Arsredovisning

for

Sotenasbostider AB

356431-6775

Rékenskapsaret

2022

Faststallelseintyg

Undertecknad styrelseledamot 1 Sotenésbostdder AB intygar att resultatrdkningen och balansrikningen 1
arsredovisningen har faststillts pa drsstimma den 16 maj 2023. Arsstimman beslutade att godkéinna

styrelsens forslag till resultatdisposition.

Jag intygar ocksa att innehallet 1 drsredovisningen och revisionsberittelsen stimmer dverens med
originalen.
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Sotenédsbostiader AB
Org.nr 556431-6775

Aret i sammandrag

Allmint

Antal bostadsldgenheter
Antal lokaler

Total uthyrningsbar yta m?
Medeltalet anstélida

Ekonomi

Omsiéttning

Arets resultat

Balansomslutning

Soliditet

Hyresborttall
Omflyttningsfrekvens {6r bostdder

2022

1174
62

97 004
14

104,8 mkr
8,3 mkr
756,2 mkr
18,2 %
0,1 %
14,0 %

2021

1166
62

97 374
14

08,2 mkr
7,1 mkr
672,0 mkr
19,0 %
0,1 %
11,0 %
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Vd har ordet

I foregéende ars vd har ordet” borjade jag med att konstatera att 2021 inte hade varit ett helt vanligt ar. I
ar kan jag dessvirre kopiera den meningen. Jag tinker pa att vi har ett fullskaligt krig som pagar 1 Europa
efter att Ryssland 1 bérjan av aret invaderade Ukraina. Ett krig som pa ofattbara sétt har paverkat livet f6r
miljontals ukrainare och ménniskor 1 dess ndrhet. Utdver det ofantliga lidande och f6rstorelse som kriget
orsakar har det indirekt padverkan pé hela Europa och stora delar av évriga virlden. Kriget har skapat en
energikris 1 och med Europas stora beroende av rysk naturgas som 1 sin tur har skapat prisékningar som
lett till en inflation som vi inte har sett dess like sedan bdrjan av 90-talet. Prisdkningarna har slagit
igenom pa bred front med allt ifran 6kade kostnader pa sopor, el, vatten och avlopp till den minsta skruv
v1 kopt 1 var dagliga forvaltning.

Under 2021 flyttade vi ithop vér verksamhet pd Tangenvigen 2A 1 Kungshamn och 1 samband med det
gjorde vi en stérre omorganisation for att effektivisera var verksamhet. Tidigare fanns vi pé tre olika
platser i kommunen och det var inte optimalt f6r att skapa samverkan och bygga team. Vi flyttade in 1
lokalerna pa Téangenvégen 2 A s& som de var och 1 borjan av 2022 bodrjade vi en omfattande
ombyggnation for att anpassa lokalerna till vir nya organisation. Vi ’bodde” saledes mitt 1 en arbetsplats
under nédstan sex méanader med stdndiga omflyttningar allt eftersom bygget fortskred med damm och
ovidsen mer eller mindre stindigt nédrvarande. Efter sommaren flyttade vi dntligen i 1 nyrenoverade
friascha och ljusa lokaler som &r perfekt anpassade {6r var verksamhet. Nér dammet lagt sig och mébler
skruvats ihop strax efter semestern kunde vi tillsammans bygga den organisation och det team som vi har
idag. Det dr en projektavdelning med fokus pa alla vara projekt, allt ifran sociala projekt till
energieffektiviseringar och stérre om- och nybyggnationer. Projektavdelnmgen har frigjort tid och
resurser for driftavdelningen som nu 1 hégre grad kan fokusera pa att ge god service och snabb hjélp till
vara hyresgister samt skéta den dagliga forvaltningen av vara fastigheter. Vi har en kundserviceavdelning
som moter vara kunder via mejl och telefon eller fysiskt pa vart kontor via férbokade mdéten. Vi &r nu pa
den plats vi vill vara for att ta steget vidare och utvecklas ytterligare f6r att méta en spdnnande men
samtidigt utmanade framtid.

Aret har ocksd priglats av att vi parallellt har haft tva av vara storsta pagaende byggprojekt pad ménga ar.
Pa Aspvigen 1 1 Bovallstrand har vi byggt 24 nya yteffektiva ettor och tvaor med inflyttning den férsta
november. Samtliga ldgenheter hyrdes ut 1 ett nafs” vilket visar att behovet av sma ldgenhet &r stort samt

att satsningen 1 Bovallstrand var helt rétt. I bérjan av aret salde vi Munkebergsgatan 2-10 med 16
ldgenheter alldeles 1 ndrheten av Aspvégen 1.

Samtidigt med nybyggnationen pa Aspvégen 1 har vi lite lingre sdder ut pa Bankeberg 1 Hunnebostrand
fortsatt med ombyggnationen av det tidigare dldreboendet till 1agenheter. Vi har kommit langt under
2022, men vi dr inte riktigt fardiga dnnu dé mflyttningen &r planerad till torsta april 2023. Nér
ombyggnationen &r klar kommer vi att forvalta 36 nya ldgenheter 1 ett av Sotends bésta lige med
tillhdrande gemensamhetslokal och gistlagenhet. Att det tidigare fldreboendet var vildigt uppskattat av
manga visste jag redan, men vagar redan nu sdga att de nya ldgenheterna kommer att bli fantastiskt

uppskattade av de nya hyresgésterna 1 manga, manga ar framdver.

I takt med 6kade energipriser har fokus blivit allt stérre pa energieffektiviseringar. Mot bakgrund av det
har vi under aret installerat luft-/luftvarmepumpar till de hyresgister som sa onskat. Vi viinder oss av
naturliga skl 1 forsta hand till de hyresgéster som bor i ldgenhet med direktverkande el och installerar
pumpar i sa hog takt som tillgangen medger. Vid rets slut var drygt 60 pumpar installerade och
bestéllningar pa ytterligare pumpar har efter det tillkommit. Utéver virmepumpar har vi under aret
installerat laddstolpar f6r hybrid- och elbilsladdning till de hyresgéister som har 6nskat det. Redan 2021
oick vi ut med en forfragan om vilka hyresgéster som 1 nértid hade behov av laddstolpe men fick ndgot
farre 6nskemal 4n vad v1 da f6rvintade oss. Under 2022 har vi installerat de nskade laddstolparna och vi
kommer fortsatt att erbjuda laddstolpe till de hyresgéster som sa 6nskar under forutsidttning att omradets
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el-infrastruktur mdjligedr det.

Ut6ver vara projekt har vi naturligtvis fortsatt med ordinarie forvaltning och underhall av vart
fastighetsbestand och inget av ovanstaende hade varit mojligt att genomféra utan vara duktiga och

3 (26)

engagerade medarbetare och jag vill darfor rikta ett stort tack till dem for mycket vil utfort arbete. Jag V111
dven passa pa att tacka styrelsen och dgaren {0r stort intresse och engagemang 1 bolaget samt for ett gott

samarbete.

Tomas Reuterberg
Vd
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Styrelsen och verkstillande direktoren f6r Sotendsbostdder AB avger f6ljande arsredovisning for
rikenskapsaret 2022.

Arsredovisningen #r upprittad i svenska kronor, SEK. Om inte annat sérskilt anges, redovisas alla belopp
1 hela kronor (kr). Uppgifter inom parentes avser féregaende ar.

Forvaltningsberittelse

Foretaget har sitt sédte 1 Kungshamn.

Visentliga hindelser under rikenskapsaret

I borjan av aret salde vi Munkebergsgatan 2-10 1 Bovallstrand. Fastigheten drabbades av en brand under
2021 som 1nebar att den tilltdnkte kdparen kunde tilltrdda fastigheten forst under 2022 vilket var 1 linje
med var forhoppning i samband med bokslutet 2021 som vi gav uttryck for i forra arets forvaltnings-
berittelse. Branden innebar tyvarr att resultatet fran f6rsdljningen blev sdmre dn budgeterat.

Oversvamningarna pd Strandviigen, Bohus Malmén och Mejselgatan, Kungshamn, frén 2021 renderade
att vi dven 1 borjan av 2022 arbetade med aterstéillning efter vattenskadorna. Aven har visade utfallet att
kostnaderna vida dversteg erhallen forsdkringserséttning eftersom aldersavdragen var visentliga i véra

byggnader.

Under forsta halvan av aret hade vi ur ett arbetsmiljoperspektiv stora utmaningar dir covid-19 fortsatt
innebar restriktioner samt att vi h6ll pa med en ombyggnation av vart kontor pd Tangenvigen 2A 1
Kungshamn vilket medférde logistiska problem samt svéarigheter med intern samverkan genom att vi inte
fanns pa en och samma arbetsplats. Betrditande covid-19 sa har vi fortsatt {61t utvecklingen och
rekommendationerna fran Folkhdlsomyndigheten och gjort vart bésta for att minska smittspridningen av
covid-19 och vad giller ombyggnationen var den klar strax efter semesterperioden och ddrmed fick vi
dntligen samtliga medarbetare pa en och samma arbetsplats 1 Kungshamn.

I slutet av februari sker en visentlig hidndelse 1 vir omvérld som kom att séitta fokus pa Ukraina och
Rysslands invasion av landet. Vi sag inte di att sjélva hindelsen skulle fa ndgon stdrre padverkan pa var
verksamhet men framéat sommaren kom mkd&pspriser, inflation samt réntor att stiga kraftigt. Vi kan nu
konstatera att det skett en visentlig paverkan pa var verksamhet 1 s métto att materielleveranser inte
kunnat ske till ordinarie verksamhet men ej heller till vara stérre om- och nybyggnationer. Det
tillsammans med kostnadsSkningar har varit av visentlig betydelse f6r kommande utfall 1 projekten och

arets resultat.

Trots kostnadstkningar och leveransproblem av material kunde vi under november manad inviga vart
senaste bostadsomrade, Aspviégen 1, 1 Bovallstrand. 24 sma yteffektiva ldgenheter blev uthyrda till bada

befintliga och nya hyresgéster. I slutet av november manad avyttrades en mindre fastighet 1 Véjern,
Satthagen 8, med 4 ldgenheter.

Viisentliga hiindelser efter rakenskapsarets slut
Inga vésentliga handelser har intriffat efter rikenskapsarets utgang fram till undertecknandet av denna

arsredovisning.
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Allmint om verksamheten

Sotenésbostidder AB &r ett allmédnnyttigt bostadsbolag som #gs till 100 % av Sotends kommun. I samband
med kommunsammanslagningen 1974 bildades Sotenéds Bostadsstiftelse. 1991 ombildades stiftelsen till
aktiebolag och bolaget fick namnet Sotenésbostdder AB. Huvudsakliga uppgiften dr att i samverkan med
Sotends kommun medverka till att tillgodose bostadsbehovet i kommunen. Forvaltningen bedrivs till
storsta del 1 egen regi samt i samverkan med upphandlade ramavtalspartners.

Affarsplan 2023-2027

LFdregaende affédrsplan {or aren 2022-2026 fokuserade framst pa utveckling av nya bostadsomraden. Med
anledning av svingning pa marknaden i form av kraftigt 6kade rantenivaer samt byggkostnader har
styrelsen for perioden 2023-2027 valt att minska fokus pa nyproduktion till att i stillet konsolidera
bolaget dver tid 1 syfte att minska sarbarheten for svingningar pad marknaden samt skapa handlingskraft
infor framtiden. Vi skall ocksa aktivt forvalta vart fastighetsbestand mot en hallbar framtid dér
energietfektivisering har hog prioritet viket innebér att vi fortsatt kommer att striva efter att leverera ett
boende med god kvalitet och hog serviceniva. I ett 1dngsiktigt perspektiv kommer vi striva efter att agera
1 tidiga planeringsskeden f6r frimjandet av framtida bostadsférsdrjning 1 kommunen med nya attraktiva
boenden dver tid.

Styrelse och lekmannarevisorer

Styrelse och lekmannarevisorer har den 20 november 2018 utsetts av kommunfullmiktige 1 Sotenis
kommun for aren 2019-2022. Per 31 december 2022 har styrelsen foljande sammanséttning:

Styrelse

Ordinarie ledamdoter Personliga suppleanter
Ronald Hagbert (M), ordférande Susanne Bergholtz (IM)
Klaes Mattsson (M) Eva Svennestam (IM)
Mats Tillander (C) Rune Johansson (C)
Martm Eklund (L) Inger Eckert (KD)

Jodo Escudeiro (8), vice ordférande Petra Sundblad (S)
Cristian Mattsson (S) Anders Henriksson (S)
Sebastian Andersson (SD) Veronica Johansson (SD)
Lekmannarevisorer

Ordinarie Suppleant

Hakan Axelsson (M) Veikko Larsson (C)
Elving Claesson (S) Mats Nilsson (S)

Verkstillande direktor

Tomas Reuterberg

Revisor

Arsstimman den 19 maj 2022 utsdg foljande auktoriserade revisorer:
Ordinarie Suppleant
Joachim André Anders Dahlberg
Sammantriden

Under aret har styrelsen hallit 5 sammantriden samt ett strategimote och ett arbetsméote kopplat till
uppdaterad afféirsplan for 2023-2027. Arsstimman i maj ménad hélls per capsulam.
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Organisationsanslutningar

Sotendsbostdder dr medlem 1;

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

HBYV - Husbyggnadsvaror HBV Férening u.p.a.

Fastigheter & drift

Fastighetsbestand

Sotenédsbostidder dger 1 174 bostadsldgenheter, 419 garage/carportar, 49 parkeringsplatser med
motorvarmaruttag eller laddstolpe samt ett flertal lokaler férdelade pa 7 orter 1 kommunen. Bostiddernas

yta uppgar till 80 364 m*. Lokalernas yta uppgar till 8 658 m?.

Fastighetsskotsel

Under éret blev var ombyggnation pa Tangenvigen 2 A 1 Kungshamn klar. Organisationen utgdr numer
fran en och samma plats vilket gor att information och samverkan mellan medarbetare sker mer naturligt
och efiektivt genom bade formella och informella tréffar 1 nya frascha lokaler. Fastighetsskotare,
tillsammans med upphandlade entreprendrer, skdter reparationer och enklare underhall for samtliga
fastigheter. Vi har under aret fortsatt genomfcra ett antal digitaliserande atgirder. Vi har som ett
fokusomrade 1 var uppdaterade affdrsplan for 2023-2027 att 6ka digitaliseringen och uppkoppling
ytterligare. Fastighetsskotare arbetar nu digitalt med arbetsorder direkt i sina telefoner. Aven merparten
av vara entreprendrer far bestillningar digitalt direkt till sina system. Organisationen fortsétter att
kompetensutvecklas, det vill sdga enklare arbeten gors mer maskinellt och mer komplicerade arbeten

skots av vara fastighetsskotare. Ett exempel ér rengbring av soptunnor, ett annat dr hetvattenspolning som

numera skots maskinellt.

Vi har fortsatt med att rationalisera vir lagerhallning under 2022 pa vart lager, Hallindenvigen 2 i
Kungshamn. V1 har kompletterat med ett digitalt nyckelutlamningssystem till vara entreprentrer for att
utoka mojligheten att utantor kontorstid kunna komma at vara objekt for avhjdlpande av fel.

V1 fortsitter méta vara olika reparationer och underhallsinsatser i syfte att hitta fler mojligheter att
effektivisera vart arbete.

Var organisation &r numer uppdelad 1 en driftavdelning och en projektavdelning. Det har medfort att vi
blivit tydligare 1 ledningen av vara olika projekt. Vi har dven éndrat 1 vart ekonomisystem for uppfoljning

av vara projekt.

Kundtjanst

Var kundtjinst har effektiviserats under aret och tillgingligheten f6r vara hyresgéster dr nu dnnu bittre.
Vi dr fler personer som kan ta emot felanmélan, svara pa uthyrningsfragor och ekonomifragor. Vi har
oppet hela dagen 16r de hyresgiéster som vill boka tid och bestka oss. Vi har numer flera digitala végar att
komma 1 direktkontakt med respektive avdelning vilket innebér att kontaktytan for vara hyresgister har

utokats.

Energi och miljo

Sedan borjan av 2000-talet har ett arbete pagatt med konvertering av befintliga uppvirmningssystem fran
olja och el till bergvédrme och 1dag har cirka 50 % av bostdderna ett uppvarmningssystem som inte bygger
pé olja eller el som primér uppvarmningsskilla. Vi1 har byggt passivhus och lagenergihus och bolagets
strategi dr att dven fortsdttningsvis minimera varmekostnaden vid framtida nybyggnation samt minska
energianvindningen i det befintliga bostadsbestindet genom bland annat installation av varmepumpar och
solcellsanldggningar, utbyte av elradiatorer, installation av snélspolande kranar med mera.
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Sotendsbostédder startade 2015 ett projekt vars mal var att Sotendsbostidder inom en 10 ars period helt skall
vara oberoende av fossila brinslen f6r uppvarmning av fastigheterna och 2018 naddes malet genom att vi
installerade och uppgraderade de sista virmepumparna. Sedan dess anvinds inga fossila energikéllor for
uppvarmning eller produktion av varmvatten 1 fastigheterna. Genom avtal med véar elleverantr koper vi
en gron mix av el {6r att sidkerstélla att elen som levereras produceras genom fornybara energikéllor.

Vart bostadsbestand &r till stora delar byggt under 80- och 90-talet och med det {6]jer stora utmaningar 1
att konvertera dessa bostader fran direktverkande el till ett mer milj6vénligt alternativ. Med anledning av
det har vi under aret startat ett uppskattat projekt dér vi erbjuder vara hyresgéster mojlighet att mot
sjalvkostnadspris 14 en luft/luftvirmepump av hég kvalitet och verkningsgrad installerad och ddrmed
sdnka sin energianvandning och sin elkostnad. Under 2022 har vi utdkat vart solcellsbestand med en ny
anldgening pa Aspvigen 1 1 Bovallstrand samt en kommande anldggning pa Bankebergsvégen 5 1
Hunnebostrand under varen 2023.

Ny- och ombyggnation

I november méanad flyttade hyresgéster in 1 vara 24 nyproducerade ldgenheter pa Aspvigen 1 i
Bovallstrand. Huset &r utrustat med solpaneler och bergvirmeanldgening. Projektet har kantats av
utmaningar med stora svingningar pa marknaden 1 form av kostnadstkningar och materialbrist pa global
niva. Trots pristkningar och leveranssvarigheter har projektet leveraratas inom bade budget- och tidsram.
I vart ombyggnadsprojekt pa Bankeberg 1 Hunnebostrand har svingningarna pa marknaden paverkat oss 1
annu hogre grad. Omfattningen 1 projektet dr stérre bade vad géller kostnad och komplexitet vilket
inneburit 6kat krav pd samverkan mellan bestillare och entreprentr. Vi ser i slutet av aret att var tidplan
kommer att vara ytterst snidv samt att budgetramen inte kommer att héllas givet den kraftiga 6kning som
varit avseende byggkostnadsindex 16r 2022 (15,8 % okning). Projektet dr tidsberdknat med mflyttning
2023-04-01. V1 ser redan nu att det kommer att bli en fantastisk boendemili6 och en, f6r Sotenés
kommun, enastaende f6randring bade exteri6rt och interi6rt av det tidigare dldreboendet. Boendet
kommer att besta av 36 ldgenheter tillsammans med en géstligenhet och en gemensamhetslokal f6r de
boende pa Bankebergsvigen 5. Storlekarna varierar mellan drygt 30 och cirka 100 kvadratmeter. Huset
kommer att utrustas med solpaneler samt ny bergvarmepumpsanlédggning.

For att sdkerstdlla mojlighet till framtida byggnation pagar arbetet med nya detaljplaner pa bland annat
Kvarnberget 1 Kungshamn, Tryggtskir 1 Vdjern och vi fortséitter arbetet med att se 6ver var markreserv

for att pa langre sikt mojliggdra {6r nya detaljplaner.

Marknad & kund

Sotendsbostider dr marknadsledande inom kommunen nir det galler hyresritter. Genom att manga av
bolagets ldgenheter &r byggda som marklédgenheter med egen ingang, tdppa och tvattmojligheter sa dr det
populért att bo 1 vara hyresrétter &ven om 6nskemalet dr att bo 1 en egen villa. De manga
markldgenheterna gor ocksa att vi har bra tiliginglighet, vilket skapar bra forutsattningar for dldre att
kunna bo kvar 1 sitt hem sa ldnge som m&jligt. Bolaget dger och forvaltar ett sarskilt boende med 85
smaldgenheter 1 Kungshamn, som blockhyrs av Sotends kommun.

V1 har en webbaserad bostadskd pa var hemsida www.sotenasbostader.se. Dér kan registrerade
bostadsstkanden anméla sitt intresse och bevaka lediga ldgenheter som publiceras varje vecka. Lediga
ligenheter fordelas 1 kdordning, med undantag f6r férturer som kan beviljas pa grund av sérskilda skél.
Som exempel kan ndmnas att {6r personer som fatt ett arbete 1 kommunen och inte bor pé
pendlingsavstand garanterar vi att personen 1 fraga ska ha erhallit ett lagenhetserbjudande inom 3
manader. Det 4r viktigt att kommunen kan attrahera arbetskraft utifran och péa sa vis 6ka sin befolkning.
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2022-01-01 hojdes, 1 enlighet med géllande tvdarsavtal, kallhyrorna pa bostidder, garage, carportar,
motorvarmare och killarlokaler med 1,5 %. I december 2022 inleddes forhandling om kommande
hyresjustering med Hyresgéstiorenimgen. Férhandling 4r &nnu inte avslutad per arsskiftesdagen.

Medarbetare

Antalet anstidllda medarbetare uppgar per 2022-12-31 till 14 personer varav alla ar heltidstjdnster. Av
dessa dr 10 mén och 4 kvinnor. Bolaget satsar pa friskvard och andra personalvardande aktiviteter. Vi har

dven arliga utvecklingssamtal med alla medarbetare.

Finansiering

De korta rdntorna var inledningsvis laga under 2022. Reporédntan l1ag runt 0 % fram till och med ma;
manad 16r att dérefter, 1 sparen av Rysslands mvasion av Ukraina, kraftigt stiga uppéat under kvarvarande
del av 2022 10r att 1 slutet av aret befmna sig runt 2,6 %. Den kraftiga 6kningen slar endast delvis mot
bolagets resultat 1 och med att vi har en 6vervigande del av var rinteportfo]j sdkrad via swappar hos SEB.
Andelen lan fran Kommuninvest ligger 2022-12-31 pa 100 %.

Finanspolicy
Bolagets finansiering styrs av finanspolicyn. Syftet med finanspolicyn &r att definiera enhetliga riktlinjer

och ramar 16r de finansiella aktiviteter inom foretaget som uppkommer 1 samband med upplaning,
skuldférvaltning och likviditetshantering. I riskinstruktionen styrs kapitalanskaffning, rinte- och
likviditetsrisk 1 forfallostrukturen, rénterisk 1 skuldportféljen och placering av 6verskottskapital.

Ranteriskhantering

For att uppna en effektiv och flexibel hantering av rédnterisken 1 bolagets skuldportf6lj anvinds finansiella
derivatimstrument. Hanteringen sker 1 enlighet med de riktlinjer och ramar som #r faststillda i bolagets
finanspolicy. Réntebimndning och kapitalbindning frikopplas fran de enskilda lanen. Detta ger bolaget
mojligheter att, nér som helst, féréindra rdntebindningstiden och battre méta férindringar pé
rintemarknaden, det vill séga en langsiktig strategisk rénteriskhantering. For att uppna en rimlig och vil
avvigd rénterisk 1 skuldportt6ljen anvéinds ranteswappar samt fastréntelan. Utestaende ranteswapavtal

uppgar t1ll 370 mkr (410 mkx).

Rantefortallostruktur

Den genomsnittliga rdntebindningstiden f6r den totala skuldportféljen var pé balansdagen 2,7 ar (3,9 &r).

Fastigheternas virde
Vi gbr en arlig véirdering av vért fastighetsbestdnd som darefter jamfors med det bokforda virdet. Syftet

med vérderingen &r att skapa bra och sikra beslutsunderlag i fastighetsutvecklingsfragor.
Virderingsmodellen bygger pa varje fastighets forvintade kassaflode under 5 ar samt ett berdknat

restvirde vid kalkylperiodens slut.

Kassaflodesberdkningen baseras pa verkliga hyresintdkter, hyresbortfall samt
fastighetsskatt/fastighetsavgift. Driftskostnaderna har faststéllts utifran statistikunderlag fran Forum for

Fastighetsekonomi samt vara egna driftskostnader f6r 2022.

Det periodiska underhéllet har beriknats utifran respektive fastighets underhallsbehov och dvriga
forutsédttningar. For berékning av driftnettot under resterande del av kalkylperioden har antaganden gjorts

om mflation, kostnadsutveckling, hyresutveckling och hyresbortfall.

Marknadslédget avspeglas 1 det direktavkastningskrav som uppstillts. Véar interna virderingsmodell
kvalitetssikras genom att utvalda fastigheter vérderats av utomstadende varderingsinstitut.
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Fastigheternas bedomda marknadsvérde 2022-12-31 uppgér till cirka 1 238 mkr (1 127 mkr).
Fastigheternas totala bedomda marknadsvirde for 2022 6verstiger visentligt det bokforda virdet. Ingen
upp- eller nerskrivning har genomitrts under aret.

Resultat & stillning
Bolagets rorelseresultat efter finansiella poster uppgar {or 2022 till 11,4 mkr (9,1 mkr).

Hyresintdkterna har dkat tack vare hyreshéjning. Rintekostnaderna har 6kat fran 10,8 mkr 2021 till 11,2
mkr 2022 pa grund utav en 6kad rérlig rdnta under slutet av aret.

Borgensavgiften f6r 2022 uppgér till 0,32 % pa Sotenids kommuns totala borgensforbindelser. Arets
skattekostnad uppgér till 2,5 mkr (2,0 mkr). Resultatet efter bokslutsdispositioner och skatt blir ddrmed
8,3 mkr (7,1 mkr). Arets investeringar i fastigheter uppgér till 77 mkr (36 mkr). Fastighetsldnen uppgar
till 571 mkr (496 mkr). Eget kapital uppgick vid arets slut till 136,8 mkr (128,6 mkr), vilket ger en

soliditet pa 18,2 % (19,0 %).

Risker & osidkerhetsfaktorer

Ranterisk
D4 bolaget har en 6vervdgande andel av laneskulden bunden till fast rénta via swapar med langa l6ptider

ar risken att drabbas av 6kade riantekostnader forhallandevis lag dven om marknadsrintorna 6kat kraftigt
mot slutet av aret.

Refinansieringsrisk
Refinansieringsrisken &r att bolaget inte kan teckna forfallna lanebelopp med likvérdig finansiering utan
en betydande kostnadsGkning. I och med att bolagets enda langivare dr Kommuninvest bedoms risken

som liten.

Vakansrisk

Risken f6r en vikande efterfragan pa hyresrétter 1 kommunen bedémer vi 1 nuldget som liten.

Utsikter for 2023

Virdknar med att efterfrigan pa ldgenheter kommer att vara stabil. Genomsnittstiden for att fa en

ldigenhet 1 vart bestand har inte 6kat under 2022 och vi1 haller alltjimt pa med arbetet att planera {6r nya
attraktiva omraden med fortsatt hog prioritet. Bolagets hyror bedtms inte stiga 1 takt med den allménna
kostnadsutvecklingen vilket daremot bolagets driftkostnader berdknas géra. Det 1 sig 4r bekymmersamt
for 1 praktiken innebér det att underhallstakten f6rvéantas ga ned som en foljd av att intdkterna minskar och
det budgeterade resultatet fore skatt berdiknas f6r helaret 2023 uppga till drygt 4 mkr.
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Kommunala indamalet med verksamheten
Sotendsbostider 4r ett allmidnnyttigt kommunalt bostadsbolag enligt lagen (2010:879) om allménnyttiga
bostadsaktiebolag.

Bolaget ska som sadant:
e [rimyja bostadsférsdrjningen 1 kommunen.

e [Irdmja integration och social sammanhallning.
e Skapa trygga och hallbara boendemiljoer.

Bolaget skall:
e Ha till féremél {or sin verksambhet att f6rvirva, avyttra, dga, bebygga och forvalta
fastigheter eller tomtrétter med bostdder och lokaler.

e FErbjuda hyresgédster m&jlighet till boendeinflytande 1 bolaget.

¢ Bolaget dger pa motsvarande sitt {6rvirva, forvalta och forsélja aktier och andelar 1
bolag som har anknytning till fastighetssektorn.

e Bolaget far ej driva verksamhet eller vidtaga atgérder som inte 4r forenligt med den
kommunala kompetensen.

Betréiffande frimjad bostadsforstryning sd har som ovan ndmnts tva stora projekt pagétt under aret vilka
tillsammans ger 60 nya ldgenheter under 2022 och 2023. I tilldgg till detta pagar kontinuerligt ett arbete

med att ta fram nya detaljplaner for att m6jliggéra nya byggprojekt under de kommande aren

Vad giller frimjande av integration och social sammanhallning sa har Bolaget ett avtal med Individ och
familjeomsorgen 1 kommunen fOr att tillse att personer som stér langt ifran bostadsmarknaden ska kunna
erbjudas en ldgenhet. Utdver det finns en 6verenskommelse med Integrationssamordningen pa kommunen

vilken innebér att ett antal ldgenheter arligen ske erbjudas personer som kommunplacerats. Det finns ett

boendeinflytandeavtal med Hyresgésttoreningen som via en tit dialog och kontinuerliga m&ten mellan
parterna ger hyresgisterna mojlighet till inflytande 1 bolaget

Utdver dessa arbeten har vi ocksé renoverat en lekplats pa Fyrbaksgatan i Kungshamn till stor glddje for
de nirboende. Under aret har vi installerat drygt 60 luft/luftvirmepumpar hos vara hyresgister som har
direktverkande el som uppviarmningsalternativ. Det dr ett led 1 bolagets satsning pa energieffektivisering
for vara hyresgister for att minska den totala energiforbrukningen. Arlig besiktning av lekplatser via ett
utomstaende besiktningsforetag gors 16r att {6rsékra oss om att dven de yngsta hyresgésterna har en sidker
boendemiljo. Vi har ocksa gjort en inventering av skyddsrum samt tagit ett omfattande helhetsgrepp om
vara gronytor dér resultatet kommer att mérkas med start under 2023.

Med allt ovanstaende 1 dtanke gor vi bedémningen att Sotenésbostédder gott och vil uppfyller det
kommunala dndamélet med verksamheten.
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Agarforhallanden
Namn Antal aktier Antal roster
Sotenéds kommun, (stéllforetrddare Therese Mancini) 11 478 11 478
Flerarsoversikt (Tkr) 2022 2021 2020 2019 2018
Nettoomséttning 90 084 89 360 89 030 87 641 35 888
Resultat efter finansiella poster 11411 9061 12 880 6 910 6 586
Balansomslutning 756 269 671 964 652 305 644 633 634 433
Avkastning pa totalt kap. (%) 3,0 3,0 3,8 2,9 2.5
For definitioner av nyckeltal, se Redovisnings- och varderingsprinciper.
Forandring av eget kapital
Alktie- Uppskriv- Reservy- Balanserat Arets Totalt
kapital ningsfond fond resultat resultat
Belopp vid arets ingang 11478 000 0 20 084 662 89 971 840 7 090 945 128 625 447
Disposition enligt beslut av
arels arsstimma:
Utdelning -114 780 ~-114 780
Balanseras 1 ny rdkning 7 090 945 -7 090 945 0
Arets resultat 8 302 701 8 302 701
Belopp vid arets utgiang 11 478 000 0 20 084 662 96 948 005 8 302 701 136 813 368
Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till f6rfogande staende vinstmedel (kronor):
balanserad vinst 96 948 005
arets vinst 8302 701
105 250 706
disponeras sa att
till aktiedgare utdelas (21,78 kronor per aktie) 250 000
1 ny rdkning overfores 105 000 706
105 250 706

Styrelsen f6reslas bemyndigas att besluta om tidpunkt d& utdelningen skall betalas.

Styrelsen anser att torslaget &dr f6renligt med forsiktighetsregeln 1 17 kap. 3 § aktiebolagslagen enligt
féljande redogdrelse: Styrelsens uppfattning &r att vinstutdelningen &r forsvarlig med hinsyn till de krav
verksamhetens art, omfattning och risk stéller pa storleken pad det egna kapitalet, bolagets
konsolideringsbehov, likviditet och stillning 1 6vrigt.

Foretagets resultat och stéllning 1 6vrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrikning samt
kassaflodesanalys med noter.
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Resultatrikning Not

Hyresintékter 2

Ovriga rorelseintikter 3

Rorelsens kostnader

Fastighetskostnader 4

Ovriga externa kostnader 5,6

Personalkostnader 7

Avskrivningar och nedskrivaingar av materiella

anldggningstillgangar

Ovriga rérelsekostnader 8
 Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Resultat fran andelar 1 intresseforetag 9

Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter 10

Réntekostnader och liknande resultatposter 11

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner 12

Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat 13

Arets resultat

2022-01-01
-2022-12-31

90 083 606
14 684 423
104 768 029

-50 032 837
-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
11 410 882

-563 511
10 847 371

-2 544 670
8 302 701

12 (26)

2021-01-01
-2021-12-31

89 360 2438
8 898 654
98 258 902

-46 528 764
-3 421 062
-11 185 507

-16 326 891
-986 546
-78 448 770
19 810 132

2 000

80 444

-10 831 712
-10 749 268
9 060 864

68 376
9129 240

-2 038 295
7 090 945
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Balansrikning Not

TILLGANGAR
Anliggningstillgangar

Materiella anliggningstilleangar

Bygenader och mark 14
Maskiner och andra tekniska anldggningar 15
Inventarier, verktyg och installationer 16
Pagaende nyanldggningar och f6rskott avseende

materiella anldggningstillgangar 17

Finansiella anldggningstillgangar

Andelar 1 intresseforetag 18
Andra langfristiga fordringar 19
Summa anlaggningstillgangar

Omséttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Fordringar hos mtresseftretag

Ovriga fordringar 20
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 21
Kassa och bank - 22

Summa omséttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

2022-12-31

588 547 394
705 772
293]) 337

113775 418
705 939 921

40 000

0

40 000

705 999 921

281 515
91 001

14 030 410
743 764
15146 690

35 122 566
S0 269 256

756 269 177
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2021-12-31

098 501 589
0
728 463

37 191 757
636 421 809

40 000

2 050 000

2 090 000
638 511 809

150 772
120 480
2448 806
8 279 343
10 999 401

22 452 970
33 452 371

671 964 180
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Balansrikning

LGET KAPITAL OCH SKULDER

Liget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital (11 478 aktier)

Reserviond

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust
Arets resultat

Summa eget kapital

Obeskattade reserver

Avsittningar
Avsittningar {6r skatter

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder
Aktuella skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intikter
Summa kortiristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

23,24

25

26

27

28

238

24

2022-12-31

11 478 000
20 084 662
31 562 662

96 948 005
3 302 701
105 250 706
136 813 368

597 175

16 910 536

40 000 000

531 000 000
19 725 020
967 637

601 401

9 654 040
561 948 098

756 269 177

14 (26)

2021-12-31

11 478 000
20 084 662
31 562 662

89 971 840
7 090 945
97 062 785
128 625 447

33 664
15 895 669
143 300 000

352 °700 000
11 003 464
1 404 626
630 928
18 370 382
384 109 400

671 964 180
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Kassaflodesanalys

Den Iopande verksamheten
Resultat efter finansiella poster
Justeringar {Or poster som inte ingar 1 kassaflodet

Betald skatt
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore

forandring av rorelsekapital

Kassaflode fran forindring av rorelsekapitalet
Forandring av kundfordringar

Fordndring av kortfristiga fordringar

Fordndring av leverantorsskulder

Fordndring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den Iopande verksamheten

Investeringsverksamheten

Investeringar 1 materiella anldggningstillgdngar
Forsdljning av materiella anldggningstillgangar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Upptagna lan

Utbetald utdelning

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode

Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid drets borjan
Likvida medel vid arets slut

Not

2022-01-01
-2022~-12-31

11410 882
3 572 569
-1 529 803

13 453 648

130 743
-4 016 546
8 721 556
-9 182 859
8 845 056

-80 352 878
9292 198
-71 060 680

75 000 000
-114 780
74 885 220

12 669 596

22 452 970
35 122 566

15 (26)

2021-01-01
-2021-12-31

9 060 864
17011 481
-1 362 461

24 709 884

266 924
3796 417
6 371 906
> 703 487

40 848 618

-36 404 530
0

-36 404 530

0
-114 780
~-114 780

4 329 308

18 123 662
22 452 970
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Noter

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Allmanna upplysningar

16 (26)

Arsredovisningen dr uppiittad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning

och koncernredovisning (K3).

Redovisningsprinciperna dr oférdndrade jamfort med foregaende ar.

Intiktsredovisning

Intdkter har tagits upp till verkligt virde av vad som erhallits eller kommer att erhallas och redovisas i den

omfattning det dr sannolikt att de ekonomiska férdelarna -
kan berdknas pa ett tillforlitligt stt.

commer att tillgodogoras bolaget och intidkterna

Hyresintikter redovisas 1 den period som hyran avses. Utforda férvaltningsuppdrag faktureras pa I6pande
rdkning 1 den takt som arbeten uttors. Forsdkringsersitiningar tas upp till det berdknade virdet efter avdrag

for kostnader, till exempel sjdlvrisk.

Rantekostnader
Borgensavgift ingar 1 totala rdntekostnader med 1 707 200

Anliggningstillgangar |
Materiella anliggningstillgangar

kr vilket motsvarar 0,32 % av borgensatagandet.

Avskrivning sker linjart dver den f6rvéntade nyttjandeperioden med hénsyn till vasentligt restvirde.

Foljande avskrivningsprocent tillimpas:

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

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar redovisas som tillgdng 1 balansrdkningen nér de pa basis av tillgédnglig

information 4r sannolikt att den framtida ekonomiska nyttan som &r forknippad med innehavet tillfaller
féretaget och att anskaffningsvirdet for tillgangen kan beréknas pa ett tillforlitligt sétt. Materiella
anldgeningstillgdngar redovisas till anskafiningsvirdet minskat med ackumulerade avskrivningar och

eventuella nedskrivningar.

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter innehas i syfte att generera hyresintékter och/eller virdestegring. I begreppet
forvaltningsfastigheter ingar byggnader, mark och markanldggningar. Forvaltningsfastigheter redovisas i
balansrikningen till belopp som motsvarar utgifterna f6r fastighetens {orvirv eller tillverkning
(anskaffningsvirdet) med hinsyn dven taget till av-, ned~ och uppskrivningar efter anskaffningen.
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- Fastighetsvirdering

V1 gor en arlig virdering av vart fastighetsbestand som darefter jdmfors med det bokforda vardet. Syftet
med vérderingen dr att skapa bra och séikra beslutsunderlag 1 fastighetsutvecklingsfragor. Vérderings-
modellen bygger pa varje fastighets f6rvintade kassafldde under 5 ar samt ett beridknat restvirde vid
kalkylpertodens slut. Kassaflodesberdkningen baseras pé verkliga hyresintikter, hyresbortfall,
driftkostnader samt fastighetsskatt/fastighetsavgift. Driftskostnaderna har faststillts utifrén
statistikunderlag fran genomférda atfédrer (Datscha), Forum Fastighetsekonomi samt vara egna

driftskostnader tor 2022.

Det periodiska underhallet har berdknats utifran respektive fastighets underhallsbehov och Gvriga
forutsattningar. For berdkning av driftnettot under resterande del av kalkylperioden har antaganden gjorts
om inflation, kostnadsutveckling, hyresutveckling och hyresbortfall. Betryggande 6vervirden foreligger.

Komponentindelning

Byggnader
Overgangen t1ll komponentavskrivning har lett till att avskrivningar enligt plan pd byggnader baseras pa

ursprungliga anskaffningsvirden och ackumulerade avskrivningar fordelats pad komponent. Individuell
bedomning av komponentens é&terstaende ekonomiska livsldngd har bestdmt avskrivningsakien pa
byggnaden. I resultatrikningen belastas rérelseresultatet med avskrivningar enligt plan. Avskrivning sker

linjart dver komponentens berdknade nyttjandeperiod.

Bolaget har valt att dela in byggnader 1 olika komponentklasser med tillhorande underkomponenter.
Avskrivningen av komponenter 1 komponentklassen varierar darfor beroende pa byggnadens beskaffenhet.
Av denna anlednmg framkommer livsldngdsintervall pa komponentklasserna.

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

Byggnadskomponent, klass Livslingd, 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, savél finansiella som operationella, som operationella
leasingavtal. Operationella leasingavtal redovisas som en kostnad linjart 6ver leasingperioden.

Inkomstskatter
Total skatt utgdrs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas i resultatrdkningen, utom da

underliggande transaktion redovisas direkt mot eget kapital varvid tillhrande skatteeffekter redovisas 1
eget kapital.

Aktuell skatt
Aktuell skatt avser inkomstskatt fOr mnevarande rdkenskapsdr samt den del av tidigare rdkenskapsars

inkomstskatt som &nnu inte redovisats. Aktuell skatt beréknas utifrdn den skattesats som géller per
balansdagen.
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Uppskjuten skatt
Uppskjuten skatt dr inkomstskatt som avser framtida ridkenskapsar till foljd av tidigare hindelser.

Redovisning sker enligt balansrikningsmetoden. Enligt denna metod redovisas uppskjutna skatteskulder
och uppskjutna skattefordringar pd temporira skillnader som uppstar mellan bokférda respektive
skatteméssiga varden for tillgdngar och skulder samt f6r Ovriga skatteméssiga avdrag eller underskott.

Uppskjutna skattefordringar nettoredovisas mot uppskjutna skatteskulder endast om de kan betalas med et
nettobelopp. Uppskjuten skatt berdknas utifran géllande skattesats pa balansdagen. Effekter av {6ridndringar
1 gillande skattesatser resultatfors 1 den period fordndringen lagstadgats. Uppskjuten skattefordran
redovisas som finansiell anliggningstillgang och uppskjuten skatteskuld som avsétining.

Uppskjuten skattefordran avseende underskottsavdrag eller andra framtida skattemiissiga avdrag redovisas
1 den omfattning det dr sannolikt att avdragen kan avriknas mot framtida skattemissiga Gverskott.

P4 grund av sambandet mellan redovisning och beskattning sédrredovisas inte den uppskjutna skatteskulden
som &r hianforlig till obeskattade reserver.

Ersittningar till anstallda

Ersattningar till anstédllda avser alla former av ersédttningar som foretaget lamnar till de anstéllda.
Kortfristiga erséttningar utgdrs av bland annat 16ner och betald semester. Kortiristiga erséttningar
redovisas som kostnad och en skuld da det finns en legal eller informell f6rpliktelse att betala ut en
ersdttning till f61jd av en tidigare hdndelse och en tillférlitlig uppskattning av beloppet kan géras. Bolaget
redovisar samtliga pensionsplaner som avgiftsbestimda. Det innebér att premierna kostnadsfors 16pande.

Nyckeltalsdefinitioner

Nettoomsétining
Rorelsens huvudintikter, fakturerade kostnader, sidomtékter samt mtéktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intdkter och kostnader men f6re bokslutsdispositioner och skatter.

Balansomslutning
Foretagets samlade tillgangar.

Avkastning péa totalt kap. (%)
Rérelseresultat 1 procent av balansomslutningen.

Uppskattningar och bedomningar

Upprittandet av bokslut och tillimpning av redovisningsprinciper, baseras ofta pd ledningens
bedémningar, uppskattningar och antaganden som anses vara rimliga vid den tidpunkt d4 bedémningen
g0rs. Uppskattningar och beddmningar &r baserade pa historiska erfarenheter och ett antal andra faktorer,
som under radande omstdndigheter anses vara rimliga. Resultatet av dessa anvinds 16r att beddma de
redovisade virdena pa tiligangar och skulder, som inte annars framgar tydligt {ran andra kéllor. Det
verkliga utfallet kan avvika fran dessa uppskattningar och bedémningar. Uppskatiningar och antaganden

ses Gver regelbundet.

| Inga vasentliga kéllor till osdkerhet 1 uppskattningar och antaganden pé balansdagen bedéms kunna

innebdra en betydande risk for en vésentlig justering av redovisade virden {6r tillgangar och skulder
under nésta rikenskapsar.
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Not 2 Rorelsens intakter

2022 2021
Hyresintakter
Hyror bostédder 80 085 876 79733 074
Hyror lokaler 3 107 299 7943 492
Hyror garage/carport/p-plats 2 197 351 2 155 527
| 90 390 526 89 832 (093
Hyresbortifall
Hyresbortfall bostdder -276 678 -416 103
Hyresbortfall lokaler -3 017 -53 000
Hyresbortfall garage/carport/p-plats 277 225 -2 742
-306 920 -471 845
Sumina 90 083 606 89 360 248
Not 3 Ovriga rorelseintikter
2022 2021
Utf6rda extraarbeten och tdppskotsel 299278 539 914
Vinst vid forsdlining av anldggningstillgangar 11 666 125 301 956
Lonebidrag 575 965 643 336
Ovriga fakturerade kostnader 1500 80 428
Erhallen forsdkringserséatining 2 007 016 7232717
Ersittning for sjuklonekostnader 16 539 38 203
Skattereduktion f6r t6rnybar el 18 000 12 100
14 684 423 8 898 654
Not 4 Fastighetskostnader
2022 2021
Fastighetsskotsel 6 344 014 > 877 876
Reparationer 23 304 897 21 545 464
Taxebundna kostnader 14 714 983 13 701 553
Riskkostnader och 6vrigt 1 839 429 1 666 441
Fastighetsskatt/Fastighetsavgiit 3829 513 3737 429
50 032 836 46 528 763
Not 5 Leasingavtal

Arets leasingkostnader avseende leasingavtal, uppgér till 234 919 (221 087) kronor.

Framtida leasingavgifter, for icke uppsidgningsbara leasingavtal, f6rfaller till betalning enligt f6ljande:

Inom ett ar

Senare dn ett ar men mom fem ar

2022

215016
15 600
230 616

2021

226 135
0
226 133
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Not 6 Arvode till revisorer

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokforingen samt styrelsens och
verkstéllande direktSrens férvaltning, dvriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att
uttéra samt radgivning eller annat bitrdde som f6ranleds av iakttagelser vid sddan granskning eller

genomidrandet av sidana 6vriga arbetsuppgifter.

2022 2021
PWC
Revisionsuppdrag 141 202 117 810
LY
Revisionsuppdrag, lekmannarevision 43 225 0
184 427 117 810
Not 7 Anstillda och personalkostnader
2022 2021
Medelantalet anstillda |
Kvinnor 4 4
Mén 10 10
14 14
Loner och andra ersattningar |
Styrelse och verkstéllande direktor 1229 623 1014035
Ovriga anstillda 6115361 5 808 905
7 344 984 6 822 940
Sociala kostnader
Pensionskostnader for styrelse och verkstidllande direktor 360 850 388 818
Pensionskostnader 16r 6vriga anstillda 747 864 688 664
Ovriga sociala avgifter enligt lag och avtal 3 097 767 2938 513
4 206 481 4 035 995
Totala loner, ersattmingar, sociala kostnader och
pensionskostnader 11 551 465 10 858 935
Not 8 Ovriga rorelsekostnader
2022 2021
Forlust vid utrangering av komponenter 150 000 986 546
Not 9 Resultat fran andelar i intresseforetag
2022 2021
Erhallna utdelningar HBV 2 000 2 000
Not 10 Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter
2022 2021
Rénteintékter fran kundfordringar | 28 177 40 513
Skattefria ranteintikter 4234 0
Réanteintikter fran bank o 126 946 0
Ovriga finansiella intdkter 32 008 39 931

191 365 80 444 %
g
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Not 11 Rantekostnader och liknande resultatposter

Réntekostnader till kreditinstitut
Borgensavgift till Sotends kommun

Not 12 Bokslutsdispositioner

Fordndring av Overavskrivningar

Not 13 Aktuell och uppskjuten skatt

Skatt pa arets resultat
Aktuell skatt

Fordndring av uppskjuten skatt avseende temporira skillnader

Totalt redovisad skatt

Avstimning av effektiv skatt

Redovisat resultat f6re skatt

Skatt enligt géllande skattesats

Ej avdragsgilla kostnader

Ej skattepliktiga intikter

Skillnad bokforimgsmaéssig och
skattemdssig avskrivning byggnad
Aterfort negativt rdntenetto ej sk pliktigt
Utvidgat reparationsavdrag

Utrangering komponent

Aterliggning av gjorda vm i deklaration
Justering tax-22

Redovisad effektiv skatt

Not 14 Byggnader och mark

Ingaende anskaffningsvirden

Inkop
Forsédljningar/utrangeringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingaende avskrivningar
Forsdljningar/utrangeringar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Procent

20,60

- -0,44

0,05

3,60
1,42
2,97
-0,28
-3,49
-0,32
-14,10

t
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2022 2021

9 460 696 8 847 716

1 707 200 1 983 996

11 167 896 10 831 712

2022 2021

-563 511 68 376

2022 2021

1 529 803 1 362 461

1 014 867 675 834

2 544 670 2 038 295
2022 2021
Belopp Procent Belopp
10 847 371 9129 240
2 234 558 20,60 1 880 623
47 393 -0,07 6 397
-4 992, 0,03 -2 905
-932 391 7512 -649 993
-154 474 0,82 -74 888
-321 680 0,00 0
30 900 2,23 203 227
595 819 0,00 0
34 6770 0,00 0
1529 803 -14,92 1362 461

2022-12-31 2021-12-31

953 162 968 951 951 585

13 893 871 6 796 279

-22 985 775 -5 584 896

944 071 064 953 162 968

-352 161 379 -339 132 406

13 543 577 2 995 843

-14 405 868 -16 024 816

~-353 023 670 -352 161 379
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Ingaende nedskrivningar -2.500 000 -2.500 000
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -2 500 000 -2 500 000
Utgaende redovisat virde 588 547 394 598 501 589
Uppgiiter om forvaltningsfastigheter |
Redovisat varde 588 547 394 598 501 589
Verkligt virde 1237569 000 1 126 870 000
Not 15 Maskiner och andra tekniska anliggningar
2022-12-31 2021-12-31
Ingaende anskaffningsvirden 2077 827 253 202
InkéGp 793 795 0
Forsdljningar/utrangeringar 0 -45 375
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 1001 622 207 827
Ingaende avskrivningar ' -207 827 -253 202
Forsdljningar/utrangeringar 0 45 375
Arets avskrivningar -88 023 0
Utgaende ackumulerade avskrivningar -295 850 -20°7 827
Utgaende redovisat virde 705 772 0
Not 16 Inventarier, verktyg och installationer -
2022-12-31 2021-12-31
Ingaende anskatiningsvirden 8 976 643 8 976 643
Inkoép 2797 677 0
Forsidljningar/utrangeringar -596 167 0
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 11 178 153 8 976 643
Ingdende avskrivningar -8 248 180 -7 946 105
Forsdljningar/utrangeringar 596 167 | 0
Arets avskrivningar -594 803 -302 075
Utgaende ackumulerade avskrivningar -8 246 816 -8 248 180
Utgaende redovisat virde 2 931 337 728 463
Not 17 Pagaende nyanliggningar och forskott avseende materiella anlidggningstillgangar
| 2022-12-31 2021-12-31
Ingdende anskaffningsvirde 37 191 757 5> 679 045
Under aret nedlagda kostnader 00 477 532 40 737 790
Under aret genomftrda omklassificeringar -13 893 871 -9 225078

113 775 418 37 191 757
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Not 18 Specifikation andelar 1 intresseforetag och gemensamt styrda foretag

Kapital- Rostritts- Antal Bokfort
Namn andel andel andelar varde
Husbyggnadsvaror ek f6rening 0,3% 0,3% 4 40 000
49 000
Org.nr Sate Eget kapital Resultat
Husbyggnadsvaror ek forening  702000-9226  Stockholm 79 556 000 1 579 000
Not 19 Andra langfristiga fordringar
2022-12-31 2021-12-31
Ingaende anskaffningsvirden o 2 050 000 2 050 000
Tillkommande fordringar | 0 2 050 000
Avgaende fordringar -2 050 000 -2 050 000
Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden 0 2 050 000
Utgaende redovisat virde 0 2 050 000
Not 20 Ovriga fordringar
2022-12-31 2021-12-31
Skattekonto 2 889 990 2 448 806
Ovriga kortfristiga fordringar 11 140 420 0
14 030 410 2 448 806
Not 21 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
2022-12-31 2021-12-31
Upplupna 16nebidrag 35 745 55 003
Forutbetalda kostnader 442 416 979 124
Upplupna ntikter avseende forsdkringsersitining 265 603 7245216
743 764 8 279 343
Not 22 Checkrikningskredit
2022-12-31 2021-12-31
Beviljat belopp pa checkrikningskredit uppgar till 11 800 000 11 800 000
Utnyttjad kredit uppgar till 0 0
Not 23 Antal aktier och kvotvirde
Antal Kvot-
Namn aktier virde
Antal A-Aktier 11 478 1 000
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Not 24 Disposition av vinst eller forlust

Forslag till vinstdisposition

Styrelsen toreslar att till f6rfogande staende vinstmedel:

balanserad vinst
arets vinst

disponeras sa att

till aktiedgare utdelas (21,78 kronor per aktie)
1 ny rikning overféres

Not 25 Obeskattade reserver

Ackumulerade 6veravskrivningar

Not 26 Uppskjuten skatteskuld

Belopp vid arets ingang
Arets avséttningar
Belopp vid arets utgang

Not 27 Langfristiga skulder

Forfaller inom ett ar efter balansdagen
Skulder till kreditinstitut

Forfaller senare an ett ar men inom fem ar efter

balansdagen
Skulder till kreditinstitut

Not 28 Skulder till kreditinstitut samt swappar

2022-12-31

96 948 005
8 302 701
105 250 706

250 000

105 000 706

105 250 706

2022-12-31

597 175

2022-12~-31
15 895 669

1 014 867
16 910 536

2022-12-31

231 000 000

40 000 000
571 000 000

Verkliga virden pd derivatinstrument uppgick pa balansdagen till f6ljande belopp:

Tecknade swappar
Kapitalbmdningens 16ptid

<] ar

1-2 ar

2-3 ar

3-4 ar

4-5 ar

Summa Ian hos Kommuninvest

2022-12-31

351 097 220

>31 000 000

0
40 000 000
0
0

571 000 000
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2021-12-31

33 664

2021-12-31

15219 835
675 834
15 895 669

2021-12-31

352 700 000

143 300 000
496 000 000

2021-12-31

431 486 895

352 700 000

103 300 000
0
40 000 000

0

496 000 000
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Kreditgivare - Slutdag  Fast ranta i % 2022-12-31 Over-/undervirde
SEB 2023-01-10 2,230 50 000 000 -5 735
SEB 2026-07-06 2,090 135 000 000 5 450 636
SEB 2027-09-13 2,380 80 000 000 2999 232
SEB 2029-02-13 1,400 105 000 000 10 458 647

370 000 000 18 902 780

Ytterligare information betrdtfande sdkringsredovisningen aterfinns 1 avsnittet anvindning av finansiella
instrument 1 f6rvaltningsberittelsen. Uppkomna 6ver-/undervirden pa swapparna har ej bokforts i
resultatet. Resultateffekt bokfors endast om swapen realiseras fore slutdag. Bolaget har inte f6r avsikt att

realisera rinteswapparna 1 fortid.

Not 29 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

2022-12-31 2021-12-31 .
Upplupna léner 569 120 516 147
Upplupna semesterloner 1306239 1 086 207
Beridknade upplupna sociala avgifter 589 237 503 459
Upplupna rdntekostnader 3 364 453 3 847 454
Upplupna FORA-avgiiter | 0 163
Ovriga upplupna kostnader 673 421 5223 690
Forutbetalda intékter 3 151 570 7193 264
| | 9 654 040 18 370 384
Not 30 Eventualforpliktelser
2022-12-31 2021-12-31
Garantiforbindelse FASTIGO | 138 291 127 329
Not 31 Stillda sikerheter
2022-12-31 2021-12-31
For skulder till kreditinstitut:
Inga stéllda sdkerheter fmns 0 0
Kommunal borgen uppgar till 582 800 000 (L. ar 507 800 000).
Borgensavgift betalas med 1 707 200 (f.a. 1 983 996).
Not 32 Justering for poster som inte ingar i kassaflodet
2022-12-31 2021-12-31
Avskrivningar 15 088 694 16 326 891
Vinst vid forsdljning av anldggningstillgangar -11 666 125 -301 956
3 572 569 17 011 481

Forlust vid utrangering av komponenter 150 000 986 546 3
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Undertecknade forsdkrar hdrmed att drsredovisningen har uppréttats 1 enlighet med arsredovisningslagen
och god redovisningssed, att aktuella redovisningsnormer har tillimpats och att Iimnade uppgifter
stimmer med faktiska f6rhallanden.

Kungshamn den 9 mars 2023
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Min revisionsberittelse har lamnats den 8 mars 2023

Joachim André
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i Sotendsbostéder Aktiebolag, org.nr $56431-6775
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= Rapport om arsredovisningen
L Uttalanden
Lo Jag har utfért en revision av arsredovisningen for Sotenasbostader Aktiebolag for ar 2022,

Enligt min uppfattning har arsredovisningen uppréattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger eni alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av Sotendsbostader Aktiebolags finansiella stéllning per den 31

december 2022 och av dess finansiella resultat och kassafléde f6r aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens évriga delar.

Jag tillstyrker darfor att bolagsstdmman faststaller resultatrékningen och balansrékningen i6r Sotenasbostéder
Aktiebolag. |

Grund for uttalanden

Jag har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Miit
ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag ar oberoende i férhallande
till Sotenédsbostédder Aktiebolag enligt god revisorssed | Sverige och har i Gvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar

enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat ar tillréckliga och &ndamalsenliga som grund f6r mina
uttalanden.

Annan information a@n arsredovisningen

Detta dokument innehaller &ven annan information 8n arsredovisningen och aterfinns pa sidorna 1-3. Det ar
styrelsen och verkstallande direktdren som har ansvaret tor denna andra information.

Mitt uttalande avseende arsredovisningen omfattar inte denna information och jag gor inget uttalande med
bestyrkande avseende denna andra information.

| samband med min revision av arsredovisningen ar det mitt ansvar att lasa den information som identifieras
ovan och 6verviga om informationen i vasentlig utstrédckning ar oférenlig med arsredovisningen. Vid denna
genomgang beaktar jag dven den kunskap jag i 6vrigt inhamtat under revisionen samt beddmer om
informationen i ovrigt verkar innehalla véasentliga felaktigheter.

Om jag, baserat pa det arbete som har utférts avseende denna information, drar slutsatsen att den andra
informationen innehaller en vasentlig felaktighet, &r jag skyldig att rapportera detta. Jag har inget att rapportera
| det avseendet.

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for att arsredovisningen uppréattas och att den
ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstallande direktdéren ansvarar aven for
den interna kontroll som de beddémer &r ndédvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra

vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och verkstallande direktéren for bedémningen av
bolagets férmaga att fortsétta verksamheten. De upplyser, nér sa ar tillampligt, om férhallanden som kan
paverka formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen och verkstéllande direktéren avser att likvidera bolaget, upphéra
med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Mina mal ar att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att [&mna en
revisionsberéttelse som innehaller mina uttalanden. Rimlig sdkerhet &r en hég grad av sékerhet, men ar ingen
garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed | Sverige alltid kommer att uppticka en
vésentlig 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 anvandare fattar med grund | érsredovisningen?‘?
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En ytterligare beskrivning av mitt ansvar f6r 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 &ven utfért en revision av styrelsens och verkstéllande
direktorens férvaltning for Sotenasbostéder Aktiebolag f6r ar 2022 samt av forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller férlust.

Jag tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget i férvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledamdter och verkstéllande direktéren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Jag ar oberoende i férhallande till Sotendsbostader Aktiebolag enligt god revisorssed |
Sverige och har i dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ar tillrdckliga och d&ndamalsenliga som grund fér mina
uttalanden.

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret fér férslaget till dispositioner betréffande bolagets vinst eller t6riust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar férsvarlig med hénsyn fill
de krav som bolagets verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlépande beddma bolagets ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation &r

pa ett betryggande séatt. Den verkstéllande direktéren ska skéta den [6pande forvaltningen enligt styrelsens
riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgarder som ar nédvéndiga for att bolagets bokféring ska
fullgoras i Gverensstdmmelse med lag och for att medelsforvaltningen ska skotas pa ett betryggande séat

Revisorns ansvar

Mitt. mal betraffande revisionen av foérvaltningen, och darmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, ar att inh&mta
revisionsbevis fér att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller
verkstéllande direkttren i nagot vasentligt avseende:

+ fOretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet
mot bolaget

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

Mitt mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller férlust, och darmed mitt
uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sdkerhet bedéma om forslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet ar en hég grad av sakerhet, men ingen garanti for 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 forslag till dispositioner av bolagets vinst eller orlust inte &r

forenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av mitt ansvar for revisionen av forvaltningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.sefrevisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av revisionsberattelsen.

Trollhattan den 22 mars 2023

Joachim André
Nuktoriserad revisor

utformad sa att bokféringen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angeléagenheter i évrigt kontrolleras -
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GRANSKNINGSRAPPORT

Till bolagsstdimman i Sotenésbostider AB Org.nr 556431-6775
Till kommunfullmiktige for kiinnedom

Vi har granskat bolagets verksamhet under ar 2022. Granskningen harutforts i enhghet med

bestdmmelserna i aktiebolagslagen, kommunallagen ochgod sed. Det innebdr att vi har
planerat och genomfort granskningen for att i rimlig grad forsdkra oss om att bolagets
verksamhet skots p3 ett Andamalsenligt och fran ekonomisk synpunkt tillfredsstéillande s#tt
samt att bolagets interna kontroll dr tillricklig.

Utifrén genomford gransknirig bedomer vi att bolagets verksamhet skotts pa ett
dndamalsenligt och fran ekonomisk synpunkt tillfredsstéllande sétt samt att den interna
kontrollen har varit tillricklig. Nagon grund f6r anmérkning mot styrelsens och verkstillande

direktorens forvaltning foreligger inte.

|

En sammanfattande redogorelse for utférd granskning finns uppréttad i en
granskningsredogorelse som dverldmnats till bolagets styrelse.

Kungshamn den 2023-04-17

r*r-..,‘{“ : o | “J
Elving Claesson Tiakan Axelsson
Av kommunfullméaktige Av kommunfullmékfige

utsedd lekmannarevisor utsedd lekmannarevisor



