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Verksamhetsberattelse

Upplagg av verksamhetsberattelsen

Verksamhetsberattelsen ar indelad i tre huvudavsnitt.

Det inledande avsnittet aterger vad Molndalsbostader
AB utrattat under det gangna aret. Redovisningen sker
utifrén de olika perspektiv bolaget vill fokusera pa. Avsnitt
ett inleds med en kommentar fran VD. Avsnitt tva bestar
av sedvanlig lagstadgad arsredovisning med ekonomiska
kommentarer. Det tredje avsnittet, bolagets miljéredovis-
ning, redogor for den paverkan bolagets verksamhet har
pa miljén och de insatser som bolaget vidtar for att de
negativa effekterna pa miljon skall bli s& sma som majligt.

Forst dock en sammanfattning av aret. | korthet redovisas
de fyra omraden som ingar i bolagets modell for verksam-
hetsstyrning baserat pa det balanserade styrkortet.

Ekonomi

Moderbolagets resultat har kraftigt forbattrats under 2007
jamfort med 2006 till foljd tva fastighetsforsaljningar till
bostadsrattsforeningar.

e Bruttoresultat uppgick till 88 772 (76 268) tkr

« Rorelseresultat uppgick till 70 571 (60 376) tkr

e Resultat efter finansnetto uppgick till 82 619 (6 734)
tkr, varav realisationsresultat 77 482 tkr

e Soliditeten 6kade till 13,6 (9,8) %

« Direktavkastningen tkade till 6,7 (5,8) %

e Genomsnittsrantesatsen uppgick till 4,46 (3,79) %

« Investeringar i fastigheter uppgick till 75 026 (144 091) tkr

Kund

Efterfragan pa hyresbostader ar stor och bolaget har

en stark stéllning inom Mdlndals Stad. Under 2007 har
hyresnivan 6kat i genomsnitt med 2,50%. Den arliga kun-
denkaten visade pa en liten forsamring av kundindex.

e Infér 2007 6kade hyrorna med 2,75% (0%) eller 5 500
(O) tkr

* Kundindex helhetsbeddomning 30 (32) %

* Lagenhetsstandard uppgick till 18 (21) %

e Prisvardeindex 12 (12) %

Process

Bolaget arbetar standigt med forbattringar i de dagliga
goromalen. Detta innebar bl a att minst tva storre forbatt-
ringsprojekt standigt skall paga.

» Bolaget har for 10:e aret i rad blivit miljodiplomerat av
MéIndals Stad

* Bolagets kvalitetsarbete har resulterat i att certifiering
enligt ISO 9001 och I1SO 14001 erhallits under 2007

Persona

Bolaget genomfor arligen en personalundersokning om
medarbetarnas installning till sitt arbete. Det som mats ar
synen pa diverse faktorer som t ex ledarskap, samarbete,
delaktighet mm.

« Antal tillsvidareanstallda var vid arsskiftet 58 (58) st

e Antal utbildningstimmar uppgick till totalt 2 972 (3 977)
timmar

» Sjukfranvaron har minskat fran 4,9 till 3,5%

¢ NOjd medarbetarindex uppgick till 74,0 (-) %. Ingen
matning 2006.

VD Kommentar

Bolaget har under aret genomfort tva fastighetsforsalj-
ningar till hyresgéastbildade bostadsrattsforeningar, vilket
medfor ett stort positivt resultat. Bortsett fran reavinsten
ligger resultatet pA samma niva som ar 2006.

De av Riksbanken genomférda réntehdjningarna, liksom
Okande elpriser, ar de kostnadsslag som paverkats mest
liksom kostnaderna for reparationer och underhall.

Hyresférhandlingarna avseende 2007-ars hyror pragla-
des av rantehojningarna och resulterade i en 6kning med
2,50 % fran den 1 februari.

Under aret har flera om- och nybyggnadsprojekt genom-
forts och projektering av framtida projekt pagar. Under
varen slutférdes en omfattande till- och ombyggnad av Kv
Vetekornet i Bifrostomradet med inflyttning i 45 lagenhe-
ter.

Tillbyggnad av &ldreboendet Eklandagarden med 43
gruppbostéader avslutades i september 2007.

Under aret har Sahlinsprojektet tagit fart. Huset kommer
att hyras ut till Bjérkasterrassen kooperativa hyresréattsfor-
ening. Ett alternativ, som férenar det basta med hyres-
och bostadsratt, dar det finns maojlighet att genom egen
kontantinsats sanka hyran utan att riskera att kapitalet
forsvinner. Mélndalsbostader garanterar att insatsen
betalas tillbaka nar man flyttar.

Verksamhetsberattelse med Arsredovisning MéIndalsbostéader AB  Org nr 556015-2885
Sid 3



Det unika med projektet ar storleken pa upplatelseav-
gifterna som varierar mellan ca 600 tkr och 1 600 tkr
beroende var i huset som lagenheten ligger. Projektet har
uppmarksammats i massmedia och antalet registrerade
sokningar pa BoPlats Goteborg uppgick till hela 38 000
st. Inflyttning sker under forsta kvartalet 2009.

Kommande byggprojekt ar etapp tva i Heljered, ca 100
bostader, planerad byggstart varen 2008. Kvarteret
Celsius i centrum ca 40 lagenheter, start hdsten 2008.
Ostra Eklanda 9 lagenheter och Fagelsten 5 lagenheter,
inflyttning sommaren 2009.

Ett stort steg mot malet att uppna stérre kundnytta upp-
naddes i september, da bolaget blev ISO- certifierat inom
omrédena kvalitet och miljo. Detta arbete fortsatter med
ISO- godk@nnande inom arbetsmiljbomradet.

Slutligen kan aret som gick sammanfattas med att re-
sultatet ar for Iagt i forhallande till omséttningen men att
kundnyttan ar pa en god niva.

Lennart Oliv,VD

,

|ﬁé|

I

En epok gér i graven da restaurang Sahlins Terass rivs och ger
plats for nya Sahlinshuset som uppférs som kooperativ hyresratt
med 62 bostader. Se fotomontage pa framsidan av omslaget.

Agarskap och styrning

Avsnittet beskriver dgarens andamal med bolaget, sty-
relse och ledningsgrupp samt hur bolagets verksamhet
styrs.

Bolagsstamma

Bolaget ags av Kvarnfallet MdIndal AB (100%) som i sin
tur ags av MdlIndals stad. Bolagsstémman ar bolagets
hogsta beslutande organ och kan besluta i alla fragor
som ror bolaget. Stdmman ar aktiedgarnas forum dar
agarna kan utova sitt inflytande i bolaget. Vid stamman
rostar man i forhallande till sitt aktieinnehav. Arsstamma
skall hallas inom sex manader fran rakenskapsarets
utgang. Foéregdende ars dppna arsstamma holls 2007-
04-11. Agaren representerades av kommunstyrelsens
ordforande Patrik Karlsson och motet besoktes av ett
femtontal personer. Stimman beslutade att faststalla
resultat- och balansrakning samt att bevilja styrelsen och
Vd ansvarsfrinet for det gangna aret.

Bolagsordning och agardirektiv

Grunden for bolagets verksamhet &ar bolagsordningen
och agardirektivet. Dar anges huvudmotiven for stadens
agande av bolaget och inriktningen péa bolagets verksam-
het. | korthet framkommer i agardirektivet att:

e Genom att aga bostadsforetag kan staden medvetet
och aktivt agera pa fastighets- och bostadsmarknaden
i syfte att stéarka MoéIndals utveckling

» ModIndalsbostader AB skall erbjuda attraktiva bosta-
der at alla bostadskonsumenter som uppskattar och
varderar hyresrattens villkor som boendeform

» En anpassning av bruksvardeshyran till bostadskonsu-
mentens varderingar liksom till de boendes skotsel av
sin lagenhet skall efterstréavas

Agardirektiven behandlar tre olika omraden. "Ekonomi,
Till allmén nytta och Administration”.

| direktiven for "Ekonomi” framkommer att:

« malet ar en synlig soliditet pa 10%

 agaren pa lang sikt forvantar sig en rimlig avkastning
pa satsat kapital motsvarande ca 12 000 tkr.

Under aret har koncernbidrag till moderbolaget lamnats
med 6 000 (2 400) tkr. For 2008 &ar beloppet oférandrat.
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| direktiven avseende "Till Allmé&n Nytta”;
MdIndalsbostéaders affarsidé ar:

"Molndalsbostéder nyproducerar, utvecklar och forvaltar
fastigheter s att vi kan erbjuda attraktiva bostader med
s&dan service att vi framstar som det naturliga alternati-
vet pad hyresmarknaden”.

| direktiven for "Administration” framkommer att:

Mdlndalsbostader for att uppna agardirektiven bor:

« Strukturera fastighetsbestandet genom kop, forsalj-
ning och nyproduktion sa att det blir attraktivt for kund
och foretag

e Genom frekventa kundkontakter identifiera och till-
fredsstélla kundernas behov

« Genom eget markinnehav pa strategiskt viktiga platser
halla beredskap for framtida nybyggnation av attrak-
tiva bostader

e Utveckla de strategiskt viktiga interna processer i fore-
taget som skapar mervéarde for kunden

« Starka den grundlaggande ekonomin genom tydliga
finansiella kortsiktiga och langsiktiga mal

e Infora en larande organisation dar kompetensutveck-
ling &r en naturlig del av arbetsvardagen

Styrelse och Revisorer

Styrelsen utses av MdIndals kommunfullméktige och
ledamdterna utses efter den mandatfordelning som blivit
foljd av senaste kommunalvalet. Styrelsens uppgift ar att
svara for bolagets organisation och forvaltning. Vd skall
handha den I6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlin-
jer och anvisningar. Styrelsen skall besluta i &renden som
inte betraktas som I6pande d v s det kan vara av osed-
vanlig beskaffenhet eller av stor betydelse for bolaget.

Styrelsen har under aret haft sju sammantraden och har
bestatt av nedanstaende ledaméter. | styrelsen har de an-
stallda inom bolaget haft tva ledamoter med yttrande- och
forslagsratt men ej beslutsratt.

Under aret har styrelsen bl a fattat beslut om att:

e Fortséatta byggnationen av hyresbostader

e Anta ny uthyrningspolicy

« Avyttra tva fastigheter for omvandling till bostadsratts-
féreningar

< Bevilja avtalspension fér de som under 2008 fyller 60
ar eller mer

| Styrelsen for ar 2007 ingick:

Fran foregaende period kvarstdende ledamoter

e Sven-Ove Johansson, Ordf t 0 m 2007-04-11 darefter
vice ordf, utsedd av (s) Ledamot sedan 1995, fédd
1952, anstélld inom Integrationsverket.

* Mona Berglund-Nilsson utsedd av (s) Ledamot sedan

2003, fodd 1942, fd Riksdagsledamot, pensionar.
« Bernt A Runberg, utsedd av (s) Ledamot sedan 2003,
fodd 1948,anstélld inom Kriminalvarden.

Ledamaoter mellan 2007-01-01 - 2007-04-11

e Hans Bergfelt, Vice Ordf utsedd av (m) Ledamot
sedan 2003, foédd 1956, Civilekonom, ledamot i kom-
munstyrelsen. V.ordf i Kvarnfallet MéIndal AB.

e GunBritt Johansson, utsedd av (fp), Ledamot sedan
2005, fédd 1940, pensionar, tidigare ekonomichef
inom byggsektorn.

¢ Ralf Lorentsson, utsedd av (s). Ledamot sedan 2003,
fodd 1939.

e Christer Glansén, utsedd av (v) Ledamot sedan 2002,
fodd 1944, anstélld inom lansarbetsnamnden i Gote-
borg.

e Inger Schale, utsedd av (fp) fodd 1949, Ledamot se-
dan 2004, Legitimerad tandlakare.

e Benny Strandberg, utsedd av (kd) Ledamot sedan
2003, fodd 1955, Specialpedagog.

Nytilltradda ledamater fr o m 2007-04-11

e Sven Hilmersson, ordf, utsedd av (c), fodd 1940,
egenfdretagare och pensionar

« Kent Klarenius, utsedd av (kd). Fodd 1948, Controller
pa Saab Space

e Claes Olsson, utsedd av (m). Fodd 1946, ekonom
Vastra Goétalandsregionen (VGR)

e Arne Woxlin, utsedd av (m). Fodd 1957, Advokat och
egenfdretagare

e Ronny Lindgvist, utsedd av (v). F6dd 1947, fd Brevba-
rare

e Carl-Johan Sernestrand, utsedd av (fp). F6dd 1949,
Kommunrevisor Bords kommun

Bolagets revisorer utses genom Kommunens upphand-
ling av revisorstjanster. Ernst & Young har handlats upp
for en fyradrsperiod vilket innebér att de utfor revision tom
ar 2007. Revisionsfirman utser darefter bolagets revisor.
Lekmannarevisorer utses av kommunfullméktige. De
valda ar:

Revisorer
e Aukt rev, Inger Sjoberg, Ernst & Young

Lekmannarevisorer
Utsedda av Mdlndals Stad
e Thomas Svensson (s)
e [Egon Jartun (kd)

Bolagets tva fackliga organisationer utser
personalrepresentanter att deltaga i styrelsearbetet. De
valda ar:

Verksamhetsberattelse med Arsredovisning MéIndalsbostéader AB  Org nr 556015-2885
Sid 5



e Jan Gadolin, SIF
e Sture Moberg, Fastighetsanstalldas Forbund

VD och Ledningsgrupp

Bolagets Vd har varit verksam i bolaget sedan det bilda-

des. Bolagets Vd ar:

e Lennart Oliv, fédd 1942. Anstalld sedan 1994, bygg-
nadsingenjor, TGG, tidigare Vd HSB MolIndal, 40 ars
erfarenhet av bostadsproduktion i MéIndal och Gote-
borg.

Bolagets Vd har utsett fyra personer att tillsammans med
Vvd ingd i en ledningsgrupp. Ledningsgruppen skall fung-
era som Vd:s informat6rer och verktyg for att kunna skoéta
den I6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och
anvisningar. Medlemmarna representerar olika avdelning-
ar och kompetensomraden i foretaget.

I ledningsgruppen ingar

e Sven Gustavsson, Kvalitets- och inkdpschef. Fédd
1950, anstélld sedan 1998, Ingengdrsexamen, erfa-
renhet fran HSB och Gbg Hamn.

e Henrik Lyréus, Ekonomichef, fodd 1961, anstalld
sedan 1997, Civilekonom och MBA, tidigare inom
revisionsbyra, statlig och privat verksamhet.

* Annette Andersson, Vd sekr, Personal- och Boservi-
cechef, fodd 1962, anstalld sedan 1998, gymnasie-
ekonom, mer &n 20 ars erfarenhet av kundservice och
fastighetsforvaltning.

» Krister Johansson Teknisk chef, fédd 1970, anstélld
sedan 1998, VVS-ingenjor specialiserad pa byggna-
dens tekniska installationer. Tidigare anstalld pa HSB
och Bengt Dahlgren AB.

Verkstallande styrning

Bolagets verksamhet styrs évergripande genom sk balan-
serade styrkort. De fyra olika perspektiv som bolaget valt
att styra efter ar Kund, Personal, Process och Ekonomi

Kund

No6jda kunder ar forutsattningen for att verksamheten
skall kunna fortga. Den arliga kundenkéten spelar en
avgorande roll fér vad, nar och hur verksamheten skall
utvecklas. Mal 2010: En fortgaende 6kning av andelen
helndjda kunder.

Personal

Personalens utveckling och vélbefinnande &r av avgo-
rande betydelse for att kunden skall ge oss ett bra betyg.
Arligen genomférs tvé& personalenkéter. Mal 2010: Okad
andel ndjd personal samt arbetsmiljocertifikation.

Process

Hur, nar och varfor vi utfor vart dagliga arbete ar fram-
gangsfaktorer i verksamhetsstyrningen. Bolaget har
standarder fér ISO 9001 samt ISO 14001. M&l 2010: Arlig
miljodiplomering, bibehallen certifiering enligt ISO 9001
och 14001.

Ekonomi

N&jda kunder, personal som trivs och utfor ratt arbete pa
ratt satt skall leda till en god ekonomi som &r en forut-
sattning for att bolaget skall kunna utvecklas i takt med
intressenternas krav och férvantningar.

| % Mal 2010 2007 2006 2005
Soliditet > 15,0 136 9,8 10,4
Direktavkastning 7,5 6,8 5,8 7,0

Forbattringsarbetet och sattandet av mal utgar fran ett
framtida tankt 6nskeléage - visionen.

Vision: "En béattre vard —i Molndal.”

Visionen skall vara ledstjarnan for hela verksamheten.
Med "en béttre vard i MoIndal” menar vi :

- For agaren

"att verksamheten bedrivs pa ett stabilt och lonsamt vis.
Vi ger &garen varden i form av attraktiva fastigheter och
avkastning pa satsat kapital. Verksamheten leder till att
hyresutbudet i MdIndal starks och att kommunen Mdlndal
utvecklas som bostads- och verksamhetsort”.

Smaéfolkets forskola i Eklanda
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- For kunden

"Att MoIndalsbostéder i alla avseenden &r det basta al-
ternativet, jamfort med andra hyresvardar. Vi kan erbjuda
individuellt anpassad service i olika former. Vi har en tat
kommunikation med vara kunder genom olika kanaler,

t ex via hemsidan, arliga kundenkater, andra undersok-
ningar och dagliga kontakter. Var personal har hég igen-
k&nningsgrad och tillgangligheten ar god”. Med en béattre
var(l)d menas ocksa en battre miljo i form av ett ekolo-
giskt uthalligt samhalle, valskotta fastigheter, trygghet i
boendet, individuell service och prisvard hyresniva.

- For medarbetarna

"Att MéIndalsbostader &r en battre var(l)d for nuvarande
och framtida personal. Kompetensutveckling och kvali-
tetsarbete ar en del av vardagen. Vi ar en av de attrakti-
vaste arbetsplatserna i branschen. Medarbetarna kénner
trygghet i sitt dagliga arbete och bidrar kreativt till utveck-
ling av verksamheten och sig sjalva”.

Det évergripande malet med hela styrkortsmodellen ar att
fa battre resultat pa "andelen helndjda kunder” Uppfol;j-
ning och utfall av malen redovisas langre fram i verksam-
hetsberattelsen under fem ar i sammandrag.

Organisation

Bolaget ar organiserat i tre forvaltningsomraden, véaster,
Oster och vard & omsorg, en avdelning for felavhjalpande
atgarder, en avdelning for teknisk tillsyn, underhalls- och
projektplanering samt ekonomiavdelning och en mark-
nadsansvarig.

Samtliga omraden har budget- och resultatansvar. Bo-
laget upprattar manadsrapporter, kvartalsrapporter samt
hel- och halvarsbhoksilut.

Marknad och Kund

MolIndal ar en naturskdn kommun, strax séder om Go-
teborg, med ett dynamiskt naringsliv och en intressant
historia. Nuvarande kommun bildades genom en sam-
manslagning av landskommunerna Mdélndal, Kallered och
Lindome 1971. Den nya kommunen fick namnet Mélndals
kommun. 1922 fick Fassbergs kommun stadsrattigheter
och sedan 2004 heter kommunen ater Méindals stad.
Kommunen har drygt 4000 anstéllda som arbetar i tio
olika forvaltningar.

Mélndals stad har idag éver 59 430 invanare och ar den
tredje storsta kommunen i Vastra Gotalandsregionen.
Den har ett strategiskt lage i nara anslutning till de storre
kommunikationslederna E6, E20/Stderleden samt vast-
kustbanan och kust till kustbanan.

| MéIndal samsas moderna bostadsomraden med vid-
strackta naturomraden och idyllisk landsbygd. Om du bor
i MéIndal, Kallered eller Lindome har du néra till service
och rekreation, samtidigt som storstadens utbud finns
inom bekvamt rackhall.

Molndal har ca 4 500 pers/dag (2005) storre inpendling
an utpendling och efterfrdgan pa bostader ar darfér myck-
et stor. For att mota efterfragan har Mélndalsbostader
under aret fardigstallt 45 lagenheter i Bifrostomradet och
43 vardlagenheter i Eklandaomradet. Sammanlagt under
den senaste 10-arsperioden har ungefar 1 400 lagenhe-
ter fardigstallts, vilket motsvarar ca 35 % av bolagets hela
bestand.

Marknadsandel

I MéIndal finns ca 25 000 bostader. Fordelningen mellan
hyresratt, bostadsréatt och villa &r ca 40/20/40. Detta inne-
bar att bolagets marknadsandel ar ca 35 (35) %.

Marknadsaktiviteter

Bolagets marknadsplan, som bl.a. innehaller malgrupp
och kommunikationsstrategi, vagleder till vem marknads-
foringen skall riktas. Malgrupper ar:

e Barnfamiljer

« Hogutbildade i aldern 25-34 ar

« Aldre, f d villadgare som vill bo i hyreslagenhet
« Unga som flyttar hemifran eller till kommunen
» Ensamstaende med eller utan barn

Kundkommunikation

Kommunikationsstrategin skall 6ka malgruppens kan-
nedom om Mdlndalsbostaders karnvarden och starka
bolagets varumarke. Karnvardena ar; miljomedvetenhet,
trygghet och sédkerhet, modern teknik, individuellt boende,
kompetent och motiverad personal och hdg tillganglighet.
Ett starkt varumarke innebar att malgruppen direkt kan
associera bolaget till ett eller flera kdrnvarden. Namnet
och logotypen far ett ekonomiskt varde pa marknaden.

Bolagets hemsida ar idag den mest betydelsefulla kom-
munikationskanalen till nya bostadssdkande. Aven befint-
liga kunder anvander hemsidan.

Bolaget genomfor varje ar ett antal aktiviteter for att
skapa mervarde for hyresgasterna. Under aret har bl. a.
biljetter till en uteteater for barn subventionerats liksom
tva forestallningar till Cirkus Skratt. Dessutom har filmen
"En obekvam sanning” visats for alla boende som velat
se den. Bolaget stédjer &ven kommunala arrangemang
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som "ett skrap om dagen”, motionsslinga i Aby och Bi-
frostprojektet och har lamnat bidrag till ett antal féreningar
och organisationer som stod till dess ungdomsverksam-
het.

Reklamplats pa MaoIndals bokbuss

MolIndalsbostader har aven medverkat pa Boexpo inom
Byggcentrum i Mdlndal.

Prisniva

Arets hyresférhandlingar slutade med en héjning med
2,5% fr o m 2007-02-01. Hyresnivan i bolaget ar nagot
hdgre an for omkringliggande jamférbara kommunala
foretag. En anledning ar att Mélndalsbostaders bestand
i genomsnitt &r ca 7-8 ar yngre. Vid en jamforelse per
byggnadsar ar hyresnivan i paritet med omvarlden.

Kvarboende och efterfragan

Under 2007 har efterfragan pa bolagets bostader varit
fortsatt stark, vilket innebér att uthyrningsgraden uppgick
till 99,6 (99,9) %. For kommersiella lokaler har uthyr-
ningsgraden varit 96,3 (98,0) %. Minskningen &r hanforlig
till uppsagningar fran Vard & omsorgsforvaltningen avse-
ende forhyrda lokaler for Aldreomsorg.

Kundstatistik 2007 2006 2005 2004 2003
Egna bostader

Direktbyten 75 69 77 79 68
Direktbyten interna 60 83 66 104 74
Nya kontrakt 466 382 284 278 275
- (Varav nyprod) (87) (178) - - (236)
Summa 601 534 427 461 417
Aldrebostader 239 281 288 197 487
- (Varav nyprod) (42) - (48) - -
Tot. antal kontrakt 840 815 715 658 904
Lagenhetsstatistik

Hyresbostader m2 2955 3033 2906 2905 2899

Kooperativ 126 126 82 82 82
Service- & Aldrebost. 643 595 595 547 547
Summa 3724 3754 3583 3534 3528
Kvarboendetid (Ar)

-Bostader 5,0 5,8 7,0 6,5 7,1
-Aldrebostader 2,4 2,1 2,1 2,8 1,1
Kundens aldersstruktur i %

70+ 31,4 31,6 30,5 30,3 31,9
50-69 19,4 19,1 19,6 20,4 19,7
30-49 37,8 37,6 354 33,1 32,1
20-29 11,4 11,7 14,5 16,2 16,3

Kundstatistik 2003-2007 inklusive aldrebostader

Kundenkét

Bolaget genomfor via Scandinfo en arlig kundenkat.
Mellan 1999 och 2004 har enkaten sammanstallts i N6jd
Kundindex och Serviceindex. Mélndalsbostaders resultat
uppgick till strax under medel. Under perioden har NKI i
princip varit oférandrad och Serviceindex 6kat nagot. De
uppsatta malen naddes dock ;.

Kunden i fokus 2004 2003 2001 2000 1999
Nojd kundindex % 89 20 91 89 20
Serviceindex % 76 74 74 70 72

Kund- och serviceindex 1999-2004 (ingen métning 2002)

2005 omarbetade Scandinfo enkaten med en ny nojd-
hetsgradering, 1 - 5. Den under aret genomférda hyres-
gastmatningen hade en svarsfrekvens pa 58 (65)%. Sam-
manfattningsvis kan konstateras att helhetsintrycket ar
gott med endast en liten del missnojda hyresgaster men
att resultatet forsamrats en aning sedan foregaende ar.

Kundenkét andel i % 2007 2006 2005
Helhetsbeddmning (5:0r) 30 32 30
Standard 18 21 20
Service 27 27 25

Kundenkat sammanfattning 2005-2007

Tabellen nedan visar férdelningen av néjdhet enligt den
nya modellen som inférdes 2005.

Alternativ i % 2007 2006 2005
Mycket ndjda (5:0r) 30 32 30
Ganska nojda (4:or) 51 50 52
Varken eller (3:or) 12 12 12
Ganska missndjda (2:or) 5 4 4

Mycket missndjda (1:or)

Hyresgastmatning 2005-2007 med den "nya graderingen”
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| &r liksom tidigare ar sa ar det vara fastighetsskotare
som far basta betyget. Pa frdgorna om fastighetens skot-
sel har denna grupp ett betyg som &r battre &n genom-
snittet i undersokningen.

Tillgangligheten pa kontoret, tiden for utférande av fel och
stadning ar fragor vi fokuserar pa just nu eftersom vi pa
dessa fragor ligger lite under genomsnittet av de féretag
som deltar i undersokningen.

Foretagets langsiktiga mal ar att pa samtliga 42 fragor ha
betyg som ligger 6ver genomsnittet och att vi arligen skall
ha en stigande kurva jAmfort med oss sjalva.

Personal

Bolagets anstéllda

Bolaget star infor en generationsvaxling av personalen,
framst pa tjanstemannasidan. De senaste 5-6 aren har
stor kraft lagts pa att bygga en organisation som kan
attrahera framtida medarbetare till yrket. Detta sker ge-
nom en malmedveten satsning pa utbildning, arbetsmiljo,
friskvard och teknisk utveckling. Bolaget tar ocksa emot
praktikanter, framst fran Fastighetsakademins
KY-utbildningar for forvaltare/drifttekniker och fastighets-
vardar, men aven fran grund- och gymnasieskolan.

Antalet arsarbetskrafter 2007 var 73 (66). Antalet tillsvi-
dareanstallda i bolaget var vid arets slut 58 (58), varav 44
(46) man och 14 (12) kvinnor, fordelat pa 22 (20) tjanste-
man och 36 (38) fastighetsanstéllda. Personalomsattning-
en (avgangar i % av anstallda vid arets slut) var under
aret 6,9 (10,3) %. Den genomsnittliga anstallningstiden i
bolaget ar 14,5 (14,1) ar.

Personal 2007 2006 2005 2004 2003

Aldersstruktur

Medelalder totalt 46,7 46,4 46,2 454 445
kollektivanstallda 43,6 44,3 429 423 41,6
tjansteman 51,8 50,6 525 515 505

Antal arsanstéallda

Genomsnittligt antal 73 66 64 63 63
Rekrytering
Internrekryteringar i %

av tillsvidareanstallda 0 26 4 0 2

Externrekryteringar st 4 7

Aldersstruktur personal & antal rsanstallda 2003-2007

Personalpolicy

Personalen &r bolagets viktigaste resurs och hur forhal-
landet mellan bolaget och dess medarbetare skall vara
beskrivs i personalpolicyn. Policyn &r relationsbaserad.
Nyckelorden &r fortroende, ansvar, oberoende, vilja och
utveckling. Bade bolaget och personalen har rattigheter
och skyldigheter gentemot varandra. Detta &r forutsatt-
ningen for att i samverkan kunna utveckla bolaget och
for att astadkomma en attraktiv arbetsplats med en god
arbetsmiljo fér medarbetarna.

Delaktighet

MoIndalsbostader har ett lokalt samverkansavtal som
tecknats mellan MéIndalsbostader, SIF och Fastighets-
anstalldas Forbund. Sex gadnger om aret traffas de olika
arbetsgrupperna och diskuterar bl a utveckling, mal, per-
sonalfragor, arbetsmiljé och kompetensutveckling. Under
2007 har de underlag for individuell I6neséttning som

en partssammansatt arbetsgrupp arbetade fram 2006
anvants. Utvecklingsfragor drivs i projektform dar medar-
betare fran alla bolagets olika avdelningar deltar.

Den arliga personalkonferensen agde 2007 rum i Spa-
nien. Dar arbetade medarbetarna med bolagets 1SO-ar-
bete, bl a togs ca 60 forbattringsforslag fram.

Kompetensutveckling

2007 uppgick antalet utbildningstimmar till 2 972 (3 977)
Under aret har bl. a utbildningar inom nedanstaende
omraden genomforts:

- Forvaltning

- Heta arbeten

- Avfallshantering

- Varme- och ventilationsinstallationer
- Marknadsforing

B M

Utbildning i heta arbeten
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Kompetensprofiler per befattning och individuella utveck-
lingsplaner haller pa att tas fram. Dessa kommer sedan
I6pande att utvecklas och revideras i det arliga utveck-
lingssamtalet.

Kompetens 2007 2006 2005 2004 2003
Utbildningstimmar 2972 3977 1814 1678 1835
Tid for utbildning

i % av total tid:

- kollektivanstallda 2,37 3,25 1,06 0,79 1,09
- tjansteméan 2,88 0,97 0,94 1,11 0,99

Kompetens 2003-2007

Arbetsmiljo

Mélndalsbostader arbetar med Systematiskt Arbetsmiljo-
arbete, under 2007 har skyddsronder genomforts utifran
de riskbedémningar som tidigare har gjorts. Arbetet med
att certifiera arbetsmiljdarbetet har paborjats. Fr o m den
1 juli 2003 ar alla arbetsgivare med fler an 10 anstéllda
skyldiga att redovisa sjukfranvaron i arsredovisningen
enligt uppstallningen nedan.

Obligatorisk redovisning av sjukfranvaron

Totalt Totalt -29ar 30-49ar >=50ar
Tillganglig arbetstid 131 524 26 767 67 077 37 680
Total sjukfranvaro 4626 336 2774 1516
- | procent 35 1,3 4,1 4,0
(2006) (4,9) (3,8) 4,7) (6,1)
(2005) (6,4) 1,3) (6,0) (10,2)
(2004) (7,0) 0,7) (5,3) (13,4)
(2003) (10,2) (3,2) (7,5) (19,5)
Del som avser > 60 dgr 2906 0 1879 1030
-I procent 62,8 0 67,7 67,9
(2006) (82,0) (76,4) (83,1) (83,1)
(2005) (74,7) (0,0) (77,2) (77,7)
(2004) (86,0) (0,0) (88,5) (93,1)
(2003) (85,4) (62,0) (75,3) (95,2)
Kvinnor

Tillganglig arbetstid 30316 4776 17081 8 459
Total sjukfranvaro 2 250 58 2 045 147
- | procent 7,4 1,2 12,0 1,7
Del som avser > 60 dgr 1879 0 1879 0
- | procent 83,5 0 91,9 0
Man

Tillganglig arbetstid 101 208 21991 49 996 29 221
Total sjukfranvaro 2 376 278 729 1369
- | procent 2,3 1,3 15 4,7
Del som avser > 60 dgr 1030 0 0 1030
- | procent 43,4 0 0 75,2

Obligatorisk redovisning av sjukfranvaro, helar 2007

Som framgar av tabellen ovan har den totala sjukfranva-
ron minskat till 3,5 (4,9) %. Sedan 2003 har sjukfranvaron
minskat fran 10,3 %, detta ar ett resultat av bolagets
malmedvetna rehabiliteringsarbete och friskvard.
Overtidsuttaget &r, och har under l&ng tid varit lagt. 2007
var antalet dvertidstimmar som ej togs ut som kompensa-
tionsledighet 0,2 % (1,4) av totalt arbetad tid.

Friskvard

For att stimulera och uppmuntra medarbetarna till frisk-
vardande aktiviteter har bolaget ett friskvardsbidrag pa

1 500 kr/ar och anstalld. Motionerar man i grupp far man
utnyttja en timme av arbetstiden/vecka till detta. Motions-
grupper som pagatt under 2007 har varit [6pning, walking,
cykling, innebandy och styrketraning. Bolaget har ocksa
ett system dar motion, viktminskning och att sluta roka
premieras med friskvardspoang.

Sedan 2003 har alla tillsvidareanstéllda medarbetare en
sjukvardsforsakring. Darutover ager bolaget en bostads-
rattslagenhet i Tandadalen, Salen, som personalen far
hyra.

Jamstalldhet och mangfald

Bolagets jamstalldhets- och mangfaldsplan med tillhéran-
de policy mot trakasserier och krdnkande sarbehandling
har utvarderats och reviderats av jamstéalldhetsgruppen
under aret. Den arliga lonekartlaggningen har genomforts
utan att nagra skillnader i 16n pa grund av kén kunnat
pavisas.

Resultatlén
Under 2007 har resultatldnesystemet upphort

Medarbetarenkéat

MolIndalsbostader har sedan ar 2000 undersokt medarbe-
tarnas instélining till sitt arbete genom enkater. Faktorer
som matts ar synen pa fysisk- och psykosocial arbets-
miljo, ledarskap, beslutspaverkan, samarbete, utveck-
lingsmojligheter, kompetensutveckling mm. Faktorerna

i enkéten bildar ett index. Under 2006 har en ny enkéat
tagits fram och den genomfdrdes for forsta gangen i maj
2007.

NMI, i %
No6jd Medarbetar index

2007 2006 2005 2004 2003
74,0 - 739 758 726

Nojd medarbetarindex 2003-2007

Standiga forbattringar och utbildning

Tidigare har forbattringsforslag hanterats inom det avtal
om forslagsverksamhet som funnits med de bada lokala
fackklubbarna. Totalt under aren 2002-2005 kom 71 st
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forslag om forbattringar av verksamheten in, av dessa har
19 utnyttjats och beltnats enligt avtalet. Avtalet upphérde
att galla 2005-12-31 med anledning av att bolaget star-
tade ett arbete med att ta fram ett verksamhetssystem
som certifierades enligt ISO 9001 och férbattringsforslag
har frdn 2006 hanteras inom detta.

2007 2006 2005 2004 2003
Forbattringsforslag, st 185 78 28 22 13
Utbildningskostander
per helarsarbetare, tkr 68 154 118 114 115
- varav tjansteman 13,8 27,9 27,2 28,8 21,0
- varav kollektivanst. 36 95 53 44 75
Utbildningskostnad
i % av den totala
kostnaden for personal 14 33 25 25 26
- varav tjansteman 0,9 19 17 18 14
- varav kollektivanst. 0,5 14 08 0,7 1,2
Total personalkostnad
per arbetad timme 328 293 299 288 272

Forbattringsforslag och utbildningskostnader 2003-2007

Loner och sociala kostnader

Nedan visas "personalkostnader” i grafisk form de
senaste fem aren. Loner for kollektivanstallda har efter
bemanningsforstarkning under 2005 okat foljande ar.
Nedgangen for tjm lonerna 2006 beror pa en omvardering
av sem loneskulden vilket paverkat resultatet med 1 200
tkr ink soc avgifter.

Under 2007 har bolaget aktiverat Idnekostnader for per-
sonal som arbetat med nyproduktion. Totalt uppgar dessa
kostnader till 1 100 tkr. | diagrammet nedan ar dessa
kostnader ej avdragna pa tjm lénerna.
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Léner kolfl och tjim, sociala avgifter, uttagsskatt och pensioner
2003-2007 i tkr.

Processer/Utveckling

Verksamhetsprocesser

Arbetet med att kartlagga och identifiera bolagets proces-
ser ar ett led i arbetet mot att kvalitets- och miljocertifiera
hela verksamheten enligt standarderna SS-EN ISO 9000
respektive 14001.

Arbetet har medfort en ny syn pa processerna och iden-
tifikation har skett av bolagets huvudprocesser. Dessa ar
processen for bygg (Ny- om- och tillbyggnad) och proces-
sen for Boservice, da framst uthyrningsprocessen och
felavhjélpningsprocessen. Runt dessa har aven identifie-
rats ett antal stddprocesser.

Gemensamt for alla processer ar ett starkt kundfokus, ett
aktivt miljdtankande och att vi alltid utmanar processerna
genom ett aktivt arbete med sténdiga forbattringar.

Kvalitet och Milj6

MoIndalsbostader AB ar nu ett kvalitets- och miljoforetag.
som frdn och med september i ar certifierade enligt ISO
9001 och 14001. Certifieringsarbetet paborjades for ca
tva ar sedan genom utbildning av personal i ISO standar-
den fér 9000 och 14000.

Manga kunder efterfragar den trovardighet som ett fore-
tag kan ge nar det har ett kvalitetsledningssystem och
personalen har en god vagledning i sitt arbete.

Punkterna nedan beskriver vad man uppnar;

e Forbattrad kundtillfredstéllelse

 Tydligare fokusera pa foretagets mal och
kundernas férvantningar

+ Astadkomma och bibehalla kvalitet pa
Mdlndalsbostéders varor och tjanster

 Forbattrad prestationsformaga och
produktivitet

* Get tilltro till att den avsedda kvaliteten
uppnas och bibehalls

Under aret har fordjupning skett i delprocesserna for:
Inkdp, Leverantorer, Personal, Resurser, Infrastruktur och
IT/maskiner, Dokumenthantering, Ledningens ansvar,
Matningar och analyser, Miljdarbete och Styrning av
verksamheten.

Ink6p

Vi foljer alla regler kring LOU (lagen om offentlig upp-
handling) samt leveransbevakning och kontroll av gjorda
inkop.

Leverantorer
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Lopande kontroll av vara leverantorer, regelbunden upp-
féljning och méten med dem som inte fungerar som det
var tankt.

Personal

Sakerstéllt all dokumentation kopplat till varje anstélld,
kartlagt allas kompetenser och utbildningsbehovet for
hela foretaget.

Resurser, Infrastruktur, IT/maskiner mm.

Ordning och reda pa var maskinpark, skétselschema,
daglig/vecko skotsel av maskiner, rutiner for att uppfanga
behov av eventuell satsning pa utrustning.

Dokumenthantering
Ordning och reda pé& vara dokument, uppbyggnad av
processkartor i HUGO (vart papperslosa verksamhets-

system) som beskriver var verksamhet och dess styrning.

Ledningens ansvar

Matbara kvaliteter och miljomal, vi méater hur val vi lyckas
med det vi gor, frAn dessa matningar tar vi beslut om for-
battringar. Definierat vad ledningen méaste ha kontroll pa
for att sakerstalla Molndalsbostaders fortsatta utveckling.

Utveckling
Rutiner for att sjalva kritiskt ifrdgasatta det vi haller pa

med avseende verksamhetsstyrning i syfte att verifiera att

det verkligen fungerar.

Métningar och analyser

Vi fangar upp sadant som blir fel bade internt och externt
(sa kallade avvikelser), rutiner for forbattringsforslag, kor-
rigeringar av fel, kundundersdkningar mm.

Miljoarbete

Vi har ett kvalitetsstyrt satt att arbeta med miljéfragorna.
Miljoutredning har genomfoérts, ur denna har vi identifierat
vara miljdaspekter och poangsatt dessa for att veta vad
som paverkar miljon mest. For de aspekter som fatt hogst
poang har vi skapat sa kallade miljéledningsprogram. Vi
arbetar projektstyrt med dessa program.

Alla kemikalier pa foretaget ar inventerade till art och
forbrukning.

Nodlagesinventering har genomférts dar vi letat efter moj-
liga miljorisker, dar vi hittat sddana har vi forsokt atgarda i
syfte att férekomma och férhindra mojliga miljoolyckor.

Styrning av verksamheten

Alla instruktioner som styr vad var och en skall géra har
kartlagts, dessa har sedan uppdaterats. Alla rutiner finns
nu beskrivet i HUGO (vart papperslosa verksamhetssys-
tem).

Nedan MdlIndalsbostaders processkarta 2007
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Verksamhetsmatning

En mycket positiv effekt av inférandet av verksamhets-
ledningssystemet ar att organisationen nu inte bara har
Gvergripande styrtal att mata mot utan ocksa fler dagliga

ISO-revisorn Olof "very good” i sandladan med fastighetssko-
tarna Eddy & Micke

mal och métt. Balanced Scorecardmodellen som styrt
verksamheten pd en dvergripande niva fullbordas nu
med mal for den dagliga verksamheten. Att méata hur val
vi lyckas na interna och externa forvantningar, har tack
vare inférandet av certifierat verksamhetssystem fatt en
central och prioriterad roll hos hela MéIndalsbostader.

Under aret liksom foregdende ar har tva boserviceproces-
ser haft 6kat fokus pa sig;

e uthyrningsprocessen och

o felavhjalpningsprocessen

For uthyrning av lagenheter anvands Bo-Plats Géteborg
som marknadskanal. Erfarenheter av systemet ar goda
Overlag men kanske inte helt optimalt for Kooperativa
Hyresratter med Upplatelseinsats.

For felavhjalpningsprocessen har fokus lagts ner pd att
analysera de fel som kunderna rapporterat in. Internt
maéter vi pa flera stallen i syfte att sakerstalla att hyres-
gasterna far den kvalitet man forvantar sig. | grunden ar
syftet att upptécka eventuella fel och brister innan vara
hyresgaster drabbas. Vi har nu tillrackligt med statistik for
att kunna planera for sdsongsvariationer och styra fore-
byggande underhall mot vissa feltyper eller fastigheter.

Externt genomfor vi en kundenkét dar vara hyresgéas-
ter ges mojlighet att svara pa ett urval fragor. Enkéaten
genomfors 1 gang per ar. En gemensam effekt som véara
matningar fatt ar att vi i kritiska delar - dar vi fatt daliga
resultat - har analyserat och upprattat rutiner och check-
listor med malet att atgarda och forbattra. | dag ar detta
en naturlig del av vart arbete, att arbeta med standig
forbattring och hela tiden utmana vara egna processer i
syfte att forbattra.
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Ekonomi / Finansredovisning

Det ar foretagets och styrelsens mal att den finansiella
verksamheten skall drivas och regleras utifran tydligt de-
finierade mal och risknivaer. Regler for hur upplaningen
skall ske regleras i finanspolicyn, vilken det kortfattat
redogors for nedan.

Finanspolicy

Bolagets styrelse har godkant arbetsmetodiken i en
finanspolicy. Bolaget arbetar efter en arligen - eller vid
behov - faststalld normportfélj baserad pa marknadens
rantetro och foretagets forvantade resultatutveckling.

Finanspolicyns 6vergripande mal ar att:

e ange riktlinjer och regler for hur finansverksamheten
skall bedrivas

» faststélla hur de olika riskerna i finansverksamheten
skall begransas

e ange hur administrativa rutiner skall fungera och vil-
ken ansvarsférdelning som galler mellan styrelse, Vd
och personal

< fungera som vagledning i det dagliga arbetet.

Finansforvaltningens évergripande mal ar att:

« sakerstalla foretagets kort- och langsiktiga kapitalfor-
sérjning

e anpassa den finansiella strategin och riskhanteringen
efter bolagets verksamhet s& att en langsiktigt stabil
kapitalstruktur uppnas och bibehalls

« uppna basta mojliga finansnetto inom givna riskramar

Mélndalsbostader AB skall langsiktigt efterstrava en sa-

dan kapitalstruktur att bolaget:

« har en stark betalningsformaga pa kort och lang sikt

e av omgivningen upplevs som ett minst lika finansiellt
starkt bolag som jamférbara kommunala foretag.

Laneportfoljen per 2007-12-31 Policy  Utfall
Antal langivare 2-3 3
Andel 1an med rt just inom 12 man,% 50 54
Andel 1an med kapitalforfall inom 12 mén,% Max 30 3204
Minsta kreditsumma pa enskilt 1an, Mkr 50 75
Max andel av lanestocken pa enskilt [angivare

i, % 50 49

Jamfdérelse policy mot utfall

Ranterisk

Hanteringen av ranterisken i skuldportféljen ar en viktig
del i verksamheten. For att uppna en effektiv och flexibel
hantering av ranterisken anvands finansiella derivatinstru-
ment, sk ranteswapar. Hanteringen sker i enlighet med de

riktlinjer och ramar som styrelsen faststéllt i finanspolicyn.

Rantebindning och kapitalbindning frikopplas fran de
enskilda lanen. Detta ger bolaget mojligheter att, nar
som helst, férandra rantebindningstiden och béattre méta
forandringar pa rantemarknaden. For att sakerstalla kapi-
talforsorjningen efterstravas 5-7 ar langa kreditavtal med
finansiarerna.

Lanens forfallostruktur

Bolagets strategi ar att lagga alla nya lan till rorlig ranta
eller 90 dagars STIBOR. Bolaget skyddar sig mot den
Okade riskexponering som rantestrategin innebar genom
att kopa ranteswapar med lang l6ptid.

Loptid Kapital- _Rante- binzaq:%
bindning bindning inkl derivat

Mnkr % Mnkr % Mnkr %

0-1 ar 520 32 1610 100 870 54
1-2 ar 0 15 0 0 300 19
2-3ar 245 19 0 0 250 16
3-4ar 305 34 0 0 100 6
4-5 ar 540 0 0 0 50 3
>5 ar 0 0 0 0 40 2
Sum. 1610 100 1610 100 1610 100

Lanestockens loptider for kapital och rantebindning med och
utan swappeffekter.

Kapitalbindningen visar nér i tid Ian skall amorteras el-
ler refinansieras. Rantebindningen visar inom vilken tid
rantesatsen pa lanet omforhandlas. Samtliga Ian har helt
rorlig réntebas. Skulle den rorliga marknadsrantan stiga
fr o m 1/1-08 med en procentenhet 6kar bolagets rante-
kostnader med 7 805 (7 090) tkr arligen. | tabell nedan
redovisas samtliga ranteswapar med forfallodag och fast
rantesats. Det rorliga benet Ioper pa samtliga ranteswa-
par efter STIBOR 90.

Belopp, Forfallodag B’"unden M«_’:_lrknads-

tkr ranta % varde, tkr
50 000 2008-11-21 3,740% 404 573
50 000 2008-11-24 3,718% 422 574
200 000 2009-01-14 4,255% 905 612
100 000 2009-12-10 3,650% 1 835 466
150 000 2010-05-19 6,285% -5 195 086
100 000 2010-09-07 6,050% -3 244 584
100 000 2011-11-24 3,878% 2807 743
50 000 2012-05-16 6,025% -2 437 675
40 000 2016-12-30 3,590% 3593837
840 000 4,73% -907 380

Derivatinstrumentens volym, |6ptider, fastrantesats och mark-
nadsvarde per 2007-12-31.
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Av tabellen framgar att innehavet av ranteswapar uppgar
till 840 (1 090) Mkr vilket motsvarar 52 (68) % av lane-
tocken. Genomsnittlig rantekostnad for swapparnas
bundna del &r 4,73 (4,77) %.

Om respektive kontrakt kvarstar till slutforfallodagen
elimineras respektive under/6vervarde utan nagon resul-
tateffekt i redovisningen. Under rubriken marknadsvarde
redovisas skillnaden mellan det pris marknaden ar villig
att betala for swapen pa balansdagen jamfort med an-
skaffningspriset. Prisdifferensen har uppstatt p g a att den
langfristiga marknadsrantan sjunkit eller stigit efter det att
ranteswapen kopts. Negativa belopp visar undervarden,
dvs orealiserade forluster pa swapparna.

Sékerheter

Som sakerhet for upptagna lan erhélls borgen av Maln-
dals Stad mot en arlig avgift pa 0,25 % pa utestdende lan
per den 31 aug. Betald borgensavgift under aret uppgar
till 4 025 (3 623) tkr. Borgen har beviljats sedan ar 2002.

Réantehistorik

Den i sarklass storsta enskilda kostnaden i bolaget ar
rantekostnaderna. Utvecklingen av marknadsrantorna ar
darfor av stor betydelse for bolagets resultat. | diagram-
men nedan redogors for hur marknadsrantan pa 10-,

5- och 2 ars ranteswapar utvecklats under 2007. Den
nedersta kurvan ar STIBOR 90-dagar.

s

—5-ars SWAP

—10-ars swap

—2-4rs swap —3-man STIBOR

06-12-18 007-01-29 007-03 007-04- 007-06-0¢ 007-07-16 007-08 007-10-08 007-11-19 007-12-3

Svenska Swaprantor & STIBOR 90, 2007

Samtliga marknadsrantor i diagrammet har haft en stigan-
de trend. Noterbart &r att den korta rantan i slutet av 2007
overstiger vissa rantor med langre bindningstid.

Avgorande for rAnteutvecklingen ar Riksbankens tro om
framtida réanteutveckling. Detta dskadliggors nedan i
Riksbankens beddmning - den sk rAntebanan per 080212
—av hur reporantan kommer att utvecklas fram till mars
2011.

Verksamhetsberattelse med Arsredovisning

Procent, kvartalsmedelviirden
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Riksbankens sk rantebana.

Bolagets snittranta i jamforelse med marknadsrantor
askadliggors i tabellen nedan.

Ar Snittranta % 5-ars swap Subv. ranta
2007 4,46 4,59 -

2006 3,79 3,85 -

2005 3,64 311 -

2004 4,38 4,09 -

2003 4,99 - 4,4
2002 5,4 - 4,6

Jamforelse lanestockens snittranta mot snittmarknadsrantor

Av tabellen kan utlasas att bolagets genomsnittsranta
(beraknad som réantekostnader (se not 8) i resultatrak-
ningen / balansrakningens genomsnittliga rantebarande
skulder) okat sedan 2005 d& marknadsrantorna var som
lagst. Bolaget har avsiktligt valt att korta ned rantebind-
ningen i portféljen vilket resulterat i att bolagets snittranta
ar lagre an genomsnittlig 5-arig swapranta.

Kort om Rantemarknaden 2007

Under slutet av aret har rantemarknaden paverkats av
utvecklingen i USA dar bostadslanesituationen lett till att
banker tvingats ta stora kreditférluster pga att konsumen-
ter inte kan amortera eller betala ranta. Federal reserv
har paborjat en sankning av amerikanska styrrantan. De
svenska langa marknadsrantorna har stabiliserats mellan
4.5 - 5,00 % sedan mitten av 2007. De rérliga har fortsatt
uppat och dverstiger i vissa fall de langa rantorna.

Utsikter for 2008

Riksbanken hodjde ovéntat svenska reporantan i feb 2008
till 4,25%. Marknadsaktérerna bedémer att reporantan
inte kommer att behdva hdjas mer och tror daremot att
den kommer att sankas med 0-0,75% inom en 12 mana-
dersperiod.
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Arsredovisning

Styrelsen och Verkstéallande Direktéren avger foljande
arsredovisning for rakenskapsaret 2007-01-01 — 2007-
12-31.

Forvaltningsberéttelse

Agarforhéllanden

Molndalsbostader AB &gs till 100 % av Kvarnfallet MéIn-
dal AB (org nr 556602-0854), som i sin tur &gs av MdlIn-
dals stad.

Verksamhet

Bolagets verksamhet bestar i att férvarva, bygga och for-
valta fastigheter inom staden. 2007 var det fjortonde aret
som verksamheten bedrevs i aktiebolagsform. Bolaget
bildades ursprungligen 1918 under namnet Fassbergs
Bostads AB som 1994 6vertog den verksamhet som Stif-
telsen Mdlndalsbostéder bedrivit sedan 1947.

Dotterbolag

Bolagets dotterbolag Affarsfastigheter i MéIindal AB

(org nr 556606-0249) har under aret bedrivit uthyrning
av fastigheten Aby 1:89 vid MéIndalsbro. Fastigheten
innehaller enbart affarslokaler och till 6vervagande del
bedrivs restaurangverksamhet. Férvarvet av fastigheten
(2005) ar ett led i fornyelsen av Mélndals centrum. Dot-
terbolaget redovisar ett negativt resultat fore skatt pa ca
153 (185) tkr. Det ar framst kostnaderna fér uppvarmning
av fastigheten som &r orsaken till detta. Underskottet har
tackts med ett koncernbidrag och bolagets egna kapital
ar darmed intakt. Bolaget kommer férmodligen att avytt-
ras inom 1-2 ar.

Fastighets AB Dragspelet 1 &r ett vilande bolag som
forvarvats under aret.

Medlemsskap

Bolaget ar medlem i SABO (Sveriges allmannyttiga bo-
stadsforetag), MéIndals Centrum Fastighetségarforening
och FASTIGO (Fastighetsbranschens arbetsgivarorgani-
sation) samt HBV (Husbyggnad Varor Férening).

Investeringar

Moderbolagets investeringar i fastigheter har uppgatt till
75 026 (144 091) tkr varav storsta delen &r tillbyggnad av
Kv Vetekornet i Bifrost och tilloyggnaden av Eklandagar-
den. Moderbolagets investeringar i maskiner och inventa-
rier har uppgatt till 2 779 (3 366) tkr.

Verksamhetsberattelse med Arsredovisning

Vasentliga handelser under rakenskapsaret
och efter dess utgang

Hyreshojning infor 2007 har skett med i genomsnitt 2,50
(0,00) % vilket motsvarar ca 5 500 (0) tkr pa helaret.

Avyttring har skett av fastigheterna Mandolinen 1 och
Mustad 6 vilket resulterat i en reavinst pa 77 132 tkr.

Hyrorna fér 2008 har i genomsnitt hojts med 2,25% vilket
leder till 6kade intakter pa ca 5 000 tkr.

Framtida mojligheter och risker

Mojligheter:

Uthyrningslaget ar mycket bra och hyresbortfallet obe-
fintligt. Bolaget har under aret fardigstallt 88 lagenheter.
Bolaget har pabdrjat byggnation, planering och projek-
tering for nya bostadsomraden vilka redovisas i tabellen
nedan. Med ny lagstiftning kan sjalvfinansieringsgraden
av nyproducerade lagenheter tka.

Projekt Antal _ Plane.rad

Igh inflyttning
Ostra Eklanda 12 2008
Sahlins i MéIndals Centrum 62 2009
Smorrantegatan, Centrum 45 2009
Etapp 2 Heljered ca 100 2009-10
Totalt ca 219

Planerade antal nya bostader 2007-12-31

Risker:

Rénterisk:

Bolagets storsta ekonomiska risk de kommande aren ar
risken for ytterligare langsiktigt hojda rantor. Belanings-
graden pa fastigheterna ar fortfarande hog 89,9 (87,8)%
och soliditeten jamforelsevis lag 13,6 (9,8) %.

Hanteringen av ranterisken i skuldportféljen ar en viktig
del i verksamheten. For att uppna en effektiv och flexibel
hantering av ranterisken anvands finansiella derivatinstru-
ment, sk ranteswapar. Hanteringen sker i enlighet med
de riktlinjer och ramar som styrelsen faststéllt i finanspo-
licyn. Rantebindning och kapitalbindning frikopplas fran
de enskilda lanen. Detta ger bolaget mojligheter att nar
som helst, férandra rantebindningstiden och battre méta
forandringar pa rantemarknaden. For att sakerstalla kapi-
talforsorjningen efterstravas 5-7 ar langa kreditavtal med
finansiarerna.
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Vakansrisk:

Risken for vikande efterfrdgan bedoms idag som 1&g men
indikatorer finns i regionen som visar pa att hyresratter
med fel lage borjar bli svaruthyrda.

Politiska risker:

Andra risker torde framst st att finna i form av andrade
villkor fér bolag som bedriver uthyrning och nyproduktion
av hyresbostéader.

Kommentarer till resultatrdkningen
Nedan lamnas kommentarer till resultatrékningen och
balansrakningens stérsta poster. Kommentarerna avser
moderbolaget om inte annat anges.

Intakter

Arets hyresintékter 6kade med 9 982 (13 401) tkr till 256
466 (246 484) tkr. Okningen bestar av hyreshdjning ca

5 500 tkr samt fardigstalld nyproduktion 4 482 tkr. Den
totala genomsnittliga hyresnivan i foretaget, (inklusive
servicelagenheter, dldreboende, affarslokaler, hyresbort-
fall, uppgar till 950 (952) kr per m2.

For vanliga bostader uppgar hyresnivan/ intakten per m?2
och ar enligt nedanstaende tabell.

Hyresintakter i kr /

Ly 2007 2006 2005 2004 2003
Hyresbostader 887 871 855 812 784
Blockhyror 1279 1213 1120 1059 1023
Kooperativ 786 712 711 665 655
Lokaler 980 958 906 884 897

Tabell 6ver hyresintakternas utveckling 2003-2007

| diagrammet nedan redovisas utvecklingan av hyresin-
takter och hyresbortfall.

Intéikter tkr

Hyresintékter och hyresbortfall 2003-2007 bortfall tkr

; 3000

2500

250 000 EE—
Hyresintakter

1200 000

Hyrpsbortyll 2000
150 000
1500

100 000

Diagram hyresintékter och hyresbortfall 2003-2007
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Den kraftiga 6kningen av hyresbortfallet beror pa att
Vard- och Omsorgsférvaltningen sagt upp hyreskontrak-
tet i tva fastigheter som varit anpassade for aldrevard.
Uthyrningen av dessa lokaler och bostader har gatt trogt.
Under 2008 har den ena fastigehten avyttrats och den
andra kommer troligen att séljas under 2008 den med.

Ovriga intakter

Bolagets ovriga intakter bestar till vervagande del av
extern forsaljning, ersattningar fran hyresgaster och VLU
(ersattningar for Valfritt LAgenhets Underhall)

Av diagrammet nedan kan utlasas att dessa intékter
minskar och att det beror pd minskad extern forsaljning.
Anledningen till detta &r en 6kad fokusering pa egna
kunder och atgardande av egna brister i stallet for arbete
med externa kunder. Aven har momslagstiftningen fran
2007-07-01 paverkat vart arbete pa sa vis att vi inte
langre utfor arbeten som skulle kunna betraktas som
byggtjanster.

Mice Ovriga intakter 2003-2007
7000 -

6000 -

5000 -

4000 -

3000 -

2000 -

1000

2003 2004 2005 2006

[EVLU intakter mF6rs Hg OOvrig Forsélinig OReavinst M & 1]

Diagram dvriga intakter 2003-2007, tkr

Driftkostnader

Driftkostnaderna 6kade under aret med 6 949 (11 343)
tkr till 96 623 (89 674) tkr. Kostnaderna for reparationer
har okat med 2 895 (3 918) tkr och kostnader for fastig-
hetsskotsel & stad har 6kat med 814 (498). Orsaken till
Okningen av reparationskostnaderna ar delvis forstarkt
bemanning med tre omrédesreparatérer och egen jour-
verksamhet. Aven har noterats en 6kande andel entre-
prendrsinsatser avseende lagenhetereparationer. Kostna-
dernaftr Lokaladministration har 6kat ca 2 000 beroende
pa en organisationsférandring.

De taxebundna kostnaderna (el, uppvarmning, vatten och
sophantering) har 6kat med 959 (3 386) tkr till 42 084 (41
125) tkr. Tillsammans svarar de for ca 43,4 (45,9) % av
samtliga driftkostnader. Okningen beror framst pa stigan-
de elpriser. Se aven not 3 samt om forbrukningstal och
vidtagna atgarder under avsnittet Miljoredovisning.
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Driftkostnader i tkr, 2003-2007

Underhallskostnader

Underhallskostnaderna har minskat med 8 538 (-4 682)
tkr jamfort med foregdende ar och uppgar till 34 626

(43 164) tkr. Féregaende ar belastats posten med under-
hallsarbeten i samband med ombyggnation i Kv Bifrost
med ca 10 000 tkr samt i Kv Grasejen 2 400 tkr.

Fastighetsskatt

Fastighetsskatten uppgar till 5 629 (7 271) tkr. Den
kraftiga minskningen beror pa en aterbetalning av fastig-
hetsskatt som felaktigt betalts mellan 2003 och 2007 pa
fastighet som klassats som specialenhet uppgaende till
ca 1 090 tkr

Avskrivningar

Forvaltningsbyggnader och rérelsefastighet
Avskrivning enligt plan uppgar till 34 001 (32 017) tkr, vil-
ket motsvarar 1,5 (1,5) % av fastigheternas anskaffnings-
varde. Okningen beror pa att féregaende ars pagéende
arbeten fardigstallts.

Inventarier & Maskiner
Planmassig avskrivning uppgar till 2 777 (2 688) tkr mot-
svarande 11,6 (12,7) % av anskaffningsvardet.

Bruttoresultat

Bruttoresultatet uppgar till 88 772 (76 268) tkr, vilket mot-
svarar 33,9 (30,3) % av de totala intakterna. Okningen
forklaras framfor allt av minskade kostnader for underhall.

Centrala kostnader
Ovriga centrala kostnader (se not 6) uppgar till 15 258
(14 860) tkr.

Rorelseresultat
Resultatet uppgar till 70 571 (60 376) tkr, vilket motsvarar
27,0 (24,0) % av de totala intdkterna (rérelsemarginal).

Finansiella kostnader
Av diagrammet nedan framgar att rantekostnaderna okat

under de tva& senaste aren. Rantekostnaderna uppgar till
71 779 (58 480) tkr.

80 000
Rantekostnader
70 000

60 000 -

50 000

40 000

Avskr

byggnader
30 000

20000 -

10 000 -

ar

0 -

Avskrivningar enligt plan och réntekosatnader i tkr, 2003-
2007

Trendbrottet 2006 med stigande rantekostnader har
fortsatt under 2007. Anledningen ar framfor allt 6kade
marknadsrantor. Effekterna av realisationsvinsterna fran
fastighetsforsaljningarna har inte fatt genomslag i ran-
tekostnaderna da forsaljningarna genomférdes i slutet
av aret. Avskrivningarna har okat i takt med fardigstalld
nyproduktion.

Resultat efter finansiella poster

Resultatet har 6kat med 75 885 (-17 268) tkr till 82 619
(6 734) tkr. Orsaken beror nastan helt pa de realisations-
effekter som uppstatt vid fastighetsforsaljningarna.

En justerad resultatutveckling for aren 2003 till 2007 visar
pa ett kraftigt samband mellan bolagets resultat och ut-
vecklingen av rantekostnaderna. For att minska réantebe-
roendet kommer Gverskott fran ev ytterligare avyttringar
att anvandas till amorteringar av lan for att pa sa satt
minska andelen rantebarande skulder.

r
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Tot Intakter

Fastighets

kostrader
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Finansnetto

Res fore skatt

2003 2004 2007 Ar

2005

2006

Reavinstjusterad resultatutveckling 2003-2007
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Kommentarer till balansrédkningen
Balansrakningens tva storsta poster ar materiella anlagg-
ningstillgdngar och langfristiga skulder. Dessa svarar for
95 (98) resp 84 (86) % av Tillgangar resp Skulder och
Eget kapital.

Bolagets andel eget kapital har 6kat till foljd av fastig-
hetsférsaljningarna. Den synliga soliditeten uppgar till
13,6 (9,8) %. Bolagets fortsatta expansionsplaner kom-
mer att 6ka fastigheternas dominans bland tillgangarna.
For att fa battre balans i finanserna kommer bolaget att
avyttra fastigheter for att kunna fortsatta nyproduktionen
av lagenheter i Mélndals Stad.

Som framgér av diagrammet nedan bestar balansrék-
ningens poster till 6vervagande del av fastighetsvarden
vilka finansierats med 6vervagande delen lan fran kredit-
institut.

Férdelning balansrékning 2007

1800 4
1600
Fastigheter
1400
1200 A
1000 4

800

600

400

200 1
© Eget Kapital

Tillgangar Skulder

Diagram balansrakningens férdelning 2007

Lonsamhet och eget kapital

Av diagrammet nedan kan utlasas att bolagets utveckling
av soliditet 6kat fran ar 2002 da ett kapitaltillskott skedde
i samband med omstrukturering av fastighetsbestandet
infor kommande nyproduktion.

Samtidigt har bolagets direktavkastning minskat de
senaste aren som en effekt av minskat bruttoresultat och
att bokfort varde pa fastigheterna okat till foljd av nypro-
duktionen.

Det fria egna kapitalet har utvecklats bra mellan 2003 och
2005 for att under 2006 stagnera. Anledningen &r bola-
gets goda resultatutveckling under dessa ar vilket framst
ar en foljd av laga rantekostnader. Den kraftiga 6kningen
av det fria egna kapitalet under 2007 beror pa fastighets-
forsaljningarna som lett till en 6kning med ca 79 000 tkr.

Mkr Direktavkastning och Soliditet

Fritt eget kap
140 000

Bundet eget kap

120 000

100 000

80 000

a
60 000

40 000

20 000

0

Direktavkastning och soliditet mellan 2001-2007

Forslag till vinstdisposition
Till bolagsstammans forfogande star

(kr)

Balanserade vinstmedel 57 709 651

Arets resultat 81 916 158
Summa 139 625 809
Styrelsen och VD féreslar att:

i ny rakning overfors 139 625 809
Summa 139 625 809

Resultat och stéllning

Resultatet av bolagets verksamhet samt stéllningen vid
rakenskapsérets utgang framgar i 6vrigt av efterfoljande
resultatrékningar och balansrakningar med noter for kon-
cernen och moderbolaget.
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RESULTATRAKNING

2007-01-01- 2006-01-01- 2007-01-01- 2006-01-01-
INTAKTER & KOSTNADER 2007-12-31 2006-12-31 2007-12-31  2006-12-31
Belopp i tkr

Not Koncernen Moderbolaget

Rorelsens intakter 2
Hyresintékter 256 978 246 978 256 466 246 484
Ovriga intakter 5136 5 B/l 5136 5571
Summa Intakter 262 114 252 549 261 602 252 055
Fastighetskostnader
Driftkostnader 3 -96 958 -90 037 -96 623 -89 674
Underhall 4 -34 631 -43 167 -34 626 -43 164
Fastighetsskatt -5 667 -7 308 -5 628 -7 271
Avskrivning enligt plan
-Byggnader 5 -33 903 -31922 -33 793 -31 813
-Maskiner och Inventarier -2 160 -1 860 -2 160 -1 860
-Utrangering av aktiverad lokalanpassning - -2 005 - -2 005
Summa Fastighetskostnader -173 319 -176 299  -172 830 -175 787
Bruttoresultat 88 795 76 250 88 772 76 268
Centrala administrations - och
forsaljningskostnader
Avskrivningar enligt plan
-Rorelsefastighet -208 -204 -208 -204
-Maskiner och Inventarier -617 -828 -617 -828
Realisationsresultat avyttring fastigheter -2 118 - -2118 -
Ovriga Kostnader 6 -15 282 -14 860 -15 258 -14 860
Rorelseresultat 70 570 60 358 70571 60 376
Finansnetto
Realisationsresultat frn andelar i koncernforetag 79 600 - 79 600 -
Ranteintakter och liknande resultat poster 7 614 251 775 418
Statliga bostadsbyggnadssubventioner 3452 4 420 3452 4420
Réantekostnader och liknande poster 8 =71 779 -58 480 -71779 -58 480
Finansnetto 11 887 -53 809 12 048 -53 642
Resultat efter finansiella poster 82 457 6 549 82619 6734
Skatt 9 -702 -3502 -702 -3 554
Redovisat resultat 81 755 3047 81917 3180
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BALANSRAKNING

TILLGANGAR 2007-12-31 2006-12-31 2007-12-31  2006-12-31
Belopp i tkr
Not Koncernen Moderbolaget
Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader och Mark 10 1795128 1825474 1791120 1821359
Maskiner och andra tekniska anlaggningar 11 4178 4224 4160 4204
Inventarier, verktyg och andra installationer 12 1 666 1618 1 666 1618
Pagaende nyanlaggning 13 34 992 17 089 34 992 17 089
1 835 964 1848405 1831938 1844270
Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i koncernféretag 14 - - 200 100
Andra langfristiga vardepappersinnehav 15 3582 3872 3582 3872
Fordran dotterforetag 16 - - 4128 4103
Ovriga langfristiga fordringar 17 936 588 936 533
4518 4 405 8 846 8 608
Summa anlaggningstillgangar 1 840 482 1852810 1840784 1852878
Omséttningstillgangar
Kortfristiga Fordringar
Kund- och hyresfordringar 899 393 899 393
Kundfordran MéIndals stad - 7 - 7
Kundfordran koncernféretag 662 530 662 530
Skattefordran 1642 695 1639 693
Ovriga fordringar 18 9 336 636 9 336 636
Forutbet kostn och upplupna intékter 19 10 306 13578 10 306 13578
22 845 15 839 22842 15 837
Kassa & Bank 62 500 5112 62 073 4 899
Summa omsattningstillgadngar 85 345 20 951 84 915 20 737
SUMMA TILLGANGAR 1925 827 1873761 1925699 1873614
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BALANSRAKNING

EGET KAPITAL OCH SKULDER 2007-12-31 2006-12-31 2007-12-31  2006-12-31
Belopp i tkr Not Koncernen Moderbolaget
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital (129 aktier) 40 000 40 000 40 000 40 000
Reservfond 81173 81173 81173 81173
Uppskrivningsfond 841 841 841 841
122 014 122 014 122 014 122 014
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 69 791 66 706 69 894 66 716
Lamnat koncernbidrag -11 929 -7 609 -12 185 -7 763
Arets resultat 81 755 3047 81917 3180
20 139 617 62 144 139 626 62 133
Summa eget kapital 261 631 184 158 261 640 184 147
Avsattningar
Uppskjuten skatteskuld 21 5011 6 029 5011 6 029
Langfristiga skulder
Checkrékningskredit 22 - 50 281 - 50 281
Ovriga skulder till kreditinstitut 23 1 610 000 1549359 1610000 1549359
Depositionsskulder 3951 3948 3951 3948
1613 951 1603588 1613951 1603588
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 14 736 26 408 14 696 26 257
Skulder till koncernféretag - 1105 - 1105
Skulder till MdIndals Stad 4 445 2143 4 445 2234
Ovriga kortfristiga skulder 3479 12 626 3468 12 618
Uppl kostn & forutbet intékter 24 22 574 37 704 22 488 37 637
45 234 79 986 45 097 79 851
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 1925 827 1873761 1925699 1873614
STALLDA SAKERHETER 25 INGA INGA INGA INGA
ANSVARSFORBINDELSER 26 374 332 374 332
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KASSAFLODESANALYS

Indirekt metod 2007 2006 2007 2006
Belopp i tkr Not Koncernen Moderbolaget
Rorelseresultat 70 570 60 358 70571 60 376
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet

Avskrivningar som belastat resultatet 5 36 888 34 814 36778 34705
Reaforlust som paverkat resultatet 2 487 2 005 2 487 2 005
Reavinst som paverkat resultatet -41 -183 -41 -183
Kassaflode fran lopande verksamhet 109 904 96 994 109 795 96 903
Ovriga Poster

Erhallna rénteintakter 7 614 268 775 435
Erhallna rantebidrag 3452 4 420 3452 4420
Betalda réantekostnader 8 -71 489 -58 463 -71 489 -58 463
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore

forandringar av rorelsekapitalet 42 481 43 219 42 533 43 295
Forandringar i rorelsekapital

Okning (-) Minskning (+) av rérelsefordringar -7 006 -600 -7 005 -599
Okning (+) Minskning (-) av rorelseskulder -34 753 -7 279 -34 754 -7 274
Kassaflode fran l6pande verksamhet 722 35 340 774 35422
Investeringsverksamheten

Utbetalt for forvarvi/investering i fastigheter 10 -75 026 -144 091 -75 026 -144 091
Utbetalt for forvarv av inventarier mm 11 -2 779 -3 384 -2779 -3 366
Inbetalt fran forsaljning av fastigheter 50 900 - 50 900 -
Inbetalt fran férsaljning inventarier mm 11 320 11 325
Inbetalt fran forsaljning av finansiella

anlaggningstillgangar 79 600 - 79 600 -
Kassaflode fran investeringsverksamhet 52 706 -147 155 52 706 -147 132
Finansieringsverksamheten

- 6kning av langfristiga fordringar -403 -287 -528 -332
+ 0kning av langfristiga skulder 10 363 117 206 10 363 117 206
- Utdelning och lamnat koncernbidrag 20 -6 000 -2 400 -6 000 -2 586
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 3960 114 519 3694 114 288
Arets kasaflode 57 388 2704 57174 2578
Likvida medel vid arets bérjan 5112 2408 4 899 2321
Likvida medel vid arets slut 62 500 5112 62 073 4899
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Redovisningsprinciper och boksluts-
kommentarer

Tillampade redovisnings- och véarderingsprinciper, vilka
i stort ar oférandrade i jamforelse med foregaende ar,
anges nedan.

Allméanna redovisningsprinciper

Bolaget féljer Arsredovisningslagen, bokféringsnamndens

allmana rad samt SABO:s vagledning for extern redovis-
ning.

Véarderingsprinciper
Tillgangar har varderats till anskaffningsvarden och skul-
der till nominella belopp, om inget annat anges nedan.

Fastighetsvardering

Under jan. - feb. 2003 gjorde bolaget en extern vardering
av fastighetsportfoljen for ar 2002. Varderingen da visade
pa betryggande 6vervarden — ca 400 000 tkr — jamfort
med bokférda varden vilket kan utlasas i diagrammet
nedan. Darefter har bolaget gjort egna arliga varderingar
av fastigheterna baserat pa en kassaflédesanalys med
marknadsanpassade direktavkastningskrav pa mellan
4-5%.
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‘ @EBedomt marknadsvarde [ Bokfort virde M Skattemassigt varde

Varderingen visar att nagra enstaka fastigheter vardera-
des lagre an det bokférda vardet, bl a de fastigheter som
Vard och Omsorg har sagt upp hyreskontraktet pa. Om
dessa kan hyras ut fullt ut férsvinner undervardet. Det
preliminara totala marknadsvardet pa fastigheterna over-
stiger det bokfoérda vardet med ca 800 000 tkr.

Varderingen har skett med beaktande av fastigheternas
nuvarande uthyrningsgrad, hyresniva, marknadslage
samt Molndalsbostaders nivaer for underhalls- och drift-
kostnader. Med beaktande av dessa parametrar har ett
kassaflode per fastighet raknats fram. Marknadsvardet
har berdknats som summan av det nuvardesberaknade
kassaflode och det nuvardesberaknade restvardet i slutet

Verksamhetsberattelse med Arsredovisning

av kalkylperioden. Diskontering av kassaflodet och rest-
vardet har skett utefter ett individuellt asatt avkastnings-
krav per fastighet.

Utover denna vardering har enstaka fastigheter mark-
nadsvarderats externt i samband med avyttringar. De
externa varderingarna overstiger bolagets egna varde-
ringar da bolagets vardering baseras pa bolagets egna
driftkostnader, inte en tankt kopares.

Avskrivningar pa anlaggningstillgdngar

| resultatrakningen belastas rorelseresultatet med av-
skrivningar enligt plan. Uppskriven fastighet skrivs av
med 3 %. For ovriga tillgdngar sker avskrivning enligt
plan, beraknad pa ursprungliga anskaffningsvarden och
baseras pa tillgangarnas bedomda tekniska livslangd.
Nedskrivning sker vid bestaende vardenedgang.

Foljande procentsatser anvands:

Materiella anlaggningstillgangar Procent
Byggnader betong/tegel 1,00%
Byggnader betong/puts/tra 1,33%
Byggnader tra 2,00%
Aldrebostéader oavsett byggmaterial 2,00%
Installationer, tillbehdr i byggnader 2,5-10%

Markanlaggningar 5%
Maskiner & inventarier 20-25%
Datorer och datatillbehor 25-33%

Procentsatser for avskrivningar

Fordringar och skulder

Fordringar upptas till det belopp, som efter individuell
beddmning beraknas bli betalt. Skulder varderas till nomi-
nella belopp.

Kostnad for VLU

Bolaget inférde 1996 VLU, valfritt Iagenhetsunderhall.
Detta innebér att en, av hyresgasten vald reparation
utford av bolaget betalas av hyresgésten via hyresavin
under en period om sex ar. Kostnaden som uppstar vid
reparationstillfallet férdelas under den 16ptid som hyres-
gasten skall betala, d v s sex ar.

Kassaflédesanalys

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

Inkomstskatter

Bolaget tillampar Bokféringsnamndens rek BFNAR
2001:1 for redovisning av inkomstskatter. Effekterna
redovisas i not 9 och i not 20.
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Not

Antal anstéllda, |6ner & andra ersattningar

(koncern och moderbolag) 2007 2006
Medelantalet anstéllda Totalt Man Totalt st Man
Samtliga arsarbetskrafter 73 78% 66 79%
Styrelse 9 89% 9 67%
Foretagsledning 5 80% 6 83%
2007 2006
Styrelse Ovriga Styrelse Ovriga

&Vd  Anstéllda Totalt &Vd Anstallda Totalt
Ldner och ersattningar 1016 20 032 21048 1183 16 572 17 755
Sociala kostnader 1691 11 986 13677 1864 10 454 12 318
Summa 2707 32018 34 725 3047 27 026 30073
(varav pensionskostnader) (1118) (1 870) (2 988) (1 327) (1 116) (2 493)
(varav uttagsskatt pa
egenarbeten) 0) (3381) (3381) 0) (2 970) (2 970)
Obligatorisk redovisning av sjukfranvaro Totalt 29 &r  30-49 &r >=50 &r
Tillganglig arbetstid 131 524 26 767 67 077 37 680
Total sjukfranvaro 4626 336 2774 1516
- | procent 3,5 13 4,1 4,0
(2006) (4,9 (3,8) (4,7) (6,1)
(2005) (6,4) (1,3) (6,0) (10,2)
Andel > 60 dgr 2906 0 1879 1030
- | procent 62,8 0 67,7 67,9
(2006) (82,0) (76,4) (83,1) (83,1)
(2005) (74,7) (0,0) (77,2) (77,7)
Kvinnor
Tillganglig arbetstid 30316 4776 17 081 8 459
Total sjukfranvaro 2250 58 2 045 147
-I Procent 7,4 1,2 12,0 1,7
Andel > 60 dgr 1879 0 1879 0
- I procent 83,5 0 91,9 0
Man
Tillganglig arbetstid 101 208 21991 49 996 29 221
Total sjukfranvaro 2 376 278 729 1369
- | procent 2,3 13 15 4,7
Andel > 60 dgr 1030 0 0 1030
- | procent 43,4 0 0 75,2

Verksamhetsberattelse med Arsredovisning MéIndalsbostéader AB  Org nr 556015-2885

Sid 25



Not 1 Antal anstéllda, |6ner & andra ersattningar, forts

(koncern och moderbolag) 2007 2006 2007 2006
Koncern Moderbolag

Avgangsverderlag
Bolagets VD gar i pension under september 2008
Revisionsarvode
Lekmannarevisorer 15 15
Arvode for revision har belastat resultatet med 148 222
Summa 163 237
Not 2 Rérelsens intakter
Hyresintakter
- Bostader 219 821 206 562 219 821 206 562
- Lokaler 32 693 34 674 32182 34180
- Garage & parkeringsplatser 7 724 6 760 7724 6 760
Summa hyresintakter 260 238 247996 259 727 247 502
Hyresbortfall
- Bostader -917 -68 -917 -68
- Lokaler -1 204 -331 -1 204 -331
- Garage & parkeringsplatser -594 417 -594 417
Summa hyresbortfall -2 715 -816 -2715 -816
Nettohyror 257 523 247 180 257 012 246 686
Lamnade rabatter mm -546 -202 -546 -202
Nettoomsattning hyror 256 977 246 978 256 466 246 484
Ovriga foérvaltningsintéakter
Ersattningar fran hyresgaster 1537 2 068 1537 2 068
Forsakringsersattningar 0 339 0 339
Fakturerad fastighetsskatt 548 736 548 736
Atervunna fordringar 223 196 223 196
Extern forsaljning 2 568 2 049 2 568 2 049
Reavinst maskiner och inventarier 260 182 260 182
Summa forvaltningsintéakter 5136 5571 5136 5571
Totala intakter 262 113 252 549 261 602 252 055
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Not 3 Driftkostnader

2007 2006 2007 2006
Koncern Moderbolag

Reparationer 19 480 16 588 19 464 16 569
Fastighetsskotsel 20 486 19 674 20 446 19 632
Stadning 1095 640 1095 640
Fastighetsel 10 908 10 540 10 908 10 540
Vatten 7 248 7116 7 236 7 096
Sophantering 6 291 5575 6 251 5531
Varme 17 892 18 174 17 689 17 958
Lok Administration 9 662 7672 9662 7672
Fastighetsforsakringar 1091 1148 1066 1126
Kundforluster mm 551 604 551 604
HGF 476 339 476 339
KabelTV 1392 1372 1392 1372
Ovrigt 336 544 336 544
Arrende 51 51 51 51
Summa 96 958 90 037 96 623 89 674
Not 4 Underhallskostnader
Lagenhet 3574 8 368 3574 8 368
Valfritt Lagenhetsunderhall VLU 1412 1077 1412 1077
Lokalunderhall 224 323 219 320
Fastighetsunderhall 26 094 32 712 26 094 32712
Markunderhall 3102 687 3102 687
Personal 225 . 225 -
Summa 34 631 43 167 34 626 43 164
Not 5 Avskrivningar enligt plan
Drift
- Byggnader 33814 31824 33 704 31715
- Markanlaggning 89 98 89 98
- Maskiner & andra tekniska anlaggningar 1771 1624 1771 1624
- Inventarier och installationer 389 236 389 236
Avskrivningar i fastighetsverksamheten 36 063 33782 35953 33673
Centraladministration
- Rorelsefastighet 208 204 208 204
- Maskiner & andra tekniska anlaggningar - 13 - 13
- Datorer och inventarier 617 815 617 815
Avskrivningar i centraladministrationen 825 1032 825 1032
Summa 36 888 34814 36 778 34 705
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Not 6 Centrala admin. och forsaljningskostnader 2007 2006 2007 2006
Personalkostnader Koncern Moderbolag
Personalkostnader 6219 6 152 6219 6 152
Kopta tjanster 3625 3267 3625 3 267
Administrativa kostnader 2 203 2 161 2179 2161
Forséljningskostnader 1593 1122 1593 1122
Forvaltningskostnader 538 620 538 620
Rorelsefastighet 1104 1538 1104 1538
Summa 15 282 14 860 15 258 14 860
Not 7 Rénteintakter
Utdelning 2 2 2 2
Bankranta 291 28 285 28
Skattekonto 156 19 156 19
Rantor pa avskrivna fordringar 165 198 165 198
Ranta dotterbolag - - 167 167
Ovriga intakter - 4 - 4
Summa 614 251 775 418
Not 8 Rantekostnader och liknande poster

(koncern & moder)
Resultatandel Handelsbolag 290 17
Borgensavgift MéIndals Stad 4025 3623
Aktiverad rénta nyproduktion -1 364 -2 091
Rantekostnad pa checkréakningskredit 1648 1443
Réanta pa derivatinstrument, (Swap) netto 10 899 22 740
Reavinst derivatinstrument - -1 396
Réantekostnader fastighetslan 56 281 34 144
Summa 71779 58 480
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Not 9 Skattekostnad

2007 2006 2007 2006
Uppskjuten skatt Koncern Moderbolag
Uppskjuten skatt 702 3494 702 3554
Aktuell skatt 8 - -
Summa 702 3502 702 3554
Not 10 Byggnader och mark
Byggnader
Vid arets borjan 2101 688 1832448 2098108 1828869
- Arets aktiveringar (inkl bidrag pa drifttagna byggnader) -9 819 -30 -9 819 -31
- Arets férséljning/utrangering -57 543 -2 879 -57 543 -2 879
- Omrubricering fran nyproduktion 64 703 272 149 64 703 272 149
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 2099 029 2101688 2095449 2098108
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan -361 063 -329910  -360 954 -329 909
- Arets férséaljning/utrangering 12 342 875 12 342 875
- Arets avskrivning enligt plan -34 022 -32 028 -33912 -31 920
Utgaende ack. avskrivningar enligt plan -382 743 -361 063  -382 524 -360 954
Planenligt restvarde vid arets slut 1716 286 1740625 1712925 1737154
Mark och markanlaggning
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets bérjan 85 592 81716 84 948 81072
- Arets aktiveringar 2 209 3876 2 206 3876
- Arets forséljning/utrangering -8 127 - -8 127 -
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 79 674 85 592 79 027 84 948
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid &rets borjan -743 -646 -743 -646
- Arets forsaljning/utrangering - - - -
- Arets avskrivning enligt plan -89 -97 -89 -97
Utgéende ack. avskrivningar enligt plan -832 -743 -832 -743
Planenligt restvarde vid arets slut 78 842 84 849 78 195 84 205
Summa restvarde byggnader och mark 1795128 1825474 1791120 1821359
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Not 11 Maskiner och tekniska anlaggningar

(koncern & moder) 2007-12-31 2006-12-31 2007-12-31  2006-12-31
Koncern Moderbolag

Ingaende anskaffningsvarden 13 536 11 491 13516 11491
- Arets inkop 1727 2928 1727 2908
- Arets forsaljningar och utrangeringar = -883 - -883
Utgadende anskaffningsvarden 15 263 13 536 15 243 13516
Ingadende avskrivningar -9 312 -8 397 -9 312 -8 398
- Arets avskrivning -1 773 -1 638 -1771 -1 637
- Arets forsaljningar och utrangeringar - 723 - 723
Utgaende ackumulerade avskrivningar -11 085 -9 312 -11 083 -9 312
Planenligt restvarde vid arets slut 4178 4224 4160 4204
Not 12 Inventarier verktyg & andra installationer

(koncern & moder)
Ingdende anskaffningsvarden 7 745 7 290
- Arets inkép 1052 455
- Arets férséljningar och utrangeringar -94 -
Utgaende anskaffningsvarden 8 703 7 745
Ing&ende avskrivningar -6 127 5077
- Arets avskrivning -1 004 -1 050
- Arets férséljningar och utrangeringar 94 -
Utgaende ackumulerade avskrivningar -7 037 -6 127
Planenligt restvarde vid arets slut 1 666 1618
Not 13 Pagaende nyanlaggning

(koncern & moder)
Ingdende anskaffningsvarden 17 089 148 994
Aktiverade utgifter fér material och arbete 84 845 150 268
Omklassificering till Central admin / Underhall -33 -10 024
Omklassificering till Fastighet -66 909 -272 149
Utgadende anskaffningsvarde 34 992 17 089
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Not 14 Andelar i koncernforetag (koncern & moderbolag) 2007-12-31 2006-12-31 2007-12-31  2006-12-31
Koncern Moderbolaget
Ingdende varden 100 100
- Arets inkop 300 ;
- Arets férséljningar och utrangeringar -200 -
Utgaende varden 200 100
Specifikation
Affarsfastigheter i MdIndal AB 100 st 100 100
Fastighets AB Dragspelet 1 100 st 100 -
Summa 200 100
Not 15 Andra langfristiga vardepappersinnehav (koncern & moderbolag)
Ingdende véarden 3872 3872
- Arets vardeférandring 290 }
Utgaende varden 3582 3872
Specifikation
Hus Byggnadsvaror Forening (HBV) 4 st 40 40
Byggcentrum i Goteborg AB 500 st 50 50
HB Kalleredsfastigheter 50 % 3223 3247
HB Blixasberget 33 % -266 -
Brf Tandadalen Igh 6:2 1 st 535 535
Summa 3582 3872
Not 16 Fordran dotterbolag (koncern & moderbolag)
Ingdende varden 4103 4103
- Arets utldning 25 ;
Utgaende varden 4128 4103
Specifikation
Fordran Affarsfastigheter i MéIindal AB 4128 4103
Not 17 Langfristiga fordringar (koncern & moderbolag)
Ingdende varden 533 333
- Arets férandring 403 200
Utgdende varden 936 533
Specifikation
Reversfordran HB Blixasberget 500 200
Langfristig bonusfordran HBV 436 333
Summa 936 533
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Not 18 Ovriga fordringar (koncern & moderbolag) 2007-12-31 2006-12-31 2007-12-31  2006-12-31

Koncern Moderbolag
Momsfordran 9041 -
Ovriga fordringar 295 636
Summa 9336 636

Not 19 Forutbet. kostnader och uppl. Intdkter (koncern & moderbolag)

Forutbetalda VLU kostnader 3442 2 966
Upplupna réntebidrag 460 824
Upplupna ranteintakter 4515 3921
Ovriga poster 1889 5867
Summa 10 306 13578

Not 20 Forandring av eget kapital

Koncern Aktie- Uppskriv- Reservfond Fritt eget
Belopp vid arets ingang enligt kapital ningsfond kapital
faststélld balansrakning 40 000 841 81173 62 182
Lamnat koncernbidrag -6 000
Skatteeffekt pd koncernbidrag 1680
Arets resultat 81 755
Belopp vid arets utgang 40 000 841 81173 139 617
Moderbolag Aktie- Uppskriv- Reservfond Fritt eget
Belopp vid arets ingang enligt kapital ningsfond kapital
faststélld balansrakning 40 000 841 81173 62 131
Lamnat koncernbidrag -6 142
Skatteeffekt pa koncernbidrag 1720
Arets resultat 81917
Belopp vid arets utgang 40 000 841 81173 139 626

Not 21 Avsattningar (koncern & moderbolag)

Uppskjuten skatt pa temporar skillnad mellan skattemassigt

och bokféringsmassigt restvarde fastigheter 12 527 10 783
Uppskjuten skatt pa underskottsavdrag -7516 -4 754
Summa 5011 6 029

Not 22 Checkrékningskredit (koncern & moderbolag)

Outnyttjad del av kreditlimit 50 000 74719
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Not 23 Ovriga skulder till kreditinstitut

(koncern & moderbolag) 2007-12-31 2006-12-31 2007-12-31  2006-12-31
Kapitalbindningens I6ptid, belopp i Mnkr Koncern Moderbolag
<léar 385 314
1-2 &r 245 385
2-3ar 305 245
3-4 ar 300 305
4-5 ar 375 300
Summa 1610 1549

Not 24 Upplupna kostnader och férutbetalda intékter

Forutbetalda hyresintakter 12 939 12 415 12 912 12 385
Upplupen semesterskuld 1860 1790 1860 1790
Upplupna sociala avgifter 1275 1190 1275 1190
Upplupna rantekostnader 4511 21524 4511 21524
Ovriga poster 1989 785 1930 748
Summa 22574 37 704 22 488 37 637

Not 25 Stalda sakerheter for egna skulder (koncern & moderbolag)

Fastighetsinteckningar Inga Inga

Not 26 Ansvarsférbindelser (koncern & moderbolag)

Borgensatagande FASTIGO 374 339

MoIndal 2008-02-27
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Revisionsberéttelse
Till arsstamman i MéIndalsbostader AB, Org nr 556015-2885

Jag har granskat arsredovisningen, koncernredovisningen och bokféringen samt styrelsens och verkstéllande direktérens forvalt-
ning i MéIndalsbostader AB for rakenskapsaret 2007-01-01 - 2007-12-31. Bolagets arsredovisning ingar i den tryckta versionen
av detta dokument pa sidorna 16-33. Det &r styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret for rakenskapshandlingarna
och forvaltningen och for att arsredovisningslagen tillampas vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen. Mitt
ansvar ar att uttala mig om arsredovisningen, koncernredovisningen och férvaltningen pa grundval av min revision.

Revisionen har utforts i enlighet med god revisionssed i Sverige. Det innebar att jag planerat och genomfért revisionen for att med
hog men inte absolut sakerhet férsakra mig om att arsredovisningen och koncernredovisningen inte innehaller vasentliga felaktig-
heter. En revision innefattar att granska ett urval av underlagen foér belopp och annan information i rakenskapshandlingarna. | en
revision ingar ocksa att préva redovisningsprinciperna och styrelsens och verkstallande direktérens tillampning av dem samt att
beddma de betydelsefulla uppskattningar som styrelsen och verkstallande direktéren gjort nar de upprattat arsredovisningen och
koncernredovisningen samt att utvardera den samlade informationen i arsredovisningen och koncernredovisningen. Som underlag
for mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag granskat vasentliga beslut, atgarder och férhallanden i bolaget for att kunna bedéma om
nagon styrelseledamot eller verkstallande direktoren ar ersattningsskyldig mot bolaget. Jag har daven granskat om nagon styrelse-
ledamot eller verkstillande direktoren pa annat satt har handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsord-
ningen. Jag anser att min revision ger mig rimlig grund fér mina uttalanden nedan.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en réttvisande bild av
bolagets och koncernen resultat och stallning i enlighet med god redovisningssed i Sverige. Forvaltningsberattelsen ar férenlig med
arsredovisningens och koncernredovisningens évriga delar.

Jag tillstyrker att arsstamman faststaller resultatrakningen och balansrakningen fér moderbolaget och fér koncernen, disponerar
vinsten i moderbolaget enligt férslaget i férvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verkstéllande direktéren
ansvarsfrihet for rakenskapséret.

Mélndal 2008-03;?3

Inger Bjoberg 4

Auktoriserad revisor, Ernst & Young

Granskningsrapport
Till arssstamman i MéIndalsbostader AB, Org nr 556015-2885.
Till M6Indals kommunfullméktige for kAnnedom

Vi har granskat bolagets verksamhet under ar 2007. Granskningen har utforts i enlighet med aktiebolagslagen och god revisions-
sed i kommunal verksamhet.

Det innebar att vi har planerat och genomfort granskningen for att i rimlig grad forsakra oss om att bolagets verksamhet skots pa ett
andamalsenligt och fran ekonomisk synpunkt tillfredsstallande satt samt att bolagets interna kontroll ar tillracklig. Samplanering har
skett med bolagets auktoriserade revisor.

Med undantag av bolagets rutiner fér upphandling bedomer vi att bolagets verksamhet skétts pa ett andamalsenligt och fran ekono-
misk synpunkt tillfredsstéllande satt samt att den interna kontrollen har varit tillracklig.

MéIndal 2007-02-27

e /g);/“ ond—
EgonfJartun (Kd)

Thomas Svensson (S)
Av kommunfullméaktige Av kommunfullmaktige
utsedd lekmannarevisor utsedd lekmannarevisor
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Fem ar i sammandrag

Resultatrakning

Hyresintékter, brutto

Hyresbortfall
Fastighetskostnader

Bruttoresultat

Rorelseresultat

Réantebidrag

Réntekostnader

Resultat efter finansiella poster
Balansrékning

Bokfért varde byggnader och mark
Réntebarande skulder

Eget kapital

NYCKELTAL

Lonsamhet i %
Rorelsemarginal

Avkastning pa eget kapital
Avkastning pa totalt kapital
Finansiering

Kassalikviditet i %
Réantebidragsexponering i %
Genomsnittlig laneranta i %
Lanekostnad kr / m2
Rantebidrag kr/ m2
Fastigheternas belaningsgrad i %
Drift

Antal lagenheter

Driftkostnader / m2
Underhallskostnader / m2
Styrkortsuppféljning
Ekonomi

Soliditet i %

Direktavkastning fastigheter i %
Kund

Andel nojda kunder i %
Standardindex i %
Serviceindex i %

Personal

NOjd Personalindex i %
Processer

Miljodiplomering av MéIndlas Stad
ISO certifiering 14 001

ISO certifiering 9 001

2007
259 726
3261
172 830
88 772
70571
3452
71779
82 619

1791120
1610 000
262 471

41,0
31,5
7,9

188,3
1,3
4,46
263,9
12,7
89,9

3724
355
127

13,6
6,8

18

27

30

Ja

Ja

Ja

2006
247 502
1018
173782
78 273
60 376
4420
58 480
6734

1821 359
1599 640
184 158

37,3
1,7
3,6

26,0
18
3,79
217,3
16,5
87,8

3573
333
160

9,8

5,8

94

21
27

Ja

2005
234 347
1264
153 477
82 663
71295
4010
52 357
24 002

1579 385
1484728
182 849

42,6
11,0
4,5

20,2
1,7
3,64
208
16,0
94,0

3613

312
153

10,4

7,0

94

20

25

74

Ja

2004
227 252
870
141 417
90 525
74 305
3942
60 538
18 158

1565 750
1394 589
164 455

32
11

45
1,7
4,38
272
18
89,1

3564

309
106

9,9
7.4

89

76

Ja

2003
241 058
783
154 783
92 050
75 967
4181
70 308
10731

1570554
1377 104
148 696

31
15

16
1,7
4,99
281
17
87,0

3573

287
78

9,2
7,4

90

71

Ja

Definitioner

Rorelsemarginal;
Rorelseresultat efter avskriv-
ningar i forhallande till rérelsens
intakter

Direktavkastning fastigheter;
Driftnettot (exklusive avskriv-
ningar enligt plan och 6vriga
intakter) / genomsnittligt bokfort
varde byggnader och mark

Avkastning p& Eget kapital;
Redovisat resultat / eget kapital
inklusive 72% av obeskattade
reserver

Avkastning pa Totalt kapital;
Rorelseresultat plus finansiella
intakter / genomsnittlig balans-
omslutning

Kassaflode;
Kassaflédesanalysen visar hur
bolagets in och utbetalningar
under &ret varit och hur likvida
medel forandrats jamfort med
foregdende ar

Soliditet;

Eget kapital inkl 72% av Obe-
skattade reserver i forhallande
till summa skulder och eget
kapital

Justerad Soliditet;

Eget kapital + skillnaden mellan
fastigheternas marknadsvérde
och bokfort varde i forhallande
till bolagets balansomslutning
(summa skulder och eget
kapital)

Kassalikviditet;
Omsaéttningstillgadngar exklusive
varulager / kortfristiga skulder

Rantebidragsexponering
Réantebidragens andel / totala
intakter

Genomsnittlig l&nerénta;
Rantekostnader / genomsnitt-
liga réntebarande skulder
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Kallered 1:111
Kalleredsgarden 1:97
Lovangen 2
Mandolinen 1:2
Moroten 6
Nordenskiold 2
Nordenskiold 3
Nyckelharpan 5
Parkmataren 1
Platen 1

Platen 11

Platen 12

Ryet 12

Ryet 3

Ragkornet 1
Roédtungan 1
Rodtungan 2
Sergel 1

Sergel 2
Sidensvansen 12
Sidensvansen 7
Silverskatten 1
Slapharven 1
Snoilsky 1
Stenbiten (P)
Stenbiten 1-2
Stenbiten 17-18
Stenbiten 3-4
Stenbiten 5-6
Sutaren 1

Sutaren 4

Sutaren 5

Sutaren 6
Uddangen 1
Vetekornet 1
Vammedal 3:136
Abystugan 2,3,4 (P)
Forvaltningsfastigheter
Rorelsefastighet:
Berzelius 2, Haradsg.

Summa
fastighetsbestand

1950

1989

1951

1994

1955

1954

1954

HIOS =

1974

1956

1984

1984

1987

1987

1970

1984

1984

1960

1992

2004

1995

1990

1969

1956

1982

1982

1982

1982

1982

2004

1983

1983

1983

1993

1968

1986

1960

2001

109

71

51

66

41

110

23

28

12

202

15

15

114

26

15

145

49

10
i0

a0

a4

180

20955

2 955

216

9 997

183

171

670

319

828

o N AN ®

227

626

=Y

5553

R

607

682

12 844

992

1 002

[}

353

R

855

146

10 059

2 495

376

593

623

548

228

355

435

268

3 020

13 493

191 828

191 828

128
121 4 197
2
a8
30
79 4 329 79
36
94
26
40
7 281 151
3
a
75
14 574 28
18 1497
91
20 5074
17
a8
3
a
5
11 497 192
a8 2 660
114

769 39 589 2284

769 39 589 2290

1 343

29

298

58

24

11

518

183

12

45

54

72

284

27

22

14

55

58

6 492

6 494

I

N N W N

15

[y

B RO N

N P AN

P A W NN ®

293

300

191

5 026

389

378

72

327

439

149

135

58

133

199

115

559

a4

104

355

1691

99

132

143

91

124

159

84

56

1212

415

957

35 741

1 442

37 183

io0

o N O N W

oy

[

13

N o R R

10

o

N

14

267

1

268

216

i88

223

389

183

549

742

975

828

666

775

553

741

740

258

191

117

911

473

146

601

413

765

594

508

736

714

672

228

514

519

324

232

405

617

158

442

600

783

746

1021

962

951

937

744

969

916

927

846

847

886

847

843

794

[

021

=

039

966

979

848
839
830
891
1 246
849
841
848
951

845

887.,0

887,0

1 099

59 171

80 991

2737

1459

41 431

106 286

58 782

17 488

81 933

4 124

27 330

3 145

8 280

109 393

1913

20 946

54 911

74 907

28 582

il 7rEhaEy

17 993

1791 120

2181

66 031

specialenhet
2 582

1 996
32 174
25 392
62 086
22 405
68 161
6 900
14 808
13 980
51925
128 797
© ils

9 115
55 547
28 727
AROOS)
15 490
95 369
specialenhet

e cicy

646
o777
o77
o777
576
646

254

W A W N O O O W

038
46 873
111 007

32 284

2 098 200

Specialenhet

2 098 200
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Fastighetslista 2007-12-31

Beteckning

Annehill 3
Annestorp 5:118

Berzelius 2,
Terrakottag.

Bjorkasen 5
Brunnen 7
Buskmataren 1
Celsius 10 (P)
Celsius 7

Celsius 8

Celsius 9
Delbanco 1
Dragbasunen 1
Dragspelet 1, Arrende
Dubbeltrasten 1
Fiskarna 1
Fiskarna 2
Fiskarna 3
Fjadermataren 1
Glasberget 1
Glasberget 2
Gragasen 1
Grasejen 6 (FD 3)
Grasejen 6 (FD 5)
Grasejen 6 (FD 6)
Grasejen 6 (FD 7)
Grasejen 6 (FD 8)
Gréasejen 6 (FD 9)
Hajen 2

Hedin 2

Heljered 2:12
Iden 8
Jordblandaren 2
Jarven 1

Kikas 1:216 (P)

Kikas 1:9 (FD Roten
K7)

Klangrosen 9
Koltrasten 1
Kontrabasen 1

Kornet 1, Arrende

Varde
ar

1964
1971

2001

1992
1985
1974
1984
1978
1978
1984
1964
2001
1999
1992
1960
1960
1960
1974
1984
1984
1984
1992
1992
1958
1977
1977
1977
1981
1954
2006
1992
1991
1984
1985

1985

1987
1995
1993

2006

Antal

10

33
32

56

10
12
36
87

81

99
105
105
107
155
as
36
32
43
a8
29
22
19
16
75
29
52
13

37

28
12

96

Bost.

=Y

[}

o o a N

il

e}

W r WL P RPN ®®NNNOW

Yta

636

812

204

828

444

444

714

202

267

072

907

907

023

868

336

625

165

7=

340

033

511

270

110

900

349

574

804

420

342

615

672

=z

Special
bost.
Antal Yta
65 3 305
86 3 329
82 5277
12 408
18 729
45 3 449
29 1 654
a4 2 330

Garage & P-

plats
Antal

10

14
40

21

82
96
90
110
15
i3
40
115
52
36

32

40

56

51

=)

30
29

104

Yta

65

12

25

228)

27

33

308

265

721

366

263

150

49

17

15

828

Lokaler

Antal

1

2

2

15

i8

17z

o A N NN O P P

=
I

N

60

1

a3

1193

5142

39

15

61

61

1 230

127

314

346

326

150

63

11

447

104

598

112

289

561

5 664

165

23

420

742

i1e

684

iz

2947

Boa &
Loa

679

4 497

8471

[

851

2 204

3 828

459

505

714

263

497

277

607

221

253

o 0 0o N a0 N N

349

iy
(T

017

336

688

176

202

443

631

623

559

671

564

514

W rkr O Fr P P N ® O NN

574

827

[

569

4 191

342

633

o10

934

277

a N 0w P

Hyra /
kvm

Bostader

792

o977
867

749

698
654
918
791

1133

938
799
TiTd
796
750
756
749
755
978
971
861
856
922
857
1 346
974
1109
965

98

833

857
929

940

Bokfort
Varde
tkr
325
13 829
64 175
3 485
12 964
89 732
o
1 566
o
31 888
4 008
109 387
59 009
88 743
o
50 101
o
o
36 633
o
o]
a2 727
3 445
10 468
o]
o
o]
50 730
o]
57 287
21 616
43 724
9 264
o
2 378
10 240
26 190
97 211
43 355

Taxvarde

Mnkr

5

629

Specialenhet

Specialenhet

20

18

30

25

40

93

40

69

50

50

51

86

26

20

17

33

33

20

17

14

12

104

13

36

38

40

14

28

74

28

989

800

328

o

032

639

600

[e]e]e]

415

164

ZiliL

918

918

920

104

471

829

171

181

181

973

004

685

366

800

437

129

313

024

645

906

036

367

476

[e]e]e]
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Miljoredovisning

FOretagets milj0arbete

Bolaget for en aktiv miljopolitik och har en miljégrupp som
arbetar med miljofragor, Gruppen ansvarar tillsammans
for bolagets miljdarbete. For tionde i rad har bolaget mil-
jodiplomerats av Molndals Stad. Under aret har bolaget
aven blivit miljécertifierat enligt ISO 14001.

Av bolagets miljopolicy framgar bl. a att

« bolaget skall bidra till ett framtida uthalligt samhalle

« kretsloppsprincipen skall genomsyra miljéarbetet

e bolaget aktivt skall medverka till kunskapsutveckling
for bade personal, hyresgaster och leverantorer

Miljoplan

Bolaget arbetar efter en, arligen reviderad, miljdaspekt-
lista dar bolagets miljopaverkan har rangordnats.
Miljogruppen har under ar 2007 haft 9 stycken moten.
Gruppen traffas en gadng per ménad och stammer av
status pa det aktiva miljoprogram som pagar och aktuali-
teten pa miljdaspektlistan. Information om miljoprestanda
lamnas via kundtidningen Min Vard, internt informerar vi
pa personalmoten och i vart interna IT-system, HUGO.
En tidning om kallsortering "Miljokvarnen” har fardigstallts
under aret och delats ut till alla boende och personal
samt placerats i alla miljohus.

Utbildning

For att kunna miljocertifiera bolagets fastigheter har en
medarbetare erhallit fornyat certifikat som godkand som
miljdinventerare enligt CMF (Certifikat for miljdinventering
av fastighet). Svenska special-certifieringar (SSC) ar ack-
rediterat av den statliga myndigheten SWEDAC (Styrel-
sen for ackreditering och teknisk kontroll) fér certifiering
av miljéinventerare enligt CMF. Bolaget har aven uppda-
terat sin kunskap om PCB i fastigheter.

Miljoomraden

Bolaget har valt att dela in redovisningen av miljdarbetet
i sju delomraden vilka presenteras nedan. Ett mal ar att
varje delomrade skall innehalla méalformulering, jamfo-
relsetal och under aret utférda arbetsinsatser. | de fall
matning skett presenteras effekterna av gjorda insatser.
De olika delomradena &r: Avfallshantering, Energi, Trans-
porter och tradgardsredskap, Vatten och avlopp, Ute-
miljo och tradgardsskotsel, Sunda hus samt Byggnation,
underhall och rivning.

1 Avfallshanteringen

Bolaget har konsekvent sedan ett antal ar tillbaka sat-

sat pa kallsortering i bostadsomradena. Ett aktivt miljo-
program har pagatt under aret for att minska mangden
restavfall och 0ka andelen sorterat avfall.

All personal har genomgatt en halvdags utbildning i
avfallshantering hos Renova vid Savenas forbrannings-
anlaggning.

Nastan alla bostadsomraden har majlighet att kallsortera
sitt avfall. Det langsiktiga malet ar att alla skall kunna
erbjudas majlighet till full ké&llsortering vilket &ven innebér
komposteringsmajligheter. | nyproduktionen av bostéader
planeras for majlighet till full kéllsortering.

Under aret har avfall i samband med reparationer och
underhall insamlats enligt foljande:

» Utbytta kylar och frysar har skickats for destruktion av-
seende freon och PVC. Totalt 199 (209) st. Nya kylar
och frysar forbrukar ca 30 % mindre elenergi

» Spisar som ar utbytta under aret har gatt till metall-
latervinning som elektronikskrot. Totalt har 114 (125)
st bytts.

 Elektronikskrot sa som tvattmaskiner, torktumlare,
diskmaskiner mm. har lamnats till tervinning.

» Forbrukad datorutrustning har lamnats till &tervinning.

« Ovriga metaller (koppar mm) har lamnats till atervin-
ning

* Traemballage har sorterats och anvands som bréansle

2 Energi

Molndalsbostader ar bland de bostadsforetag i Sverige
som har lagst energianvandning for uppvarmning och
varmvattenberedning. Den totala energiposten bestar till
overvagande del av fjarrvarme, elvdrme och fastighetsel.
MolIndalsbostader arbetar aktivt varje ar for att ytterligare
minska energianvandningen.

Uppvarmning

Nedan redovisas en ej normalarsjusterad och en norma-
larsjusterad tabell 6ver energianvandning for uppvarm-
ning och varmvattenberedning.
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Ar Energikalla Energikalla Total
Fjarrvarme Ovrigt uppvarmning
tot
kWh/m2 MWh kwWh/m2 ~ MWh  kWh/m2 MWh
2007 123 24 509 103 1824 122 26 333
2006 126 25 305 124 2261 126 27 566
2005 128 25042 132 2 456 128 27 716
2004 131 25812 139 2 589 132 28 401
2003 136 25319 143 2661 137 27980
2002 129 24 797 140 2 475 130 27272
Ej normalarskorrigerad energianvandning 2002-2007.
Ar Energikalla Energikélla Total
Fjarrvéarme Ovrigt uppvarmning
kWh/m2 tot MWh kWh/m2 tot MWh kWh/m2 tot MWh
2007 142 28 192 119 2105 140 30 297
2006 140 28 025 135 2 464 139 30 489
2005 135 26 723 140 2621 136 29578
2004 136 26 834 144 2694 137 29 533
2003 137 25 358 146 2664 138 28 023
2002 125 23986 136 2 415 126 26 402

Normalarskorrigerad energianvandning 2002-2007.

Fastighetsel
Redovisning av energianvandning for fastighetsel i MoIn-
dalsbostaders fastighetsbestand.

Fastighetsel kWh/m2 tot. MWh
2007 30,6 7975
2006 32,1 8 296
2005 31,6 8183
2004 33,3 8 259
2003 27,5 5918
2002 26,0 5527

Energianvandning fastighetsel 2002-2007

Hushallsel for tre av vara aldreboenden ingar i hyran. Se-
dan 2004 har vi valt att redovisa detta som fastighetsel.

Forbrukningsmal

De uppsatta malen for energianvandning har historiskt
uppnatts. Malet for fastighetsel &ndrades 2005 p.g.a. en
andrad redovisning.

| tabellen nedan redovisas uppsatta mal for energian-
vandning.

Mal energi- Energi, Fastighetsel,
anvandning uppv. kWh/m2 kWh/m2
2008 <135 <31
2007 <135 <32
2006 <135 <32
2005 <136 <32
2004 <137 <25
2003 < 140 <26

Mal energianvandning 2003-2008

Nedan redovisas olika atgarder som visar pa potential for
minskad energianvandning.

e 78 % av uthyrningsbar yta ar fjarrvarme uppvarmd,
e 3 % har vattenburen elvarme,

e 4 % ar uppvarmd utav ndgon form av varmepump,
e 14 % har direktverkande el.

e 1% har lokal biobréansleeldad panna.

De fastigheter med direktverkande el saknar vi forbruk-
ningsstatistik pa da hyresgasterna sjalva star for energi-
kostnaderna.

Mélndalsbostader bevakar standigt ny teknik som kan
reducera var energianvandning. Som exempel kan
namnas losningen pa vart egna huvudkontor. En 130m?
stor solfangare ar placerad pa taket till huvudkontoret,
den forsorjer egna kontoret och ett aldreboende med 80
lagenheter och vardutrymmen med varmvatten.

For kylning utav Mélndalsbostaders huvudkontor anvands
sa kallad "Geoexchange”. Kyla hamtas direkt fran berget
via slangar nedsankta i borrhdl. Totalt ar det atta borrhal
och 1,3 km slang.

Ett annat uppmarksammat projekt &ar kv. Dubbeltrasten.
Har lagras energi i mark sommartid som sedan hamtas
upp vintertid via bergvarmepumpar. Anlaggningen forsor-
jer 111 lagenheter med varme och varmvatten.

75 % av bostadsomrédena har datoriserad driftévervak-
ning. | takt med att fastigheterna blir bredbandsanslutna,
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kommer vi att fa mojlighet att hamta mer driftdata sdsom
lagenhetstemperaturer, forbrukningsdata m.m.

MolIndalsbostader har idag inte ndgra hus som &r upp-
varmda av olja. Husen har konverteras till fjarrvarme,
varmepumpar eller biobransle.

Den globala anvandningen av el och fossila branslen
maste minska. Hela 19 % av Mdlndalsbostaders hus har
direktel alternativt vattenburen elvdrme som uppvarm-
ningskalla. | flera av dessa hus star kunden sjalv for
energikostnaderna. Kostnaderna for elen har som bekant
Okat kraftigt de senaste aren. Trenden med hojda elpriser
ser ut att halla i sig. Handeln med utslappsrattigheter gor
att elpriset i Norden kommer att stiga.

Nasta stora konvertering for att minska var miljobelast-
ning ar att fasa ut de eluppvarmda hus som finns. Den
storsta delen eluppvéarmda hus utgérs av direktverkande
el d.v.s. lagenheterna ar utrustade med elradiatorer och
varmvattenberedare. Hyresgasterna star i de fallen for
sina uppvarmningskostnader sjalva. | dagslaget har kal-
kyler tagits fram for konvertering till annat energislag.

Stort arbete laggs arligen pa effektiviseringar av energi-
forbrukande installationer i fastigheterna, allt fran trapp-
husbelysningar, varmecentraler till tvattmaskiner.

3 Transporter och tradgardsredskap

Forutom sedvanliga handredskap anvander sig bolaget
av motordrivna tradgardsmaskiner, traktorer och service-
fordon som kors pa, alkylatbensin, bensin, gas, etanol,
citydiesel

Ar B ligy Etanol iy Summa
sin diesel Naturgas
m3
2007 3320 16531 4 285 3074 27 210
2006 6250 13168 3 357 3127 25902
2005 7788 11070 2973 3077 24 908
2004 9368 12172 2323 1126 24 989
2003 10208 16667 3136 0 30011
2002 6150 13152 3817 0 23 119

Drivmedelforbrukning i liter om ej annat anges 2002-2007

Det finns idag atta eldrivna fordon. Buller och avgaser
elimineras helt i det dagliga arbetet med dessa fordon.
Det finns fem servicefordon som kérs pa gas.

Tre servicefordon ar etanoldrivna och koérs med brénslet
(E 85) som ger lagre koldioxid utslépp &n bensin och
utgodr en mindre belastning pa miljon.

Bolaget har aven ett antal tjanstecyklar att tillga vid for-
flyttning inom och mellan omradena.

Arbetet med tradgardskomposteringen i vara omraden ar
I6st genom att tradgardsavfall finférdelas med hjalp av en
flistuggningsmaskin. Speciella platser for kompostering
av tradgardsavfall har iordningstallts. Transporter av trad-
gardsavfall till tipp kan p& sa vis slopas och kompostma-
terialet ateranvandas inom det omrade dar det skapats.

4 Vatten och avlopp

Bolagets vattenanvéandning har tidigare ar varit mycket
ojamnt fordelad mellan olika fastigheter. | vissa fall fére-
kom onormalt stora avvikelser mot vad som skulle kunna
betraktas som normalférbrukning fér jamforbar fastighet.
Genom att utféra besparingsatgarder i de fastigheter

som avvikit mest fran medel sa har vi tagit ett stort steg
framat for att komma tillratta med detta. Med relativt enkla
atgarder fick vi snabba aterbetalningstider, ned mot 10
manader. Analyser pagar infor kommande vattenbespa-
ringsatgarder.

Nedanstaende tabell visar genomsnittlig anvandningen
kubikmeter vatten per uthyrd lAgenhet i hela fastighets-
bestandet.

Vattenforbrukning Forbrukning i m3/ Igh

2007 105
2006 108
2005 109
2004 111
2003 113
2002 118

Vattenforbrukning m3 per lagenhet 2002-2007

De goda effekterna av vattenbesparande atgarder har
gjort att vara faststallda mal for framtida vattenanvand-
ning redan uppnatts. 2004 ars mal att forbrukningen skall
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vara <120 m?¥/igh uppnaddes redan ar 2002. Bolagets
mal infor ar kommande ar &r att identifiera orsakerna till
de stora avvikelserna mellan utfall och normalférbrukning
for de fastigheter som har stora forbrukningstal.

5 Utemiljé och tradgardsskotsel

Utbver det som redovisats ovan under transporter och
tradgardsredskap kan namnas att det forekommer ingen
anvandning av kemiska bek&dmpningsmedel férutom &t-
tika som ar biologiskt nedbrytbar. For att halla efter ogras
pa vissa speciella platser har attika anvants i en mangd
av 195 (40) liter.

Halkbek&mpning sker i férsta hand med snordjning och
flis. Vid ishalka samt vid vissa svara vaderleksforhallan-
den maste salt anvandas, ca 35 (72) ton. Den minskade
méangden beror pa att det &r 2007 var ett mindre behov
av halkbekampning pa grund av det milda vadret.

Kdrsbarstrad i blom maj 2007

6 Sunda hus

Molndalsbostader foljer lagen om OVK (Obligatorisk
Ventilations Kontroll). Besiktningarna &r periodiserade,
intervallerna ar mellan 2-9 &r beroende pa vilket instal-
lationssystem som finns i byggnaden. Samtliga MdIndals-
bostaders fastigheter &r godkanda.

Samtliga fastigheter har inventeras enligt "Miljobeddm-
ning av fastighet” utformat av Institutet fér Byggekologi.

PCB-inventering av samtliga fastigheter som &r byggda
inom perioden 1956-1973 - vilka loper risk att innehalla
fogmassor med PCB - har utforts. Nagra atgarder har ej
behdvt vidtagas.

Radonmatningen i Mélndalsbostaders fastighetsbestand
ar genomford i samtliga bostadsomraden dar eventu-

ell risk for forekomst av radongas skulle kunna finnas.
Fastigheterna ligger under grénsvardet for &ldre bostads-
hus. Arbetet med radonmaétning fortsatter med matning i
forskolor. Méatningarna har hittills inte foranlett att nagra
atgarder behover vidtagas.

7 Byggnation, underhall och rivning

Vid all nybyggnation tas stor miljohansyn. Utvarderingar
pa material, inomhusklimat, energianvandning gors.

Vid upphandlade entreprenader ar miljokraven specifice-
rade. Enbart leverantérer som har nagon typ av miljocerti-
fiering eller miljodiplomering kommer ifrdga for tecknande
av ramavtal. Vid ombyggnation dar visst byggavfall
forekommer géller, férutom tidigare angivna regler pa
entreprenor, beskriven och detaljerad sortering.

Foretaget ar anslutet till en miljodatabas hos Sunda hus
och Tyréns

MoIndalsbostader kommer att genomféra omfattande
underhallsarbeten och har tagit fram en avvecklingsplan
som gar ut pa att konvertera de eluppvarmda husen till en
annan energikalla.
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Eklandagardes aldreboende 2007
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