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stenungsundsHeEm

ARSREDOVISNING

2022

Undertecknad styrelseledamot/VD | Stenungsundshem AB intygar att resultatrakningen och |
balansrakningen i &rsredovisningen har faststéllts pa arsstdmman 23 mars 2023. Arsstdmman
beslutade att godkanna styrelsens forslag till hur vinsten skall fordelas.

Jag intygar ocksa att innehallet i arsredovisningen och revisionsberattelsen stammer éverens med
originalen.

Stenungsund 2022-05- Oﬂ

Svante Lahti, VD
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Stenungsundshem Aktiebolag I (29)

Org.nr 556338-1325

Styrelsen och verkstillande direktoren for Stenungsundshem Aktiebolag avger foljande drsredovisning
tor rikenskapsaret 2022,

Arsredovisningen ir upprittad i svenska kronor, SEK. Om inte annat sérskilt anges, redovisas alla belopp
1 tusentals kronor (Tkr). Uppgifter tnom parentes avser foregaende ir.

Forvaltningsberittelse

Stenungsundshem AB ir etl allménnyttigt bostads{oretag heldgt av Stenungsunds kommun (212000-
1298). Enligt dgardirektivet dr syftet och malsdtiningen {Gr bolagets verksamhet att vara ett allminnyttgt
bostadsforetag som ska frémja utvecklingen av Stenungsunds kommun, genom att tillhandahalia
attraktiva bostider. Verksamheten ska bedrivas utifran tangsiktig hallbar utveckling, ekonomiskt, socialt
och miljémissigt. Stenungsunds kommun samt Stenungsundshem AB har sina siten 1 Vistra Gotalands
Lan.

Visentliga hindelser under aret

I januari 2022 har det heldgda dotterbolaget Solgdrdsterrassen AB (556908-4717) upplosts genom fusion.
Detta padverkar vissa jimforelsesiffror mellan aren. Eftersom bolagets heligda dotterbolag har fusionerats
under arvet uppritias dirmed ingen koncernredovisning for 2022,

Under 2021 bokférdes totalt 5 357 tkr som kostnader. Beloppet skulle bokforts som pagédende nybyggnad.

Detta har rdttats under 2022 1 bokforingen, se not 5.

Marknad och fastigheter

Det dr fortsatt en stabil efterfragan pa hyresratter 1 Stenungsund. Vid drsskiftet 2022/2023 fanns cirka 6
600 intresseanmélningar (5 800) fran bostadssokande. Uthymingsgraden har under ar 2022 varit 99,6 %
(99,7). Antalet lediga ldgenheter uppgick per 221231 till 6 (5) pd grund av pagiende renoveringar.
Bostadshyroma hbjdes 1 april 2022 med 1 genomsnitt 1,6 % &ver hela bestandet. Uthymmingsbar area
uppgick vid arets slut till 162 065 m2 (162 467) fordelat pa 141 135 m2 (141 135) bostadsarea, 17 887

m2 (18 508) lokalarea och 3 043 m2 (2 844) garagearea. Antalet lagenhcter per 221231 var Z 059 (2 059).

Stenungsundshem har 5 lokalhyresavtal overstigande en miljon kronor per ar;

Loptid tll och med Hyra/ar 1 2022 ars niva
2023 10 335 tkr
2024 1 097 tkr
2027 [ 940 tky

Ekonomi och finans

Enligt dgardirektiv ska Stenungsundshem bedriva verksamheten med en langsiktigt hallbar utveckling
ckonomiskt, socialt och miljomaéssigt. Detta uppnds bland annat genom en stark och ldngsiktigt hallbar
ckonomt med lag risk. Samt att arbeta affarsmissigt med ett langsiktigt lonsamhetsperspektiv.

Resultat
Stenungsundshem redovisar {0r rikenskapsaret 2022 ett resultat av fastighetsrorelsen efter finansiella
poster om 35 136 tkr (39 047). Bokslutsdispositioner paverkar resultatet med 4 000 tkr vilkef innebéar att

resultal {Ore skatt blir 31 136 tkr (39 047). Under 2021 bokfordes totalt 5 357 tkr som kostnader. Beloppet

skulle bokforts som pagaende nybyggnad, Under 2022 har detta rittats 1 bokioringen. bEnligt BFNAR
20012:1 Kap 10 har &rsredovisningen rattats genom att jamitreisetalen dr justerade. Detta innebir att
utfallet dr justeral 2021 med motsvarande summa.

Addo Sign [D-nummer : 062f9a02-3a58-41¢0-94c2-128aaf5db36f
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~ Org.nr 556338-1325 . : .

Intéikter - ' .
Hyresintikterna uppgick till"'192 478 tkr (1 83 054). lmaklsbortfallct till Foljd av vakanser och olika

rabatter har dkat och var under 4ret 2 412 tkr (1 975). Bortfallet bestod i huvudsak av tomstillda lokaler

och bostdder {6r renovering. I qutorelse med full uthyrning var vakanagraden av borlfallen hyleamtakt
1,3 % (1,1). | ﬂ L o, o ~ - t

Drift och undm hall |

Planerade underhalisatgiarder har utforts for 30 028 tkr (26 ]03) wlket motsvarar 185 kr/m?2 (161)

Dr 1{tk0qtndden uppgick till 80 971 tkr (80 043) vilket motsvarar 500 kr/m2 (492). "

- Dr zfme'tm |

Driftnettot ubpglck t1]1 &1 5()3 tkr (86 341) matwamndc 502 kr/m2 (612). Dctta mnebér en |
“direktavkastning beriknat pé fas.tlghetcmas beddmda marknadsvirde motsvarande 3,6% (3,8) enhgt

foregdende marknadsvirdering frn 2018.-Under 2022 genomfordes en ny viirdering dér virdet steg vilket |

innebér att direktavkastningen Jamfm't med nya virdet Sjllnkel till 3, 2“ o dér %lgardsterassen 5, som mte
tagits 1 bruk, ar avriknad, '

Kasary'lode Jinansiering och inves termgar
Kassaflodet fran den 16pande verksamheten var32 905 tr (117 119). Invester: mgamd under ar 2022 var

‘totalt 32 186 tkr (92 506) vilket utgjordes av byggnation av 24 nya ligenheter pa Solgardsterrassen,
utbyte av 2 hissar, nylt yttertak pa Hasselgarden samt utdkning av parkeringsplats pa Kolningsberget. .

Bolaget har amorterat 9 800 tkr (9 000). Likvida medel har minskat till 10 203 tkr (20 135).

Lan, rantor | g
Under aret har tva 1an lagts om pa 40 500 tkr respektive 80 000 tkr. De riintebirande skulderna var per
221231 totalt 388 030 tkr (397 830). Rantekostnaden uppgick till 3 978 tkr (4 436). Genomsnittlig

l&nerinta under ar 2022 var 0,8 % (1 2)

Fastighctsléinens rﬁntcbindningslider fordelar sig per 221231 enligt 1166&11 (tkf):

<1 4r 164150 . (165 510)
t-2ar 56 990 (59 390)
2-34r 92 590 (54 570)
3~ 4 fr ) 74 300 (41 700)
4-5ar - (76 660)
5-6ar - - -

Totalt | 388 030 (397 330)

221231 var 164 150 tkr (45 010) kopplade till styrrintan alternativt Stibor 90 dagars lﬁptid.

Den kommunala borgen uppgick per 221231 till 388 030 tkr (397 830) motsvarande 43,9 % (43,6) av
fastighcternas bokforda virden och 100 % (100) av totala fastighetslinen.

Likviditet/soliditet |
Likvida medel uppgick per 221231 till 39 324 tkr (19 616) varav 29 120 tkr (-519) avser likvida medel i

Stenungsunds kommuns koncernkonto. Soliditeten har dkat till 54,5 % (50,9).

Marknadsvéirdering av fastigheterna

Under december manad 2022 genomiorde Forum Fastighetsekonomi AB en virdering av
Stenungsundshems fastigheter. Marknadens forutsattningar och investeramas syn pé fastighetsbranschen
innebir att fastigheternas bedémda marknadsvirde dr 2-553 400 tkr 221231, Vid jamfGrelse fastighet per
fastighct var marknadsvirdet hogre dn bokfort virde i samtliga fall férutom det nybyggda omrédet
Solgardsterassen. Solgardsterassen dr inte fullt aktiverad vid arsskiftet och dirmed inte fullt jamforbar
mot marknadsvirdet. Bolagets plan dr att genomfora vérdering av bestandet med fre-ars intervaller,

Addo Sign ID-nummer 062f9a02-3a58-41 c0-94c¢2-1 283af5d536_f
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Stenungsundshem Aktiebolag 3 (29)
Org.nr 556338-1325

Risker

De tvid enskilt storsta risker som {inns inom bostadsdgandet dr efterfragan pd orten, det vill séiga
vakansgrad/outhyrda ldgenheter samt dékade rantenivéer. For Stenungsundshems del minskar resultatet vid
| % vakansgrad med cirka 1 900 tkr (1 804) och vid 1 % rdnteuppgang minskar resultatet med cirka 750
tkr (1 205).

Resultatprognos gr 2023

Far ar 2023 riknar bolaget med fortsatt stark efterfragan pa bostdder och nagot hdjd ranteniva. Hansyn till
detta dr taget 1 2023 ars budget. Bolaget gor beddmmingen ati resultatet fran fastighetsrorelsen bhr cirka
25 000 tkr fore skatt.

Trygghet och socialt ansvar

Ett bra verktyg for att identifiera trygga respektive otrygga platser dr bolagets trygghetsvandringar, dir
verksamhicten besoker gardar, gangtunnlar och motesplatser. Under aret har det varit trygghetsvandringar
bade vinter och host 1 bostadsomradena t samverkan med rdddningstjinst, hyresgister och Stenungsunds
kommun, Till f6ljd av vandringarna och synpunkierna fran hyresgistenkélen bedrivs hela tiden ett
forbittringsarbete av bostadsomradets yitre miljo. Det kan handla om komplettering av belysning,
beskidrning av skymmande buskage och underhall av gangstrak och tunnlar.

En del 1 Stenungsundshems allménnyttiga uppdrag ér att uppléta ldgenheter till ohika former av
gruppboende, nyanlinda fiyktingar och hushall med sérskilda behov. Uppdraget gar helt 1 linje med
dgardirektivet om aut erbjuda bostader till alla oavsett dlder, ursprung och hushalistyp. Avtal har tecknats
med verksamheten {6r Individ- och familjeomsorg, dir 51 ldgenheter upplétes f6r soctala kontrakt,

Fyra mdten har under aret hallits 1 projektgruppen Hasselbacken 1 utveckling. Avsikien med gruppen dr
att 8ka tryggheten i Hasselbacken, I gruppen deltar representanter ifran Stenungsundshem, Polisen, Skola,
Vuxenutbhildningen, Samhéllsbyggnad och Hasselgérden.

Under hosten 2023 kommer bolaget att utfora en ny hyresgdstenkit (AktivBo), dar verksamheten kommer
att kunna utldsa effekten av rygghetsarbetet.

Miljoarbete

Stenungsundshem dr sedan 2018 en del av allménnyttans klimatinitiativ. Malet ar att de allmannyttiga
bostadstéretagen ska vara fossiliria senast ar 2030 samt att energlanvindning ska minska med 30 %
raknat fran ar 2007. Bolaget dr inne i en mycket expansiv fas vilket imnebér att detta mal dr en stor
utmamng som kraver fullt engagemang fran samtliga medarbetarc och samarbetspartners.

Stenungsundshem har sedan tidigt nittiotal arbetat aktivt med muljéfragan. Arbetet har bland annat lett till
att bolaget, 1 enlighet med dgardircktivet, minskat miljébelastningen av bolagets verksamhet genom
encrgioptimering av samitliga fastigheter. Under dret har bolaget anslutit en byggnad 1 Doterod till ett Al-
system fOr utvirdering av energioptimering. Systemet optimerar kontinuerligt energianvindning och
imombusklimat utifran byggnadens fysiska egenskaper, vider och innetemperatur,

I borjan av aret kunde Stenungsundshent erbjuda sina forsta parkeringar med laddmajhighet till
hyresgéster inom bestandet. Idag finns ca 15 laddplatser 1 fyra omrdden. Efterfragan och tekniska
forutsdttningar { omradena bestammer hur och var utbyggnaden sker framéat, Utvecklingen nir det giller
elfordon gar vildigt fort och det 4r en viktig strategisk fraga for bolaget att vara en del av denna
utveckling genom att kunna mota efterfragan pa laddmajligheter fran hyresgéisterna.

Addo Sign ID-nummer : 062f9a02-3a58-41¢0-94¢2-128aaf5db36f
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Drift och for valtnmg |
Agardircktivet anger att bolaget ska utveckla attraktiva och ldngmktlgt hdllbara bostadsomrddcn Bt

- viktigt vcrktyg ar den tmarig*t underhallspldn Som styr msatacma 1 respektive fastigheter. -~ .

_ - i

‘Under 2022 ¢ senomfordes-en ny &pphaﬁdling for badmms"rénovcring pa Kolningsberget o¢h Keplers Gard.

| Ttdlg_.,drc entreprendr gick 1 konkurs infor att arbetet skulle paborjas vilket gjorde att upphandlmgen hc,k |
- gOras pd nytt. Ny entreprendr paborjar arbetet efter arsskiftet och kommer under kemmdnde 1,5 ar:

genom{ora renuvcrmg av bada omradend med start pa Kolnmgsbcx get.

Storre investeringar under 2022 har varit nytl yttertak*pé Hasselgarden dﬁi bolaget dven investerat 1 nytt
ventilationssystem. Tva hissar pi Skonaren 4 och Snipan 6 har bytts ut till linhissar som dr mer

‘energiel fektiva dn de hydraulhissar som crsatts. Detta tar bort risken for oljcspﬂl som dr toreligger med

hydmulmssar dd dc innehaller olja.

Stérre planerade underhallsitgirder har under fret varit ommalnmg av fiarde vamng,{m pa Alfredsberg.
Hér har man dven maélat platdetaljer och atgirdat rotskadat trd i takloten. Pa Snipan har tre fasaddelar -

ovan tak murats om for att atgérda frostskadat tegel. Tva hissar har moderniserats pa Hallebacks |

| ;aldmbaende och Smpan l. Byte av belysnmgsarmaturer pagir pa tlera omrdden dir viunder aret

fokuserat pa invindig belysmng i trdpphus kdllarg'mgar och tvattbtugm Befintliga armaturer byts t111

" LED armaturer.

Virmevixlare har bytts pi Uppegﬁrdsvﬁgen, Hillebéck. Bolaget har dven byggt om i undercentralen {6r
att renodla systemet som tidigare varit anpassat for annan virmevéxling, Ny. virmepump har installerats
pd Briggen 4. Upprustning av poritelefoner pd Kopper och Alfredsberg har skett och kommer fortsatt ske

under kommande ar. -

Organisation

- Styrelse

Styrelsen for Stenuné,bundshcm bestar av fem ledaméter med fem ersittare som samtliga utses av

kommunfullméktige. Fullmaktige utser ocksa ordfdrande och vice ordforande. Det har under aret funnits .

personalrepresentant for tjanstemannafacket Vision i styrelsen. Enligt arbetsordningen for btyrclbcn har
det under 2022 hallits sex ordinarie styrelseméten.

Persona[
Bolagets tillsvidareanstillda personal var vid drsskifiet 29 (36) personer.’Av dessa 4r 21 min (27) och 8 °
kvinnor (9). Medelaldern ar 54 ar (51). Under dret har de samlade utblldnmgama uppgétt till 598 timmar

(618). Sjukiranvaro 3,1 % (2,3) av totala antalet arbetsdagar.

Nyproduktmn och framtidsplaner

En del i dgardlrektwct handlar om att bolaget ska bidra till regional tillvixt. Behovet av fler bostader ar
fortfarande stort 1 Stenungsund. Stenungsunds kommun har ett uttalat mal om att kommunen ska vixa
med 10 000 invanare fran &r 2015 till 2035. Att tillskapa fler bostider ér saledes av storsta vik( for
Stenungsundshem.

Projekt Solgdrdsterrassen |

For 4 ar sedan borjade projektering for uppforande av tva byggnader, Solgardsterrassen 1 och
Solgardsterrassen 3. Under pagiende produkiion av dessa tva byggnader 6ppnade sig mojlighcten att
kunna bygga ytterligarc ctt hus, Solgardsterrassen 5. Detta hus inrymmer 24 ligenheter, vilka stod klara -
221222, Inflyitning paborjades 230126.

Addo Sign ID-nummer : 062f9a02-3a58-41¢0-94c2-128aaf5db36f
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Stenungsundshem Aktiebolag 3 (29)

Org.ar 356338-1325

Projekt Hasselhojden

Under aret 2021/2022 pagick projekteringen av hyresritier pd Hasselhéjden. Detta projekt har forsenats
pd grund av dverklagande av detaljplanen {6t hela omradet. Under februari 2022 kom beslutet fran mark-
och miljédverdomstolen att avsla Gverklagandet. Processen med projektering och bygglov kunde nu
fortsitta och for Stenungsundshem mojliggors byggnation av 201 hyresldgenheter t omradet.

Stenungsundshem har projekterat for totalt 81 ldgenheter; Hasselhdjden 1 med 61 ldgenheter och
Hasselhdjden 2 med 20 ldgenheter. Byggstart {6r detta projekt sker 1 mars 2023, Taflyttning sker pé
Hasselhdjden 1 under mars 2025 och 16r Hasselhéjden 2, 1 oktober 2024. Under aret 2022 startades
projektering av ytterligare 40 ldgenheter fordelat pd 2 huskroppar, Hasselhéjden 3 och Hasselhdjden 4.
Byggnaderna som uppfors 1 detia projekt kommer att bli certifierade 1 miljobyggnad silver. Miljobyggnad
ir ett svenskt system {or miljocertifiering av byggnader,

Ovriga projekt
Stenungsundshem har en bred projekiportfol) av kommande, dnnu ej tidsbestimda projekt;
- Vita Hasselbacken; 300 ldgenheter som har renoveringsbehov,
- Keplers gard; dterstdlla verksamhetslokal till 8 ligenheter.
- Odsmal; terstilla verksamhetslokal till 5 ligenheter.
- Kristingberg; dterstilla ombyggda verksamhetslokaler till 30 ligenheter.
- Brudhammars grisplan; mojliggdr byggnation av 30 nya lagenheter.
- Kristinedalsplan; mojliggdr byggnation av 120 nya ldgenheter.
- Bergstoppen; mojliggor byggnation av 100 nya ldgenheter.

Vinstdisposition
Till drsstdmman i bolaget star foljande vinstmedel till forfogande:
Balanserade vinstmedel 468 024 tkr

Arets resullat 23 676 tky
491 700 tkr

Styrelsen och verkstillande divektoren foreslar f6liande vinstdisposition.

Utdelning motsvarande 24,6 kr per aktie 879 tkr
I ny rikning balanseras 490 821 tkr
491 700 tkr

Styrelsens yttrande Gl foreslagen vinstutdelning

Den forestagna utdelningen per aktie paverkar inte bolagels soliditet ndmnvért. Soliditeten dr vdl dver
dgardirektivets nuntmum om 20 %. Likviditeten 1 bolaget bedéms kunna uppritthallas pa en betryggande
miva. Foreslagen aktieutdelning uppgar till 2,46 % (1,16) av aktiekapitalet, vilket dr hogsta tillatna enligt
Lagen om allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag (SFS 2010:879).

Styrelsens uppfattning ar atl den foreslagna widelningen inte hindrar bolaget fran att {fullgdra sina
forpliktelser pa kort och ldng sikt, ej heller att fullgéra erforderliga investeringar. Den {Oreslagna
utdelningen kan dérmed forsvaras med hinsyn til vad som anforts i ABL17 kap 3§, 2-3 st. Utdelningen
kommer betalas ut senast 30 apnil 2023.

Addo Sign iD-nummer ; 062f9a02-3a58-41c0-94¢2-128aaf5db36f
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Stenungsundshem Aktiebolag
Org.nr 556338-1325
Fastighetsomraden
Fardigstillningsar, anskaffningsvirde byggnad och mark, virdeminskning, bokforda restvirden samt taxerings-
varde 2022-12-31 |
Fastiphetsomrade Fastiphoels Viarde E Anskalfningsvirde Virde- w: Bokfort | *m"i‘ﬂh:{z;"iu?:mmﬂwﬁﬂam*mh;m
I heteckning Ar | Bypgnad Mark minskning virde | virde nadsvirde
I STOTURRVUURUNUR: ISTUSIORUNDRUSUN: SOURUUPUN: SRS 1.1 NN 1. o (ter) (k) bWl e
Hiillebiick 1974 74 675 1 400 51067 25 O0BY 104 972 78 040
Kopper 2:22 ; 1:
Kopper 2:23 k % |
Kopper 2:98 :
Alfredsherg 1992 196 070 2 200 119 896 78 374 208 071 169 126
Kopper 2:99 i | | ,
Kupper 5:1 ;
Kiistineberg : 1966 70 499 2 000 56 321 16 178} 134 706 100 400
Kopper 2:116 |
Kopper 611 | j
Vita Hasselbacken : 1970 B6 426 2 600 64151 | 24 875} "201 616 153 417
Stenung 4:82 : ; :
Stepung 4:83 :
Stenunp 4:84 % E
: ., | Swnung4:85 i - _ n i o _
Delsununa Hasselbacken | | 427 670 8208 291 435 144 435] 649 365 5030 983
Kopper i 1994 124 137 1 249 82 683 42 718 144 661 116 254
Kopper 2:7 i
Kopper 2:8 * :
Kopper 2:9 :
Kopper 2:14 {
Kapper 2:1% r
Kopper 2:12 | i ,
Alvhem 1 b 1979 59 570 174 25978 33 766! 99 703 77 758
Stenung 4:198 ' %
| Stenung 4:172 E f
Stenung 4173 r
Keplers gird i 1982 | 21 383 711 10 715 {1379 33 200 26 000
Stenung 2:119 E | ‘ :
Kolningsherget | 1984 48 287 851 25252 23 480} 92 087 69 235
Stenung 2:106 : ; 1
Stemung 2:108 ; : ﬁ |
Stenung 2:136 i g |
Dateriid L1988 48 118 400 26369 | 22 149! 56 916 45 536
Stenunp 3:223 | :
Svenshogen i 1982 22 182 330 11 343 11409 19 312 15 420
Svenshogen 1:26 : : : :
Svenshigen 1:103 ! } g
Svenshiigen 1:104 ¢ ; %
Svenshdgen 1:133 X J ; .
Bdsmal i 1986 | 14 260 217 7854 b 923 19255 _ 12 934
Odsmal-Berg 242 ; :
(dsmal-Herg 2:99 | i |
Odsmail-Berg 2:97 | ][ | ;
Smeden/Hallerna { 1992 ; B8 90y 3451 44 953 g 57 496 91 040 - 73 000
Kyrkenorum 5:16 | : -
Berpshajden i 2016 45 958 { 375 7046 | 3Y 3871 39 000 34 000
Kopper 2:298 1 E g
Klaras Hus I 2020 50 206 181 3 458 ! 46 329 39090 33 491
Kopper 2111 E’ : ; ;
Solgdrdstcrasson a0zl 94 692 1 350 2412 | 93 630}
| stenunp 2:303 : ; | :
Fridhem 1992 6153 615 3419 3 3441 15 166 § 640
i Kyrkenorum :
SRRSO 1051 Y < SO | O U SOOI SO
Deldumma dvriga bostadsomraden | E 634 244 10 904 252 B2 343 ﬂﬁ&i 649 390 512 268
Jullen 1988 | 03 247 153 42 642 6t 758, 100 200 75 000
Stenung 2:228 | i _
Snipan - 1999 B4 171 I 798 34891 51 078 101 254 73970
Stenung 2;23 11 ; ‘
Slupen ' 1990 25 020 143 11455 | 17 208 33 800 24 600
Stenung 2:233 i ‘ i |
Fregalten I 1992 [77 579 192 H) 485 147 276, .
Sterung 2:224 3
Brippen 1991 E 77 673 2112 30 632 49 153 85 750 4 266
Steoung 2:230 : : | o
Skonaren L1997 A5 526 2 116 32519 56 123 ‘86 589 64 117
. Stenung 2:232 , e ;; R
Dalsvmma Stenunge Strand | ! 557 216 6514 273 134 3405961 407597 301 4953
Digeentral Ddsmal Se Ndsmil | 2714 60 1 622 1 152] . )
Hasselgirden Se Kristineberg 4411 . 2772 | 1 639 > n
Keplers gdrd daghem Se Keplers pird 5 003 278 3203 i 2078 , ’
Mark Svenshagen Svenshigen 1;133 , . 405 - i 405 - v
Mark StenungeStend,  pStenungsund 28L L e e e ot e e e
Delsumpa dveigt : 12 1248 43 7597 | - 5274 . .
Summni totu) fastighetsomriden 1 1631258 26 361 774248 !  BB3 371! 1706352 1315204

- e A e B et SN R T Bl gl gt T

Addo Sign ID-nummier : 062f3a02-3a58-41c0-94c2-128aaf5db36f
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Stenungsundshem Aktiebolag
Org.nr 556338-1325

Resultatrakning Not
Tkr

Nettoomsitining |

Hyresintikter - | 2
Ovriga intikter 3

Fastighetskostnader

Driftskostnader . 4
1§ nderh:éllskgsmader | 5
Fastighetsskatt
Avskrtvningar 6
Bruttoresultat

Rorelsens kostnader

Centrala administrations- och forsiljningskostnader | 5,7
Avskriviningar ‘ G
Rorelseresultat 8. 9, 10

Resultat fran finansiella poster
Ovriga ranteintiikter och itknande resultatposter i1
Rintekostnader och liknande resultatposter [2

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner 13
Resultat fore skatt

Skatt pd arets resultat 5, 14
Arets resultat

2022-01-01
~2$22-12-31

192 478
4 026
196 505

-80 971
-30 028
-4 003
-36 131
-151 133
45 372

-6 336

-1 88
-6 724
38 648

466
-3 978
-3 512

35136

-4 (000
31 136

-7 460
23 676

9 (29)

2021-01-01
-2021-12-31

183 934
15 606
199 561

-80 043
26 040
-3 92]
35 185
-145 189
54372

-10 951
-83

-11 036
43 336

147
-4 436
-4 289

39 047

0
39 047

-8 744
30 303

Addo Sign ID-nummer : 06219a02-3a58-41c0-94c2-128aaf5db36f
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Stenungsundshem Aktiebolag
Org.nr 556338-1325

10 (29)

Ba]ansrﬁkning Not 2022-12-31 2021-12-31
Tkr '
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

15,16, 17,
Byggnader och mark 18, 19 - 883371 816 525
Pagacnde ny- och ombyggnader 5, 20 - 5B 112 5 600
Inventarier 21 3 045 3073
Andelar 1 koncernforetag 0 250
Andra langf(ristiga vardepappersinnechav 22 240 - 240
Summa anldggningstillgangar ‘ | 944 768 825 688
Omsittningstillgangar | |
Hyres- och kundfordringar 107 883
Fordringar hos dgaren/kommunen - 29 497 | 2 036
Skattefordran 0 0
Ovriga fordringar ' o - | 760 1 722
Kortfristig fordran dotterbolag 0 88 553
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 23 1 862 ’_ 2 017
Kassa och bank - | | 10203 20 135
Summa omsittningstillgangar 42 429 115 346
SUMMA TILLGANGAR B 987197 941034

Addo Sign ID-nummer ; 062f9202-3a58-41c0-94c2-128aaf5db36f
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Stenungsundshem Aktiebolag
Org.nr 556338-1325

Balansrakning
Tkr

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital
Reserviond

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forhast
Arets resultat

Summa eget kapital
Obeskatiade reserver

Avsattningar
Avsitiningar {6r uppskjuten skatt

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Kortfristiga skulder

skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder

Skulder till dgaren/kommunen
Skatteskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

24, 25
26

2]

28

29, 30

30

31

2022-12-31

35725
1167
42 892

468 024
23 676
491 700

534 592

4 000

25 328
25 328

313 590
313 590

74 440
6 927

3 097

I 130

L 525
22 568
109 687

987 197

11 (29)

2021-12-31

35 129
1167
42 892

407 641
30 303
437 944

480 836

U

25 765
25 765

267 530
267 530

130 300
3635
6016

850
987
25 114
166 902

941 034

Addo Sign ID-nummer : 062f9a02-3a58-41¢0-94¢2-128aafSdb36f
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Stenungsundshem Aktiebolag
Org.nr 556338-1325

Rapport over forandringar i eget kapital

Tk
Aktie- Bundna
kapital reserver
Ingdende cget kapital 2021-01-01 35 725 7 167
Balanserade vinstimedel
Utdelning
Arets resultat
Utgacende eget kapital 2021-12-31 35725 7167
Balanserade vinstmedel
Utdelning
Fusionsresultat
Arets resultat
Utgacnde eget kapital 2022-12-31 35 725 7167

Balanserat
resultat

379 327

28 646
-332

407 641

30 303
414
30 494

468 024

Arets
resultat

28 646
-28 646
30 303
30 303

-30 303

23 676

23 676

12 (29)

- Summa
eget kapital

450 865

0
-332
30 303

480 836
0

414

30 494
23 676

334 392

Under 2021 bokfordes totalt 5 357 tkr som kostnader. Beloppet skulle bokforts som pagaende nybyggnad.
Under 2022 har detta réttats 1 bokforingen. Enl BFNAR 2012:1 Kap 10 har arsredovisningen rattats genom att

1

jdmiorelsetalen dr justerade och ddrmed 4dven drets resultat.

Utdelning ldmnades till dgaren 1 enlighet med not 32.

Addo Sign ID-nummer : 062f9a02-3a58-41c0-94¢2-128aaf5db36f
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Stenungsundshem Aktiebolag
Org.nr 356338-1325

Kassaflodesanalys
Tkr

Direlkt metod
Den lopande vexrksambeten

Inbetalningar fran kunder
Utbetalningar till leverantorer och anstillda

Kassaflode fore betalda rantor och inkomstskatter

Erhallen rénta
Erhallet rintebidrag
Erlagd rdnta
Belald inkomstskati
Kassaflide fran den ipande verksamheten

Investeringsverksamheten
Forvirv av immatericlia anliggningstiligngar
Forviry av maleriella anldggaingstillgangar
Forviry av finansiella anligeningstillgangar
Likvid vid forsdljning anliipgnmgstillgdngar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansicringsverksambheten
Nyemission
Upptagna lan
Amortering av skuld
Koncernbidrag/ Aktiedgartiliskott, erhillet/limnat
Utbetald utdelning
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Firiandring likvida medel

Likvida medel (nkl koncemkonto) vid drets birjan
Kassafldde {rén den lopande verksamheten
Kassaflode fran mvesteringsverksamneten
Kassaflode (ran finansieringsverksamheten
Likvida miedel vid drefs uigang

Not

2022-01-01
-2022-12-31

197 309
-153 599
43 718

466

0

-3 654
-7 617
32 905

-32 189

-32 186

-10 319

-332
10 651

20 135
32 905
-32 186
-1G 651
10203

13 (29)

2021-01-01
-2021-12-31

217993
-88 408
129 585

146

0

-4 473
-8 139
117 119

-8 637
-88 440
4 572
-92 5016

0

U

29 235
0

-332
28 943

25 Q%9
117 119
-92 506
-29 567

20 135

Addo Sign ID-nummer : 062f9a02-3358-41¢0-94¢2-128aaf5dh36f
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Stenungsundshem Aktiebolag 14 (29)
Org.nr 556338-1325

Noter
Tkr

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Allmanna upplysningar |
Arsredovisningen dr upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning
och koncernredovisning (K3). |

Redovisningsprincipema dr oforindrade jamfort med foregaende ar.

Ihtﬁktsrcdovisning

- Intdkter har tagits upp till verkligt varde av vad som crhallits eller kommer att erhallas (och redovisas i

den omfattning det 4r sannolikt att de ekonomiska fordelarna kommer att tillgodogtras bolaget och
intikterna kan heriknas pa ett tillforlitligt sdtt). Bolaget redovisar déarfor inkomst till nominellt vérde
(fakturabelopp) om bolaget far crsittning i likvida medel direkt vid leverans.

Hyresintdkter aviseras 1 forskott och periodisering av hyror sker sa att endast den del av hyrorna som
beldper pd perioden redovisas som ntakt, |

Pagacnde arbeten

Kostnader for nyproduktion och stdrre om- och tillbyggnader aktiveras 1 balansrgkningen som tillgéng,
Projekten pafors internt nedlagd tid. Projekt som ér osékra eller inte kommer fullféljas kostnadstors
16pande.

Anldaggningstillgangar

Materiella anliiggningstillpangar | , ,
Matericlla anldggningstillgangar redovisas som tillgang 1 balansrikningen nar de pa basis av tillganglig
information dr sannolikt att den framtida ekonomiska nyttan som 4t forknippad med innehavet tillfaller
bolaget och att anskaffningsvirdet [Or tillgdngen kan berdknas pé ett tiliforlitligt sitt.

Tillkommande utgifter
Tillkommandc utgifier ldggs till anskaffningsvirdet till den del de ekonomiska fdrdelarma kommer att

tillfalla bolaget i framtiden. Alla andra utgifter redovisas som kostnad i den period de uppkommer.

Addo Sign ID-nummer ; 062f9a02-3a58-41¢0-94c2-128aaf5db36f




Stenungsundshem Aktiebolag 15 (29)
Org.ar 556338-1325

Avskrivaningsprinciper for matericlla anlaggningstillgingar

Bypgnader

Overgangen till komponentavskrivning har lett till att avskrivningar enligt plan pi byggnader baseras pa
ursprungliga anskaffiungsvarden och ackumulerade avskrivningar fordelats pa komponent. Individuell
beddmning av komponentens aterstdende ekonomiska livsidngd har bestimt avskrivningstakten pd
byggnaden. I resultatrikningen belastas rorelseresultat med avskrivningar enligt plan. Avskrivning sker
linjdrt 6ver komponentens berdknade nytfjandeperiod.

Bolaget har valt att dela in byggnader 1 olika komponentklasser med tillhorande underkomponenter.
Avskrivningen av komponenter i komponentklasser varierar darfor beroende pa vilken komponent som
avses, Av denna anledning framkommer livsldngdsintervall pd komponentklasserna medan underliggande
komponent har en fast avskrivningsiid baserad pa teknisk livslingd.

Markanldggningar under mark 30-100 ar
Markanldggningar ytskikt 10-30 ar
Grundlaggning, birande storame, trapphus mm 75-100 ar
Tak (skal 1) 25-80 ar
Ytterviggar (skal 2} 25-80 ar
Fonster, dorrar, portar, takluckor etc 1 skal 2 25-50 ar
Kok med inredning (inkl VVS och el) 10-30 ar
Badrum Wc Tvattstugor 20-50 ar
Invandigt bygg 20-75 ar
Ventilationssystem 25-50 ar
Virme och sanitct 20-50 ar
Styr och reglersystem 15-20 ar
Ehinstallationer [5-55 ar
Brand och sdkerhet 15-40 ar
Transport och hiss 15-30 &r
Komplementbyggnader 30-35 ar
Lokalanpassningar 5-10 ar
Fordons och kontorsinventarier 5 ar
Datorer och elektronisk utrusining 5 ar

Finansiella instrument

Finansiella instrument vérderas utifran anskaffningsvéirde enligt kapitel 11 1 BENAR 2012:1.
Finansiella ankiiggningstillgangar

Nedskrivning gors endast om virdenedgangen kan antas vara bestaende.

Fordringar

Fordringar dr upptagna till det belopp som efter individuell provning berdknas att bli betalt.
Likvida medel

Som likvida medel klassificeras kassa- och banktillgodohavanden ¢xklusive koncernkonto.

Skulder
Skulder upptas till nominella belopp.

Hyres- ach kundfordringar
Hyres- och kundfordringar virderas till det belopp som forvintas bli inbetalt efter avdrag for individuellt
bedomda osdkra fordringar.

Leasing

Bolagets hyreskontrakt utgdr operationella leasingkontrakt och kontrakien avser i huvudsak uthyrning av
bostader. Samtliga av bolagets hyreskontrakl dr uppsdgningsbara. Intdkter fran dessa redovisas 1 enhighet
med ovan beskrivia principer tor inkomster.

Addo Sign ID-nummer ; 062f9302-3358-41c0-84¢2-128aaf5db36f
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Stenungsundshem Akticbolag 16 (29)

Org.nr 556338-1325

Medelantalet anstillda
Medelantal anstéllda berdknas som antal arbetade timmar 1 forhdllande till 1 920 timmar per drsarbetare.

Inkomstskatter

Total skatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas i resultatrikningen, utom da
underliggande transakfion redovisas direkt mot eget kapital varvid tillhorande skattecffekter redovisas 1
eget kapital.

Aktuell skatt
Aktucll skatt avser inkomstskatt {or innevarande rikenskapsar samt den del av tidigare rikenskapsars
inkomsiskatt som dnnu inte redovisats. Aktuell skatt berdknas utifran den skattesats som géller per

balansdagen.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt dr inkomstskatt som avser framtida rikenskapsar till {6ljd av tidigare héndelset.
Redovisning sker enligt balansrikningsmetoden, Enligt denna metod redovisas uppskjutna skatteskulder
och uppskjutna skattefordringar pa temporira skillnader som uppstir mellan bokforda respektive
skattemissiga virden for tillgdngar och skulder samt fér Gvriga skattemissiga avdrag eller underskott,

Uppskjutna skattefordringar nettoredovisas mot uppskjutna skatteskulder endast om de kan betalas med
ett nettobelopp. Uppskjuten skatt berdknas utifran gallande skattesats pa balansdagen. Effekter av
forandringar i gillande skattesatser resultatfors 1 den period forindringen lagstadgats. Uppskjuten
skattefordran redovisas som finansiell anldggningstillgdng och uppskjuten skatteskuld som avsittning.

Uppskjuten skattefordran avseende underskottsavdrag eller andra framtida skatteméssiga avdrag
redovisas 1 den omfattning det dr sannolikt att avdragen kan avridknas mot {ramtida skatteméssiga

overskotl.

P4 grund av sambandet mellan redovisning och beskattning sidrredovisas inte den uppskjutna
skatteskulden som ar hiinforlig till obeskattade reserver.

Fusion

Fusionen mellan dotterforetaget och moderforetaget har redovisats i enlighet med BFNAR 1999:1
"IFusion av heliagt aktlicbolag”. Koncemvirdemetoden har tillampats vilket innebér att moderforetaget
har redovisat de fusionerade dotterforetagens tillgangar och skulder till de virden dessa hade 1

koncernredovisningen.

Kassaflodesanalys
Kassaflodesanalysen dr uppréttad enligt direkt metod.

Nyckeltalsdefinitioner

Nettoomsattning
Rorelsens huvudintikter, fakturerade kostnader, sidointdkier saml intdktskorrigeringar,

Arets resultat

Balansomslutning
Bolagets samlade tillgdngar.
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LEget kapital
Bolagets nettotillgdngar, dvs skillnaden mellan tillgdngar och skulder.

Skuldranta (%)
Finansielia kostnader 1 procent av totala skulder (= summa avsittningar, skulder och uppskjuten
skaiteskuld).

Soliditet (%)
Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag tOr uppskjuten skatt) 1 procent av
balansomslutning.

Uppskattningar och bedomningar

Upprittande av arsredovisning enligt K3-regelverket kraver att foretagsledning och styrelse gor
antaganden om framtiden och andra viktiga kidllor till osékerhet 1 uppskattningar pd balansdagen som
innebir en betydande nisk for en vasenthig justering av de redovisade virdena f6r tillgdngar och skulder 1
framtiden. Det gors ocksa beddmningar som har betydande effekt pd de redovisade beloppen t denna
arsredovisning,

Unpskattningar och bedomningar baseras pa historisk erfarenhet och andra faktorer som under radande
forhallanden anses vara rimliga. Resultatet av dessa uppskatiningar och bedémningar anvénds sedan {6r
att faststilla redovisade viirden pé tillgangar och skulder som inte framgar tydligt fran andra kéllor.

Uppskattningar och bedomningar ses arligen éver. Det slutliga utfallet av uppskattningar och
beddmningar kan komma att avvika fran nuvarande uppskattningar och bedémningar. Effekterna av
dndringar 1 dessa redovisas 1 resulfatrakningen under det rdkenskapsar som dndringen gors samt under
framtida rikenskapsir om dndringen paverkar bade aktuellt och kommande rakenskapsar.
Foretagsledningen har 1 sedvanlig omfattning tilldampat interna bedémningar och prognoser om
fastighetsmarknadens utveckling, vilket har paverkat redovisat resultat och stillning.

Not 2 Hyresintikter

2022 2021
Bostider 166 468 157 820
Lokaler 22 043 22119
P-platser/Garage 6 379 5991
Avgar outhyrda objekt/hyresrabatter
Bostidder -G92 -793
Lokaler -986 -871
P-platser/Garage ~433 -311

192 478 183 954

Addo Sign ID-nummer : 062f9a02-3358-41¢0-94¢2-128aafSdb36f



T e R DI L plaPrrras e KA e sk Fwagre s el G-

L
()

P
Gime)
oere §

"W

R
Cot)
5

Stenungsundshem Aktiecbolag

Org.nr 556338-1325

Not 3 Ovriga intiikter

Forvaltningsuppdrag Stenungsunds kommun
Ersittningar frin hyresgister

Forsdljning fastigheter
Uthyrning batplatser
Forsakringsersatining
Ovriga intikier

Not 4 Driftskostnader

Fastighetsskotscl och stid
Reparationer

Fastighetsel

Vatten

Renhillning

Fjirrvarme

Lokal administration
Ovriga driftskostnader

2022

239
3070

125

3P
4 026

2022

20 600
11 500
4 885
8 343
5350
12 700

13 090 .

4 503
80 971

18 (29)

2021

8 263
2 665
3534
120

>
973
15 606

2021

22 162
8 833
4 834
6767
4 637

12 263

16 608
3 939
80 043
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Not 5 Rattelse av fel

Under 2021 bok{trdes totalt 5 357 tkr som kostnader. Beloppet skulle bokforts som pagaende nybygpgnad.

19 (29)

Under 2022 har detta rittats 1 bokfonngen. Enl BENAR 2012:1 Kap 10 har arsredovisningen réttats

genom att jamiorelsetalen ar justerade. Detta paverkar dven drets belopp, se specifikation nedan.

Resultatposter
Underhallskostnader

Centrala administrationskostnader
Skatt (5 356 930 * 20,6%)

Balansposter

Pagiende nybyggnation

Skatteskuld

Ovan poster har forts mot eget kapital

Not 6 Arets planenliga avskrivaingar per funktion

Fastighets-

kostnader

Materiella anlageningstillgangar 2022
Byggnader och markanlidggningar 35 906
Inventarier 2o
36 131

Arets totala avskrivningar uppgir till 36 319 tkr (35 270 tkr) varav inventarier 413 tkr (388 tkr).

Not 7 Forsidljnings- och administrationskostnader

Bolagets forsdljningsaktiviteter bedrivs mntegreral med den administrativa verksamheten varfor

kostnaderna for {orsdlining och administration redovisas tillsammans

2022

-63

-3 294
1 104
~4 253

Centrala

administya-

tions och
forsaljnings-
kostnader

2021 2022
34 B82 0
304 |88
35 186 188

2021

63
3 294
-1 104
4 253

o g
-1 104
-4 253

0

2021
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Not 8 Anstallda och personalkostnader

2022 2021
Medelantalet anstillda
Kvinnor & 9
Main 21 27

29 36

Loner och andra ersdttnmingar samt sociala kostnader
inklusive pensionskostnader |
Léner och andra crsédttningar 11287 22 380
Sociala kostnader och pensionskostnader 5277 8 442
(varav penstonskostnader) (1472 2 220)
Styrelse och VD - 1258 3912
Totala loner, andra erséttningar, sociala kostnader och |
pensionskostnader 17 822 | 34 734
Konstfordelning bland ledande befattningshavare
Andel kvinnor 1 styrelsen 15 % 20 %
Andel mén 1 styrelsen | 85 % 80 %
Andel kvinnor bland 6vriga ledande befatiningshavare 20 % 0 %
Andel min bland ovriga ledande befattningshavare 80 % 100 %

Av bolagets pensionskostnader avser arets kostnad VD 124 tkr (339 tkr).

VD sades upp i oktober 2021 och har 6 manaders uppsidgningstid. VD har efter uppsidgningstiden ett
avgangsvederlag om 12 manadsloner som avriknas mot annan inkomst.

Bolagets ekonomichef ingick avtal om avslut per 211231 och avtalet innebér en uppsigningstid om 12
manader. Samtliga kostnader for VD och ekonomichefs avgangar bokfordes under 2021, |

Not 9 Arvode till revisorer

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokforingen samt styrelsens och
verkstdllande divektorens forvaltning, 6vriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att
utfora samt radgivning eller annat bitrdde som féranleds av iakttagelser vid sddan granskning eller
genomforandet av sddana Svriga arbetsuppgifter. |

2022 2021
EY Revisionsuppdrag 226
Lekmannatevisorer 30 33
KPMG | 120 " 0

150 259
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Not 10 Inkdp och forsiljning mellan koncernforetag

Inkdp som skett fran andra {Gretag 1 koncernen under dret
Forsdlining som skett till andra koncernforetag under aret

Not 11 Ovriga rinteintiikter och liknande resultatposter

Utdelningar pd andelar och aktier
Réntemntikter fran bank
Rénteintdkt fran dgaren/kommunen
Ovrig rinteintike

Rénteintikt 1ran hyres{ordringar

Not 12 Réantekostnader och liknande resultatposter

Rantor pa fastighetslan
Ovrig finansiell kostnad
Borgensavgifi Stenungsunds kommun

Neot 13 Bokslutsdispositioner

Avsittning till peripdiseringsfonder

2022
-29 238

26 235
-3 003

2022

68

223

173
466

2022

2 981

995
3 978

2022

4 000
4 000

21 (29)

2021
22 643

31 850
Y 207

2021

74
18

52
146

2021

3 381

1 052
4 436

2021

b
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Not 14 Aktuell och uppskjuten skatt

2022 2021
Skatt pa arets resultat -
Aktucll skatt 7 897 9 806
Fordndring av uppskjuten skatt avseende temporira skillnader -437 -1 062
‘Totalt-redovisad skatt 7 460 8 744
Avstimning av effektiv skatt |
2022 2021
Procent Belopp Procent Belopp
Redovisat resultat [6re skatt 31 136 39 047
Skatt enligt gdllande skattesats 20,6 -6 414 20,6 -8 (044
Bok{oringsméssiga avskrivningar pé |
byggnader -7 397 -7 186
Ovriga ej avdragsgilla kostnader 28 -15
Skatlemdssiga avskrivningar pa
byggnader 5 857 5452
Aterliggning bokford vinst fastigheter 728
Skattemdéssig korrigering bokfort resultat
avyliring tastighel -741
Forindring av uppskjuten skatt avseende
temparira skillnader byggnader och mark
bokfirings- och skattemissiga virden 437 1 062
Skalt pga dndrad taxering 85 |
Redovisad effektiv skatt 24 22,4 -8 744

-7 460

22 (29)

Lol umam i rmimaat o gy
u

Den uppskjutna skatten uppkommer fran skillnader mellan skatteméssiga och bokforingsméssiga virden.
Nagot underskottsavdrag foreligger ej. Aktuell skattesats dr 20,6% (20,6%). Aktuell skatt i forhallande till
resultat fore skatt blir hogre beroende pé att K3 regelverket och skattereglerna skiljer sig 4t vid
komponentbyten som investeringstors 1 bok{oringen samt reducerad skattesats pa uppskjuten skatt. Annan
beddmning gors vid skatleberdkningen varvid skatt pa skattepliktig inkomst uppgdr till 24% (22,4%)

Addo Sign ID-nummer : 062f9a02-3a58-41¢0-94c2-128aaf5db36f
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Not 15 Byggnader

Ingdende anskaffningsvirden

Inkép

Forsdljmingar/utrangeringar

Ingdende anskaffning via fusion av dotterbolag
Utgdende ackumulerade anskafiningsvéirden

Ingdende avskrivningar
Forsdljmngar/utrangeringar

Ingiende avskrivningar via fusion av dotterbolag
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Ingdende nedskrivningar

Forsdljningar/utrangeringar
Utgaende ackumulerade nedskrivningar

Utgacnde redovisat virde

Not 16 Mark

Ingaende anskaliningsvarden
Forsdljningar/utrangeringar

Ingdende anskaffning via fusion av dotterbolag
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Utgaende redovisat virde

2022-12-31
1511 636
5 629

-1 626

73 098
1 S88 757

~137 049
1 620
-430

-35 016
-770 875
754

-754

817 128

2022-12-31

25011

L 350
26 361

26 361

23 (29)

2021-12-31
1 513 432
-1 776

1 511 656

-703 373
670

-34 346
737 049

-980

226
-754

773 853

2021-12-31

25 127
-116

25 011

25 011
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Not 17 Markanlaggningar

2022-12-31 2021-12-31
Ingaende anskaffningsvérden 19319 16 155
Inkop I 588
Ombklassificeringar (fran pagiende nyanl. till markanl.) 3164
Ingdende anskaffning via fusion av dotterbolag 21 594
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 42 501 19 319
Ingdende avskrivningar -1 658 - -1 122
Ingaende avskrivningar via fusion av dotterbolag -71
Arets avskrivningar | -890 -536
Utgaende ackumulerade avskrivaingar -2 619 ~1 658
Utgaende redovisat varde 39 882 17 661
Bokfort virde byggnader 817 128 773 853
Bokfort viarde mark och markanlaggningar 66 243 42 672
883 371 816 525

24 (29)

Vid en kollektiv virdering av bolagets fastighetsbestand ar 1995 har en nedskrivning motsvarande 754 tkr

(754) gjorts for mellanskillnaden mellan anskafthingsvarde och da aktuellt marknadsvirde enligt extern
virdering. Kvarvarande nedskrivning harror sig till de fastigheter inom omradet Fridhem Hallena som
successivt avytiras och upploses darigenom med automatik. ; '
Bolagets hela fastighetsinnchay ar beldget inom Stenungsunds kommun dér bolaget svarar (6r ca 69 % av
det totala antalet hyresldgenheter.

Skatteméssigt restvirde inklusive mark uppgér till 758 774 tkr (689 450). Skatteméssig avskrivning for ar
2022 uppgar till 28 430 tkr (26 463), vilket avser 2 % pa skattemissigt anskaffningsvirde byggnad samt 5
% pa skattemissigt anskaffningsvirde markanldggningar om 1 397 371 tkr (1 298 870) (exklusive mark),
Skattcmissigt anskaftningsvirde exklusive mark ar 233 886 tkr (232 105) ldgre édn bokforingsmaissigt
anskaffningsvirde, skillnaden uppstod 1 samband med dndrade skatteregler ar 1993 samt dircktavdrag pa
aktiverade underhéllsatgirder utférda under ar 2013 - 2022.

Kvarvarande skattemissig avskrivningstid dr 23 ar (24).

Not 18 Taxeringsvarden

2022-12-31 2021-12-31

Byggnader 1315204 1 131622
Mark 391 148 391 235
1 706 352 1 522 857

Not 19 Marknadsvirdering av fastigheterna

[ januari 2023 genomforde Forum Fastighetsckonomi AB en virdering av samtliga fastigheter per
221231. Marknadsvirdet beriikknades, som [Orvaltningsobjekt, uppga till 2 553 miljoner kronor.
Virderingen inkluderar Solgardsterassen 5 som kommer aktiveras under 2023 da den tas 1 bruk 230201,
For gvriga forvaliningsobjckt dr marknadsvirdet hogre dn bokfort virde 1 samtliga fall.
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Not 20 Pigaende nyankiiggningar

Ingaende anskafiningsvirden

Inkdp
Ingaende anskaffhing via fusion av dotierbolag

Omilassificeringar
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Utgidende redovisat virde

Not 21 Inventarier

Ingdende anskaffningsvirden

Inkop

Forsaljningar/utrangeringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingdende avskrivningar
Forsalinigar/utrangeringar

Arcts avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat viirde

Not 22 Andra langfristiga vardepappersinnehayv

Antal
Namn andelar
Husbyggnadsvaror HBV Forening
UPA 4
Stiftelsen Profil Stenungsund 1

Not 23 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Forutbetald {Grsakringspremic

Aterbiringsmedel HBV

Forskotisbetald kabel-tv

Forskottsbetald arsavgifi datalicenser

Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intikter

2022-12-31

5 600
29 B84
28 257
-3 629
58112

58 112

2022-12-31

6 192
385
-139
6 438

-3 116
139
413
-3 393

3 045

Nominellt
varde

10
200

2022-12-31

20
324
01
895
362

1 862

25 (29)

2021-12-31

243
8 521

-3 164
5 600

5 600

2021-12-31

6 234

42
6 192

-2 735

3
-387
-3 119

3073

Bokiort
varde

4()
200
240

2021-12-31

I 086
123
62
580
166
2017
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Not 24 Antal aktier och kvotvirde -
’-‘ ; | | Antal Kvot-

Namn . | ‘. . | akticr varde
Bundna aktier | 35 125 1000

- 35 7258

Not 25 Disposition av vinst eller forlust

Styrelsen foreslar att till forfogande stiende vinstmedel: |
Balanserad vinst ‘ ' 468 024

Arets vinst | 23 676

’ | 491 700

Disponeras sa att

till aktiedgarc utdelas | 879

1 ny rikning dverfores 490 821
“ | 491 700

Styrelsens yttrande till foreslagen vinstutdelning:

Den foreslagna utdelningen per aktie paverkar inte bolagets soliditet ndmnvért. Soliditeten ar vil over
agardirektivets minimum 20 % och, mot bakgrund av att bolagets verksamhet fortsatt bedrivs med
[6nsamhet, betryggande. Likviditeten i bolaget beddms kunna uppritthallas pa en betryggande niva.
Foreslagen aktieutdelning uppgar till 2,46 % (1,16) av aktickapitalet, vilket dr hdgsta tilldtna enligt Lagen
om allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag (SFS 2010:879).

Styrelsens uppfattning ar att den foreslagna utdelningen inte hindrar bolaget fran att fullgéra sina
forpliktelser pa kort och lang sikt, e heller att fullgdra erforderliga investeringar.

Den toreslagna utdelningen kan dédrmed forsvaras med hansyn till vad som anforts 1 ABL17 kap 3§, 2-3
st. Utdelning kommer betalas ut senast 30 april 2023.

Not 26 Konsolvideringsfond
Bundet cget kapital uppgér till 42 893 tkr (42 893 tkr) varav kravet pa konsolideringsfond om

7 135 tkr (7 135 tkr) dr uppfiyllt.
Not 27 Obeskattade reserver |
2022-12-31 2021-12-31

Periodiseringsfond 2022 4000 0
| 4 000 0

Addo Sign ID-nummer ; 062f9a02-3a58-41¢0-94¢2-128aaf5db36f
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Not 28 Uppskjuten skatteskuld

2022-12-31
Uppskjuten skatteskuld till {6ljd av kortfristiga fordringar 0
Uppskjuten skattefordran till {6ljd av nedskriven
balanslanepost -339
Uppskjuten skatteskuld till (611d av temporéra skillnader
byggnader 25 667
Belopp vid arets ufgang 25 328

Not 29 Skulder till kreditinstitut

2022-12-31
Kapitalbindningens loptid
Forfaller inom ett ar 74 440
Senare an ¢tt ar men senast fem ar efter balansdagen 313 590
Senare dn fem ar efter balansdagen 0

388 030

Not 30 Skulder som avser flera poster
Bolagets banklan om 388 030 tkr redovisas under foljande poster 1 balansrdkningen.

2022-12-31

Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 313 590
313 590

Kortfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 74 440
74 440

Not 31 Checkriakningskredit

2022-12-31
Beviljat belopp pé checkrdkningskredit uppgér till 20 000

Utnyttjad kredit uppgar till 0

27 (29)

2021-12-31

4

-416

26 177
23 765

2021-12-31

130 300
267 530

U
397 830

2021-12-31

207 530
2607 530

130 300
130 300

2021-12-31

20 000
519
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Not 32 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter C
2022-12-31 2021-12-31

-~ Forskotisbetalda hyror o T o . - | "+ 11 836 - 11 868 '
Upplupna avgingsvederlag | . | 855 " 4319 |
Upplupna semesterloner T o , £ - 1116 1 820

 Upplupna sociala kostnader | T . 350 ¢ | l 120
- Upplupna rintekostnader . . . 695 - 371
- Upplupen pension . " . 1. * 414 . 0
Upplupna skotsel och stidkostnader | | | 282 a - 444
Upplupna reparationskostnader ' 467 - 533
Upplupna taxckostnader o . 2565« 525
Upplupna erséttningar HLU | T | - 2081 2074
- Upplupna kostnader underhall® L o, 692, - 275
Upplupna kostnader pagaende arbeten . 720 | 250
- Ovrlga upplupna kostnadm och formbelalda intikter - | 495 . k518
- L o T 22568 0 . 25114

Not 33 Utdclmng

Utdelning frén allménnyttiga kommunala bostadsakticbolag fir som hog:,.s,t uppga ‘till 2,46% (1 16%) av
kontant tillskjutet aktiekapital. Utdelningstaket beriknas som den genomsnittliga statslanerdntan for ar
2022 plus en procentenhet. Utdelningen far dock inte verstiga halften av bolagets resultat fran
foregaende rikenskapsar. Begransningen regleras 1 3§ Lagen om allménnyttiga kommunala
bostadsakiiebolag (SIS 2010:879).

Not 34 Uppgiftér om maderfﬁretag

Stenungsundshem AB ir ett allminnyttigt bostadsmmtag heldgt av “itenungbunds kommun
(212000-1298).

Not 35 Vasentliga hindelser efter rikenskapsarets slut
Inga viisentliga hidndelser har skett efter balansdagen.

Not 36 Stillda sakerheter

2022-12-31 2021-12-31

For bolagets egen rakning: |
Fastighetsinteckningar ' 0 0
0 0

Stenungsunds kommun har gatt 1 borgen {0r bolagets krediter med 388 030 tkr (397 830 tkr).

aF

Addo Sign ID-nummer : 062f9a02-3a58-41c0-94c2-128aaf5db36f .




Stenungsundshem Akticbolag
Org.nr 556338-1325

Not 37 Eventualforpliktelser

2022-12-31
Borgensforbindelse {or Fastighetsbranschens
Arbetsgivarorganisation FASTIGO 268
268
Stenungsund den 17 februari 2023
Jan Rudén Helena Névergdrdh
Ordforande
Gunnar Pettersson Lennart Svensson
Bo Karlsson
Svante Lahti Lennart Skoglund
Verkstillande direktor Personalrepresentant

Vir revisionsberittelse har lamnats  februart 2023

KPMG AB

Henrik Blom
Auktoriserad revisor

Var granskningsrapport har avgivits  tebruart 2023
Av kommunfullmiktige utsedda Ickmannarevisorer

Christina Engsteom Lennart Frennemo
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DocuSign’ Envelope |D: 46761 14E-69794702-307A-E6809E299D7E

Revisionsberattelse

Till bolagsstdmman i Stenungsundshem AB, org. nr 556338-1325 1 LE, -

Rapport om arsredovisningen’

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Stenungsundshem AB for ar 2022,

Enligt var Uppfattnlng har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredowsnlngslagen och ger en | alla vasentllga avseenden rttvisande
bild av Stenungsundshem ABs finansiella stallning per den 31 december 2022 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enllgt
arsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstdmman faststaller resultatrikningen och balansrikningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder

i Oovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

‘beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till Stenungsundshem AB enligt god revisorssed i Sverige nch har

Vi anser att de rewsmnsbews vi har inhamtat ar tilirackliga och dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Ovriga upplysningar . -

omadifierade uttalanden i Rapport om arsredovisningen.

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktoren som har ansvaret for att
arsredovisningen upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstallande direktoren
ansvarar aven for den interna kontroll som de beddmer ar nddvandig
for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och
verkstallande direktoren for bedomningen av bolagets formaga att

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
och att [Amna en revisionsberatitelse som innehaller vara uttalanden.
Rimlig sékerhet &r en hdg grad av sakerhet, men ar ingen garanti for
att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed | Sverige
alitid kommer att upptédcka 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 forvantas paverka de ekonomiska beslut som
anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionelit omddme
och har en professionellt skeptisk instalining under hela revisionen.
Dessutom:

— identifierar och bedomer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfor granskningsatgarder bland annat
utifran dessa risker och inhamtar revisionsbevis som ar
tillrackliga och Andamalsenliga for att utgora en grund for vara
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet
till foljd av oegentligheter ar hogre an for en vasentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller asidosattande av intern kKontroil.

— skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten |
den interna kontrollen.

Revisionsberattelse Stenungsundshem AB, org. nr 556338-1325, 2022

. Revisionen av arsredovisningeh for ar 2021 har utférts av en annan revisor som lamnat en rewsmnsberattelse daterad den 1 mars 2022 med

fortsatta verksamheten. De upplyser, néar sa ar tillampligt, om

forhallanden som kan paverka formagan att fortsatta verksamheten
och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt
drift tillampas dock inte om styrelsen och verkstallande direktoren
avser att likvidera bolaget, upphora med verksamheten eller inte har
nagot realistiskt alternativ {ill aft gora nagot av detta.

-—— Utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens och verkstailande
direktorens uppskattntngar | redovisningen och tillhgrande
upplysningar. :

—— drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och
verkstallande direktoren anvander antagandet om fortsatt drlft
vid upprattandet av arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats,
med grund | de inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns nagon vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana
handelser eller forhallanden som kan leda till betydande tvivel

. om bolagets formaga att fortsatta verksamheten, Om vi drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna
| arsredovishingen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ar ofillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis .
som inhamtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock
kan framtida handelser eller forhallanden gora att ett bolag inte
langre kan fortsatta verksamheten.

— utvarderar vi den overgripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och .
handelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland
de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som Vi
identifierat.
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DocuSign Envelope ID: 4676114E-6979-47C2-807A-E6809E298D7E

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen har vi aven utfort en revision av styrelsens och verkstailande direktorens forvaltning for
Stenungsundshem AB for ar 2022 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget i férvaitningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamdter och verkstaliande

direktoren ansvarsfnhet for rakenskapsaret

¥

Grund for uttalanden

- :

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r
oberoende i férhallande till Stenungsundshem AB eniigt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa

Krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat : ar tillrackhga och andamalsenliga som grund for vara uttaianden

Styrelsens ach verkstallande dlrektorens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget tili dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedomning av om utdelningen ar
forsvarlig med hansyn tili de krav som bolagets verksamhetsart,
omfattning och risker staller pa storieken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar fér bolagets organisation och férvaltningen av
bolagets angelagenheter. Detta innefatiar bland annat att fortiopande
beddma bolagets ekonomiska situation och att tillse att bolagets

Revisorns ansvar

Vart mél betréaffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sakerhet kunna beddma om nagon styrelseledamot

eller verkstallande direktoren i nagot vasentligt avseende:

—— foretagit nagon atgard éller gjort sig skyldig fill nagon E
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

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

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, ar att
med rimlig grad av sakerhet beddoma om forslaget ar {orenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for att
en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptacka atgarder eller forsummelser som kan foranleda

Gobteborg 2023-02-22

KPMG AB

DocuSigned by
k‘\wv\z g\bm

252342C02CED4ES. .
Henrik Blom

Auktoriserad revisor

Revisionsberitielse Stenungsundshem AB, org. nr 556338-1325, 2022

organisation ar utformad sa att bokforingen, medelsforvaltningen och
bolagets ekonomiska angelagenheter i évrigt kontrolleras pa ett
betryggande satt.

Verkstallande direktoren ska skota den [6pande forvaitningen enligt
styrelsens riktlinier och anvisningar och bland annat vidta de
atgarder som ar nédvandiga for att bolagets bokforing ska fullgéras i
overensstammelse med lag och for att medelsforvaltningen ska
skotas pa eft betryggande satt.

ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust inte ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed | Sverige anvander
vi professionelit omddme och har en professionelit skeptisk
instalining under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och
forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig
framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utfors baseras pa var professionella
beddmning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar att
vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och
fornallanden som ar vasentliga for verksamheten och dar avsieg och
overtradelser skulle ha sarskild betydelse for bolagets situation. Vi
gar igenam och prévar fattade beslut, beslutsundertag, vidtagna
atgarder och andra forhallanden som ar relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrinet. Som underiag 7ér vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust har vi
granskat styrelsens motiverade yitrande samt ett urval av underlagen
for detta for att kunna beddma om forslaget ar forenligt med
akiiebolagslagen.
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1.1

1.2

1.3

Stenungsundshem AB
L.ekmannarevisorernas granskningsredogorelse 2022

2023-03-14

Bakgrund

- Enligt 12 kap. 1 § kommunallagen ska revisorerna arligen granska all verksamhet som
bedrivs inom namndernas verksamhetsomraden | den omfattning som foljer av god
revisionssed. Detta omfattar aven den verksamhet som bedrivs | kommunala bolag.

Bolagets styrelse och verkstillande direktdr ansvarar for att verksamheten bedrivs |
enligt gallande lagar och kommunfullmaktiges mal och riktlinjer. | ekmannarevisorernas
uppdrag ar att granska om bolagets verksamhet skots pa ett andamalsenligt och fran

- ekonomisk synpunkt tilifredsstallande satt samt om bolagets interna kontroll ar
tillracklig (10 kap. 3 § aktiebolagslagen). -

KPMG har fatt i uppdrag av lekmannarevisorerna i Stenungsundshem AB att
genomféra en grundlaggande granskning avseende bolagets verksamhet.

Syfte och revisionsfragor

Den grundlaggande granskningen syftar till att oversiktligt bedoma bolagets ledning
och styrning samt interna kontroll.

Granskningen har besvarat foljande revisionsfragor:

— Har styrelse och VD sakerstalit att verksamheten bedrivs | enlighet med agardirektiv
som fullmaktige faststallt?

— Har styrelse och VD sakerstallt att verksamheten aven i ovrigt bedrivs | enhghet med
de mal och riktlinjer som fullmaktige faststalit?

— Har styrelse och VD sakerstallt att den far tiliracklig uppfolining och rapportering
avseende verksamhetens ekonomi och resultat?

— Har styrelse och VD sakerstallt en tillracklig intern kontroll i bolaget?

Avgransning
Granskningen avser den verksamhet som bedrivits under 2022.

De beddmningar som gors inom ramen for den grundldggande granskningen baserar
sig pa dialog med foretradare for bolaget, genomgang och oversiktlig analys av
protokoll av bolagets overgripande styr- och uppfoljningsdokument. Den
grundlaggande granskningen ar av oversiktlig karaktar och bedomningar gors darfor
med begransad sakerhet.

Revisionskriterier

Revisionskriterier ar de beddmningsgrunder som bildar underlag for revisionens
slutsatser och bedomningar. Revisionskriterier i denna granskning utgors av:

— Kommunallagen
— Aktiebolagslagen
— Agardirektiv
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— Bolagsordning

— Tillampbara interna regelverk, policys och beslut

Metod

Den grundlaggande granskningen ar bred och omfattar flera delar.
Protokollsgranskning

Lekmannarevisorn foljer bolaget lopande genom bland annat protokollsgranskning.
Dialog med styrelsens presidium, VD, ekonomichef och forvaltningschef

Dialog har genomforts med styrelsens ordforande, VD, ekonomichef och
forvaltningschef avseende vasentliga handelser och utveckling i verksamheten.

Genomgang av styr- och uppfoliningsdokument

For granskningen har vi begart in gallande styr- och uppfoljningsdokument. Syftet med
dokumentstudien ar att ge en oversiktlig bild av hur styrningen ser ut inom bolaget.
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Resultat av granskningen

Overgripande styrning

De Gvergripande styrdokument som satter ramarna for bolaget och dess verksamhet ar
bolagsordning och agardirektiv.

Bolagsordning
Bolagsordningen tydliggor bolagets uppgift och andamal, vilket ar att:

—inom Stenungsunds kommun férvarva, aga, bebygga, forvalta, foradla och salja
fastigheter och tomtratter med bostadslagenheter och tillhorande kollektiva
anordningar samt aven med lokaler i de fall lokalerna utgor en mindre del av dessa
fastigheter, anvands for kommunala verksamheter eller ar kommersiella lokaler som

har ett tydligt samband med ovrig verksamhet.

Bolaget ska aven framja bostadsforsorjningen | Stenungsunds kommun och erbjuda
hyresgasterna mojlighet till boendeinflytande och inflytande i bolaget.

Bolaget ska bereda kommunfullmaktige | Stenungsunds kommun maojlighet att ta
stalining innan beslut som ar av principiell beskaffenhet eller annars av storre vikt
fattas.

Agardirektiv

| agardirektivet utvecklas och fortydligas de ramér som bolaget har att fﬁrhél]a sig till.
Har betonas bland annat bolagets roll i den kommunala organisationen samt vikten av
samverkan och samordning inom kommunkoncernen.

Av agardirektivet framgar aven att agaren sarskilt uppdragit till bolaget att ta ett
samhallsansvar. Samverkan utgar sarskilt ifran behov de grupper har som inte kan fa
bostad av egen kraft. | |

Kommunen och bolaget ska samverka for att genomfora Stenungsunds kommuné
vision. Verksamheten ska bedrivas utifran langsiktigt hallbar utveckling; ekonomiskt,
socialt och miljomassigt. Verksamheten ska bedrivas mot foljande malsattningar:

— Ha en stark och langsiktigt hallbar ekonomi med lag risk

— Arbeta affarsmassigt med langsiktigt Idonsamhetsperspektiv

— Skapa stabila och trygga bostadsomraden och ta socialt ansvar
— Erbjuda bostader at alla oavsett alder, ursprung och hushallstyp

— Minska miljdbelastningen av bolagets verksamhet och ge hyresgasterna rﬁﬁjligheter
till aktiva miljoval |

— Bidra till regional tilivaxt

— Arbeta for att utveckla attraktiva och langsiktigt hallbara bostadsomraden-

© 2023 KPMG AB. Ali rights reserved.

Documenti classification: KPMG Public



2.2

2.2.1.1

Stenungsundshem AB
Lekmannarevisorernas granskningsredogorelse 2022

2023-03-14

Bolaget ska arligen faststalla verksamhetsplan med strategiska mal for de narmaste tre
rakenskapsaren och budget for nastkommande rakenskapsar.

Av agardirektivet framgar aven finansiella direktiv for bolaget, enligt nedan:

Soliditeten bor vara min 20 % men kan tilifalligt understiga detta mal, dock inte
lagre an 15 %. Vid soliditet under 20 % ska styrelsen ha en plan for att inom en
femarsperiod uppna normal niva

Kommunens krav pa bolaget ar en marknadsmassig direktavkastning pa
fastigheternas beddmda marknadsvarde.

Nivan pa avkastningskravet faststalls av kommunstyrelsen. Bolagets styrelse
ska tillse att fastigheterna varderas enligt vedertagna principer.

Borgensavgift ska enligt lag tas ut. Nivan pa borgensavgiften beslutas av
kommunstyrelsen.

Utdelning ska lamnas inom ramen for gallande lagstiftning.

Ekonomi- och verksamhetsstyrning
Bolaget har faststallt en affarsplan for aren 2020-2023 samt budget och styrkort fér

2022.

Affarsplan Stenungsundshem, 2020-2023 samt styrkort 2022

Av affarsplanen framgar bolagets overgripande styrkedia.

.Smt.enung-sund._s kemmuns mnktmngsmal N
Agardirektiv
Bolagsord mng
SténuthundIShems 'afférs'blah e

Fokusomraden/strategiska mal/Forutsattningar

Styrkort

Mal for aret/matetal/konkreta akiiviteter

Mal for arbétsgrupp/iﬁdivi-d .

Av affarsplanen framgar bolagets affarsidé, vision och varderingar. Likasa beskrivs
bolagets forutsattningar ur olika perspektiv for planperioden.
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Utifran affarsplanen sa faststaller bolaget arligen ett styrkort. | styrkortet framgar |
bolagets fokusomraden, strategiska mal samt dess arliga mal. For perioden 2020-2023
ar bolagets fokusomraden bostadsforsorjning, kund, utveckling, agare/ekonomi och
medarbetare. For respektive fokusomrade har strategiska mal formulerats, enligt
nedan. |

Bostadsférsérining

— Fardigstalla cirka 30-60 lagenheter per ar

— Sakerstalla projektportfolj over tid om ca 30-60 lagenheter per ar aven
fortsattningsvis, efter 2023

— Arbeta med byggherredrivna detaljplaner
Kund
— Féradla samverkan med kommunen

— Ledande NKI-siffor, bland landets mest nojda hyresgaster i var kategori (ovre
kvartilen) "

— Utveckla/utoka kundnyttan

Ulveckling

— Optimera anvandningen av redan tiligangliga, tekniska system

— Uppmuntra interna initiativ/ideer. Besparande/utvecklande ideer premieras

— Verksamheten ska praglas av hallbarhet vad galler miljo, energi och avfall i enlighet
med/och arbeta mot malen i "Allmannyttans Klimatinitiativ”

Agare/Ekonomi

— Uppna agarens krav pa direktavkastning och soliditet
— Sakerstalla lonsamhet i investeringar och produktion
— Bibehalla och utveckla dialog /relation med agaren
— Utveckla samverkan mellan bolag och kommun
Medarbetare

— Bibehalla och utveckla intern kompetens

— Attraktiva som arbetsgivare

Utifran de strategiska malen faststalls arliga mal/aktiviteter, vilka framgar av bolagets
styrkort. Uppfoljning av mal sker av ledningsgrupp och styrelsen.

Av protokoll framgar att styrelsen regelbundet far information fran verksamheten. Den
information som framgar av protokoll ar dock begransad och tydliggor inte vilken
information som avlamnats till styrelsen. -
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2.2.1.2 Budget och ekonomisk uppfoljning

Enligt budget for 2022 beraknas resultat efter finansiella poster uppga till 30,3 mkr.
Resultat efter finansiella poster for perioden januari-augusti 2022 uppgick till 31,1 mkr,
med en prognos for helaret pa 28 mkr. Redovisat resultat efter finansiella poster for
helaret 2022 uppgar till 25 mkr.,

Stenungsundshem har en investeringsram for 2022 pa 103 mkr. Prognosen |
delarsuppfolining per augusti 2022 ar att investeringarna for helaret kommer att uppga
til 41 mkr. Detta bland annat pa grund av férsenad upphandling av Hasselhdjden-
projektet. For helaret uppgick investeringar till 32 mkr. Sjalvfinansieringsgraden ar

100%.

Soliditeten for 2021 uppgick till 50,9 %. Av arsredovisningen for 2022 framgar att
soliditeten uppgar till 54,5 %.

Styrelsen erhaller regelbundet information om bolagets ekonomi, och en mer
omfattande rapportering i samband med delarsrapport och arsbokslut.

2.2.2 Bedomning

Vi bedomer att styrelsen | huvudsak haft en tillracklig och aktiv styrning av bolagets
ekonomi och verksamhet utifran gallande agardirektiv. Styrelsen har faststallt budget
och styrkort utifran bolagets affarsplan. De mal som anges i agardirektivet bedoms
beaktas i bolagets affarsplan. Styrelsen erhaller regelbundet information om bolagets
ekonomi och far aven lopande information om pagaende och planerade projekt.

2.3 Intern styrning och kontrolli

Bolaget genomfor arligen en riskanalys dar de inledningsvis identifierar mojliga
ogynnsamma handelser, interna eller externa. Darefter gors en
vasentlighetsbedomning (sannolikhet/konsekvens). Utifran genomfors riskanalys tas en
internkontroliplan fram. Internkontroliplanen innehaller samtliga identifierade risker,
oavsett om de bedoms vara vasentliga eller ej. De risker som infor ar 2022 bedomdes
vara mest vasentliga ar:

- Segregation medfor social otrygghet och risk for okad kriminalitet

- Upphandlingsbrister (exempelvis kvalitetsbrister, korruption)

For samtliga identifierade risker framgar atgard, ansvarig och utforare.

Internkontrollplanen foljs upp vid styrelsemote i september/oktober, och vid samma
tillfalle ska interkontroliplanen revideras och antas for kommande ar.

Uppfolining av internkontroliplanen har erhallits fran bolaget. Av protokoll i december
2022 framgar att uppfoljning av internkontrollplan ska ske till styrelsen i februari.
2.3.1 Bedomning

Vi bedomer att styrelsen sakerstallt att det finns en struktur for att sakerstalla en
tillracklig intern kontroll avseende verksamhet och ekonomi. Styrelsen tar besiut och
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foljer Iopande arbetet utifran internkontrollplanen, vilket-bidrar till att den utgor ett
styrverktyg i styrelsens internkontrollarbete. For att starka arbetet ytterligare kan
styrelsen overvaga att se over vilka risker som ska beaktas i internkontrollplanen for att
starka fokus pa de risker som bedoms vara vasentliga.

Vasentliga handelser under aret ,

Rekrytering av VD och ekonhomichef

Bolaget har under aret rekryterat en ny VD, som tilitradde | september 2022. Dartill har
aven en ny ekonomichef rekryterats som tilltratt under hosten. Styrelsen beslutade
aven i december 2022 att utoka organisationen med en HR-ansvarig.

Pagaende och planerade projekt

Bolaget har under aret paborjat/genomfort en rad projekt i olika storlek Bland annat
har arbete med projekt Hasselhdjden kv 1 och 2 pagatt dar upphandling har
genomforts. Husen beraknas sta klara for inflytt ar 2024 (kvarter 2 och 2025 (kvarter 1).

Under aret har ytterllgare en huskropp fardigstallts pa Solgardsterassen

Badrumsrenovering pa Kolningsberget Keplers Gard har inletts. Projektet har forsenats
nagot da avtalad entreprenor gick i konkurs.

Planerad nybyggnation och ombyggnation

Bolaget beraknas inte, under innevarande eller kommande ar, kunna uppna malet
avseende antal fardigstallda bostader per ar, i enlighet med agardirektivet. Information
avseende detta har lamnats till agarrepresentanterna i samband med agardialog.

Ovrigt

Bolaget Solgardsterrassen AB ar upplost genom fusion. Bolagsfusionen blev godkand
den 28 januari och ingar nu i Stenungsundshem.
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Samlad bedomning

Var samlade bedomning utifran granskningens syfte och revisionsfragor ar att styrelse
och VD har sakerstallt att verksamheten bedrivits i enlighet med agardirektiv, mal och
riktlinjer som fullmaktige faststallt. Styrelse och VD beddms aven ha sakerstallt en
tillracklig uppfoljning och rapportering avseende verksamhetens ekonomi och resultat
samt en tillracklig intern kontroll.

Datum som ovan
KPMG AB

Liz Gard

Certifierad kommunal revisor

Detta dokument har upprattats enbart for | dokumentet angiven uppdragsgivare och &r basarat pa det sarskilda uppdrag som &r avtalat
mellan KPMG AB och uppdragsgivaren. KPMG AB tar inte ansvar for om andra an uppdragsgivaren anvander dokumentet och
informationen i dokumentet, Informationen { dokumentet kan bara garanteras vara aktuell vid tidpunkten f3r publicerandet av detta
dokument. Huruvida detta dokument ska anses vara aliman handling hos mottagaren regleras i offentlighets- och sekretesslagen samt i
tryckirihetsforordningen.

10
© 2023 KPMG AB. Al rights reserved.

Document classification: KPMG Public



| Lekmannarewsorernal T 2023-02-20 e e L e e
¢ Stenungsundshem AB: o T e
5
44 | , ‘ S
e} - ’ W ¢ X
r:e; | ) B ﬁ_ Tlll P "
.EE | | Bolagsstimman i Stenungsundshem .
gf} . 9 - , | 5 - ] : AB - o - o, o | ; :
< G . o Ol*g"anisationsn_ummeg 556338-1325 s

e A | R FullmaktlgelStenungbunds *
" kommun

}

Granskningsrappmt for ar 2022 |
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k Styrelse och VD ansvarar for att verksamheten bedrivs enligt g allande bolagsordnmg,
" agdrdlrektw och bes]ut samt de lagar och foreserfter som galler for Verksamheten ”

Lekmannarewsorex na ska granska om bolagets verksamhet skéts pa eft andamalsenh gt och ﬁ an
ekonomisk synpunkt tillfredsstillande sitt och om bolagets interna kontroll dr tillricklig.

Granskningen har utforts enligt aktiebolagslagen och kommunallagen, god revisionssed i
kommunal verksamhet och kommunens revisionsreglemente samt utifrin bolagsordning och av
ars/bolagsstdmman faststéllda agardlrektw

Gransknmgen har haft den omfattmng och 1nr1ktmng samt givit det resultat som ledowsas I
| blldgan ”Lskmannarewsm ernas gransknmgsredogorelse 20227,

Vi bedémer smnmanféget att bolagets verksambhet h_ér skotts pa ett ﬁndamé‘iléenligtidch fran
ckonomisk synpunkt tillfredsstéillande séitt. "

Vi bedbmer att bolagets interna kontroll har varit tillrﬁcklig.

V1 aberopar bifogad redogorelse.

Stenungsund, 2023-02-20
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