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Aret i sammandrag

Allmént

Antal bostadsldgenheter
Antal lokaler

Total uthyrningsbar yta m?
Medeltalet anstdllda

Ekonomi

Omsittning

Arets resultat

Balansomslutning

Soliditet

Hyresbortfall
Omflyttningsfrekvens for bostédder

2023

1205
62

99 064
14

105,5 mkr
0,2 mkr
758,7 mkr
18,1 %
0,1 %
14,0 %

2022

1174
62

97 004
14

104,8 mkr
8,3 mkr
759,4 mkr
18,1 %
0,1 %
14,0 %
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Vd har ordet

Niér det dr dags att summera 2023 kan vi konstatera att vi tillsammans har gjort méanga bra saker. Vi har
fardigstéllt ombyggnationen av Bankeberg - det gamla dldreboendet i Hunnebostrand - och ddrmed fatt 36
nya fantastiska ldgenheter att erbjuda véra hyresgister. Batsmansgatan pA Smogen har fatt ett stort lyft
med nymalade fasader i ljusare kulorer och &dven fonster och fonsterddrrar dr bytta. P4 Mejselgatan i
Kungshamn har vi drénerat och stamrenoverat och runt om i hela bestéandet har vi fortsatt att installera
luft/luft varmepumpar till de hyresgéster som har 6nskat det.

Pa kontoret sker en stdndig utveckling som inte syns sa mycket utat men som &r av storsta vikt for att var
verksamhet skall fungera pa ett sa bra sitt som mdjligt i en fordnderlig vdrld. Vi har ett nytt I6nesystem
och vi har paborjar implementeringen av ett nytt och modernt ekonomisystem som skall vara klart under
forsta kvartalet 2024. Vi har dven uppgraderat vart fastighetssystem Vitec och fortsatt att koppla upp véara
fastigheter mot ett centralt styrsystem. Okad digitalisering #r ett tydligt mal fr oss och det kiinns vildigt
skont att vi har paborjat den resan pé ett bra sitt.

Under hosten har vi dven hunnit med en métning av néjt medarbetarindex (NMI). Métningen visar ett
tydligt kvitto pa att vér tidigare sammanslagning till ett kontor var helt rdtt da resultatet genomgaende dr
vildigt bra pé alla omraden. Stémningen i bolaget &r mycket god och alla hjdlper och stéttar varandra i
stort och smétt. Det &r ett hérligt géing att jobba med och jag vill passa pa att rikta ett stort tack till vara
medarbetare och samverkanspartners for mycket vil utfort arbete.

Vi gor saledes mycket bra men vi kan ocksa konstatera att det fortsitter vara oroligt i var omvérld och att
det paverkar vér verksamhet. Kostnadsldget har under hela 2023 fortsatt vara vildigt hogt vilket har stor
effekt pa var ekonomi och hade vi inte salt en fastighet pa Hoveniset hade vi gjort ett negativt resultat. Vi
maéste darfor jobba hart med kostnadskontroll i alla led och se 6ver hur vi kan effektivisera vér
verksamhet genom bland annat férenklade processer och kostnadseffektiva inkdp. Vi behover ocksa jobba
hart med vara intékter vilket tyvérr betyder att vi behdver hoja vara hyror.

”- Men varfor maste ni hoja hyrorna sé kraftigt” har jag fatt hora fran oroliga hyresgéster i samband med
arets hyresforhandlingar. En av anledningarna &r att bolagets fastigheter bestar av ett mycket smaskaligt
bostadsbestand. Cirka 50 % utgors av fristdende huskroppar med 14 lagenheter och vara hégsta hus
uppgar till 3 vaningar. Utdver det sé ligger nédstan 50 % av vara hus i ett makalost fint lige med i manga
fall milsvid utsikt, men myntet har tyvérr en baksida. Husen utsétts dagligen for harda vistliga vindar
vilket i princip innebér att vi ”bldstrar” véara fasader, fonster och tak med saltvatten som sliter oerh6rt hart
pa dem. Rostfria detaljer pa véra hus lite ldngre in mot land haller ofta hela byggnadens livsldngd medan
de som ligger 1 vara mer utsatta ldgen tenderar att visa kraftiga rostangrepp efter bara nagra ar.

Smaskaligheten bidrar forstas till en fantastisk boendekvalité for vara hyresgéster — ddr merparten av
lagenheterna i de mindre huskropparna har egen marktéppa och/eller balkong — men smaskaligheten och
laget vid havet driver upp drift- och underhallskostnader med tre till fyra ganger jamfort med ett
hyresbestand i en storre skala i en mindre utsatt milj6. Aven for en lekman #r det Litt att forsta att det blir
vildigt mycket mer tak, fonster och dorrar att underhélla med manga smé byggnader jamfort med en stor
byggnad och att det blir visentligt mycket fler kvadratmeter gras och gronytor att skota med manga sméa
huskroppar utspridda Gver ett stort omrade jamfort med en hogre byggnad i ett kvarter.

Vi dr naturligtvis oerhort stolta 6ver det fantastiskt fina bestand vi har och tacksamma &ver att fa verka i
den miljo vi gor, men for att kunna géra det med bibehéllen kvalitet, god service, langsiktigt underhall
och dessutom med en skilig avkastning dver tid maste vi dven jobba hart med vara intikter och eftersom
hyran &r véar enda intdkt &r det tyvérr den som maste hojas.

Redan nér jag borjade hér for fyra ar sedan fick jag i olika sammanhang hora att vi dr dyra och i samband
med arets och foregéende ars hyresforhandlingar har jag fatt ménga samtal med samma budskap. Med
tanke pa det fantastiskt fina bestand vi har &r det lite ledsamt att den allménna uppfattningen har blivit sa,

-
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och det &r inte alls med sanningen &verensstimmande. Faktum &r att var snitthyra &r mellan 100 till 200
kronor per kvadratmeter och ar légre &n snitthyran i riket och det har den varit de senaste tva decennierna.
Med tanke pé vara hoga underhallskostnader &r det inte langsiktigt hallbart men vi har genom aren med
jémna mellanrum avyttrat ndgon del av bestdndet och dirigenom natt ett positivt resultat. En sddan
strategi dr tyvérr en kortsiktig I6sning och inte hallbar Sver tid.

Vi har full forstdelse for att en hojd hyra i dessa tider dé i stort sett alla kostnader 6kar dramatiskt har
gjort ménga av vara hyresgéster bade oroliga och ledsna. Vi vill naturligtvis inte vara del i att en enda av
véra hyresgésters ekonomi inte gar ihop men vi kan inte fortsétta pa inslagen vég utan vi maste ha intéikter
som minst motsvarar vara kostnader. Det &r mot bakgrund av det som vi de senaste tva aren yrkat pa
historiskt héga hyreshdjningar och som det ser ut behver vi sannolikt tyvérr fortsitta gora det en tid
framdver. Det gar helt enkelt inte att na ett langsiktigt hallbart resultat genom bara férsiljningar,
nedskérningar och effektiviseringar utan vi méste d&ven na en hyresniva som atminstone motsvarar snittet i
riket.

Med dessa allvarsord vill jag passa p4 att tacka f6r min tid i bolaget. I maj 2024 kommer jag att ga vidare
till nya utmaningar pa AB EdetHus i Lilla Edet. Det har varit otroligt givande ar och det &r med stolthet
och vdrme som jag lamnar Gver till min eftertridare Vaste Rolfsson som jag dr alldeles 6vertygad om
kommer fortsitta utveckla bolaget och verksamheten pé ett fantastiskt sitt.

Jag vill dven passa pé att tacka styrelsen och dgaren for stort intresse och engagemang i bolaget samt for
ett gott samarbete,

Tomas Reuterberg
vd
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Styrelsen och verkstéllande direktoren for Sotendsbostdder AB avger foljande arsredovisning for
rdkenskapsaret 2023.

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

Forvaltningsberittelse
Foretaget har sitt sdte i Kungshamn.

Visentliga hiindelser under rikenskapsaret

I april var det klart for inflyttning p& Bankeberg, det gamla éldreboendet i Hunnebostrand som vi byggt
om till 36 lagenheter med tillhérande géstlagenhet och gemensamhetslokal. Byggnationen pagick under
en svar tid med bade Covid och krig i Ukraina som hade stor paverkan pé projektet med stora
kostnadsdkningar och materialbrist som f6ljd. Slutresultatet blev dock mycket bra och i borjan av april
kunde de forsta forvintansfulla hyresgésterna flytta in.

Pa Mejselgatan i Kungshamn har vi stamrenoverat 4 C-D samt anlagt ny drénering runt hela byggnaden.
Vi har under aret bytt [6nesystem samt paborjat byte av ekonomisystem. Projektet med nytt
ekonomisystem beréiknas vara klart under forsta kvartalet 2024. Under aret har manga av vara ramavtal
l6pt ut och vi har nu nya samverkanspartners pa bland annat VVS och inom kort kommer vi ha tecknat
nya avtal pa lokalvérd, gronyteskéotsel, maleri samt bygg.

Batsmansgatan p& Smogen har fatt nymalade fasader och vi har ocksa bytt fonster och altandérrar. I syfte
att né en bittre och mer effektiv gronyteskétsel har vi under aret kompletterat med fler robotgrisklippare
dér sé varit mojligt samt anlagt &ngsytor for en ldttare skétsel och tkad biologisk méngfald.

Visentliga hiindelser efter rikenskapsarets slut
Inga vésentliga héndelser har intréffat efter rakenskapsérets utgéng fram till undertecknandet av denna

arsredovisning.

Allméint om verksamheten

Sotendsbostédder AB é&r ett allmédnnyttigt bostadsbolag som dgs till 100 % av Sotends kommun. I samband
med kommunsammanslagningen 1974 bildades Sotenés Bostadsstiftelse. 1991 ombildades stiftelsen till
aktiebolag och bolaget fick namnet Soten#sbostdder AB. Huvudsakliga uppgiften 4r att i samverkan med
Sotends kommun medverka till att tillgodose bostadsbehovet i kommunen. Férvaltningen bedrivs till
storsta del i egen regi samt i samverkan med upphandlade ramavtalspartners.

Affiarsplan 2024-2028

Affdrsplanen for aren 2022-2026 fokuserade framst pé utveckling av nya bostadsomraden. Med anledning
av den senaste tidens svingning pa marknaden i form av kraftigt 6kade réntenivaer samt byggkostnader
beslutade styrelsen i foregdende ars affirsplan for perioden 2023-2027 att minska fokus pa nyproduktion
for att i stéllet konsolidera bolaget 6ver tid i syfte att minska sarbarheten for svingningar pa4 marknaden
samt skapa handlingskraft infor framtiden. Vi skall ocksa aktivt forvalta vart fastighetsbestdnd mot en
héllbar framtid dér energieffektivisering har hog prioritet viket innebér att vi fortsatt kommer att striiva
efter att leverera ett boende med god kvalitet och hog serviceniva. I ett langsiktigt perspektiv kommer vi
striva efter att agera i tidiga planeringsskeden for frimjandet av framtida bostadsforsérjning i kommunen
med nya attraktiva boenden 6ver tid. For innevarande period, 2024-2028, ligger strategierna kvar i princip
oforindrade men malen har fortydligats och konkretiserats ytterligare for en battre uppféljning. Till stod
for mélen finns ett stort antal aktiviteter framtagna pa verksamhetsniva som pa olika sitt och i olika
omfattning &r ett verktyg for att uppfylla mélen.
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Styrelse och lekmannarevisorer
Styrelse och lekmannarevisorer har den 23 november 2022 utsetts av kommunfullméktige i Sotends
kommun for dren 2023-2026. Per 31 december 2023 har styrelsen foljande sammanséttning:

Styrelse

Ordinarie ledamdéter Personliga suppleanter
Jodo Escudeiro (S), ordforande Lena Mattsson (S)
Anders Henriksson (S) Lena Linke (MP)

Klaes Mattsson (M), vice ordftrande Goran Svensson (M)
Pér Eriksson (C) Inger Eckert (KD)
Mikael Andersson (DemR) Tony Porali (DemR)
Sebastian Andersson (SD) Anders Elisson (DemR))
Martin Eklund (L) Peter Anderzon (L)
Lekmannarevisorer

Ordinarie Suppleant

Hakan Axelsson (M) Gunilla Ohlin (L)
Elving Claesson (S) Mats Nilsson (S)

Verkstillande direktor

Tomas Reuterberg

Revisor

Arsstimman den 16 maj 2023 utsdg foljande auktoriserade revisorer:
Ordinarie Suppleant
Joachim André Anders Dahlberg
Sammantriden

Under aret har styrelsen héllit 6 sammantriden samt ett strategimdote.

Organisationsanslutningar

Soteniisbostider dr medlem i;

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

HBYV - Husbyggnadsvaror HBV Férening u.p.a.

Fastigheter & drift

Fastighetsbestand

Sotenisbostider dger 1 205 bostadsldgenheter, 419 garage/carportar, 96 parkeringsplatser med
motorvirmaruttag eller laddstolpe samt ett flertal lokaler férdelade pa 7 orter i kommunen. Bostddernas
yta uppgar till 82 427 m® Lokalernas yta uppgér till 8 655 m?.

Fastighetsskotsel

I och med att organisationen numer utgar frén en och samma plats och att information mellan
medarbetare sker mer naturligt genom béade formella och informella tréffar i nya frischa lokaler har var
effektivitet tkat ytterligare nagot under aret.

s
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Aven i r har vi fortsatt genomféra ett antal digitaliserande atgérder. Vi har uppgraderat vart
fastighetssystem, Vitec, som numera &r molnbaserat. Det har medfort att vi nu successivt inforlivar olika
moduler i vért arbete. Vi har genomfort digital tvittstugebokning pa Viggabacken, pilotprojekt med
sensorer for vattenldckor med mera.

Organisationen fortsitter att kompetensutvecklas, det vill sédga enklare arbeten gors mer maskinellt och
mer komplicerade arbeten skots av vara fastighetsskotare. Vi utvecklar dven organisationen genom en
strategi- och virderingsresa. Denna kommer att medftra att vi blir ett &nnu béttre sammansvetsat géng till
gagn for vara hyresgéster.

Vi har fortsatt med att rationalisera vér lagerhallning under 2023 pa vart lager, Hallindenviégen 2 i
Kungshamn. Flera mindre lager och forrad har avvecklats. Vi fortsétter méta véra olika reparationer och
underhallsinsatser i syfte att hitta fler mojligheter att effektivisera vart arbete.

Var organisation #r numer uppdelad i en driftavdelning och en projektavdelning. Det har medfort att vi
blivit tydligare i ledningen av véra olika projekt. Vi har &ven &ndrat i vart ekonomisystem for uppfoljning
av vara projekt.

Kundtjinst

Var kundtjénst har fortsatt effektiviserats under aret och tillgéngligheten for vara hyresgéster fortsdtter att
oka. Vi har under aret jobbat aktivt med indrivning av fordringar och en néra dialog med véra hyresgéster.
Det har medfort bade bittre betalningsvilja och vi har sluppit avhysningar.

Vi ér fler personer som kan ta emot felanmaélan, svara pa uthyrningsfrdgor och ekonomifrdgor. Vi har
dppet hela dagen for de hyresgister som vill boka tid och besdka oss. Vi har numer flera digitala vigar att
komma i direktkontakt med respektive avdelning vilket innebér att kontaktytan for vara hyresgéster har
uttkats. Vi kan dock konstatera att vi inte dr tillréickligt bra pé att kommunicera var tillgdnglighet vilket vi
kommer att fokusera pa under 2024.

Energi och miljo

Sedan borjan av 2000-talet har ett arbete pagatt med konvertering av befintliga uppvarmningssystem fran
olja och el till bergvdrme och idag har cirka 50 % av bostéiderna ett uppvirmningssystem som inte bygger
pa olja eller el som primér uppvarmningsskilla. Vi har byggt passivhus och lagenergihus och bolagets
strategi &r att 4ven fortsittningsvis minimera virmekostnaden vid framtida nybyggnation samt minska
energianvindningen i det befintliga bostadsbestandet genom bland annat installation av virmepumpar och
solcellsanldggningar, utbyte av elradiatorer, installation av snalspolande kranar med mera.

Sotenisbostdder startade 2015 ett projekt vars mal var att Sotendsbostdder inom en 10 ars period helt skall
vara oberoende av fossila brinslen for uppvérmning av fastigheterna och 2018 naddes malet genom att vi
installerade och uppgraderade de sista virmepumparna. Sedan dess anvénds inga fossila energikéllor for
uppvérmning eller produktion av varmvatten i fastigheterna. Genom avtal med var elleverantor kiper vi
en gron mix av el for att sdkerstilla att elen som levereras produceras genom fornybara energikéllor.

Vart bostadsbestand &r till stora delar byggt under 80- och 90-talet och med det foljer stora utmaningar i
att konvertera dessa bostéder fran direktverkande el till ett mer miljovénligt alternativ. Med anledning av
det startade vi under foregaende ar ett uppskattat projekt dér vi erbjuder vara hyresgéster majlighet att
mot sjélvkostnadspris fa en luft/luftvirmepump av hog kvalitet och verkningsgrad installerad och ddrmed
sinka sin energianvindning och sin elkostnad. Intresset &r fortsatt stort och under 2023 har vi installerat
ytterligare 116 pumpar och i december var det totala antalet installerade virmepumpar 184.

Under 2023 har vi utdkat vart solcellsbestdnd med en ny anldggning pa Bankebergsvégen 5-21 i
Hunnebostrand.
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Ny- och ombyggnation

P4 Bankeberg i Hunnebostrand har vi byggt om det tidigare dldreboendet till 36 ligenheter med
tillhérande géstligenhet och gemensamhetslokal for de boende i kvarteret. Légenheterna varierar i storlek
mellan drygt 30 och cirka 100 kvadratmeter och huset &r utrustat med solpaneler samt ny
bergvirmepumpsanldggning.

For att sikerstélla mojlighet till framtida byggnation pagar arbetet med nya detaljplaner pa bland annat
Kvarnberget i Kungshamn, Tryggoskér i Vdjern och vi fortsétter arbetet med att se 6ver var markreserv
for att pa lingre sikt mojliggora for nya detaljplaner.

Marknad & kund

Sotendsbostidder dr marknadsledande inom kommunen nér det géller hyresritter. Genom att manga av
bolagets ldgenheter dr byggda som markldgenheter med egen ingéng, tippa och tvittmojligheter sa &r det
populért att bo i vara hyresritter &ven om 6nskemalet &r att bo i en egen villa. De manga
markligenheterna gor ocksa att vi har bra tillgéinglighet, vilket skapar bra forutséttningar for édldre att
kunna bo kvar i sitt hem sa linge som mojligt. Bolaget dger och forvaltar ett sérskilt boende med 85
sméldgenheter i Kungshamn, som blockhyrs av Sotenéds kommun.

Vi har under aret fardigstéllt 36 ldgenheter pa Bankeberg vilka samtliga hyrdes ut till nya och befintliga
hyresgéster. Det innebar ocksé att vi inte behdvde sta med niagon tom ldgenhet efter fardigstéllandet. Vi
gick fran kvartalsavisering av hyrorna till manadsavisering under aret. Vi har ocksa fler hyresgéster som
nu betalar hyran genom autogiro eller via e-faktura.

Vi har en webbaserad bostadsk pé& var hemsida www.sotenasbostader.se. Dér kan registrerade
bostadsstkanden anmila sitt intresse och bevaka lediga ldgenheter som publiceras vartje vecka. Lediga
ldgenheter fordelas i kordning, med undantag for forturer som kan beviljas pa grund av sérskilda skal.
Som exempel kan ndmnas att for personer som fétt ett arbete i kommunen och inte bor pa
pendlingsavstédnd garanterar vi att personen i fraga ska ha erhallit ett ldgenhetserbjudande inom 3
manader. Det dr viktigt att kommunen kan attrahera arbetskraft utifrdn och pa sa vis 6ka sin befolkning.

Hyran for samtliga bostadslédgenheter som omfattas av géllande forhandlingsordning hjdes enligt
Hyresmarknadskommitténs beslut med 4,6 % fran 1 mars 2023. Hyran for garage, carportar, motor-
virmare, killarlokaler, p-platser med ladd/elstolpe, samt varmetilldgg hojdes med 4,6 % frén 1 mars
2023. Retroaktiviteten fordelades ut pé lika antal manader som retroaktiviteten avsag. Bostadsldgenheter
som omfattas av presumtionshyra omfattades inte av forhandlings-Gverenskommelsen utan forblev
ofréndrade 2023.

Medarbetare

Antalet anstédllda medarbetare uppgér per 2023-12-31 till 14 personer varav alla 4r heltidstjénster. Av
dessa dr 10 mén och 4 kvinnor. Bolaget satsar pa friskvard och andra personalvérdande aktiviteter. Vi har
dven arliga utvecklingssamtal med alla medarbetare.

Finansiering

De korta rdntorna var inledningsvis runt 3,7 % under aret for att stiga till 4,1 % vid &rets slut. Den Skade
riintan slar endast delvis mot bolagets resultat i och med att vi har en 6vervigande del av var rénteportfolj
sikrad via swappar hos SEB. Andelen lan fran Kommuninvest ligger 2023-12-31 pa 100 %.
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Finanspolicy

Bolagets finansiering styrs av finanspolicyn. Syftet med finanspolicyn 4r att definiera enhetliga riktlinjer
och ramar for de finansiella aktiviteter inom foretaget som uppkommer i samband med upplaning,
skuldftrvaltning och likviditetshantering. I riskinstruktionen styrs kapitalanskaffning, rinte- och
likviditetsrisk i forfallostrukturen, rinterisk i skuldportféljen och placering av 6verskottskapital.

Rinteriskhantering

For att uppnd en effektiv och flexibel hantering av rinterisken i bolagets skuldportfslj anvinds finansiella
derivatinstrument. Hanteringen sker i enlighet med de riktlinjer och ramar som dr faststillda i bolagets
finanspolicy. Réntebindning och kapitalbindning frikopplas fran de enskilda lanen. Detta ger bolaget
mdjligheter att, ndr som helst, foréndra réntebindningstiden och béttre mota forandringar pa
rantemarknaden, det vill sdga en langsiktig strategisk rdnteriskhantering. Fér att uppna en rimlig och vil
avvigd rénterisk i skuldportfoljen anvénds rinteswappar samt fastréinteldn. Utestdende rénteswapavtal
uppgar till 320 mkr (370 mkr).

Rénteforfallostruktur
Den genomsnittliga rintebindningstiden for den totala skuldportféljen var pa balansdagen 2,1 &r (2,7 4r).

Fastigheternas virde

Vi gor en arlig virdering av vért fastighetsbestand som dérefter jimférs med det bokforda virdet. Syftet
med virderingen &r att skapa bra och sikra beslutsunderlag i fastighetsutvecklingsfragor. Tidigare &r har
vi anvént oss av en virderingsmodell som byggt pa varje fastighets forvintade kassafléde under 5 ar samt
ett berdknat restvirde vid kalkylperiodens slut. Till det hiir &ret valde vi att anlita en extern
virderingsfirma for att gora en total vérdering av vart bestind. Virderingen utférdes av Lena Viklund
fran V & P, Valuation of properties AB ifran Vintrosa. Virdebeddmningen av fastigheterna 4r utfrd som
en sé kallad bestandsvirdering i programmet Datscha. En sadan har ett nigot enklare utfrande jamfort
med sidana mera detaljerade utlatanden, som vanligtvis forekommer vid virdebedomning av enstaka
storhus. Hyror, areor och drift- och underhallskostnader har lagts in i Datscha. Ett virderingsscenario for
varje fastighet har skapats. Vérdebedomningen redovisas som bilaga for varje objekt tillsammans med ett
samlat utldtande. Vid virdebedémningen har vi anvént oss av till stérsta méjliga man faktiska
mediakostnader och schabloniserade kostnader for administration, forsikring och fastighetsskotsel samt
uppskattade underhéllskostnader. Bade faktisk och bedomd vakans har beaktats. Direktavkastningskraven
har bedomts utifran ldge och fastighetstyp.

I vissa fall har direktavkastningskrav bedomts med hénsyn till utférda forsiljningar av bostadsritter,
radhus eller villor som &r det mest troliga p4 mestadels av objekten i vart bestind. Virderingen avser 63
virderingsobjekt fordelat pa 65 fastigheter belidgna i Soteniis kommun. Virdeomradena ir Bohus-
Malmén, Bovallstrand, Hovenéset, Hunnebostrand, Kungshamn, Smogen och Vijern. Fastigheternas
beddmda marknadsvérde 2023-12-31 uppgir till cirka 1 917 mkr (1 238 mkr). Fastigheternas totala
bedémda marknadsvirde fér 2023 Gverstiger vésentligt det bokforda vérdet. En aterford nedskrivning av
en fastighet har skett om 2,5 mkr under &ret. Ingen nedskrivning har genomforts under aret.

Resultat & stéllning

Bolagets rérelseresultat efter finansiella poster uppgér for 2023 till 3,5 mkr (11,4 mkr). Hyresintikterna
har okat tack vare hyreshdjning samt 36 tillkommande ldgenheter frin forsta april under ret.
Réntekostnaderna har 6kat fran 11,2 mkr 2022 till 18,0 mkr 2023. Borgensavgiften for 2023 uppgar till
0,31 % pé Sotends kommuns totala borgensforbindelser. Arets skattekostnad uppgar till 3,3 mkr (2,5
mkr). Resultatet efter bokslutsdispositioner och skatt blir dérmed 0,2 mkr (8,3 mkr). Arets investeringar i
fastigheter uppgér till 44 mkr (77 mkr). Fastighetslanen uppgar till 571 mkr (571 mkr). Eget kapital
uppgick vid &rets slut till 136,7 mkr (136,8 mkr), vilket ger en soliditet p& 18,1 % (18,1 %).

s
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Risker & osikerhetsfaktorer

Réinterisk

D4 bolaget har en Svervigande andel av laneskulden bunden till fast rénta via swappar med langa 16ptider
ar risken att drabbas av 6kade rintekostnader forhallandevis lag dven om marknadsréntorna 6kat kraftigt
under 2023.

Refinansieringsrisk

Refinansieringsrisken ir att bolaget inte kan teckna férfallna l1&nebelopp med likvérdig finansiering utan
en betydande kostnadsokning. I och med att bolagets enda langivare & Kommuninvest bedoms risken
som liten.

Vakansrisk

Risken for en vikande efterfrigan pa hyresritter i kommunen bedémer vi i nuldget som liten.

Utsikter for 2024

Vi rdknar med att efterfrigan pa lgenheter fortsatt kommer att vara relativt stabil, &ven om vi under den
senare delen av 2023 sig en nagot stérre omsittningshastighet 4n tidigare. Under 2024 kommer inga
nybyggnads- eller ombyggnadsprojekt att startas upp med anledning av att bolaget i enlighet med
strategiplanen for 2024-2028 i huvudsak fokuserar pa att konsolidera bolaget. Investeringsvolymen
minskar till forhallandevis blygsamma 19,4 mkr vilket i princip innebér att vi gér minsta mdjliga
forebyggande underhall for att halla vart bestand i ett skick som inte bygger upp en dvertid kostsam
underhallsskuld. Orsaken é#r att bolagets hyror inte stiger i takt med den allménna kostnadsutvecklingen
vilket didremot bolagets driftkostnader berdknas géra. Vi har en snitthyresniva som ér i storleksordningen
cirka 100 kr (per kvadratmeter och ar) ldgre 4n snittet i riket och ett sméskaligt besténd i ett av véider och
vind mycket hart utsatt lige. Fokus for 2024 och framét maste dérfér vara att 6ka véra intikter och
samtidigt se Sver hur vi kan effektivisera var verksamhet genom bland annat férenklade processer och
okad digitalisering. Budgeterat resultatet fére bokslutsdispositioner och skatt uppgér till blygsamma 994
tkr, men da skall man ha i &tanke att vi under aret budgeterar for reavinster avseende
fastighetsforséljningar motsvarande cirka 9 mkr.

Kommunala dindamailet med verksamheten
Sotenisbostider #r ett allminnyttigt kommunalt bostadsbolag enligt lagen (2010:879) om allménnyttiga
bostadsaktiebolag.

Bolaget ska som s&dant:
e Frimja bostadsf6rsérjningen i kommunen.
¢ Friimja integration och social sammanhallning.
o Skapa trygga och hallbara boendemiljoer.

Bolaget skall:

e Ha till foremal for sin verksamhet att férvirva, avyttra, dga, bebygga och férvalta
fastigheter eller tomtrétter med bostdder och lokaler.

o Erbjuda hyresgister mgjlighet till boendeinflytande i bolaget.

e Bolaget #iger pa motsvarande sitt forvirva, forvalta och forsilja aktier och andelar i
bolag som har anknytning till fastighetssektorn.

e Bolaget fér ej driva verksamhet eller vidtaga atgirder som inte ar forenligt med den
kommunala kompetensen.

7o
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Betriiffande frimjad bostadsf6rsorjning s& har vi under aret byggt 36 nya ldgenheter p& Bankeberg i
Hunnebostrand och i tillagg till det pagér kontinuerligt ett arbete med att ta fram nya detaljplaner for att

mojliggora nya byggprojekt under de kommande &ren. I enlighet med afféirsplanen for 2024-2028

planeras det inte for byggstart av nya projekt de nirmsta aren, men den lédngsiktiga planeringen pagér
alltjimt for att ha en kort startstricka nér konjunkturen vénder och foérutséttningarna for nybyggnation blir

héllbar igen.

Vad giller frimjande av integration och social sammanhalining sa har bolaget ett avtal med Individ och
familjeomsorgen i kommunen for att tillse att personer som star langt ifran bostadsmarknaden ska kunna
erbjudas en ligenhet. Utdver det finns en 6verenskommelse med Integrationssamordningen p4 kommunen
vilken innebir att ett antal ligenheter arligen ske erbjudas personer som kommunplacerats. Det finns ett
boendeinflytandeavtal med Hyresgéstforeningen som via en tét dialog och kontinuerliga méten mellan
parterna ger hyresgisterna mojlighet till inflytande i bolaget

Under &ret har vi installerat ytterligare 116 luft/luftvirmepumpar hos véra hyresgéster som har
direktverkande el som uppvéirmningsalternativ. Vid arsskiftet var 184 pumpar installerade som ett led i
bolagets satsning pa energieffektivisering for véara hyresgéster for att minska den totala

energiforbrukningen.

Med allt ovanstiende i atanke gor vi bedomningen att Sotenésbostéder gott och vil uppfyller det

kommunala dndamaélet med verksamheten.

Agarforhillanden
Namn

Sotenis kommun, (stidllforetrddare Thérese Mancini)

Flerarsoversikt (Tkr) 2023
Nettoomsittning 98 055
Resultat efter finansiella poster 3515
Balansomslutning 758 657
Avkastning pé totalt kap. (%) 2,5

2022
90 084
11411

759 400
3,0

Antal aktier
11478

2021
89 360
9 061
671 964
3,0

For definitioner av nyckeltal, se Redovisnings- och virderingsprinciper.

Foridndring av eget kapital

Aktie- Uppskriv-
kapital ningsfond
Belopp vid érets ingdng 11 478 000 0
Disposition enligt beslut av
arets arsstdimma:
Utdelning
Balanseras i ny rdkning
Arets resultat
Belopp vid drets utging 11 478 000 0

Reserv-

fond
20 084 662

20 084 662

Balanserat

resultat
96 948 005

-250 000
8302 701

105 000 706

Antal roster

2020
89030
12 880

652 305
3.8

Arets

resultat
8 302 701

-8 302 701
175129
175 129

11478

2019
87 641
6910
644 633
2,9

Totalt

136 813 368

-250 000

0

175 129
136 738 497
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Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till forfogande stdende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst

arets vinst

disponeras s att
i ny rikning overfores

Foretagets resultat och stéllning i $vrigt framgér av efterféljande resultat- och balansrékning samt

kassaflddesanalys med noter.

105 000 705
175 129
105 175 834

105 175 834
105 175 834

11 (26)
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Resultatrikning

Hyresintdkter
Ovriga rérelseintikter

Rarelsens kostnader

Fastighetskostnader

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Avskrivningar och nedskrivningar av materiella
anldggningstillgangar

Ovriga rorelsekostnader

Rdrelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Resultat fran andelar i intressefGretag

Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter
Rintekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat
Arets resultat

Not

[\

~ v
N

10
11

12

13

2023-01-01
-2023-12-31

98 055 413
7416 409
105 471 822

-53 761 440
-5395 604
-13 017912

-12 449 622

0
-84 624 578
20 847 244

2 000

690 194
-18 024 770
~17 332 576
3 514 668

0
3514 668

-3339 539
175 129
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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 385413

2 000

191 365

-11 167 896
-10 974 531
11 410 882

-563 511
10 847 371

-2 544 670
8302 701
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Balansrikning

TILLGANGAR
Anliggningstillgangar

Materiella anliiggningstillgangar
Byggnader och mark

Maskiner och andra tekniska anldggningar
Inventarier, verktyg och installationer

Pagéiende nyanldaggningar och forskott avseende

materiella anldggningstillgdngar

Finansiella anliggningstillgdngar
Andelar i intresseforetag
Andra langfristiga fordringar

Summa anléiggningstillgangar
Omsiittningstillgangar

Varulager
Réavaror och formédenheter

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Fordringar hos intresseftretag

Aktuella skattefordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Kassa och bank
Summa omsiittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

14
15
16

17

18
19

20

21
22

23

2023-12-31

716 707 314
1 043 059
6523 183

12 761 489
737 035 045

40 000

0

40 000

737 075 045

335703

155 236
111759
5258 676
2156 743
3257473
10 939 887

10306 332
21 581 922

758 656 967

13 (26)

2022-12-31

588 547 394
705 772
2931337

113775418
705 959 921

40 000

0

40 000

705 999 921

281515
91 001

3 130 850
14030 410
743 764
18 277 540

35122 566
53 400 106

759 400 027

=
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Balansrikning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital (11 478 aktier)
Reservfond

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust
Arets resultat

Summa eget kapital
Obeskattade reserver

Avsiittningar
Avsittningar for skatter

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Leverantorsskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter
Summa Kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

24,25

26

27

28,29

28,29

30

2023-12-31

11478 000
20 084 662
31 562 662

105 000 705

175129
105175 834
136 738 496

597175

20 075 853

40 000 000

531 000 000
9994972
4393 034

15 857 437

561 245 443

758 656 967

14 (26)

2022-12-31

11 478 000
20 084 662
31 562 662

96 948 005
8302 701
105 250 706
136 813 368

597 175

16 910 536

40 000 000

531 000 000
19 725 020
4430914
9923014
565 078 948

759 400 027

g2
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Kassaflodesanalys

Den lépande verksamheten
Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingér i kassaflodet

Betald skatt

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore

forindring av rorelsekapital

Kassaflode fran fordndring av rérelsekapitalet

Fordndring av varulager och pagéende arbete
Foréndring av kundfordringar

Forandring av kortfristiga fordringar
Foriandring av leverantdrsskulder

Foriandring av kortfristiga skulder
Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten

Investeringar i materiella anldggningstillgangar
Foérsiljning av materiella anldggningstillgangar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Upptagna lan

Utbetald utdelning

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid érets borjan
Likvida medel vid arets slut

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

3514 668
33 8 643 586
-174 222

11 984 032

-335 703
126 279

4 080 524
-9 730 048
9027392
15152 476

-44 205 505
4 486 795
-39 718 710

0
-250 000
-250 000

-24 816 234

35122 566
10 306 332
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2022-01-01
-2022-12-31

11410 882
3572569
-1 529 803

13 453 648

0

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

-80 352 878
9292198
-71 060 680

75 000 000
-114 780
74 885 220

12 669 596

22 452 970
35 122 566
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Noter

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Allménna upplysningar
Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning
och koncernredovisning (K3).

Redovisningsprinciperna dr oforédndrade jamfort med foregaende ar.

Intiktsredovisning

Intékter har tagits upp till verkligt virde av vad som erhallits eller kommer att erhéllas och redovisas i den
omfattning det &r sannolikt att de ekonomiska fordelarna kommer att tillgodogéras bolaget och intikterna
kan beriknas pa ett tillforlitligt sitt. Hyresintdkter redovisas i den period som hyran avses. Utforda
forvaltningsuppdrag faktureras pa lopande rdkning i den takt som arbeten utfors. Forsékringsersittningar
tas upp till det berdknade virdet efter avdrag for kostnader, till exempel sjélvrisk.

Rintekostnader
Borgensavgift ingar i totala rédntekostnader med 1 806 600 (f.4. 1 707 200) kr vilket motsvarar 0,31 (f4.
0,32) % av borgenséatagandet om 582 800 000 kr.

Anlidggningstillgangar

Materiella anlidggningstillgangar

Avskrivning sker linjdrt 6ver den forvéintade nyttjandeperioden med hénsyn till vésentligt restvérde.
Foljande avskrivningsprocent tillimpas:

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

Materiella anléiggningstillgangar

Materiella anldggningstillgngar redovisas som tillgang i balansrdkningen nér de pa basis av tillgénglig
information #r sannolikt att den framtida ekonomiska nyttan som &r forknippad med innehavet tillfaller
foretaget och att anskaffningsvérdet for tillgdngen kan beriiknas pa ett tillforlitligt sdtt. Materiella
anldggningstillgingar redovisas till anskaffningsvirdet minskat med ackumulerade avskrivningar och
eventuella nedskrivningar.

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter innehas i syfte att generera hyresintékter och/eller vérdestegring. I begreppet
forvaltningsfastigheter ingar byggnader, mark och markanlédggningar. Forvaltningsfastigheter redovisas i
balansrikningen till belopp som motsvarar utgifterna for fastighetens forvarv eller tillverkning
(anskaffningsvirdet) med hénsyn dven taget till av-, ned- och uppskrivningar efter anskaffningen.

Fastighetsviirdering

Vi gor en arlig vérdering av vart fastighetsbestdnd som dérefter jamfors med det bokforda virdet. Syftet
med virderingen &r att skapa bra och sikra beslutsunderlag i fastighetsutvecklingsfragor. Tidigare &r har
vi anvint oss av en virderingsmodell byggt pa varje fastighets forvintade kassafléde under 5 ar samt ett
beriknat restviirde vid kalkylperiodens slut. Till det hér aret valde vi att anlita en extern virderingsfirma
for att gora en total vérdering av vart bestand.
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Viérdebedomningen av fastigheterna dr utférd som en s.k. bestandsvirdering i programmet Datscha. En
sddan har ett ndgot enklare utforande jaimfort med sddana mera detaljerade utlatanden, som vanligtvis
forekommer vid védrdebedémning av enstaka storhus. Hyror, areor och drift- och underhallskostnader har
lagts in i Datscha. Ett vérderingsscenario for varje fastighet har skapats. Virdebedémningen redovisas
som bilaga for varje objekt tillsammans med ett samlat utlatande. Vid vidrdebedémningen har vi anvint
oss av till stérsta mojliga man av faktiska mediakostnader och schabloniserade kostnader for
administration, forsékring och fastighetsskotsel samt uppskattade underhéllskostnader. Bade faktisk och
beddmd vakans har beaktats. Direktavkastningskraven har bedoémts utifrén ldge och fastighetstyp.

I vissa fall har direktavkastningskrav bedomts med hénsyn till utférda forséljningar av bostadsritter,
radhus eller villor som 4r det mest troliga pa mestadels av objekten i vart bestand. Vérderingen avser 63
vérderingsobjekt fordelat pa 65 fastigheter beldgna i Sotenés kommun. Virdeomradena ér Bohus-
Malmon, Bovallstrand, Hovenéset, Hunnebostrand, Kungshamn, Smégen och Vijern.

Komponentindelning

Byggnader

Overgangen till komponentavskrivning har lett till att avskrivningar enligt plan p4 byggnader baseras pa
ursprungliga anskaffningsvérden och ackumulerade avskrivningar fordelats pa komponent. Individuell
bedomning av komponentens aterstdende ekonomiska livsldngd har bestdmt avskrivningsakten pa
byggnaden. I resultatrdkningen belastas rorelseresultatet med avskrivningar enligt plan. Avskrivning sker
linjért 6ver komponentens berédknade nyttjandeperiod.

Bolaget har valt att dela in byggnader i olika komponentklasser med tillhdrande underkomponenter.
Avskrivningen av komponenter i komponentklassen varierar darfor beroende pé byggnadens beskaffenhet.
Av denna anledning framkommer livsldngdsintervall pd komponentklasserna.

Nir en komponent i en anldggningstillging byts ut, utrangeras eventuell kvarvarande del av den gamla
komponenten och den nya komponentens anskaffningsvdrde aktiveras med en ny avskrivningsplan.
Utgifter for Iopande reparationer och underhéll redovisas som kostnader.

Byggnadskomponent, klass Livslidngd, ar
Stomme 100-150

Tak 25-100

Fasad 50-150
Installation 10-75

Inre ytskikt 30-50

Ovrigt 10-50
Markanldggning 20
Leasingavtal

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

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

eget kapital.

Aktuell skatt
Aktuell skatt avser inkomstskatt for innevarande rdkenskapsar samt den del av tidigare rikenskapsérs
inkomstskatt som dnnu inte redovisats. Aktuell skatt beréiknas utifran den skattesats som giller per

balansdagen.
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Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt dr inkomstskatt som avser framtida rikenskapsar till foljd av tidigare héndelser.
Redovisning sker enligt balansrikningsmetoden. Enligt denna metod redovisas uppskjutna skatteskulder
och uppskjutna skattefordringar pd temporira skillnader som uppstir mellan bokférda respektive
skattemissiga virden for tillgingar och skulder samt for 6vriga skatteméssiga avdrag eller underskott.

Uppskjutna skattefordringar nettoredovisas mot uppskjutna skatteskulder endast om de kan betalas med ett
nettobelopp. Uppskjuten skatt berdknas utifrén géllande skattesats pa balansdagen. Effekter av fordndringar
i gillande skattesatser resultatfors i den period fordndringen lagstadgats. Uppskjuten skattefordran
redovisas som finansiell anliggningstillgédng och uppskjuten skatteskuld som avsittning.

Uppskjuten skattefordran avseende underskottsavdrag eller andra framtida skatteméssiga avdrag redovisas
i den omfattning det #r sannolikt att avdragen kan avriknas mot framtida skatteméssiga Sverskott.

P4 grund av sambandet mellan redovisning och beskattning sérredovisas inte den uppskjutna skatteskulden
som ir hinforlig till obeskattade reserver.

Ersittningar till anstillda

Erséttningar till anstillda avser alla former av erséttningar som foretaget limnar till de anstillda.
Kortfristiga ersittningar utgdrs av bland annat 16ner och betald semester. Kortfristiga erséttningar
redovisas som kostnad och en skuld da det finns en legal eller informell forpliktelse att betala ut en
ersittning till f6ljd av en tidigare hiindelse och en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan goéras. Bolaget
redovisar samtliga pensionsplaner som avgiftsbestimda. Det innebir att premierna kostnadsfors 16pande.

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomsittning
Rorelsens huvudintiikter, fakturerade kostnader, sidointékter samt intdktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intikter och kostnader men fére bokslutsdispositioner och skatter.

Balansomslutning
Foretagets samlade tillgéngar.

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

Uppskattningar och bedomningar

Upprittandet av bokslut och tillimpning av redovisningsprinciper, baseras ofta pé ledningens
bedémningar, uppskattningar och antaganden som anses vara rimliga vid den tidpunkt di bedémningen
gors. Uppskattningar och bedomningar 4r baserade pé historiska erfarenheter och ett antal andra faktorer,
som under radande omstindigheter anses vara rimliga. Resultatet av dessa anvénds for att bedéma de
redovisade virdena pa tillgdngar och skulder, som inte annars framgar tydligt frin andra kéllor. Det
verkliga utfallet kan avvika fran dessa uppskattningar och bedémningar. Uppskattningar och antaganden
ses 6ver regelbundet.

Inga visentliga killor till osdkerhet i uppskattningar och antaganden pé balansdagen beddms kunna
innebira en betydande risk for en visentlig justering av redovisade virden for tillgdngar och skulder
under nista rakenskapsér.
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Not 2 Rirelsens intikter

Hyresintikter

Hyror bostéder

Hyror lokaler

Hyror garage/carport/p-plats

Hyresbortfall

Hyresbortfall bostédder
Hyresbortfall lokaler

Hyresbortfall garage/carport/p-plats

Summa

Not 3 Ovriga rorelseintikter

Utférda extraarbeten och tdppskétsel

Vinst vid forséljning av anldggningstillgdngar
Lonebidrag

Ovriga fakturerade kostnader

Erhallen forsdkringsersdttning

Ersittning for sjuklonekostnader

Erhéllna statliga bidrag

Skattereduktion for fornybar el

Not 4 Fastighetskostnader

Fastighetsskotsel

Reparationer

Taxebundna kostnader
Riskkostnader och 6vrigt
Fastighetsskatt/Fastighetsavgift

Not 5 Leasingavtal

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

2023

87 436 921
8950961
2493 755

98 881 637

-698 057

-25 662
-102 505
-826 224

98 055 414

2023

559 573
3 806 036
382 562
143 413
1094 050
0
1412775
18 000

7 416 409

2023

2938 576
27993 812
15271 371

3 635 594

3922 087
53 761 440

19 (26)

2022

80 085 876
8107299
2197351

90 390 526

-276 678
-3 017
-27 225
-306 920

90 083 606

2022

399 278

11 666 125
575 965
1500

2 007 016
16 539

0

18 600

14 684 423

2022

6344 014
23 304 897
14714 983

1 839 429

3829 513
50 032 836

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

Inom ett ar
Senare dn ett &r men inom fem é&r

Not 6 Arvode till revisorer

2023

115 160
0
115 160

2022

215016
15 600
230 616

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokforingen samt styrelsens och

verkstillande direktorens forvaltning, Svriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att

utfora samt radgivning eller annat bitrdde som foranleds av iakttagelser vid sddan granskning eller

genomforandet av sidana &vriga arbetsuppgifter.

K
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Sotenisbostider AB
Org.nr 556431-6775

PWC
Revisionsuppdrag
avgar lekmannarevision EY

EY
Revisionsuppdrag, lekmannarevision

Not 7 Anstillda och personalkostnader
Medelantalet anstiillda
Kvinnor

Min

Loner och andra erséttningar

Styrelse och verkstillande direktor

Ovriga anstillda

Sociala kostnader

Pensionskostnader for styrelse och verkstéllande direktor
Pensionskostnader for dvriga anstillda

Ovriga sociala avgifter enligt lag och avtal

Totala loner, erséittningar, sociala kostnader och
pensionskostnader

Not 8 Ovriga rorelsekostnader

Forlust vid utrangering av komponenter

Not 9 Resultat fran andelar i intresseforetag

Erhallna utdelningar HBV

Not 10 Ovriga riinteintikter och liknande resultatposter
Rénteintdkter fran kundfordringar

Skattefria rédnteintikter

Rinteintikter fran bank

Ovriga finansiella intdkter

Not 11 Réntekostnader och liknande resultatposter

Rintekostnader till kreditinstitut
Borgensavgift till Sotends kommun

2023

211175
-37 050
174 125

37 050

2023

4
10
14

1122324
6948223
8 070 547

338295
624 355
3367042
4 329 692

12 400 239

2023

2023

2 000

2023

61113
45722
541 857
41 502
690 194

2023
16218 170

1 806 600
18 024 770

20 (26)

2022
184 427
-43 225
141 202

43 225

2022

4
10
14

1229 623
6115361
7 344 984

360 850
747 864
3097767
4206 481

11 551 465
2022
150 000
2022
2 000
2022
28 177
4234
126 946
32 008
191 365
2022
9 460 696

1707 200
11 167 896




Sotenésbostider AB
Org.nr 556431-6775

Not 12 Bokslutsdispositioner
Forandring av 6veravskrivningar
Not 13 Aktuell och uppskjuten skatt

Skatt pa arets resultat
Aktuell skatt

Forandring av uppskjuten skatt avseende temporéra skillnader

Totalt redovisad skatt

Avstimning av effektiv skatt

Redovisat resultat fore skatt

Skatt enligt gdllande skattesats

Ej avdragsgilla kostnader

Ej skattepliktiga intékter

Skillnad bokforingsmassig och
skatteméssig avskrivning byggnad
Aterfort negativt réintenetto ej sk pliktigt
Utvidgat reparationsavdrag

Utrangering komponent

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

Negativt rdntenetto ej avdragsgillt
Aterforing tidigare nedskrivning fastighet
Redovisad effektiv skatt

Not 14 Byggnader och mark
Ingéende anskaffningsvérden

Ink&p
Forséljningar/utrangeringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden

Ingaende avskrivningar
Forsiljningar/utrangeringar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Ingdende nedskrivningar
Aterforda nedskrivningar

Utgaende ackumulerade nedskrivningar

Utgaende redovisat virde

Procent

20,60
-1,13
0,39

44,78
0,00
0,00
0,00

-0,34
0,40

-43,10

14,65

-4,96

2023

0

2023

174 222

3165317

3.339 539

2023
Belopp  Procent
3514 668

724 022 20,60
39728 -0,44
-13 539 0,03
-1573 873 8,60
0 1,42
0 2,97
0 -0,28
12 036 -5,49
-13 942 -0,32
1514791 0,00
-515 000 0,00
174 222 -14,10

2023-12-31

944 071 064

139 189 826

-1 870 035

1 081 390 855

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

-2 500 000
2500 000
0

716 707 314

21 (26)

2022
-563 511

2022

1529 803
1014 867
2 544 670

2022

Belopp
10 847 371

2234 558
47393
-4 992

-932 391
-154 474
-321 680
30900
595 819
34 670

0

0

1529 803

2022-12-31
953 162 968
13 893 871
-22 985 775
944 071 064
-352 161 379
13 543 577
-14 405 868
-353 023 670
-2 500 000
-2 500 000

588 547 394

A
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Sotenisbostider AB
Org.nr 556431-6775

Uppgifter om forvaltningsfastigheter

Redovisat virde
Verkligt virde

Not 15 Maskiner och andra tekniska anléiggningar

Ingaende anskaffningsvérden
Ink6p
Forsiljningar/utrangeringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingéende avskrivningar
Forsidljningar/utrangeringar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

Not 16 Inventarier, verktyg och installationer

Ingdende anskaffningsvérden
Ink6p
Forsiljningar/utrangeringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden

Ingdende avskrivningar
Forséljningar/utrangeringar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat viirde

716 707 314
1916 900 000

2023-12-31

1001 622
472 567
-14 898

1459 291

-295 850

14 898
-135 280
-416 232

1043 059

2023-12-31

11 178 153
4 680 440
-1214 369
14 644 224

-8246 816
1029 395
-903 620
-8 121 041

6523 183

22 (26)

588 547394
1237 569 000

2022-12-31

207 827
793 795

1001 622

-207 827

-88 023
-295 850

705 772

2022-12-31

8976 643
2797677
-596 167
11178 153

-8 248 180
596 167
-594 803
-8 246 816

2 931 337

Not 17 Pigiende nyanliggningar och forskott avseende materiella anliggningstillgingar

Ingdende anskaffningsvérde
Under aret nedlagda kostnader

Under aret genomforda omklassificeringar

Not 18 Specifikation andelar i intresseforetag och gemensamt styrda foretag

Namn
Husbyggnadsvaror ek forening

Husbyggnadsvaror ek forening

Kapital-
andel
0,3%

Org.nr
702000-9226

Rostritts-
andel

0,3%

Site
Stockholm

2023-12-31

113 775 418
7248 489
-108 262 418
12 761 489

Antal

andelar

Eget kapital
80 065 000

4

2022-12-31

37191 757
90 477 532
-13 893 871
113 775 418

Bokfort
virde
40 000
40 000

Resultat
971 000

R A
»



Sotenésbostider AB
Org.nr 556431-6775

Not 19 Andra langfristiga fordringar
Ingaende anskaffningsvirden

Avgéende fordringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden
Utgaende redovisat viirde

Not 20 Varulager

Vitvaror och virmepumpar

Not 21 Ovriga fordringar

Skattekonto

Ovriga kortfristiga fordringar

Not 22 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Upplupna l6nebidrag
Forutbetalda kostnader
Upplupna intékter avseende forsékringserséttning

Not 23 Checkrikningskredit

Beviljat belopp pa checkrékningskredit uppgar till
Utnyttjad kredit uppgar till

Not 24 Antal aktier och kvotvirde

Namn
Antal A-aktier

Not 25 Disposition av vinst eller forlust

Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till forfogande stdende vinstmedel:

balanserad vinst
arets vinst

disponeras s att
i ny rdkning verfores

2023-12-31

2023-12-31
335703
2023-12-31
2 146 743
10 000
2156 743
2023-12-31

13 807
3 243 666

3257 473
2023-12-31
11 800 000

0

Antal
aktier
11478
11 478

2023-12-31

105 000 705
175 129

105 175 834

105 175 834
105175 834

23 (26)

2022-12-31

2 050 000
-2 050 000
0

2022-12-31

2022-12-31

2 889990
11140 420
14 030 410

2022-12-31

35745
442 416
265 603
743 764

2022-12-31
11 800 000
0

Kvot-
virde
1000




Sotenédsbostider AB
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24 (26)

Not 26 Obeskattade reserver 2023-12-31 2022-12-31
Ackumulerade Gveravskrivningar 597 175 597 175
Not 27 Uppskjuten skatteskuld 2023-12-31 2022-12-31
Belopp vid érets ingéng 16 910 536 15 895 669
Arets avsittningar 3165317 1014 867
Belopp vid arets utgang 20 075 853 16 910 536
Not 28 Langfristiga skulder 2023-12-31 2022-12-31
Forfaller inom ett ar efter balansdagen
Skulder till kreditinstitut 531 000 000 531 000 000
Forfaller senare én ett &r men inom fem 4r efter balansdagen
Skulder till kreditinstitut 40 000 000 40 000 000
571 000 000 571 000 000
Not 29 Skulder till kreditinstitut samt swappar
Verkliga virden pé derivatinstrument uppgick pa balansdagen till f6ljande belopp:
2023-12-31 2022-12-31
Tecknade swappar 312924 458 351 097 220
Kapitalbindningens 16ptid
<1 é&r 531 000 000 531 000 000
1-2 ar 40 000 000 0
2-3 ar 0 40 000 000
3-4 ar 0 0
4-5 ar 0 0
Summa lin hos Kommuninvest 571 000 000 571 000 000
Kreditgivare Slutdag Fast rintai % 2023-12-31  Over-/underviirde
SEB 2026-07-06 2,090 135000 000 1964 015
SEB 2027-09-13 2,380 80 000 000 243 545
SEB 2029-02-13 1,400 105 000 000 4 867 982
320 000 000 7 075 542

Ytterligare information betréffande sikringsredovisningen &terfinns i avsnittet anvéindning av finansiella
instrument i forvaltningsberittelsen. Uppkomna éver-/undervérden pa swapparna har ej bokforts i

resultatet. Resultateffekt bokfors endast om swapen realiseras fore slutdag. Bolaget har inte for avsikt att
realisera ranteswapparna i fortid.

R
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Not 30 Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter

Upplupna 16ner

Upplupna semesterloner

Beriknade upplupna sociala avgifter
Upplupna riantekostnader

Ovriga upplupna kostnader
Forutbetalda hyror

Loneskatt

Not 31 Eventualforpliktelser
Garantiforbindelse FASTIGO

Not 32 Stillda sikerheter

For skulder till kreditinstitut:
Inga stéllda sikerheter finns

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

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

Avskrivningar

Aterforing av nedskrivningar pa byggnader och mark
Vinst vid forsiljning av anldggningstillgéngar
Forlust vid utrangering av komponenter

2023-12-31

611639
1540 824
676 302
2344 833
2362622
8 065 787
255430
15 857 437

2023-12-31

146 043

2023-12-31

2023-12-31

14 949 622
-2 500 000
-3 806 036
0

8 643 586

25 (26)

2022-12-31

569 120
1306 239
589 237
3364 453
673 421
3151570
268 974
9923014

2022-12-31

138 291

2022-12-31

2022-12-31

15 088 694
0

-11 666 125
150 000
3 572 569




Sotendsbostdder AB 26 (26)
Org.nr 556431-6775

Undertecknade forsékrar hirmed att drsredovisningen har upprittats i enlighet med arsredovisningslagen
och god redovisningssed, att aktuella redovisningsnormer har tillimpats och att limnade uppgifter
stimmer med faktiska forhallanden.

Kungshamn den 7 mars 2024

Jodo Escudeiro
Ordférande

Sebastian Andersson

Anders Henriksson

S

—

Tomas Reuterberg Mike ndersson
Verkstdllande direktor

Revisorspateckning

Min revisionsberittelse har limnats den 7 mars 2024

Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

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

Uttalanden
Jag har utfért en revision av arsredovisningen for Sotenasbostéder AB for ar 2023.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av Sotenasbostader ABs finansiella stéllning per den 31 december 2023
och av dess finansiella resultat och kassafléde fér aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberéttelsen &r
férenlig med arsredovisningens évriga delar.

Jag tillstyrker darfér att bolagsstamman faststaller resultatrakningen och balansrékningen fér Sotenasbostader
AB.

Grund for uttalanden

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

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhémtat &r tillrackliga och andamélsenliga som grund fér mina
uttalanden.

Annan information &n arsredovisningen

Detta dokument innehaller dven annan information &n arsredovisningen och aterfinns pa sidorna 2-3. Det &r
styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret fér 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 &r det mitt ansvar att Iasa den information som identifieras
ovan och 6évervaga om informationen i vésentlig utstrackning &r oférenlig med arsredovisningen. Vid denna
genomgang beaktar jag dven den kunskap jag i 6vrigt inhamtat under revisionen samt bedomer om
informationen i évrigt verkar innehalla vasentliga felaktigheter.

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

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar

Det &r styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret for att arsredovisningen uppréattas och att den
ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstéllande direktoren ansvarar aven for
den interna kontroll som de bedémer &r nédvandig for att uppréatta en &rsredovisning som inte innehaller négra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av &rsredovisningen ansvarar styrelsen och verkstéllande direktéren for bedémningen av
bolagets férmaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nar s& ar tillampligt, om férhallanden som kan
paverka formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tilampas 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.%
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Revisorns ansvar

Mina mal &r 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 lamna en
revisionsberattelse som innehaller mina uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hég grad av sakerhet, men &r ingen
garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en
vasentlig felaktighet om en sé&dan finns. Felaktigheter kan uppsta pé grund av oegentligheter eller misstag och
anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvéntas paverka de ekonomiska beslut
som anvéndare fattar med grund i arsredovisningen.

En ytterligare beskrivning av mitt ansvar for revisionen av arsredovisningen finns p& Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning &r en del av revisionsberéttelsen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra foérfattningar

Uttalanden

Utéver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en revision av styrelsens och verkstéllande
direktérens férvaltning for Sotendsbostader AB for ar 2023 samt av forslaget till dispositioner betréffande
bolagets vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget i férvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledaméter och verkstallande direktoren ansvarsfrihet for rakenskapséret.

Grund for uttalanden

Jag har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Jag ar oberoende i férhéllande till Sotenasbostader AB enligt god revisorssed i Sverige och
har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat ar tillrackliga och andamélsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betréffande bolagets vinst eller forlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r forsvarlig med hansyn till
de krav som bolagets verksamhetsart, omfattning och risker staller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av bolagets angelagenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlspande bedéma bolagets ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation ar
utformad s& att bokféringen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angelédgenheter i 6vrigt kontrolleras
pa ett betryggande sétt. Den verkstéllande direktoren ska skota den I6pande férvaltningen enligt styrelsens
riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgarder som &r nédvandiga for att bolagets bokforing ska
fullgoras i 6verensstammelse med lag och for att medelsforvaltningen ska skotas pa ett betryggande sétt%l
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Revisorns ansvar

Mitt mal betraffande revisionen av férvaltningen, och déarmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om négon styrelseledamot eller
verkstallande direktéren i nagot vasentligt avseende:

« foretagit ndgon atgéard eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse som kan féranleda
ersittningsskyldighet mot bolaget, eller

« panagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Mitt mal betraffande revisionen av férslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och darmed mitt
uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sékerhet bedéma om forslaget &r férenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet &r en hég grad av sékerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka atgarder eller férsummelser som kan foranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett férslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte &ar
férenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av mitt ansvar fér revisionen av forvaltningen finns pa Revisorsinspektionens

webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning &r en del av revisionsberéttelsen.

Trollhattan den 7 mars 2024

Joachim André
Auktoriserad revisor

3av3



GRANSKNINGSRAPPORT

Till bolagsstdmman 1 Sotenédsbostidder AB Org.nr 556431-6775
Till kommunfullméktige fér kinnedom

Vi har granskat bolagets verksamhet under ar 2023, Granskningen har utforts i enlighet med
bestdmmelserna i aktiebolagslagen, kommunallagen och god sed. Det innebér att vi har
planerat och genomfort granskningen for att 1 rimlig grad forsikra oss om att bolagets
verksambhet skots pa ett dndamalsenligt och fran ekonomisk synpunkt tillfredsstédllande sétt
samt att bolagets interna kontroll dr tillridcklig.

Utifrén genomford granskning bedémer vi att bolagets verksamhet skotts pa ett
dndamalsenligt och fran ekonomisk synpunkt tillfredsstéillande sitt samt att den interna
kontrollen har varit tillricklig. Nagon grund for anmérkning mot styrelsens och verkstéllande
direktorens forvaltning foreligger inte.

En sammanfattande redogorelse for utford granskning finns upprittad i en
granskningsredogtrelse som dverldmnats till bolagets styrelse.

Kungshamn datum enligt digital signatur

Elving Claesson Héakan Axelsson
Av kommunfullméktige Av kommunfullmiktige
utsedd lekmannarevisor utsedd lekmannarevisor
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Signaturerna i detta dokument dr juridiskt bindande. Dokumentet dr signerat genom Penneo™ for
sdker digital signering. Tecknarnas identitet har lagrats, och visas nedan.

"Med min signatur bekréftar jag innehdllet och alla datum i detta dokumentet.”

HAKAN AXELSSON
Undertecknare
Serienummer: 84ad2eea66465e0b04aecaff249bd0764

IP: 104.28.xxx.XXX k’

2024-04-03 07:28:39 UTC BankiD

Detta dokument r digitalt signerat genom Penneo.com. Den digitala
signeringsdatan i dokumentet ar sdkrad och validerad genom det
datorgenererade hashvérdet hos det originella dokumentet. Dokumentet &r last
och tidsstémplat med ett certifikat frin en betrodd tredje part. All kryptografisk
information ar innestuten i denna PDF, for framtida validering om s kravs.

Hur man verifierar originaliteten hos dokumentet
Detta dokument ir skyddat genom ett Adobe CDS certifikat. Nar du 6ppnar

ELVING CLAESSON
Undertecknare
Serienummer: 049afcbféde8efed6f871560f6d86bc0842,

IP: 78.78.XXX.XXX )’,

2024-04-03 10:07:47 UTC BankiD

dokumentet i Adobe Reader bér du se att dokumentet dr certifierat
med Penneao e-signature service <penneo@penneo.com> Detta
garanterar att dokumentets innehall inte har andrats.

Du kan verifiera den kryptografiska informationen i dokumentet genom
att anvanda Penneos validator, som finns pa https://penneo.com/
validator
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