rsredovisning

2023

Faststillelseintyg

Undertecknad styrelseledamot i Sotendsbostéder AB intygar att resultatrikningen och balansrikningen i
arsredovisningen har faststillts pa &rsstimma den 16 maj 2024. Arsstimman beslutade att godkéinna
styrelsens forslag till resultatdisposition.

Jag intygar ocksa att innehéllet i arsredovisningen och reyvisionsberéttelsen stimmer dverens med

originalen.

Kungshamn 2024-05-16

[AJodo Escudeiro
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Sotendsbostdder AB
Org.nr 556431-6775

Aret i sammandrag

Allmint

Antal bostadsldgenheter
Antal lokaler

Total uthyrningsbar yta m*
Medeltalet anstéllda

Ekonomi
Omsittning

Arets resultat
Balansomslutning
Soliditet
Hyresbortfall

Omflyttningsfrekvens for bostdder

2023

1205
62
14

105,5 mkr
O_j_ 2 mkl’ |

758,7 mkr

18,1 %
0,1 %
14,0 %

2022

1174
97 004
14

104,8 mkr
8,3 mkr

0,1 %
14,0 %

L (26)
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Vd har ordet
Nir det dr dags att summera 2023 kan vi konstatera att vi tillsammans har gjort manga bra saker. Vi har
i f’ald1gstallt @mbyggnatmnen av ]ankeberg det gamld aldreboendet 1 Hunnebostrand och damled fafc 36

Pa kontoret sker en stdndig utveckhng som inte syns s mycket utdt men som &r av storsta vikt for att vér
verksamhet skall fungera pa ett s& bra sitt som mojligt i en foranderlig vérld. Vi har ett nytt l16nesystem
och vi har paborjar implementeringen av ett nytt och modernt ekonomisystem som skall vara klart under
forsta kvartalet 2024. Vi har dven uppgraderat vart fastighetssystem Vitec och fortsatt att koppla upp vara
fastigheter mot ett centralt styrsystem. Okad digitalisering #r ett tydligt mal f6r oss och det kinns vildigt
skont att vi har paborjat den resan pé ett bra sétt.

Under hosten har vi dven hunnit med en métning av ndjt medarbetarindex (NMI). Mitningen visar ett
tydhigt kvitto pa att var tidigare sammanslagning till ett kontor var helt rétt da resultatet genomgaende &r
vildigt bra pa alla omraden. Stéimningen i bolaget &r mycket god och alla hjélper och stéttar varandra i
stort och smatt. Det &r ett hiirligt géng att jobba med och jag vill passa pa att rikta ett stort tack till vara
medarbetare och samverkanspartners for mycket vil utfort arbete.

V1 gor saledes mycke‘t bra men v1 kan ocksa konstatera att det fortsatter vara omhgt 1 var omvarld och att

maste darfor Jobba hart med lmstnadskontmll i alla led och se Gver hur Vi ka,n effektwiseia VAr
verksamhet genom bland annat forenklade processer och kostnadseffektiva inkdp. V1 behover ocksé jobba
hért med véra intikter vilket tyvirr betyder att vi behdver hoja vara hyror,

. Men varfor méste ni hdja hyrorna sa kraftigt” har jag fatt hora fran oroliga hyresgister i samband med
arets hyresforhandlingar. En av anledningarna #r att bolagets fastigheter bestar av ett mycket smaskaligt
bostadsbestand. Cirka 50 % uigtrs av fristdende huskroppar med 1-4 lagenheter och véra hogsta hus
uppgér till 3 vaningar. Utdver det sa ligger nistan 50 % av véra hus i ett makaldst fint lige med 1 manga
fall milsvid utsikt, men myntet har tyvérr en baksida. Husen utsétts dagligen for harda vistliga vindar
vilket 1 princip innebir att vi ”bléstrar” vara fasader, fOnster och tak med saltvatten som sliter oerhort hért
pé dem. Rostfria detaljer pa vara hus lite léngre in mot land héller ofta hela byggnadens hvslangd medan

de som ligger 1 véra mer utsatta ligen tenderar att visa kraftiga rostangrepp efter bara nagra ar.

Smaskahgheten bidrar forstas till en fantastisk boendekvalité for vara hyresgiister — déir merparten av
ligenheterna i de mindre huskropparna har egen marktippa och/eller balkong — men sméskaligheten och
laget vid havet driver upp drift- och underhéllskostnader med tre till fyra ganger jJamiort med ett
hyresbestand 1 en Stm re skala 1en mmdre utsatt mﬂ_]o Aven for e lckman ar det 1att a‘l:t forsta a.tt det bhr

byggnad och att det bhr vasenthgt mycket ﬂer kvadra.tmeter gras och grony‘tor att skota med manga sma
huskroppar utspridda over ett stort omrade jamfort med en hdgre byggnad 1 ett kvarter.

Vi’ é.r naﬁu 'l'igtvis oerhi‘_irt stolta 6ver det fﬁantastiskt ﬁna be'sténd Vi har och tacksamma 6ve1‘ att fé verka 1

ech dessutom med en skallg avkastnmg dver ‘tld méste vi dven Jobba harl: me:d vara mtakter och eftersom
hyran dr vér enda intédkt dr det tyvérr den som maéste hojas.

Redan nir jag bérjade hir for fyra ar sedan fick jag i olika sammanhang hora att vi dr dyra och i samband
med drets och foregaende ars hyresforhandhngai har jag fatt manga samtal med samma budskap. Med
tanke pa det fantastiskt fina bestdnd vi har &r det lite ledsamt att den allméinna uppfattningen har blivit s,
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och det dr inte alls med sanningen Gverensstdmmande. Faktum &r att vér snitthyra &r mellan 100 till 200
kronor per kvadratmeter och ar ldgre &n snitthyran i riket och det har den varit de senaste tvd decennierna.
Med tanke pa vara hoga underhéllskostnader 4r det inte ldngsiktigt hallbart men vi har genom &ren med
Jamna mellar_u m avyttrat nagon del av bestandet QGh dal lgenom natt ett positivt resultat. En sdan

Vi har full forstaelse for att en hojd hyra i dessa tider da i stort sett alla kostnader dkar dramatiskt har
gjort manga av vara hyresgister bade oroliga och ledsna. Vi vill naturligtvis inte vara del i att en enda av

véra hyresgésters ekonomi inte gar thop men vi kan inte fortsitta pa inslagen vig utan vi maste ha mtékter
som minst motsvarar véra kostnader. Det #ir mot bakgrund av det som vi de senaste tva dren yrkat pa

historiskt hoga hyreshtjningar och som det ser ut behdver vi sannolikt tyvérr fortsétta gora det en tid
_fl amover let gar hell enkelt 111te att na ett Iéngs1kt1gt hallbart resultat genom bala forsaljnmgar

ir.lke_.t.

Meci dessa allmsord vill’ j’ag; pas'sa pa :a'tt' tacle:a fbr min ﬁd i "bolaget I maj‘ 20'24 k@mmerjag aﬁ gé vida‘re

Jag vill diven passa pé att tacka styrelsen och #garen for stort intresse och engagemang i bolaget samt for
ett gott samarbete.

Tomas Reuterberg
Vd




- Wy e gl g
= E-_-- ., W T Em W E.i'r ‘I. h-" '=

- ; k. o h
P S s o Gy RS A S

Fof Aol

.; ' - T
R

£

4 (26)

Sotenisbostdder AB
Org.or 556431-6775

Styrelsen och verkstillande direktsren for Sotenésbostider AB avger foljande arsredovisning for
rikenskapsaret 2023,

Arsredovisningen dr uppréttad i svenska kronor, SEK. Om inte annat sdrskilt anges, redovisas alla belopp
i hela kronor (kr). Uppgifter inom parentes avser féregaende ar.

Forvaltningsberittelse
Foretaget har sitt séite 1 Kungshamn.

Visentliga hiindelser under rakenskapsaret

T april var det klart for inflyttning p& Bankeberg, det gamla dldreboendet 1 Hunnebostrand som vi byggt
om till 36 lagenheter med tillhtrande gistligenhet och gemensamhetslokal. Byggnationen pagick under
en svér tid med bade Covid och krig i Ukraina som hade stor paverkan pé projektet med stora

Lkostnadscﬂmmgm och mateualbnst SOm. foljd Slutresultatet blev dock mycket bra och i bérjan av april

Pa Mejselgatan 1 Kungshamn har vi stamrenoverat 4 C-D samt anlagt ny dridnering runt hela byggnaden.

Vi har under aret bytt I6nesystem samt paborjat byte av ekenamlsystem Projektet med nytt
ekonomisystem beriknas vara klart under forsta kvartalet 2024. Under aret har ménga av vara ramavtal

16pt ut och vi har nu nya samverkanspartners pé bland annat VVS och inom kort kommer vi ha tecknat

nya avtal pa lokalvard, gronyteskétsel, méleri samt bygg.

Batsmansgatan pi Smogen har fatt nymalade fasader och vi har ocksa bytt fonster och altandérrar. I syfte
-att na en batre och mer effektlv gl onytesketsel hal V1 undﬁr aret komplettemt med ﬂer robotgraskhppme

Visentliga hiindelser efter rikenskapsarets slut .
Inga vésentliga handelser har intriffat efter rikenskapsarets utgéng fram till undertecknandet av denna
arsredovisning.

Allmint om verksamheten

Sotendsbostidder AB &r eft allménnyttigt bostadsbolag som dgs till 100 % av Sotends kommun. I samband
med kommunsammanslagningen 1974 bildades Sotenis Bostadsstiftelse. 1991 ombildades stiftelsen till
aktiebolag och bolaget fick namnet Sotendsbostider AB. Huvudsakliga uppgiften ir att i samverkan med
Sotends kommun medverka till att tillgodose bostadsbehovet 1 kommunen. Forvaltnmgen bedrivs till
storsta del i egen regi samt i samverkan med upphandlade ramavtalspartners.

Affarsplan 2024-2028
Affarsplanen for dren 2022-2026 fokuserade frimst pa utveckling av nya bostadsomraden. Med anledning
av den senaste tidens svingning pa marknaden i form av kraftigt 6kade réntenivaer samt byggkostnader
beslutade styrelsen i féregdende ars affirsplan f6r perioden 2023-2027 att minska fokus pa nyproduktion
for att i stéllet konsolidera bolaget 6ver tid i syfte att minska sarbarheten for svangningar pd marknaden
samt skapa handlingskraft infor framtiden. Vi skall ocksé aktivt forvalta vart fastighetsbestand mot en
hallbar framtid dir energieffektivisering har hog prioritet viket mnebér att vi fortsatt kommer att striva
eﬁel att levm era ett boende med g@d kvahtet och hog servwemva I ett langs.iktlgt perspaktw kommer vi

med 11ya attraktwa boenden sver t1d F Or mnevarande permd 2024-2028 hgger strateglerna kvar i prmmp

oforandrade men mélen har fortydligats och konkretiserats ytterligare for en bittre uppfoljning. Till stod

for malen finns ett stort antal aktiviteter framtagna pa verksamhetsniva som pa olika sétt och 1 olika
omfattning dr ett verktyg for att uppfylla malen.
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Styrelse och lekmannarevisorer
Styrelse och lekmannarevisorer har den 23 november 2022 utsetts av kommunfullmiktige 1 Sotenés
kommun f6r dren 2023-2026. Per 31 december 2023 har styrelsen f6ljande sammansattning:

Styrelse
Ordinarie ledamdoter Personliga suppleanter
Jodo Escudeiro (S), ordférande Lena Matisson (S)

Anders Henriksson (S) Lena Linke (MP)

Klaes Mattsson (M), vice ordférande Goran Svensson (M)

Mikael Andersson (DemR) Tony Porali (DemR)
Sebastian Andersson (SD) Anders Elisson (DemR))
Mattin Eklund (L) Peter Anderzon (L)

Lekmannarevisorer

Ordinarie Suppleant
Hékan Axelsson (M) Gumilla Ohlin (L)
Elving Claesson (S) Mats Nilsson (S)

Verkstillande direktor
Tomas Reuterberg

Revisor
Arsstimman den 16 maj 2023 utsig foljande auktoriserade revisorer:

Ordinarie Suppleant

Sammantriaden _ N
Under édret har styrelsen hallit 6 sammantriden samt ett strategimote.

Organisationsanslutningar

Sotenisbostider dr medlem i;

Sveriges Allménnytta - Sveriges Allménnyttiga Bostadsforetag,
Fastigo - Fastighetsbranschens arbetsgivarorganisation.

HBYV - Husbyggnadsvaror HBV Férening u.p.a.

Fastigheter & drift
Fastighetsbestand

motorvarmaruttag eller laddstolpe samt ett tlertal lokaler t6rdelade pa 7 orter 1 kommunen. Bostddernas

yta uppgér till 82 427 m?. Lokalernas yta uppgar till 8 655 m”.

Fastighetsskotsel

I och med att organisationen numer utgér frin en och samma plats och att information mellan
medarbetare sker mer naturligt genom béde formella och informella tréffar 1 nya frdscha lokaler har var

effektivitet 6kat ytterligare nagot under éret.
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Aven i 8r har vi fortsatt genomfora ett antal digitaliserande atgérder. Vi har uppgraderat vért
fastighetssystem, Vitec, som numera &r molnbaserat. Det har medftrt att vi nu successivt infSrlivar olika

moduler 1 vart arbete. Vi har genomfort digital tvattstugebokning pa Viggabacken, pilotprojekt med
sensorer for vattenldckor med mera.

Orgaﬂis? aﬁonen I’Orts”eitt@r a’tt kompetensutvecklas d’e‘t Vill' 'séga eﬁklare aibeten g‘fﬁfs mer 111as’kine‘llt och

Stra‘i_egl- oc.h Vardermg%resa Denna kommer att medfom att Vi bllr ett dnnu battre sammansvetsat gang till
gagn for vara hyresgéster.

Vi har fortsatt med att rationalisera var lagerhéllning under 2023 pé vért lager, Hallmdenvagen 21
Kungshamn. Flera mindre lager och forrad har avvecklats. Vi fortsitter méta vara olika reparationer och

underhallsinsatser 1 syfte att hitta fler mojligheter att effektivisera vart arbete.

Var organisation &r numer uppdelad 1 en driftavdelning och en proj ektavdelmng Det har medfort att vi
blivit tydhgare i ledningen av vara olika projekt. Vi har &ven dndrat i vért ekonomisystem for uppfoljning

av vara projekt.

Kundt _]a nst’

Det har medfbrt bade battle b@talmngswlja QCh vi ha:r slupplt avhysnmgar

Vi dr fler personer som kan ta emot felanmélan, svara pd uthyrningsfragor och ekonomifragor. Vi har

Sppet hela dagen for de hyresgéster som vill boka tid och bestka oss. Vi har numer flera digitala vigar att

komma 1 direktkontakt med respektwe avdelning vilket mnebir att kontaktytan t0r vara hyresgéster har

. utokats Vl kan dock konsta‘tela att Vl inte #r tillréickligt bra pd att kommunicera vér tillginglighet vilket vi

FEnergi och miljo

Sedan borjan av 2000-talet har ett arbete pagatt med konvertering av befintliga uppvirmningssystem fran
olja och el tﬂl bergvalme cch 1dag har cn*ka 50 % av bostaderna e’ft uppvarmmngssystem som mte bygger
strateg.l ar att dven fortsattnmgsws. minimera Varmekostnaden wd fmmtlda_ nyby_ggn_atlcm_ samt mmska
energianvindningen i det befintliga bostadsbestindet genom bland annat installation av virmepumpar och
solcellsanlédggningar, utbyte av elradiatorer, installation av snalspolande kranar med mera. '

vara Gbemende ay fossﬂ.a brans]_en for uppvarmnmg av fastighetema och 201 g naddes mdlet genom at‘t V1
installerade och uppgraderade de sista véirmepumparna. Sedan dess anvéinds inga fossila energikéllor for
uppwnmmng eller produktion av varmvatten i fastigheterna. Genom avtal med vér elleverantdr koper vi
en groén mix av el {or att sikerstilla att elen som levereras produceras genom fornybara energikillor.

Vart bestadsbestand dr tlll stma delal byggt under 80-— @oh 90—talet och med det f()l_] et stora u‘rmanmgar i

det S‘tartade Vi under foregaende ar ett uppskattat pI‘O_] Bl{t da.l vi erbjuder véra hyresgaster moj hghet aﬂ.

mot sj alvkostnadspns fa en luft/ luﬁvannepump av hog kvalitet och verkningsgrad installerad och ddrmed

sinka sin energianvindning och sin elkostnad. Intresset dr fortsatt stort och under 2023 har vi installerat

yiterligare 116 pumpar och 1 december var det totala antalet installerade virmepumpar 184.

Humleb ostr and
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Ny- och ombyggnation
P& Bankeberg 1 Hunnebostrand har vi byggt om det tidigare dldreboendet till 36 l4genheter med
tillhdrande gistligenhet och gemensamhetslokal for de boende 1 kvarteret. Ligenheterna varierar i storlek

mellan drygt 30 och cirka 100 kvadratmeter och huset dr utrustat med solpaneler samt ny
bergvirmepumpsanldggning.

For att sikerstilla moﬂlghet till framtida byggnation pagar arbetet med nya detaljplaner pa bland annat

Kvarnberget i Kungshamn, Tryggoskér 1 Vdjern och vi fortsétter arbetet med att se 6ver var markreserv
for att pé langre sikt m&jliggbra 16r nya detaljplaner.

Marknad & kund

Sotenésbostader dr marknadsledande inom kommunen nér det géller hyresritter. Genom att manga av
bolagets ldgenheter dr byggda som marklagenheter med egen mgang: tdppa och tvittmdjligheter sa dr det
populért att bo i vara hyresrétter &ven om 6nskemaélet dr att bo i en egen villa. De ménga
marklidgenheterna gor ocksa att vi har bra tillgdnglighet, vilket skapar bra forutséttningar for dldre att
kunna bo kvar 1 sitt hem sa linge som mdojligt. Bolaget dger och f6rvaltar eft sédrskilt boende med 85

sméldgenheter i Kungshamn, som blockhyrs av Sotends kommun.

Vl har under aret f‘ard1gstallt 3 6 Iagenheter pa lankeberg Vﬂka samﬂlga hyl des- 111: tﬂl nya ech beﬁnthga

_,1c:__k_ franlwartalsaw s.el_1ng av hyroma t111 ..manads_amsermg un_der aret. .. Vl- har ocks.a .ﬂ_er. hyres_gaster.som
nu betalar hyran genom autogiro eller via e-faktura.

Vi har en webbaserad bostadskd pa var hemsida www.sotenasbostader.se. Dir kan registrerade
"bostadssokanden anma,la 51tt 111tresse @ch bevaka led1ga ]ﬁgenhetel som pubhceras V&I‘_]e Vecka Ledlga

Som exempel kan nédmnas att fer personer sOm. f ' 'tt ett arbete i 1mmmunen ach 1nte bor pa
.pendhngsavstand garanterar vi att personen i friga ska ha erhéllit ett Iagenhetserbjudande inom 3

ménader. Det 4r viktigt att kommunen kan attrahera arbetskraft utifran och pé sa vis 6ka sin befolkning.

Hyran for samtliga bostadsldgenheter som omfattas av gillande forhandlingsordning héjdes enligt
Hyresmarknadskommitténs beslut med 4,6 % fran 1 mars 2023. Hyran {6r garage, carportar, motor-
virmare, kéllarlokaler, p-platser med ladd/elstolpe samt varmetillagg héjdes med 4,6 % fran 1 mars
2023. Retroaktiviteten fordelades ut pa lika antal méanader som retroaktiviteten avsig. Bostadsldgenheter
som omfattas av presumtionshyra omfattades inte av forhandlings-6verenskommelsen utan férblev

oforandrade 2023.

Medarbetare
Antalet anstéllda medarbetare uppgar per 2023-12-31 till 14 personer varav alla #r heltidstjénster. Av
dessa dr 10 mén och 4 kvinnor. Bolaget satsar pa friskvard och andra personalvardande aktiviteter. Vi har

dven éarliga utvecklingssamtal med alla medarbetare.

Finansiering

De korta rantorna var ilﬂedningsvis runt 3,7 % under aret for att stiga till 4,1 % vid arets slut. Den 6kade
rdntan slar endast delvis mot bolagets resultat i och med att vi har en Overvagande del av var rénteportiol)
sikrad via swappar hos SEB. Andelen lan fran Kommuninvest ligger 2023-12-31 pa 100 %.
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Finanspolicy
Bolagets finansiering styrs av finanspolicyn. Syftet med finanspolicyn dr att definiera enhetliga riktlinjer
i och ramar for de finansiella aktiviteter inom foretaget som uppkommer i samband med uppléning,
e -skuldforvaltnmg och likviditetshantering. I riskinstruktionen styrs kapitalanskaffning, réinte- och
:é’; likviditetsrisk 1 forfallostrukturen, rdnterisk 1 skuldportf6ljen och placering av Sverskottskapital.
&
5] Riinteriskhantering
.

For att uppna en effektiv och flexibel hantering av rénterisken i bolagets skuldportfslj anvénds finansiella

derivatinstrument. Hanteringen sker 1 enlighet med de riktlinjer och ramar som #r faststéllda i bolagets

finanspolicy. Réntebindning och kapitalbindning frikopplas frin de enskilda ldnen. Detta ger bolaget

mbjligheter att, nir som helst, forindra rintebindningstiden och bittre mota torandringar pa
rantemarknaden, det vill siga en langsiktig strategisk réanteriskhantering. For att uppné en rimlig och vél

avvagd rinterisk i skuldportfoljen anvénds rdnteswappar samt fastrinteldn. Utestiende rinteswapavtal
uppgar till 320 mkr (370 mkr).

Rﬁntef’d‘rfallestruktur

Fastigheternas virde
Vi gor en arlig vérdering av vart fastighetsbestand som dérefter jimfors med det bokférda virdet. Syftet
:mﬁd val dermgen ar att skapa bla ech sakla, beslutsunderlag 1 fastlghetsutvecklmgsﬁ‘agor Tldlgare ar har

Va,rdel mg_sﬁrma for att g;ora en total Var‘dermg av Varf: bestand Vardermgen utfordes av Len.-i Viklund
fran V & P, Valuation of properties AB ifrdn Vintrosa. Virdebedomningen av fastigheterna &r utford som
en si kallad bestandsvirdering i programmet Datscha. En s&dan har ett nagot enklare utforande jJAmiort
med sddana mera detaljerade utlatanden, som vanligtvis forekommer vid virdebedémning av enstaka
storhus. Hyror, areor och drift- och underhéliskostnader har lagts in 1 Datscha. Eit virderingsscenatio for
vatje fastighet har skapats. Virdebeddmningen redovisas som bilaga for varje objekt tillsammans med ett
samlat utlatande. Vid virdebed6mningen har vi anvént oss av till storsta mdjliga man faktiska

mediakostnader och schabloniserade kostnader f6r administration, forsikri ing och fastighetsskotsel samt
uppskattade underhéllskostnader. Bade faktisk och bedmd vakans har beaktats. Direktavkastningskraven

hat bedomts utifran ldge och fastighetstyp.

I Vissa fall' hal dil ektavkas‘tnmgskrav 'bedbmts med ha;ﬂsyn till utfc)rda ft)rsaljmngar av bostadsratter

Malmml lovallstrand Hovenaset Hunnebostrand Kungshamn Smogen och Vaj ern. Fastlghetemas
bedémda marknadsvirde 2023-12-31 uppgar till cirka 1 917 mkr (1 238 mkr). Fastigheternas totala
beddmda marknadsvirde for 2023 overstiger visentligt det bokforda virdet. En aterford nedskrivning av
en fastighet har skett om 2,5 mkr under &ret. Ingen nedskrivning har genomforts under aret.

Resultat & Stﬁﬂning

Bolagets rorelseresultat efter finansiella poster uppgar for 2023 till 3,5 mkr (11,4 mkr). Hyresintikterna
har 8kat tack vare hyreshdjning samt 36 tillkommande ligenheter fran forsta april under aret.
Réntekostnaderna har dkat fran 11,2 mkr 2022 till 18,0 mkr 2023. Borgensavgiften for 2023 uppgér till
0, 31 % pa Sotenas kommuns totala bargensforbmdelsm Arets skattekostnad uppgar tﬂl 3 3 mkr (2 5

'uppglck v:td arets slut t_ll_l 1__36 __7 mkl_ (_136 8 mkr) Vl_lliet ger en Sﬁ}lldltet pa 1 8_1 % (1 8 1_ %)_
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Risker & osikerhetsfaktorer

Ranterisk
D4 bolaget har en 6vervigande andel av ldneskulden bunden till fast réinta via swappar med langa loptider
dr risken att drabbas av 6kade rdntekostnader forhéllandevis lag dven om mar knadsrantoma okat kraftigt

under 2023.

Refinansieringsrisk
Refinansieringsrisken &r att bolaget inte kan teckna férfallna Ianebelopp med likvardig finansiering utan
en betydande kostnadsékning. I och med att bolagets enda langivare dr Kommuninvest beddms risken

som liten.

Vakansrisk
Risken for en vikande efterfragan pa hyresritter 1 kommunen beddmer vi 1 nuldget som liten.

Utsikter for 2024

Vi rdknar med att efterfrigan pa ligenheter fortsatt kommer att vara relativt stabil, &ven om vi under den
senare delen av 2023 sdg en nigot stérre omsitiningshastighet #n tidigare. Under 2024 kommer inga
nybygegnads- eller ombyggnadsprq] ekt aft startas upp med anledning av att bolaget i enlighet med

strategiplanen for 2024-2028 1 huvudsak fokuserar pa att konsolidera bolaget. Investermgsvolymen

minskar till forhallandevis blygsamma 19,4 mkr vilket 1 princip innebér att vi gér minsta mojliga
forebyggande underhall for att halla vart bestand i ett skick som inte bygger upp en vertid kostsam
underhallsskuld. Orsaken #r att bolagets hyror inte stiger i takt med den allménna kostnadsutveokhngen
vilket ddremot bolagets driftkostnader berdknas gora. Vi har en snitthyresniva som &r 1 storleksordningen =
cirka 100 kr (per kvadratmeter och ar) ldgre dn snittet i riket och ett smaskaligt bestand i ett av viider och
vind mycket hart utsatt 1age. Fokus for 2024 och framat maste darior vara att 6ka vara mtéakter och
samtidigt se Sver hur vi kan effektivisera var verksamhet genom bland annat forenklade processer och

:Gkad d1g1tahsermg Budgeterai resultatet fore bokslutsdlspom‘tmner och ska'i:t uppgal till blygsamma 994

'_fastlghetsfmsalj_mngar motsv-arande citlen 9 mkr

Kommunala indamalet med verksamheten
Sotendsbostader 4r ett allménnyttigt kommunalt bostadsbolag enligt lagen (2010:879) om allménnyttiga
bostadsaktiebolag.

Bolaget ska som sidant:
e Frimja bostadsforsérjningen 1 kommunen.
¢ Trimja integration och social sammanhallning.
e Skapa trygga och hallbara boendemiljGer.

Bolaget skall:
e Ha till foremal {6r sin verksamhet att forviérva, avyitra, dga, bebygga och f0rvalta
fastigheter eller tomtritter med bostdder och lokaler.

e FErbjuda hyresgister méjlighet till boendeinflytande i bolaget.
. Balage‘t :iiger pr.ii.‘ motsvarande satt f‘éwam 'f'drvalté och forsélja aktier och andelar i
@ B_o_l_aget far 6_.]:, drwa. Verksamhet ell.e:r wdtaga atgarder som inte ar forenligt med den
kommunala kompetensen.
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Betriffande frimjad bostadsforsérjnin g sa har vi under aret byggt 36 nya ldgenheter pa Bankeberg 1
Hunnebostrand ach 1 tﬂlagg till det pagar kontmueihgt ett arbete med att ta fram nya detaljplaner for att

'_-planeras de—t :mte f01 byggstart av nya p1 0] ekt de nér msta aren, men den lang&ktlga planermgen pagar
alltjimt for att ha en kort startstrécka nér konjunkturen vinder och forutsittningarna for nybyggnation blir

héllbar igen.

Vad giller frimjande av integration och social sammanhallning sa har bolaget ett avtal med Individ och
familjeomsorgen i kommunen f0r att tillse att personer som star langt ifran bostadsmarknaden ska kunna
erbjudas en ligenhet. Utdver det finns en 6verenskommelse med Integrationssamordningen pd kommunen
vilken innebir att ett antal ldgenheter arligen ske erbjudas personer som kommunplacerats. Det finns ett
boendeinflytandeavtal med HyresgistiGreningen som via en tit dialog och kontinuerliga moten mellan

parterna ger hyresgisterna mojlighet till inflytande i bolaget

Under éret har vi installerat ytterligare 116 luft/luftvannepumpm hos véra hyresgéster som har
adn ektvel 1{&111(:13 el 8011’1 uppvarmmngsaltematw Vld ar ssqutet Var 184 pumpar 1nstallerade som ett led 1

energlfm bruknmgen

Med allt ovanstdende 1 dtanke gor vi bedomningen att Sotenédsbostider gott och vil uppiyller det
kommunala dndamalet med verksamheten.

Agarforhillanden
Namn Antal aktier Antal roster

Sotends kommun, (stillforetrddare Thérese Mancini) 11478 11478

Flerarsoversikt (Tkr) 2023 2022 2021 2020 2019
Nettoomsittning 98 035 90 084 89 360. 39 030 87 641
Resultat efter finansiella poster 3 515 11411 9061 12 880 6910
Balansomslutning 758 657 759 400 671964 652305 644 633
Avlkastning pé totalt kap. (%) Z.5 3,0 3,0 3,8 29

For definitioner av nyckeltal, se Redovisnings- och vérderingsprineiper.

Forandring av eget kapital
Alktie- Uppskriv- Reserv- Balanserat Avrets Totalt
. kkapital ~ ningsfond fond resultat resultat

Belopp vid arets ingéng 11 478 000 0 20 084 662 96 948 005 8§ 302 701 136 813 368
Disposition enligt beslut av
arets arsstdmma:
Utdelning -250 000 -250 000
Balanseras i ny rékning 8 302 701 -8 302 701 0
Arets résultat 175 129 175 129
Belopp vid drets utging 11478 000 0 20084662 105000706 175 129 136 738 497
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Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till forfogande stdende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst 105 000 705

arets vinst 175 129
105 175 834

disponeras sé att.
1 ny rékning Gverfores 105 175 834
105 175 834

Foretagets resultat och stéllning i Svrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansrikning samt
kassaflodesanalys med noter.
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2022-01-01
-2022-12-31

Not 2023-01-01
-2023-12-31

Resultatrikning
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- 98055413
105 471 822

90 083 606
14684 423
104 768 029
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Hyresintéikter 2
Ovriga rorelseintikter 3
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Rorelsens kostnader

Fastighetskostnader 4
Ovriga externa kostnader 5,6
Personalkostnader 7
Avskrivningar och nedskrivningar av materiella
anldggningstillgangar

Ovriga rorelsekostnader 8

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Resultat fran andelar i intresseforetag 9
Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter 10
Rintekostnader och liknande resultatposter 11

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner 12

Satt pé drets rosuliat §
Avets resultat

-53 761 440
-5 395 604
13 017 912

-12 449 622
0

~84 624 578
20 847 244

2 000
690 194
~18 024 770

-17 332 576
3514 668

()

-3 339 539
175 129

=5 081 160
-12 029 925

-15 088 694
-150 000
-82 382 616
22 385 413

2 000
191 365
-11 167 896
-10 974 531

-363 511
10 847 371

-2 544 670
8 302 701
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Org.nr 556431-6775

Balansrikning Not 2023-12-31 2022-12-31

TILLGANGAR

Anliggningstillgangar

Mafteriella anliggningstillgangar

Bygenader och mark 14 716 707 314 588 547 394

Maskiner och andra tekniska anlédggningar 15 1 043 059 705 772

Inventarier, verktyg och mstallationer 16 6523 183 2931 337

Péagaende nyanlidggningar och férskott avseende

materiella anliggningstillgangar 17 12 761 489 113 775 418
737 035 045 705 959 921

Finansiella anliggningstillgingar

Andelar 1 infresseforetag 18 40 000 40 000
Andra langfristiga fordringar 19 0 0
40 000 40 000
Summa anliiggningstillgangar 737 075 045 705999 921

Omsétiningstillgangar

Varulager 20
Ravaror och fornddenheter 335 703 0

Kortfristioa fordringar

Kundfordringar 155 236 281 515

Fordringar hos intresseforetag 111 759 91001

Aktuella skattefordringar 5258 676 3 130 850

Ovriga fordringar 21 2 156 743 14030410

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 22 3257473 743 764
10 939 887 18 277 540

Kassa och bank 23 10306 332 35 122 566
Summa omsitiningstillgangar 21 581 922 53 400 106

SUMMA TILLGANGAR | 758 656 967 759 400 027
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Not 2023-12-31 2022-12-31

Balansriikning

. ar
= - A&
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= Eget kapital 24,25
Bundet eget kapital

l.f' -4

-‘ -
RY

Aktiekapital (11 478 aktier)
Reserviond

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust
Arets resultat

Summa eget kapital

Obeskattade reserver 6

Avsittningar for skatter 27

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 28, 29

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 28,29

Leverantorsskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 30
Summa kortfristiga skulder |

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

11 478 000
20 084 662

105 000 705
175 129

136 738 496

597 175

20 075 853

40 000 000

531 000 000

4393 034

561 245 443

758 656 967

11 478 000
20 084 662
31 562 662

105 250 706
136 813 368

597 175

16 910 536

531 000 000

19 725 020
4 430 914
9923 014

565 078 948

759 400 027
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Not 2023-01-01  2022-01-01

Kassaflodesanalys 20231231 -2022-12-31

T3
i, ;

Den lépande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingér i kassafiédet

3514 668

8 643 586

-174 222

3572569
-1 529 803

_ Betald skatt _
= Kassaflode fran den lﬁp-an*de; verksamheten fore
fériandring av rérelsekapital 11 984 032 13 453 648

- = R 2 .
- - W v A W :..“p.. o ok P W
i . w"l':‘! -..'-.' ,_?. x

¥

Kassaflode fran fordindring av rorelsekapitalet

F’fj1 :zindring av vamlager och pégéende arbete

Fm andl ing av kortfrlstlga fordri ingar
F Or a.ndl mg av IGVEI antol sskulde:t

Kassaﬂﬂde fran den lﬂpande verksamheten
Invest'm 'i'n gsve rl{s am heten

Forsabnmg av mateuella anlaggmngstlllgangar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Upptagna lan

Utbetald utdelning

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Avrets kassaflode
Likvida medel vid arets bérjan
Likvida medel vid &rets borjan
Likvida medel vid arets slut

-335 703
126 279

4 080 524
-9 730 048
9027 392
15 152 476

A4 205 505
4 486 795

-39 718 710

0
<250 000
-250 000

-24 816 234

35 122 566
10 306 332

0

=130 743
-4 016 546
8721 556
-9 182 859
8 845 056

-80 352 878
292 198
71 060 680

75 000 000
-114 760
74 885 220

12 669 596

22 452 970
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Noter
Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Allméinna upplysningar
Arsredovisningen dr upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning

och koncernredovisning (K3).
Redovisningsprinciperna dr of6rindrade jamfort med foregaende ar.

Intiktsredovisning

Intékter har tagits upp till verkligt virde av vad som erhallits eller kommer att erhallas och redovisas 1 den
omfattning det #r sannolikt att de ekonomiska fordelarna kommer att tillgodogoras bolaget och intdkterna
kan berdknas pd ett tillforlitligt sétt. Hyresmtakter redovisas 1 den period som hyran avses. Utfdrda
forvaltningsuppdrag faktureras pé 16pande rdkning i den takt som arbeten utfors. For sakrmgsersattnmgal

tas upp till det berdknade virdet efter avdrag for kostnader, till exempel sjélvrisk.

Rintekostnader
Borgensavgift ingér i totala rédntekostnader med 1 806 600 (£.4. 1 707 200) kr vilket motsvarar 0,31 (f.4.
0,32) % av borgensétagandet om 582 800 000 kr.

Anliggningstilleangar
Materiella anliggningstillgdngar
Avskrivning sker linjart 6ver den forviintade nyttjandeperioden med hénsyn till visentligt restvirde.

Féljande avskrivningsprocent tillimpas:

Maskiner och andra tekniska anliggningar 20 %
Installationer 10-20 %
Inventarier, verktyg och installationer 20 %
Bilar och andra transportmedel 20 %

Mate:ue;lla anlaggmngsﬂllgangar 1edoV1sas som tillgang 1 balansrikningen nér de pa basis av tillginglig
information &r sannolikt att den framtida ekonomiska nyttan som #r forknippad med innehavet tillfaller

foretaget och att anskaffningsvérdet for tillgAngen kan berdknas pé ett tillforlitligt séit. Materiella
anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvérdet minskat med ackumulerade avskrivningar och

eventuella nedskrivningar.

.Ftlvahnmgsfastlgheier innehas 1 syfte att generera hyresintékter och/eller virdestegring. I begreppet
forvaltningsfastigheter ingér byggnader, mark och markanlaggningar. Forvaltningsfastigheter redovisas i

balansrdkningen till belopp som motsvarar utgifterna for fastighetens f6rvérv eller tillverkning
(anskaffningsvérdet) med hénsyn dven taget till av-, ned- och uppskrlvnmgar efter anskaffningen.

Fastighetsvirdering
Vi gor en érlig vérdering av vért fastighetsbestind som dérefter jimférs med det bokftrda vérdet. Syftet

med vardermgen ar att skapa, bra och sakla beslutsunderlag 1 fast1ghetsutveckhngsﬁagor Tldlgale ar har

fm att gora en t@tal Vardermg av vart bestand
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Virdebedsmningen av fastigheterna ar utférd som en s.k. bestandsvérdering i programmet Datscha. En

sadan har ett nagot enklare utforande jamfort med sddana mera detaljerade utlatanden, som vanligtvis
férekommer vid virdebedémning av enstaka storhus. Hyror, areor och drift- och underhéliskostnader har

lagts n I Datscha Ett Val de1 mgsscenauo fm var Je fastlghet hal skapats Val debedammngen redowsas

0SS av tlll stol sta majh ga mén av fakﬁska mediakostnadel och schablmuserade kostnader f@r
administration, forsdkring och fastighetssko6tsel samt uppskattade underhallskostnader. Bade faktisk och
bedtmd vakans har beaktats. Direktavkastningskraven har beddmts utifran lage och fastighetstyp.

_.I 'v:i“ssa fall har' dil'eICtavlcashlingslcl av bedﬁmts med hé’.nsyn ﬁll utf-:'?i*i da ff:il sﬁljningar‘ av 'bQStadsréittei
VAr dezl mgsobjekt fc)rdelat pa 65 fashghé"tar belagna i Sotenas kommun Val demnradena ar Bahus-—
Malmon, Bovallstrand, Hoven#set, Hunnebostrand, Kungshamn, Smégen och Véjern.

Komponentindelning

Byggnader '

Overgéngen till komponentavskrivning har lett till att avskri Nnmgal enligt plan pa byggnader baseras pa
ursprungliga anskaffningsvéirden och ackumulerade avskrivningar fordelats p& komponent. Individuell
bedomnmg ay komponentens aielstaende ekon@mlska lwslangd hal bestamt avskrwmngsakt@n pa

Bolaget har valt att dela in byggnader i olika komponentklassel med tillhérande underkomponenter.
Avskrivningen av komponenter i komponentklassen varierar dirfor beroende pa byggnadens beskaffenhet.
Av denna anledning framkommer livslingdsintervall p4 komponentklasserna.

Nér en komponent 1 en anlidggningstillging byts ut, utrangeras eventuell kvarvarande del av den gamla
komponenten och den nya komponentens anskaffmngsvatde aktiveras med en ny avskrivningsplan.
Utgifter {Or 16pande reparationer och underhall redovisas som kostnader.

Byggnadskomponent, klass Livsléingd, ar
Stomme 100-150

Tak. 25-100

Fasad 50-150
Installation 10-75

Inre ytskikt 30-50

Ovrigt 10-50
Markanldggning 20
Leasingavtal

Foretaget redovisar samtliga leasingavtal, savil finansiella som op.el.atmnella som operationella
leasingavtal. Operationella leasingavtal redovisas som en kostnad linjért 6ver leasingperioden.

Inkomstskatter
Total skatt utgdrs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas i resultatriikningen, utom da
underliggande transaktion redovisas direkt mot eget kapital varvid tillhérande skatteeffekter redovisas i

eget kapital.

Alktuell skatt

Aktuell skatt avser inkomstskatt for innevarande ridkenskapsar samt den del av tidigare rikenskapsérs
inkomstskatt som dnnu inte redovisats. Aktuell skatt berdknas utifrn den skattesats som giller per
balansdagen.
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Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt @r inkomstskatt som avser framtida rdkenskapsdr till f6ljd av tidigare hdndelser.
I Redovisning sker enligt balansrdkningsmetoden. Enligt denna metod redovisas uppskjutna skatteskulder
s och uppskjutna skattefordringar pid temporéra skillnader som uppstir mellan bokftrda respektive
:{ skattemissiga virden for tillgdngar och skulder samt for 6vriga skattemé#ssiga avdrag eller underskott.
%y
:f; Uppskjutna skattefordringar nettoredovisas mot uppskjutna skatteskulder endast om de kan betalas med ett
£ nettobelopp. Uppskjuten skatt bersiknas utifran géllande skattesats pa balansdagen. Effekter av forandringar

1 gaﬂande slca‘ttesatsel Iesultatfors 1 den pemod fomndrmgen lagstadgats Uppskjutell skattefordran

som Ar .hanfﬂrhgtlll obeskat;lade reserver.

Ersattningar till anstillda

Ersittningar till anstéllda avser alla former av ersittningar som féretaget lamnar t1ll de anstéllda.
Kortfristiga erséttningar utgdrs av bland annat l6ner och betald semester. Kortfristiga ersittningar
redovisas som kostnad och en skuld da det finns en legal eller informell forpliktelse att betala ut en
ersitining till f61jd av en tidigare hiindelse och en tillférlitlig uppskattning av beloppet kan goras. Bolaget
redovisar samtliga pensionsplaner som avgiftsbestimda. Det innebir att premierna kostnadsfors 16pande.

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomséttning
Rorelsens huvudintikter, fakturerade kostnader, sidointikter samt intéktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster : _
Resultat efter finansiella intéikter och kostnader men fére bokslutsdispositioner och skatter.

Balansomslutning
Foretagets samlade tillgéngar.

Avkastning pa totalt kap. (%)
Rérelseresultat i procent av balansomslutningen.

Uppskattningar och bedomningar

Upprittandet av bokslut och tillimpning av redovisningsprinciper, baseras ofta pa ledningens
beddmningar, uppskattningar och antaganden som anses vara rimliga vid den tidpunkt d& beddmningen
o6rs. Uppskattningar och beddmningar #r baserade pa historiska erfarenheter och ett antal andra faktorer,
som under rddande omstindigheter anses vara rimliga. Resultatet av dessa anviinds for att beddma de
redowsade vardena pa tﬂlg&ngar ooh skulder som mte annars framgar tydhgt ﬁan andra kallm Det

ses over re gelbunde_’t._
Inga visentliga kéllor till osdkerhet i uppskaftni“n gar och antaganden pa balansdagen beddms kunna

innebdra en betydande risk for en viisentlig justering av redovisade virden for tillgingar och skulder
under nista rikenskapsar.
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Not 2 Rorelsens intikter

Hyml bostadel
Hyror lokaler
Hyror garage/carport/p-plats

Hyresbortfall

Hyresbortfall bostidder
Hyresbortfall lokaler

Hyresbortfall garage/carport/p-plats

Summa
Not 3 Ovriga rorelseintikter

Utforda extraarbeten och tippskdtsel

Vinst' vi‘d fiji séljning av anl’éggningsﬁllgéngar
Ovrlga fakturerade kostnader

Erhéllen forsikringsersittning

Ersattning {Or sjukidnekostnader

Erhillna statliga bidrag

Skattereduktion for fornybar el

Fastighetsskotsel

Reparationer

Taxebundna kostnader
Riskkostnader och &vrigt
Fastighetsskatt/Fastighetsavgift

Not 5 Leasingavtal

Arets leasingkostnader avseende leasingavtal, uppgér till 211 580 (234 919) kronor.

2023

87 436 921
8 950 961
2,493 755

98 881 637

-102 505

98 055 414

2023

559 573
3 806 036

382 562

143 413

1 094 050
0

1412 775

18 000

7416 409

2023

27993 812

15271 371
3 635 594
3922 087

53 761 440

2022

80 085 876
8 107 299
2197 351

90390 526

276 678
3 017
'“27 225

90 083 606

2022

399 278
11 666 125
575 965

2 007 016-
16 539

0

18 000

14 684 423

2022

6344 014

23 304 897

14 714 983
1 839 429
3 829513

50 032 836

Framtida leasingavgifter, for icke uppsigningsbara leasingavtal, forfaller till betalning enligt f6ljande:

Inom ett ar
Senare dn ett ar men inom fem ar

NOt 6 Armd'e“ ﬁl’l‘ revisore'r

genomfsrandet av sadana Gvri ga arbetsupp glfter

115 160
0

2022

215016
15 600
230 616
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Revisionsuppdrag
avgar lekmannarevision EY

Revisionsuppdrag, lekmannarevision

Not 7 Anstilllda och personalkostnader
Medelantalet anstillda

Kvinnor
Min

Loner och andra ersiittningar
Styrelse och verkstéllande direktor
Ovriga anstéllda

Sociala kostnader .
P‘ens’i—oniskostnadzer*fér styrelse och verkstillande direktor
Pensionskostnader f6r 6vriga anstillda

Totala lner, ersittningar, sociala kostnader och
pensionskostnader

Erhéllna utdelningar HBV

Not 10 Ovriga riinteintikter och liknande resultatposter
Rénteintikter fran kundfordringar

Skattefria rénteintékter

Rénteintikter fran bank

Ovriga finansiella intékter

Not 11 Rintekostnader och liknande resultatposter

Rintekostnader till kreditinstitut
Borgensavgift till Sotends kommun

37050

10
14

1122 324
6 948 223
$ 070 547

338 295
624 355
4 329 692

12 400 239

2023
0

2023

2 000

2023

61 113

45 722
41 502

690 194

2023

16218 170
1 806 600
18 024 770

20 (26)

2022
184 427
-43 225
141 202

43 225

2022

10
14
1229 623
6 115 361
7 344 984
747 864
3 097 767
4206 481
11 551 465

2022

150 000

2022

2,000

2022

28 177

4 234

126 946

32 008

191 365

2022

1707 200
11 167 896
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Orgnr 556431-6775
Not 12 Bokslutsdispositioner 2023 2022
Forandring av 6veravskrivningar 0 -563 511
Not 13 Aktuell och uppskjuten skatt 2023 2022
] 529 803

1014 867
2 544 670

3165317
3 339 539

Aktuell . ska‘tt
Fordandring av uppskjuten skatt avseende temporira skillnader

Totalt redovisad skatt

Avstimning av effeltiv skatt

Redovisat resultat f6re skatt

Skatt enligt gillande skattesats
Ej avdragsgilla kostnader
E] skaﬁephkﬁg& mtakter

Ut1 angel mg kompcment

Aterldggning av gjorda vm i deklaration
Justering tax-23/-22

Negativt rintenetto ¢j avdragsgillt

Aterforing tidigare nedskrivning fastighet

Redovisad effektiv skatt

Not 14 Byggnader och mark

Ingiende anskaffningsvirden
Iﬂ:l{.{j:p _
Forsdljningar/utrangeringar

Utgaende ackamulerade anskaffningsvéirden

Ingdende avskrivningar
Forséljningar/utrangeringar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Ingaende nedskrivningar
Aterfsrda nedskrivningar

Utgaende ackumulerade nedskrivningar

Utgaende redovisat virde

Procent

20,60
-1,13
0,39

44 78
0,00
0,00
0,00

-0,34
0,40

-43,10

14,65

-4,96

2023

3514 668

724 022
39728
~13 539

-1 573 873
0

0

12 036

-13 942

1 514 791
-315 000
174 222

Procent

20,60
0,44
0,03

8,60

1,42

0,28

0,32
0,00

944 071 064
139 189 826
-1 870 035

1 081 390 855

-353 023 670
2250 651
-13 910 522
-364 683 541

-2.500 000
2 500 000

716 707 314

2022

10 847 371

2234 558
4992

-154 474
-321 680
30 900
595 819
34 670
0

0

2022-12-31

953 162 968

13 893 871
-22 985 775

944 071 064

352 161 379

13 543 577
-14 405 868

-353 (023 670

-2 500 000
-2 500 000

588 547 394
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Uppgifter om forvaltningsfastigheter
Redovisat viitde 716 707 314 588 547 394
Verkligt virde 1916900000 1237569 000

Not 15 Maskiner och andra tekniska anlidggningar 2023-12-31 2022-12-31

[ngaende anskaffningsvirden 1001 622 207 827
Inkd&p 472 567 793 795
Forsdljningar/utrangeringar -14 898

Utgaende ackumulerade anskaffoingsvirden 1459 291 1001 622

Ingéende avskrivningar 905 850 207 827
Forsdljningar/utrangeringar 14 898

Arets avskrivningar -135280 88 023
Utgaende ackumulerade avskrivningar -416 232 -295 850

Utgaende redovisat viirde 1 043 059 705 772
Not 16 Inventarier, verktyg och installationer 2023-12-31 2022-12-31

Ingdende ans-kafﬁlin..s--v-ﬁrden 11178 153 8 976 643
Inkop 4 680 440 2797677
Forsiljningat/utrangeringar -1 214 369 -596 167
Utgaende ackumulerade anskaffuingsvirden 14 644 224 11 178 153

Ingéende avskrivningar | -8 246 816 -8 248 180
Forsdljningar/utrangeringar 1 029 395 596 167
Arets avskrivningar -903 620 -594 803
Utgaende ackumulerade avskrivningar -8 121 041 -8 246 816

Utgaende redovisat viirde 6 523 183 2 931 337

Not 17 Pigiende nyanliggningar och forskott avseende materiella anliggningstillgdngar
2023-12-31 2022-12-31

Ingéende anskaffningsvérde 113 775 418 37 191 757
Under édret nedlagda kostnader 7248 489 90 477 532
Under aret genomférda omklassificeringar -108 262 418 -13 893 871

12 761 489 113 775 418

Not 18 Specifikation andelar i intresseforetag och gemensamt styrda foretag
Kapital- Rostritts- - Antal Bokfort
Namn andel andel andelar virde
Husbyggnadsvaror ek forening 0,3% 0,3% 4 40 000
40 000

Org.nr Siite Eget kapital Resultat
Husbyggnadsvaror ek forening 702000-9226 Stockholm 80 065 000 971 000
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Not 19 Andra langfristiga fordringar 2023-12-31 2022-12-31
Ingaende anskaffningsvérden 0 2050 000
Avgaende fordringar -2 050 000
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 0 0
Utgaende redovisat viirde 0 0

Not 20 Varulager 2023-12-31 2022-12-31

Vitvaror och virmepumpar 335 703 0

Skattekonto

Not 22 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

2023-12-31

10000

2 889 990
11 140 420
14 030 410

2022-12-31

35745

Upplupna 16nebidrag 13 807
Forutbetalda kostnader 3 243 666 442 416
Upplupna intikter avseende forsdkringserséttning 265 603

3257473 743 764

Not 23 Checkrikningskredit 2023-12-31 2022-12-31

Beviljat belopp pa checkrékningskredit uppgér till 11 800 000 11 800 000

Utnyttjad kredit uppgér till 0 0

Not 24 Antal aktier och kvotvarde
Antal Kvot-
Namn aktier virde
Antal A-aktier 11478 1 000
11 478
Not 25 Disposition av vinst eller forlust
2023-12-31

Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till forfogande stiende vinstmedel:

balanserad vinst 105 000 705
arets vinst 175 129
| 105 175 834

disponeras sd att
1 ny rékning dverfores 105 175 834
105 175 834
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Not 26 Obeskattade reserver 2023-12-31

Ackumulerade évieraw'krivningm 597 175

Not 27 Uppskjuten skatteskuld 2023-12-31

Belopp vid arets ingang 16 910 536

Arets avsitiningar 3165 317

Belopp vid arets utgang 20 075 853

Not 28 Langfristiga skulder 2023-12-31

Forfaller inom ett ar efter balansdagen

Skulder till kreditinstitut 531 000 000

Forfaller senare &n ett & men inom fem ar efter balansdagen
Skulder till kreditinstitut 40 000 000
571 000000

Not 29 Skulder till kreditinstitut samt swappar
Verkliga virden pé derivatinstrument uppgick pa balansdagen till f6ljande belopp:

2023-12-31
Tecknade swappar 312 924 458
"Kaprlalbmdnmgens 16ptid
<] r 531 000 000
1-2 ar 40 000 000
2-3 ar 0
4-5 ar 0
Summa lan hos Kommuninvest 571 000 000

24 (26)

- 2022-12-31

2022-12-31
15 895 669

1014 867
16 910 536

2022-12-31

531 000 000

40 000 000
571 000 000

351 097 220

531000 000

0

40 000 000
0

0

571 000 000

Kreditgivare Slutdag Fast rdnta i % 2023-12-31 Over-/undervirde

SEB 2026-07-06 2,090 135 000 000
SEB. 2027-09-13 2,380 80 000 000
SEB | 2029-02-13 1,400 105 000 000

320 000 000

1964 015
243 545
4 867 982

Ytterligare information betrédffande sékringsredovisningen aterfinns i avsnittet anviindning av finansiella
instrument i forvaltningsberéttelsen. Uppkomna ver-/undervirden pa swapparna har ej bokforts i
resultatet. Resultateffekt bokfors endast om swapen realiseras fore slutdag. Bolaget har inte for avsikt att

realisera rénteswapparna i fortid.
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Not 30 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Upplupna I6ner

Upplupna semesterléner

Berdknade upplupna sociala avgifter
Upplupna réantekostnader |
Ovriga upplupna kostnader
Forutbetalda hyror

Loneskatt

Not 31 Eventuatorpliktelser

Garantiférbindelse FASTIGO

Not 32 Stiillda sikerheter

For skulder till kreditinstitut:
Inga stillda sikerheter finns

Kommunal borgen uppgar till 582 800 000 (f. & 582 800 000).

Borgensavgift betalas med 1 806 600 (f.4. 1 707 200).
Not 33 Justering for poster som inte ingar i kassaflsdet

Avskrivningar

Aterforing av nedskrivningar pé byggnader och mark
Vinst vid {6rsiljning av anldggningstillgingar
Forlust vid utrangering av komponenter

2023-12-31

611 639

1 540 824
676 302

2 344 833

2.362 622
8065 787

255 430

2023-12-31

2023-12-31

2023-12-31

14 949 622
-3 806 036

0
8 643 586

=11 666 125

2022-12-31

569 120
1306 239
3364 453

673 421
3 151570

268 974
9923 014

138 291

2022-12-31

15 088 694
| §,

150 000
3 572 569




~Jodo Escudeiro

Sotendsbostider AB 26 (26)

Undertecknade forsikrar hirmed att arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen

och god redovisningssed, att aktuella redovisningsnormer har tillimpats och att limnade uppgifter
stdimmer med faktiska férhéallanden.

Kungshamn den 7 mars 2024

Ordforande

Sebastlan Andersson

Tomas Reuterberg
Verkstéllande direkttr

Revisorspiteckning

Min revisionsberittelse har 1dmnats den 7 mars 2024

/" Joachim André
{ Allktﬁrlserad re’ViS or




Till bolagsstdmman i Sotenésbostader AB, org.nr 556431-6775
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Rapport om arsredovisningen

serf
e
I'i;iz
o Uttalanden
e
P Jag har utfért en revision av arsredovisningen for Sotenasbostader AB 1or ar 2023,
{

Enligt min uppfatining har-arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och gereni alla
véasentliga avseenden réattvisande bild av Sotenésbostéder ABs finansiella stélining per den 31 december 2023
och av dess finansiella resultat och kassafiéde for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen &r

forenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker darfor att bolagsstamman faststéller resultatrdkningen och balansrékningen f6r Sotenasbostéader

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Svenge Mitt
ansvarenligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag ar oberoende i férhallande
till Sotenasbostader AB enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt

dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat ar tlllracklaga och andamalsenliga som grund fér mina
uttalanden.

Detta dokument innehaller &ven annan information én arsredovisningen och aterfinns pa sidorna 2-3. Det &r
styrelsen och verkstallande direktoren som har ansvaret f6r denna andra information.

bestyrkande avseende denna andra mformatlen

| samband med min revision av arsredovisningen &r det mitt ansvar att lasa den information som identifieras
ovan och dverviga om informationen i vasenthg utstrackning ar oférenlig med arsredovisningen. Vid denna
genomgang beaktar Jag aven den kunskap jag [ cwngt mhamtat under revisionen samt bedémer om

l d_et avseendet_

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar

bolagets formaga att fartsatta verksamheten De upplyser nar sa ar tnllamphgt om farhallanden som kan
paverka formagan att fortsatta verksamheten och att anvénda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen och verkstallande direktéren avser att likvidera bolaget, upphora
med verksamheten eller inte har ndgot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta. %
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Revisorns ansvar

Mina mal ar att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare 3|g dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att lamna en

revisionsberattelse som innehaller mina uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hég grad av sdkerhet, men &r ingen

garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och

anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvéntas paverka de ekonomiska beslut
som anvéndare fattar med grund i &rsredovisningen.

En vyiterligare beskrivning av mitt ansvar for revisionen av arsredovisningen finns pa Revisorsinspektionens

webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning &r en del av revisionsberattelsen.
Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar
Uttalanden

Utbver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en revision av styrelsens och verkstéllande

direktorens forvaltning for Sotendsbostédder AB for ar 2023 samt av forslaget till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt fGrslaget I forvaltningsberétielsen och beviljar
styrelsens ledamoter och verkstallande direkttren ansvarsfrihet fér rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs narmare 1 avsnitiet
Revisorns ansvar. Jag ér oberoende i férhallande till Sotenésbostéder AB enligt god revisorssed i Sverige och

har i évrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat &r tillrackliga och &ndamalsenliga som grund f6r mina
uttalanden. o

Det &r styrelsen som har ansvaret fér forslaget till dispositioner betréaffande bolagets vinst eller forlust. Vid

'forslag tdl utdeimng mnefattar detta bland annat en bedamnmg av om utdelnmgen ar forsvarhg med hansyn till

'konsnlsdenngsbehw l!kv.l.dltet.OCh stallnl._n.g | omgt.

Styrelsen ansvarar fér bolagets organisation och forvaltningen av bolagets angelédgenheter. Detta innefattar

bland annat att fortldpande bedéma bolagets ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation &r
utformad sa att bokféringen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras

pa ett betryggande satt. Den verkstéllande direktdren ska skota den I16pande forvaltningen enligt styrelsens

riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgérder som &r nédvéndiga for att bolagets bokforing ska

fullgéras | sverensstdmmelse med lag och fér att medelsférvaltningen ska skétas pé ett betryggande sétt.,

2av3



e

1

pwe
Revisorns ansvar

Mitt mal betréffande revisionen av férvaltningen, och ddrmed mitt uttalande om ansvarsirihet, &r att inhdmta
revisionsbevis fér aft med en rimlig grad av sakerhet kunna beddma om nagon styrelseledamot eller
verkstéllande direktoren i nagot vasentligt avseende:

Tt

+ foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse som kan foranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

ELA T o A=W i
UARUDINUS

+ pa nagot annat sétt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

j:‘: 1‘15&
i, it

Mitt mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och darmed mitt

Rimlig sdkerhet &r en hdg grad av sdkerhet, men ingen garanti 16r-att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka atgarder eller férsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett férslag ill dispositioner av bolagets vinst eller fériust inte &r
forenligt med aktiebolagslagen.

=n yiterligare beskrivning av mitt ansvar for revisionen av forvaltningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av revisionsberattelsen.

Trollnégttan den 7 mars 2024

- 'DaGh'iZmAn.dé: |
[/ Auktoriserad revisor
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