355 16978 SE
Héradsgatan
Bosgarden Berzelius 2, 2001 86 3329 3 3077 86 6406 56 759 SE
Terrakottagatan
Bosgarden Celsius 7 2010 33 2970 33 2970 7947 49153
Bosgarden Celsius 10 (P) 1984 0 0 0 0
Bosgarden Celsius 9 1984 36 274 36 274 29200
Bosgarden Platen 11 1984 8 626 1 12 8 738 30015 7798
Bosgarden Platen 12 1984 23 1553 23 1553 0 16 646
Bosgarden Fiskarna 3 1960 105 5907 5 494 105 6 401 0 61845
Bosgarden Fiskarna 2 1960 105 5907 6 376 105 6283 41172 60 473
Bosgarden Fiskarna1 1960 107 6023 3 472 107 6 495 0 60 261
Bosgarden Hedin 2 1954 29 1349 1 165 29 1514 0 13876
Bosgarden Nordenskiold 2 1954 A 3171 2 215 A 3386 38720 36488
Bosgarden Nordenskiold 3 1954 51 2670 1 160 51 2830 29013
Bosgarden Platen1 1956 110 6227 3 407 110 6 634 55097 76923
Bosgarden Snoilsky 1 1956 49 2495 1 99 49 2594 0 30518
Bosgarden Sergel 1 1960 115 6420 1 561 115 6981 3537 66 382
Bosgarden Sergel 2 1992 26 1855 14 574 2 340 40 2769 25783 29929
Bosgérden Rbystugan 2,34 1960 0 0
Summa 878 | 50521 100 3903 31 7876 978 | 62300 | 347816 575220
Centrum
Centrum Bjorkasen 3 1992 33 1812 1 39 33 1851 20632 21379
Centrum Iden 8 1992 13 804 1 23 13 827 7879
Centrum Bjorkdsen 3, 2009 62 4038 1 1133 62 5171 | 126678 81560
Centrum Grasejen 6 (FD 3) 1992 43 2755 3 478 43 3233 | 40069 74742
Centrum Grasejen 6 (FD 5) 1992 48 3340 1 124 48 3464
Centrum Grasejen 6 (FD 6) 1958 29 2033 7 598 29 2631 2399 24840
Centrum Grasejen 6 (FD7) 1977 22 1511 1 12 22 1623
Centrum Grasejen 6 (FD 8) 1977 19 1270 2 296 19 1566 9365 51994
Centrum Grésejen 6 (FD9) 1977 16 1mo 6 561 16 1671
Centrum Hajen 2 1981 69 3616 12 620 15 5499 81 9735 44 435 123000
Centrum Sutaren| 2004 4 228 4 228 2995 2587
Centrum Rodtungan 1 1984 15 992 2 181 15 1173 0 11915
Centrum Rodtungan 2 1984 15 1002 2 142 15 1144 0 11864
Centrum Stenbiten (P) 1982 0 0 0
Centrum Stenbiten 1-2 1982 6 376 132 6 508 0 4521
Centrum Stenbiten 17-18 1982 10 593 2 80 10 673 18 250 6618
Centrum Stenbiten 3-4 1982 10 623 65 10 688 0 6330
Centrum Stenbiten 5-6 1982 10 548 2 124 10 672 0 7108
Centrum Sutaren 4 1983 6 355 3 159 6 514 0 4607
Centrum Sutaren 5 1983 7 435 2 84 7 519 0 5480
Centrum Sutaren 6 1983 5 268 2 56 5 324 0 3154
Summa 380 23671 74 4658 53 | 9885 454 38214 | 264823 449578
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Omrade Fastighet Vdrde- | Antal | Boyta Antal | Boyta Antal | Lokal- | Antal Totboa |Bokf Tax Vdrde
ar lgh spec lok |yta bost &Loa Virde
lgh

Eklanda
Eklanda Dragbasunen 1 2001 81 6267 5 1230 81 7497 | 102933 110590
Eklanda Kontrabasen 1 1993 96 7922 63 96 7985 91563 88588
Eklanda Mandolinen 24 1994 1 389 0 389 2288 SE
Eklanda Mungigan 30 2009 5 377 5 303 10 680 2087 10010
Eklanda Nyckelharpan 5 2007 7 2276 2 2008 7 4284 64 458
Eklanda Nyckelharpan 5 1998 66 4319 7 303 1 139 73 4761 42181 57687
Summa 248 | 18885 83 2882 9| 3829 331| 25596 | 324294 266 875
Krokslétt/Toltorp
Krokslatt/Toltorp | Jarven 4 1984 42 1935 1 2854 42 4789 5582 41560
Krokslatt/ Moroten 6 1955 2 183 2 183 1340 2828
Toltorp
Summa 2 183 42 1935 1 2854 44 4972 6922 44388
Kvarnbyn
Kvarnbyn Brunnen7 1985 32 2204 32 2204 13904 22600
Kvarnbyn Delbanco 1964 87 5202 1 75 87 5277 3536 48600
Kvarnbyn Kikas 1:216 (P) 1985 0
Kvarnbyn Kikas 1:9 (fd k7) 1985 5 342 5 342 2813 3581
Kvarnbyn Ryet 12 1987 28 1607 155 28 1762 15942 17089
Kvarnbyn Ryet 3 1987 12 682 58 12 740 7208
Kvarnbyn Sidensvansen 12 2004 1 146 1 146 2862 2952
Kvarnbyn Sidensvansen 7 1995 34 1054 2 953 34 2007 7618 SE
Kvarnbyn Silverskatten 1 1990 145 10 309 1 362 145 10671 | 103090 105 957
Summa 310 | 20492 34 1054 4 1603 344 23149 | 149765 207987
Kallered/Lindome
Kallered/Lindome | Annestorp 5:118 1971 63 1900 2 2972 63 4872 12320 SE
Kallered/Lindome | Heljered 2:12 2006 52 3574 52 3574 51185 41400
Kallered/Lindome | Kallered 1:111 1950 2 216 2 216 975 2868
Kallered/Lindome | Kallereds-

garden 1:97 1989 109 9997 191 109 10188 50983 79775
Kallered/Lindome | Lindome 1:30 2009 5 258 1 173 5 431 13777 SE
Kallered/Lindome | Vammedal 3:136 1986 44 2226 1 1825 44 4051 22900 SE
Summa 163 13787 12 4384 4 5161 275 23332 | 152140 124 043
Aby
Rby Jordblandaren 2 1991 37 2415 17 794 1 333 54 3542 40118 37928
Rby Katrineberg 5 1968 72 5662 6 1521 72 7183 | 188662 98 342
Summa 109 8077 17 794 1854 126 10725 | 228780 136 270
Ostra Molndal
Ostra Mblndal Dubbeltrasten1 1992 99 7073 12 408 2 449 m 7930 81029 81811
Ostra Mdlndal Glasberget 1 1984 48 3336 48 3336 34839
Ostra Mdlndal Glasberget 2 1984 36 2625 63 36 2688 33496 27598
Ostra Mélndal Gragasen1 1984 32 2165 1 32 2176 0 22133
(Ostra Mélndal Klangrosen 9 1987 28 1615 1 19 28 1634 9227 16 843
Ostra Mélndal Koltrasten 1 1995 12 672 37 1318 2 1053 49 3043 23423 SE
Ostra Mélndal Lackarebéck 1:17

mark 2954
Ostra Mélndal Lovangen 2 1951 120 4035 3 9306 120 13341 72636 SE
Summa 255 17 485 169 5761 8 | 10901 424 34147 | 222765 183 224
TOTALT | 2727| 9436 | 780| 31951 122] 49077| 3507 | 260464 | 1886764 | 2346 043
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Karta

1. Kallered 2.Jungfruplatsen 3.Bifrost 4.Centrum 5.Aby 6.Glasberget 7.Kikas 8.Stensjon 9.Enerbacken 10. Vistra Bosgérden
11. Ostra Bosgérden 12.Kvarnbyn 13.Eklanda 14.Heljered



Bolagsstyrning

Molndalsbostader dgs av Kvarnfallet Molndal AB (100 %)
som i sin tur ags av Molndals stad.

Arsstamman

Arsstdimman 4r bolagets hégsta beslutande organ och kan be-
sluta i alla fragor som ror bolaget. Stimman &r aktiedgarnas
forum for att utéva direkt inflytande. Stimma ska hallas inom
sex manader fran riakenskapsarets utgang. Senaste stimman
holls den 25 april 2012. Agaren representerades av Kvarn-
fallet Molndal AB:s ordférande 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 dr bolagsordningen och
adgardirektivet. Dar anges huvudmotiven for stadens dgande
av bolaget och inriktningen pa bolagets verksamhet. Se sidan 5
for en kortfattad beskrivning av innehallet i 4gardirektivet.

Styrelse och revisorer
Molndalsbostiders styrelse utses i praktiken av Moélndals
kommunfullméaktige i enlighet med den mandatfordelning
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 for-
valtningen bedrivs enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar.
Styrelsen beslutar ockséa i arenden som inte betraktas som
16pande, det vill sdga 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, Sven-Ove Johansson, Ronny Lindqvist,
Sven Hilmersson, Bernt Runberg, Johanna Rantsi och
Kader Hamakarim.

Av styrelsens ledamoter dr 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 (Fastighetsanstilldas Férbund) varit medarbetarnas
representanter i styrelsen.

Molndalsbostiders revisorer utses genom Molndals stads
upphandling av revisorstjanster. KPMG har handlats upp
till och med verksamhetsaret 2012. Revisionsfirman utser dar-
efter bolagets revisorer. Lekmannarevisorerna utses av
kommunfullméaktige. Revisorer ir:

» Godkéand revisor Marie-Louise Strand, utsedd av KPMG

» Lekmannarevisor Thomas Svensson (s), utsedd av
Molndals stad

» Lekmannarevisor Dick Callgard (fp), utsedd av
Molndals stad

VD och ledningsgrupp
VD for Molndalsbostidder dr sedan 2008 Dennis Bucht, fodd
1959, med bakgrund som ekonomichef pa Bostadsbolaget i
Goteborg samt som VD for Stiftelsen Uddevallahem.
Moélndalsbostdders 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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Styrelse

Niels Christensen, utsedd av (fp).
Fodd 1954, f d regionschef.
Ledamot sedan 2012.

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 (im).
Fodd 1990, studerande.
Ledamot sedan 2011.

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

Styrelsebeslut under aret

- Beslutat att forvarva fastigheten Molndal Lackareback
1:17 samt att darpa uppfoéra byggnader avsedda for
sarskilt boende samt forskola for Molndals Stad.

» Godkant arbetsordning for styrelse och VD.

» Beslutat att lamna intresseanmaélan for deltagande i
utvecklingen av Forsakersomradet.

» Godkant ny dokumenthanteringsplan.

» Godkéant intern kontrollplan och genomférd granskning
av intern kontroll.

» Godkand ny finanspolicy.



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
THM 2008.

Ake Viggedal, omradeschef Vister. Fodd 1958. Anstilld sedan
1998. Ake har mer #n 30 ars 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 saval privat som statlig verksamhet. Utbildning:
Civilekonomexamen och EMBA fran Handelshogskolan i
Goteborg.
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