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Aret i sammandrag

Allméint

Antal bostadslédgenheter
Antal lokaler

Total uthyrningsbar yta m>
Medeltalet anstillda

Ekonomi

Omsittning

Arets resultat

Balansomslutning

Soliditet

Hyresbortfall
Omflyttningsfrekvens for bostéder

2021

1166
62
97374
14

98,2 mkr
7,1 mkr
672,0 mkr
19,0 %
0,1%

11 %

2020

1170
62

97 673
14

90,9 mkr
10,6 mkr
652,3 mkr
18,6 %
0,1 %

12 %
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Vd har ordet

2021 har liksom féregdende &r varit ett &r som inte var riktigt som alla andra. Corona-viruset fortsatte i
allra hogsta grad att prigla var verksamhet under forsta halvan av dret med distansarbete for en stor del av
personalen och fortsatta restriktioner i moten med véra hyresgéster. Det &r dock mérkligt vad fort vi
vénjer oss vid ovana situationer och de allra flesta av oss lyckades anpassa vért arbete och vér vardag till
den verklighet som radde. Vi konstaterade i samband med vér semesterperiod att smittspridningen gick
ner till en niva som mdjliggjorde ett arbetssitt som liknade tiden fore Corona och vi kunde da bérja jobba
i kapp den invindiga underhallsskuld som vi hade byggt upp under perioden med restriktioner kopplat till
Corona. Manga av vara hyresgister hade da fatt véinta i upp till ett ar pad atgérder som vi i normala fall
atgérdar inom ndgon vecka men var upplevelse har varit att vi métts av stor forstaelse vilket vi
naturligtvis varit vildigt tacksamma for. Under det andra halvéret arbetade vér driftspersonal tillsammans
med externa resurser intensivt for att komma i kapp med alla eftersldpande drenden och med facit i hand
kan vi konstatera att de har gjort ett fantastiskt arbete da endast ett fatal av de eftersldpande drendena
aterstod vid arsskiftet 2021/2022.

Tidig kvéll l6rdagen den 5:e juni fick jag ett samtal om en brand i en av véra fastigheter. Det brann i ett
mindre hyreshus med 4 14genheter pd Munkebergsgatan i Bovallstrand. Tusen tankar for naturligtvis
genom huvudet nér jag fortast mojligt kérde till platsen for att tréffa riddningstjdnsten och de boende for
en skadebeddmning och akut &tgdrdsplan. Vil pa plats kunde jag lyckligtvis konstatera att ingen hade
blivit skadad utan att det endast handlade om materiella skador. Nér jag i efterhand skriver “endast
materiella” skador 4r det litt att andas ut och inte tinka mer pa det, men det dr nog svart for oss som inte
har drabbats av att fa sitt hem totalforstért att forstd hur stor paverkan det har pa livet. Knappt tvé
manader senare hiinde det vi inte vill skall hiinda igen, ndmligen ett omfattande regnovider med
omfattande dversvimningar som slog hart mot bland annat Strandvégen pé Bohus-Malmén och
Mejselgatan i Kungshamn. P4 Bohus-Malmén var skadorna sa omfattande att tre av ldgenheterna méaste
totalrenoveras och hyresgisterna méste flytta ut fran ldgenheterna under en ldngre tid. Nér den hér typen
av hindelser intréffar sétts var organisation p& prov och vért fokus &r alltid att atgérda skadorna sé snart
det gér och hjdlpa de drabbade hyresgisterna med allt vi kan. Véra resurser &r dock begrénsade och vi har
inga vakanta ligenheter som vi pa kort varsel kan uppléta till dem som har tvingats att limna sina hem.
Som hyresvérd arbetar vi alltid efter att inte dras med kostsamma vakanser, men nér saker som brand eller
dversvamning intréffar hade det varit nskvért att kunna trolla fram ett antal lediga lagenheter. Nér
oftrutsedda saker intraffar som vi inte har radighet dver har vi mojlighet att gdra omprioriteringar i vért
kasystem och forhallandevis kort tid efter hindelserna lyckades vi med gemensamma anstrdngningar
finna nytt boende &t samtliga drabbade hyresgiéster. Betrdffande Munkebergsgatan i Bovallstrand sé &r av
juridiska skdl saneringen efter branden tyvérr &nnu inte p&borjad. Vér forhoppning &r att situationen
kommer att 18sas under de forsta manaderna 2022. I samband med vattenskador &r uttorkning en utdragen
process, s& dven pé Strandvégen pa Bohus-Malmén, men dir kommer ldgenheterna att vara aterstéllda
strax efter arsskiftet 2021.

Inte sedan tidigt 90-tal har vi producerat s manga nya ldgenheter som vi gbr nu. Vi har under ret
pabdrjat byggnation av sammanlagt 60 nya lagenheter vilket 4r vildigt positivt kopplat till den stora
efterfrigan som finns for boende i Sotenés. P4 Ekelidberget i Bovallstrand har vi paborjat 24 nya
lagenheter och att vi bygger i Bovallstrand &r extra roligt med anledning av att vi inte har byggt nagra
lagenheter dér sedan 2004 da vi byggde 10 lagenheter p& Dinglevigen 19. Det blir nu 24 yteffektiva
mindre ligenheter efter samma koncept som vi tidigare har byggt pd Mjolskérsstigen i Vidjern och pé
Skolgatan 7 i Hunnebostrand med den skillnaden att vi nu bygger tre vaningar i stillet for tvd. Huset
byggs vid den sddra infarten till Bovallstrand i ett bra lige som kommer att forstirkas ytterligare av den
nya ICA-handeln som byggs som nédrmsta granne tvérs 6ver vigen. Vi rdknar med inflyttning under
hésten/vintern 2022,
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P4 Bankeberg i Hunnebostrand bygger vi om det gamla dldreboendet till 36 nya ldgenheter med
tillhorande gemensamhetslokal och géstlédgenhet. Alla som har varit i Hunnebostrand vet vilket fantastiskt
fint lige Bankeberg har och det kénns valdig roligt att vi efter méanga turer &ntligen har kommit i géng
med bygget. Huset och historien vécker manga kénslor och alla & ména om att det skall bli négot bra av
Bankeberg som kommer orten till gagn. Av den anledningen 4r det extra roligt att vi till boende i forsta
hand kommer att prioritera dldre Sotendsbor som &r 70 &r fyllda vid inflyttningsdagen. Vi tror och hoppas
att vi far ett sa stort intresse for boendet att vi fyller huset med 70-plussare men den som har en bit kvar
till 70 behdver inte misstrosta helt for blir det ldgenheter kvar efter den prioriterade gruppen kommer
dessa ligenheter att erbjudas den ordinarie kon. Inflyttning &r planerad till borjan av 2023 s det drdjer ett
tag tills vi fir se huset i sin nya skrud, men den som véntar pd nigot gott...

Det hénder mycket i vr verksamhet nu och for att kunna méota framtiden pa ett bra sitt har vi
samlokaliserat oss till ett kontor och samtidigt gjort omfattande organisationsfordndringar. Bland annat
har vi under ret inréttat en kundservicefunktion dér vi samlat uthyrning, felanmilan, kundservice och
ekonomi i samma avdelning och i samband med det har vi infort ett nytt véxelsystem med ett
flervalssystem. Den tidigare forvaltningsavdelningen har vi delat i tv delar, en driftavdelning som jobbar
med kundnira srenden sd som mindre reparationer och felanméilan samt en projektavdelning som jobbar
med det langsiktiga underhéllet. Vi gor forandringarna for att pa ett mer effektivt sétt kunna handldgga
véra hyresgésters drenden och dérigenom korta handliggningstiderna och oka vér tillgénglighet. Som i
alla forandringar 4r det en viss inkdrningsperiod innan allt rullar pd friktionsfritt men vi Gvertygade om att
vi 4r pé ritt viig och vi kommer att se resultat av det under &ret som kommer.

P4 tal om resultat sa dr arets ekonomiska resultat fortsatt gott. Ett bra resultat dr en viktig forutsittning for
att vi skall kunna fortsitta att investera och bygga nya ldgenheter till de som véntar pa en lagenhet i vért
intressentregister.

Inget av det vi har dstadkommit under det gdngna aret hade varit méjligt om vi inte haft duktiga och
positiva medarbetare och jag vill darfor rikta ett stort tack till dem for mycket vél utfort arbete. Jag vill
4ven passa pa 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 Sotendsbostider AB avger foljande arsredovisning for
rakenskapsaret 2021.

Arsredovisningen #r upprittad i svenska kronor, SEK. Om inte annat sarskilt anges, redovisas alla belopp
i hela kronor (kr). Uppgifter inom parentes avser foregdende 4r.

Forvaltningsberittelse
Foretaget har sitt site i Kungshamn.

Visentliga hidndelser under rikenskapsaret

I bérjan av juni drabbades vi av en brand i en av véra fastigheter. Det var i ett mindre hyreshus med 4
lagenheter p4 Munkebergsgatan i Bovallstrand. Vi kunde lyckligtvis konstatera att ingen ménniska hade
blivit skadad utan att det endast handlade om materiella skador. Knappt tvd méanader senare drabbades vi
av ett omfattande regnovider med stora §versvdmningar som slog hart mot bland annat Strandvégen pé
Bohus-Malmén och Mejselgatan i Kungshamn. P& Bohus-Malmén var skadorna sd omfattande att tre av
ligenheterna méste totalrenoveras och hyresgésterna maste flytta ut frdn ldgenheterna under en léngre tid.

Betriffande Munkebergsgatan i Bovallstrand sa &r av juridiska skal saneringen efter branden tyvérr &nnu
inte paborjad. Var forhoppning dr att situationen kommer att 16sas under de forsta ménaderna 2022. I
samband med vattenskador #r uttorkning en utdragen process, sa dven pa Strandvégen pd Bohus-Malmdn,
men dér kommer ldgenheterna att vara aterstéllda strax efter &rsskiftet 2021.

Vi har f6ljt utvecklingen och rekommendationerna frén Folkhélsomyndigheten och gjort vart bésta for att
minska smittspridningen av covid-19. Vi har under &ret hanterat effekterna av pandemin p4 ett klokt stt
genom att anvinda skyddsutrustning, arbeta hemifran dér sa varit mojligt och iakttagit forsiktighet i
samband med besok hos véra hyresgéster.

Visentliga hidndelser efter rakenskapsérets slut
Inga visentliga hindelser har intréffat efter rdkenskapsérets utgang fram till undertecknandet av denna
arsredovisning.

Allmént om verksamheten

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

Affirsplan, vision och afférsidé

Styrelsen har under &ret arbetat fram en ny afférsplan for dren 2022-2026. Den fokuserar frémst pé
utveckling av nya bostadsomraden. Var vision dr ”Fritt boende vid kusten i ett véixande Sotends” som
anknyter till kommunens Vision ”Det goda kustnéra livet som forenar tradition, frnyelse, héllbar
utveckling och framtidstro”. Enligt var afférsidé sd ska vi finnas till for dig som vill bo i Sotenés med hog
livskvalité, ndra natur, kust och hav. Att bo i Sotenésbostéders bostéder skall ocksa upplevas som boende
med god kvalité och service. Lagenhetsbestandet skall spegla olika hyresgésters behov och genom en
balanserad utbyggnadsstrategi ska vi skapa forutséttningar for kommunen att véixa.,h
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Styrelse och lekmannarevisorer
Styrelse och lekmannarevisorer har den 20 november 2018 utsetts av kommunfullméktige i Sotends
kommun for aren 2019-2022. Per 31 december 2021 har styrelsen f6ljande sammanséttning:

Styrelse

Ordinarie ledamdter

Ronald Hagbert (M), ordférande
Klaes Mattsson (M)

Mats Tillander (C)

Martin Eklund (L)

Jodo Escudeiro (S), vice ordforande
Cristian Mattsson (S)

Sebastian Andersson (SD)

Lekmannarevisorer
Ordinarie

Hakan Axelsson (M)
Elving Claesson (S)

Personliga suppleanter
Susanne Bergholtz (M)
Eva Svennestam (M)
Rune Johansson (C)
Inger Eckert (KD)

Petra Sundblad (S)
Anders Henriksson (S)
Veronica Johansson (SD)

Suppleant

Veikko Larsson (C)
Mats Nilsson (S)

Verkstillande direktor

Tomas Reuterberg

Revisor
Arsstimman den 20 maj 2021 utsdg foljande auktoriserade revisorer:

Ordinarie Suppleant
Joachim André Anders Dahlberg

Sammantriden
Under &ret har styrelsen hallit 7 sammantréden inklusive ett strategimote samt 1 styrelsemdote per

capsulam.

Organisationsanslutningar

Sotenisbostider dr medlem i;

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

HBYV - Husbyggnadsvaror HBV Férening u.p.a.

Fastigheter & drift

Fastighetsbestand

Sotengsbostider dger 1 166 bostadslédgenheter, 426 garage/carportar, 25 parkeringsplatser med
motorvirmaruttag samt ett flertal lokaler fordelade pa 7 orter i kommunen. Bostddernas yta uppgér till 80
614 m?. Lokalernas yta uppgér till 8 658 m”.

Fastighetsskotsel

Vi har under aret dndrat organisationen sa att vi numer befinner oss tillsammans i ett kontor pa
Tangenvigen 2A i Kungshamn. Fastighetsskotare, tillsammans med upphandlade entreprendrer, skoter
reparationer och enklare underhall for samtliga fastigheter. Vi har under dret genomfort ett antal
digitaliserande tgérder. Fastighetsskotare arbetar mer sjélvsténdigt med arbetsorder direkt i sina h
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telefoner. Aven vara entreprendrer far bestéllningar digitalt direkt till sina system.

Under éret har vi samordnat véra olika lager till ett lager p& Hallindenvégen 2 i Kungshamn. Vi méter
véra olika reparationer och underhallsinsatser och har pa s sétt kunnat styra vara arbetsinsatser pé ett mer
effektivt sétt. Vi besiktigar numer véra ldgenheter vid tva tillfillen, dels kort efter uppségning, dels
ytterligare en géng precis innan ny hyresgist flyttar in for att 6ka kvaliteten pa ldgenheterna vid byte av
hyresgést.

Vér organisation dr numer uppdelad i en driftavdelning och en projektavdelning. Det har medfort att vi
blivit tydligare i ledning av véra olika projekt. Vi har &ven &ndrat i vart ekonomisystem f6r uppféljning av
vara projekt.

Kundtjanst

Vi har under ret inréttat en kundservicefunktion dér vi samlat uthyrning, felanmélan, kundservice och
ekonomi for vara hyresgéster. [ samband med det har vi ocksa infort ett nytt véixelsystem for vara
hyresgéster med ett flervalssystem.

Energi och milj6

Sedan borjan av 2000-talet har ett arbete pagatt med konvertering av befintliga uppvarmningssystem fran
olja och el till bergvéirme och idag har ca 50 % av bostéderna ett uppvérmningssystem som inte bygger pa
olja eller el som primér uppvarmningsskalla. Vi har byggt passivhus och lagenergihus och bolagets
strategi &r att dven fortsdttningsvis minimera varmekostnaden vid framtida nybyggnation samt minska
energianvindningen i det befintliga bostadsbestandet genom bland annat installation av virmepumpar,
utbyte av elradiatorer, installation av snélspolande kranar med mera.

Sotendsbostéder startade 2015 ett projekt vars mal var att Sotendsbostdder inom en 10 ars period helt skall
vara oberoende av fossila brénslen f6r uppvérmning av fastigheterna och 2018 naddes maélet genom att vi
installerade och uppgraderade de sista virmepumparna. Sedan dess anvénds inga fossila energikillor for
uppvarmning eller produktion av varmvatten i fastigheterna. Genom avtal med var elleverantér képer vi
en gron mix av el for att sdkerstilla att elen som levereras produceras genom férnybara energikllor.

TV, data och telefoni

Sedan ett drygt &r tillbaka har Sotenésbostéder Oppen Fiber. I hyran ingér kollektivt digital-TV utbud,
kanalpaket Lagom, fran Telia. Med Oppen Fiber har kunden mer valmojligheter och kan vilja den
tjénsteleverantor for fiber som passar deras hem.

Ny- och ombyggnation

Under aret har vi paborjat byggnation av tvé férhallandevis stora projekt. P4 Bankeberg i Hunnebostrand
hade vi en ceremoni for det forsta spadtaget den 5:e oktober med inbjudna politiker och representanter for
berdrda forvaltningar och féreningar samt media. Det gamla dldreboendet byggs om och kommer att bli
36 nya ldgenheter med tillhérande gemensamhetslokal samt gistldgenhet for de boende. Byggnationen
kommer att p&dgd under hela 2022 och en liten bit Gver arsskiftet. Bara tva veckor senare hade vi
motsvarande ceremoni i Bovallstrand for projekt Ekelidberget dér vi bygger ett trevaningshus med 24 nya
lagenheter. Lagenhetsférdelningen blir 12 stycken 1: or p& 35 kvadratmeter samt 12 stycken 2: or pa 45
kvadratmeter. Projektet berdknas bli klart under hosten 2022.

For att sékerstélla mojlighet till framtida byggnation pégér arbetet med nya detaljplaner pa bland annat

Kvarnberget i Kungshamn, Tryggoskér pé Véjern samt Régérden i Bovallstrand och vi har dven pabérjat
arbetet med att se 6ver vdr markreserv for att p ldngre sikt mojliggora for nya detaljplaner. 3}
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Marknad & kund

Sotenidsbostéder dr marknadsledande inom kommunen nér det géller hyresrétter. Genom att manga av
bolagets ldgenheter dr byggda som marklégenheter med egen ingéng, tdppa och tvéttmojligheter sa &r det
populért att bo i véra hyresrétter &ven om dnskemalet &r att bo i en egen villa. De ménga
markldgenheterna gor ocksé att vi har bra tillgénglighet, vilket skapar bra férutséttningar for dldre att
kunna bo kvar i sitt hem sa ldnge som mojligt. Bolaget dger och forvaltar ett sérskilt boende med 85
sméldgenheter i Kungshamn, som blockhyrs av Sotends kommun.

Vi har en webbaserad bostadské pa var hemsida www.sotenasbostader.se. Dér kan registrerade
bostadssokanden anmadla sitt intresse och bevaka lediga lagenheter som publiceras varje vecka. Lediga
lagenheter fordelas i kéordning, med undantag for forturer som kan beviljas pd grund av sérskilda skél.
Som exempel kan ndmnas att for personer som fatt ett arbete i kommunen och inte bor pa
pendlingsavstand garanterar vi att personen i frdga ska ha erhallit ett ldgenhetserbjudande inom 3
ménader. Det &r viktigt att kommunen kan attrahera arbetskraft utifrén och pé sé vis 6ka sin befolkning.

Resultatet av 2020 ars hyresforhandling med hyresgéstforeningen blev ett tvaarigt avtal dér vi 1/3 2021
hojde kallhyran pé bostéder, garage, carportar, motorvérmare och kéllarlokaler med 1,20 %. Den 1/1 2022
héjer vi kallhyrorna med 1,5 %.

Medarbetare

Antalet anstdllda medarbetare uppgér per 2021-12-31 till 15 personer varav alla &r heltidstjdnster. Av
dessa dr 11 mén och 4 kvinnor. Medelantalet anstéllda under &ret har dock varit 14 personer. Bolaget
satsar pa friskvérd och andra personalvardande aktiviteter. Vi har dven arliga utvecklingssamtal med alla
medarbetare.

Finansiering

De korta rintorna har varit 1dga under 2021. Reporéntan har legat pd 0 % under hela aret. Det har under
aret varit svart for affdrsbankerna att konkurrera med Kommuninvest dé afférsbankerna till skillnad fran
Kommuninvest inte betalar ut negativa réntor.

Andelen 1&n fran Kommuninvest ligger 2021-12-31 pa 100 %.

Finanspolicy

Bolagets finansiering styrs av finanspolicyn. Syftet med finanspolicyn &r att definiera enhetliga riktlinjer
och ramar f6r de finansiella aktiviteter inom foretaget som uppkommer i samband med uppléning,
skuldforvaltning och likviditetshantering. I riskinstruktionen styrs kapitalanskaffning, rénte- och
likviditetsrisk i férfallostrukturen, rénterisk i skuldportféljen och placering av dverskottskapital.

Rénteriskhantering

For att uppna en effektiv och flexibel hantering av rénterisken i bolagets skuldportfolj anvénds finansiella
derivatinstrument. Hanteringen sker i enlighet med de riktlinjer och ramar som &r faststéllda i bolagets
finanspolicy. Réntebindning och kapitalbindning frikopplas fran de enskilda 1&nen. Detta ger bolaget
mojligheter att, nér som helst, férdndra réntebindningstiden och béttre méta férdndringar pa
rdntemarknaden, det vill siga en ldngsiktig strategisk rénteriskhantering. For att uppnd en rimlig och vl
avvigd rénterisk i skuldportfoljen anvénds rdnteswappar samt fastrantelén. Utestaende rénteswapavtal
uppgér till 410 mkr (410 mkr).

Ranteforfallostruktur
Den genomsnittliga rantebindningstiden for den totala skuldportfoljen var p& balansdagen 3,9 ar (4,7 ér).zb
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Fastigheternas virde

Vi gor en arlig vérdering av vart fastighetsbestand som dérefter jamfors med det bokforda virdet. Syftet
med virderingen #r att skapa bra och sikra beslutsunderlag i fastighetsutvecklingsfrdgor.
Virderingsmodellen bygger pa varje fastighets forvintade kassaflode under 5 ar samt ett berdknat
restvérde vid kalkylperiodens slut.

Kassaflodesberidkningen baseras pa verkliga hyresintakter, hyresbortfall samt fastighetsskatt.
Driftskostnaderna har faststéllts utifran statistikunderlag fran Forum for Fastighetsekonomi samt véra
egna driftskostnader for 2021.

Det periodiska underhallet har berdknats utifran respektive fastighets underhéllsbehov och &vriga
forutsittningar. For berdkning av driftnettot under resterande del av kalkylperioden har antaganden gjorts
om inflation, kostnadsutveckling, hyresutveckling och hyresbortfall.

Marknadsléget avspeglas i det direktavkastningskrav som uppstéllts. Var interna vérderingsmodell
kvalitetssikras genom att utvalda fastigheter vérderats av utomstéende vérderingsinstitut.

Fastigheternas beddmda marknadsvérde 2021-12-31 uppgér till ca'1 127 mkr (1 150 mkr). Fastigheternas
totala beddmda marknadsvérde for 2021 Sverstiger vésentligt det bokforda vérdet. Ingen upp- eller
nerskrivning har genomforts under &ret.

Resultat & stéiillning
Bolagets rorelseresultat efter finansiella poster uppgar for 2021 till 9,1 mkr (12,9 mkr).

Hyresintikterna har okat tack vare hyreshdjning. Réntekostnaderna har minskat frén 12,1 mkr 2020 till
10,8 mkr 2021 tack vare en ldgre rorlig réinta under aret men det beror ocksa delvis pé en lagre andel fasta
réntor.

Borgensavgiften for 2021 uppgér till 0,4 % pé Sotends kommuns totala borgensforbindelser. Arets
skattekostnad uppgar till 2,0 mkr (2,3 mkr). Resultatet efter bokslutsdispositioner och skatt blir ddrmed
7,1 mkr (10,6 mkr). Arets investeringar i fastigheter uppgar till 36 mkr (9 mkr). Fastighetsldnen uppgar
till 496 mkr (496 mkr). Eget kapital uppgick vid arets slut till 128,6 mkr (121,6 mkr), vilket ger en
soliditet pa 19,0 % (18,6 %).

Risker & osikerhetsfaktorer

Rénterisk
D4 bolaget har en stor andel av laneskulden bunden till fast rdnta i huvudsak via swapar med langa
I6ptider dr risken att drabbas av dkade rdntekostnader liten.

Refinansieringsrisk

Refinansieringsrisken &r att bolaget inte kan teckna férfallna lanebelopp med likvérdig finansiering utan
en betydande kostnadsokning. I och med att bolagets stérsta langivare & Kommuninvest bedéms risken
som liten.

Vakansrisk
Risken for en vikande efterfrégan pé hyresritter i kommunen bedémer vi i nuléget som liten. 79-
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Utsikter for 2022

Vi rdknar med att efterfrdgan pé ldgenheter kommer att vara stabil. Genomsnittstiden for att fa en
ldgenhet i vart bestand okar alltjimt och arbetet med att planera nya attraktiva omraden har dérfor fortsatt
hog prioritet. Bolagets hyror samt driftkostnader beréknas félja den allménna kostnadsutvecklingen och
det budgeterade resultatet fore skatt berdknas for helaret 2022 uppga till 17 mkr.

Kommunala indamalet med verksamheten
Sotenésbostéder #r ett allmédnnyttigt kommunalt bostadsbolag enligt lagen (2010:879) om allménnyttiga
bostadsaktiebolag.

Bolaget ska som sadant:
e Frimja bostadsforsérjningen i kommunen.
e Fridmja integration och social sammanhéllning.
e Skapa trygga och héllbara boendemiljoer.

Bolaget skall:

e Ha till foremal for sin verksamhet att forvérva, avyttra, dga, bebygga och forvalta fastigheter
eller tomtrétter med bostéder och lokaler.

e Erbjuda hyresgister mojlighet till boendeinflytande i bolaget.

e Bolaget dger pa motsvarande sétt férvérva, forvalta och forsilja aktier och andelar i bolag
som har anknytning till fastighetssektorn.

e Bolaget fir ¢j driva verksamhet eller vidtaga &tgérder som inte dr férenligt med den
kommunala kompetensen.

Betriffande frimjad bostadsforsérjning sa har som ovan ndmnts tva stora projekt byggstartats under &ret
vilka tillsammans ger 60 nya ldgenheter. I tilldgg till detta pagar kontinuerligt ett arbete med att ta fram
nya detaljplaner for att mojliggéra nya byggprojekt under de kommande aren.

Vad giller frimjande av integration och social sammanhallning s& har Bolaget ett avtal med Individ och
familjeomsorgen i kommunen for att tillse att personer som star l&ngt ifrdn bostadsmarknaden ska kunna
erbjudas en ldgenhet. Utdver det finns en dverenskommelse med Integrationssamordningen pd kommunen
vilken innebdr att ett antal ligenheter &rligen ske erbjudas personer som kommunplacerats. Det finns ett
boendeinflytandeavtal med Hyresgéstforeningen som via en tét dialog och kontinuerliga méten mellan
parterna ger hyresgésterna maojlighet till inflytande i bolaget

Under 4ret har arbetet fortsatt med att stdrka upp det yttre skalskyddet samt att forbéttra belysningen i
véra allmédnna utrymmen sésom kéllargangar och trapphus samt utomhus. Det 6kar trygghetskénslan samt
minskar energiférbrukningen. Arlig besiktning av lekplatser via ett utomstéende besiktningsforetag gors
for att férsdkra oss om att dven de yngsta hyresgésterna har en sédker boendemiljo.

Med allt ovanstéende i atanke goér vi bedomningen att Sotendsbostéder gott och vél uppfyller det
kommunala dndamalet med verksamheten. 0
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Agarforhillanden
Namn

Sotenis kommun, (Stéllforetridare Mats Abrahamsson)

Flerarsoversikt (Tkr)
Nettoomséttning

Resultat efter finansiella poster
Balansomslutning

Avkastning pa totalt kap. (%)

2021
89360
9061
671964
3,0

2020
89030
12 880

652 305
3.8

For definitioner av nyckeltal, se Redovisnings- och védrderingsprinciper.

Forindring av eget kapital
Aktie-

kapital
Belopp vid érets ingang 11478 000
Disposition enligt beslut av
arets arsstimma:
Utdelning

Arets resultat
Belopp vid drets utgiang 11 478 000

Forslag till vinstdisposition

Uppskriv-

ningsfond
0

0

Reserv-

fond
20 084 662

20 084 662

Styrelsen foreslar att till forfogande stdende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst
arets vinst

disponeras s att

till aktiefigare utdelas (10 kronor per aktie)

i ny rdkning overfores

10 (25)

Antal roster

Antal aktier
11 478
2019 2018
87 641 85 888
6910 6586
644 633 634 433
2,9 2,9
Balanserat Arets
resultat resultat
79 487 632 10 598 988
10 598 988 -10 598 988
-114 780
7 090 945
89 971 840 7 090 945
89 971 840
7090 945
97 062 785
114 780
96 948 005
97 062 785

Styrelsen foreslés bemyndigas att besluta om tidpunkt da utdelningen skall betalas.

11478

2017
84 905
7252
626 203
3,1

Totalt

121 649 282

0
-114 780

7090 945
128 625 447

Styrelsen anser att forslaget 4r forenligt med forsiktighetsregeln i 17 kap. 3 § aktiebolagslagen enligt
foljande redogorelse: Styrelsens uppfattning &r att vinstutdelningen &r forsvarlig med hénsyn till de krav
verksamhetens art, omfattning och risk stéller pa storleken pa det egna kapitalet, bolagets

konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i dvrigt.

Foretagets resultat och stéllning i 6vrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrdkning samt

kassaflodesanalys med noter. Q’
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Resultatrikning

Hyresintdkter
Ovriga rorelseintikter

Rorelsens kostnader

Fastighetskostnader

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Avskrivningar och nedskrivningar av materiella
anldggningstillgéngar

Ovriga rorelsekostnader

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Resultat fran andelar i intresseforetag

Ovriga rinteintékter och liknande resultatposter
Rintekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat
Arets resultat

Not

10
11

12

13

2021-01-01
-2021-12-31

89 360 248
8 898 654
98 258 902

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

-16 326 891

-986 546
-78 448 770
19 810 132

2 000

80 444

-10 831 712
-10 749 268
9060 864

68 376
9129240

-2 038 295
7 090 945

11 (25)

2020-01-01
-2020-12-31

89 029 657
1 887 347
90 917 004

-38 341 668
-3359 215
-10911 230

-13 136 898

-285 426
-66 034 437
24 882 567

2 000

57 024

-12 061 449
-12 002 425
12 880 142

46 806
12 926 948

-2 327 960
10 598 988
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Balansrikning

TILLGANGAR
Anliggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar

Byggnader och mark

Maskiner och andra tekniska anldggningar
Inventarier, verktyg och installationer

Pégéende nyanldggningar och forskott avseende
materiella anldggningstillgéngar

Finansiella anliggningstillgingar
Andelar i intresseforetag
Andra langfristiga fordringar

Summa anliiggningstillgangar
Omsiittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Fordringar hos intresseforetag

Ovriga fordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Kassa och bank
Summa omsiittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

14
15
16

17

18
19

20
21

22

2021-12-31

598 501 589
0
728 463

37 191 757
636 421 809

40 000

2 050 000
2090 000
638 511 809

150 772
120 480

2 448 806
8279 343
10 999 401

22 452 970
33 452 371

671 964 180

12 (25)

2020-12-31

610319179
0
1030 538

5679 044
617 028 761

40 000

2 050 000
2090 000
619 118 761

417 696
136 566
13 556 127
952 353
15 062 742

18 123 662
33 186 404

652 305 165
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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

Avsittningar
Avsittningar for skatter

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder
Aktuella skatteskulder
Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intédkter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

23,24

25

26

27
28

28

29

2021-12-31

11478 000
20 084 662
31 562 662

89971 840
7 090 945
97 062 785
128 625 447

33 664

15 895 669

143 300 000

352700 000
11 003 464
1 404 626
6309238

18 370 382
384 109 400

671 964 180

13 (25)

2020-12-31

11478 000
20 084 662
31 562 662

79 487 632
10 598 988
90 086 620
121 649 282

102 040

15219 835

145 000 000

351 000 000
4 631 558
865019
600 284

13 237 147
370 334 008

652 305 165
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Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingdr i kassaflodet
Betald skatt

Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore
forindring av rorelsekapital

Kassaflode fran forindring av rorelsekapitalet
Fordndring av kundfordringar

Fordandring av kortfristiga fordringar

Forandring av leverantdrsskulder

Forandring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten

Forsdljning av finansiella anldggningstillgangar
Investeringar i materiella anldggningstillgdngar
Forsaljning av materiella anldggningstillgangar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Utbetald utdelning

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid &rets borjan
Likvida medel vid arets slut

Not

32

2021-01-01
-2021-12-31

9 060 864
17 011 481
-1362 461

24709 884

266 924
3796 417
6371 906
5703 487

40 848 618

0
-36 404 530
0
-36 404 530

-114 780

4329 308

18 123 662
22 452 970

14 (25)

2020-01-01
-2020-12-31

12 880 142
13 304 066
-1 544 581

24 639 627

-237 650
-948 653
-203 508
-3345314
19 904 502

1 100 000
-9 899 029
723 345
-8 075 684

-114 780
11 714 038

6 409 624
18 123 662

[Za
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Noter

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

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

Redovisningsprinciperna &r ofgréndrade jamfort med foregdende ar.

Intiiktsredovisning

Intikter har tagits upp till verkligt vérde av vad som erhéllits eller kommer att erhallas och redovisas i den
omfattning det 4r sannolikt att de ekonomiska fordelarna kommer att tillgodogoras bolaget och intékterna
kan beréknas pa ett tillforlitligt sétt.

Hyresintéikter redovisas i den period som hyran avses. Utforda forvaltningsuppdrag faktureras pd 15pande
rdkning i den takt som arbeten utfors. Forsakringsersittningar tas upp till det berdknade vérdet efter
avdrag for kostnader, till exempel sjélvrisk.

Réntekostnader
Borgensavgift ingdr i totala riantekostnader med 1 983 996 kr vilket motsvarar 0,4 % av borgensétagandet.

Anliggningstillgangar

Materiella anléiggningstillgangar

Avskrivning sker linjirt ver den forvéntade nyttjandeperioden med hinsyn 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 anliggningstillgangar

Materiella anldggningstillgdngar redovisas som tillgéng i balansrakningen nér de pa basis av tillgdnglig
information 4r sannolikt att den framtida ekonomiska nyttan som 4r forknippad med innehavet tillfaller
foretaget och att anskaffningsvérdet for tillgangen kan beréknas pa ett tillforlitligt sétt. Materiella
anliggningstillgdngar 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 markanldggningar. Forvaltningsfastigheter redovisas i
balansrdkningen till belopp som motsvarar utgifterna for fastighetens forvérv eller tillverkning
(anskaffningsvirdet) med hénsyn dven taget till av-, ned- och uppskrivningar efter anskaffningen.

Fastighetsviirdering

Vi gor en arlig virdering av vart fastighetsbestdnd som dérefter jamfors med det bokforda vérdet. Syftet
med virderingen #r att skapa bra och sdkra beslutsunderlag i fastighetsutvecklingsfrégor.
Virderings-modellen bygger pa varje fastighets forvéntade kassaflode under 5 ar samt ett beréknat
restvirde vid kalkylperiodens slut. Kassaflddesberikningen baseras pa verkliga hyresintakter, hr

i
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hyresbortfall, driftkostnader samt fastighetsskatt/fastighetsavgift. Driftskostnaderna har faststllts utifran
statistikunderlag fran genomf6rda affédrer (Datscha), Forum Fastighetsekonomi samt vara egna
driftskostnader for 2021.

Det periodiska underhéllet har berdknats utifrdn respektive fastighets underhéllsbehov och 6vriga
forutséttningar. For berdkning av driftnettot under resterande del av kalkylperioden har antaganden gjorts
om inflation, kostnadsutveckling, hyresutveckling och hyresbortfall. Betryggande 6vervirden foreligger.

Komponentindelning

Byggnader

Overgangen till komponentavskrivning har lett till att avskrivningar enligt plan p& byggnader baseras p&
ursprungliga anskaffningsvérden och ackumulerade avskrivningar fordelats pd komponent. Individuell
beddmning av komponentens aterstdende ekonomiska livslangd har bestdmt avskrivningsakten pa
byggnaden. I resultatrikningen belastas rorelseresultatet med avskrivningar enligt plan. Avskrivning sker
linjdrt 6ver komponentens berdknade nyttjandeperiod.

Bolaget har valt att dela in byggnader i olika komponentklasser med tillhérande underkomponenter.
Avskrivningen av komponenter i komponentklassen varierar dérfor beroende pé byggnadens
beskaffenhet. Av denna anledning framkommer livsldngdsintervall p&4 komponentklasserna.

Nir en komponent i en anldggningstillgang byts ut, utrangeras eventuell kvarvarande del av den gamla
komponenten och den nya komponentens anskaffningsvérde aktiveras med en ny avskrivningsplan.
Utgifter fér 16pande reparationer och underhéll redovisas som kostnader.

Byggnadskomponent, klass Livslingd, ar
Stomme 100-150

Tak 25-100

Fasad 50-150
Installation 10-75

Inre ytskikt 30-50

Ovrigt 10-50
Markanldggning 20
Leasingavtal

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

Inkomstskatter

Total skatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas i resultatrékningen, utom dé
underliggande transaktion redovisas direkt mot eget kapital varvid tillhorande skatteeffekter redovisas i
eget kapital.

Aktuell skatt
Aktuell skatt avser inkomstskatt for innevarande rikenskapsar samt den del av tidigare rédkenskapséts
inkomstskatt som dnnu inte redovisats. Aktuell skatt beréknas utifrén den skattesats som géller per

balansdagen.

Uppskjuten skatt
Uppskjuten skatt dr inkomstskatt som avser framtida rdkenskapsar till f6ljd av tidigare héndelser.
Redovisning sker enligt balansrikningsmetoden. Enligt denna metod redovisas uppskjutna skatteskulderp

47
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och uppskjutna skattefordringar p& temporéra skillnader som uppstar mellan bokférda respektive
skatteméssiga varden for tillgngar och skulder samt for dvriga skatteméssiga avdrag eller underskott.

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

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

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

Ersittningar till anstiillda

Ersittningar till anstillda avser alla former av erséttningar som foretaget lamnar till de anstéllda.
Kortfristiga ersittningar utgors av bland annat 16ner och betald semester. Kortfristiga erséttningar
redovisas som kostnad och en skuld d& det finns en legal eller informell férpliktelse att betala ut en
ersittning till foljd av en tidigare handelse och en tillférlitlig uppskattning av beloppet kan goras. Bolaget
redovisar samtliga pensionsplaner som avgiftsbestdmda. Det innebir att premierna kostnadsfors 16pande.

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomséttning
Rérelsens huvudintikter, fakturerade kostnader, sidointédkter samt intéktskorrigeringar.

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

Balansomslutning
Foretagets samlade tillgangar.

Avkastning pa totalt kap. (%)
Rorelseresultat plus finansiella intékter i procent av balansomslutningen.

Uppskattningar och bedomningar

Upprittandet av bokslut och tillimpning av redovisningsprinciper, baseras ofta pd ledningens
beddmningar, uppskattningar och antaganden som anses vara rimliga vid den tidpunkt d& bedémningen
gérs. Uppskattningar och beddmningar dr baserade pé historiska erfarenheter och ett antal andra faktorer,
som under radande omstindigheter anses vara rimliga. Resultatet av dessa anvénds for att beddma de
redovisade virdena pa tillgdngar och skulder, som inte annars framgar tydligt fran andra kéllor. Det
verkliga utfallet kan avvika frin dessa uppskattningar och bedémningar. Uppskattningar och antaganden
ses over regelbundet.

Inga visentliga killor till osékerhet i uppskattningar och antaganden pa balansdagen beddms kunna
innebéra en betydande risk for en visentlig justering av redovisade virden for tillgdngar och skulder
under ndsta rakenskapsér. '@(
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Not 2 Rorelsens intikter

Hyresintikter

Hyror bostédder

Hyror lokaler

Hyror garage/carport/p-plats

Hyresbortfall

Hyresbortfall bostdder
Hyresbortfall lokaler

Hyresbortfall garage/carport/p-plats

Summa

Not 3 Ovriga rorelseintikter

Utforda extraarbeten och téppskétsel

Vinst vid forsdljning av anldggningstillgdngar
Lonebidrag

Ovriga fakturerade kostnader

Erhéllen forsakringserséttning

Erséttning for sjuklonekostnader

Erhéllna statliga bidrag

Skattereduktion for fornybar el

Not 4 Fastighetskostnader

Fastighetsskotsel

Reparationer

Taxebundna kostnader
Riskkostnader och ovrigt
Fastighetsskatt/Fastighetsavgift

Not 5 Leasingavtal

Arets leasingkostnader avseende leasingavtal, uppgér till 221 087 (223 292) kronor.

2021

79 733 074
7943 492
2 155527

89 832 093

-416 103
-53 000
-2742
-471 845
89 360 248

2021

589914
301 956
643 336
80 428
7232717
38 203

0

12 100

8 898 654

2021

5877 876
21 545 464
13 701 553

1 666 441

3737 429
46 528 763

18 (25)

2020

79 214 009
7 904 402
2131478

89 249 889

-206 041
-3123

-11 067
-220 231
89 029 658

2020

1 075 248
118 258
584 190

15996

0

37251
41 505
14 899

1 887 347

2020

4787706
16 444 658
12271 672

1479 328

3358304
38 341 668

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

Inom ett ar
Senare #n ett ar men inom fem ar

2021

226 135
0
226 135

2020

208 588
208 588
417176

b
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Not 6 Arvode till revisorer

19 (25)

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokféringen samt styrelsens och
verkstillande direktérens forvaltning, vriga arbetsuppgifter som det ankommer pé bolagets revisor att
utfora samt radgivning eller annat bitrdde som foranleds av iakttagelser vid sidan granskning eller

genomforandet av sédana ovriga arbetsuppgifter.
PWC

Revisionsuppdrag

Not 7 Anstiillda och personalkostnader

Medelantalet anstillda
Kvinnor
Min

Loéner och andra ersiittningar

Styrelse och verkstdllande direktor

Ovriga anstillda

Sociala kostnader

Pensionskostnader for styrelse och verkstéllande direktor

Pensionskostnader for dvriga anstdllda
Ovriga sociala avgifter enligt lag och avtal

Totala loner, ersittningar, sociala kostnader och
pensionskostnader

Not 8 Ovriga rorelsekostnader

Forlust vid utrangering av komponenter
Forlust vid avyttring av anldggningstillgéngar

Not 9 Resultat fran andelar i intresseforetag

Erhéllna utdelningar HBV

Not 10 Ovriga riinteintiikter och liknande resultatposter

Rinteintdkter fran kundfordringar
Ovriga finansiella intdkter

2021

117 810
117 810

2021

4
10
14

1014 035
5 808 905
6 822 940

388 818
688 664
2958 513
4 035 995

10 858 935

2021

986 546

0

986 546
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2000

2021

40 513

39 931
80 444

2020
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123 957

2020

5
9
14

1253078
5551205
6 804 283

382624
640 808
2 745 496
3768928

10 573 211

2020

0
285426
285426
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2000
2020

26 005

31019
57 024
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Sotendsbostdder AB
Org.nr 556431-6775

Not 11 Réntekostnader och liknande resultatposter

Rintekostnader till kreditinstitut
Borgensavgift till Sotends kommun

Not 12 Bokslutsdispositioner

Fordndring av 6veravskrivningar
Not 13 Aktuell och uppskjuten skatt

Skatt pa arets resultat

Aktuell skatt

Fordndring av uppskjuten skatt avseende temporéra skillnader
Totalt redovisad skatt

Avstimning av effektiv skatt

Procent
Redovisat resultat fore skatt
Skatt enligt gdllande skattesats 20,60
Ej avdragsgilla kostnader -0,07
Ej skattepliktiga intékter 0,03
Skillnad bokforingsmaissig och
skatteméssig avskrivning byggnad 7,12
Negativt rédntenetto ej skatteméssigt avdrag 0,82
Justering s-19 0,00
Utrangering komponent -2,23
Redovisad effektiv skatt -14,92

Not 14 Byggnader och mark

Ingdende anskaffningsvirden

Ink&p

Forsdljningar/utrangeringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden

Ingdende avskrivningar
Forsdljningar/utrangeringar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

2021

8847716
1 983 996
10 831 712

2021

68 376

2021

1362461
675 834
2038 295

2021

Belopp
9129 240

1 880 623
6397
-2 905

-649 993
-74 888

0

203 227
1362 461

2021-12-31

951951 585
6796 279
-5 584 896
953 162 968

-339 132 406
2995 843
-16 024 816
-352 161 379

Procent

21,40

10,53

-11,95
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2020

10 077 453
1 983 996
12 061 449

2020

46 806

2020

1 544 581
783379
2 327 960

2020

-0,04
0,03

-1,02
-0,04

2020-12-31

946 148 539
9184 575
-3 381529
951 951 585

-328 760 957
2269 529
-12 640 978
-339 132 406

Belopp
12 926 948

2766 367
5658
-3 616

-1361 383
132 003
5552

1544 581



Sotendsbostdder AB
Org.nr 556431-6775

Ingdende nedskrivningar -2 500 000
Utgdende ackumulerade nedskrivningar -2 500 000
Utgaende redovisat véirde 598 501 589

Uppgifter om forvaltningsfastigheter

21 (25)

-2 500 000
-2 500 000

610319179

610319179

1 150 528 000

2020-12-31

253202

253202

-253 202

-253 202

2020-12-31

8909 747
679 558
-612 662
8976 643

-7 928 447
478 262
-495 920
-7 946 105

1030 538

2020-12-31

5288262
10 352 985
-9 962 202

Redovisat virde 598 501 589
Verkligt virde 1 126 870 000
Not 15 Maskiner och andra tekniska anliiggningar

2021-12-31
Ingdende anskaffningsvérden 253 202
Forsdljningar/utrangeringar -45 375
Utgiende ackumulerade anskaffningsviirden 207 827
Ingdende avskrivningar -253 202
Forséljningar/utrangeringar 45375
Utgdende ackumulerade avskrivningar -207 827
Utgaende redovisat viirde 0
Not 16 Inventarier, verktyg och installationer

2021-12-31
Ingdende anskaffningsvérden 8976 643
Ink&p
Forséljningar/utrangeringar
Utgdende ackumulerade anskaffningsviirden 8976 643
Ingéende avskrivningar -7 946 105
Forsiljningar/utrangeringar
Arets avskrivningar -302 075
Utgdende ackumulerade avskrivningar -8 248 180
Utgaende redovisat viirde 728 463
Not 17 Pagiende nyanliggningar och forskott avseende materiella anliggningar

2021-12-31
Ingéende anskaffningsvérde 5679 045
Under &ret nedlagda kostnader 40 737 790
Under éret genomforda omklassificeringar -9225 078

37191 757

5679 045



Sotenédsbostider AB
Org.nr 556431-6775

Not 18 Specifikation andelar i intresseféretag och gemensamt styrda foretag
Antal
andelar

Kapital- Rostritts-

Namn andel andel

Husbyggnadsvaror ek forening 0,3% 0,3%
Org.nr Site

Husbyggnadsvaror ek forening 702000-9226 Stockholm

Not 19 Andra langfristiga fordringar

Ingdende anskaffningsvarden

Tillkommande fordringar

Avgaende fordringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Utgaende redovisat virde

Not 20 Ovriga fordringar

Skattekonto
Ovriga kortfristiga fordringar

Not 21 Forutbetalda kostnader och upplupna intéikter

Upplupna 1onebidrag
Forutbetalda kostnader
Upplupna intdkter avseende forsakringsersittning

Not 22 Checkrikningskredit
Beviljat belopp pé checkrékningskredit uppgér till
Utnyttjad kredit uppgér till

Not 23 Antal aktier och kvotvirde

Namn
Antal A-Aktier

Eget kapital
78 599 000

2021-12-31

2 050 000
2 050 000
-2 050 000
2 050 000

2 050 000

2021-12-31

2 448 806
0
2 448 806

2021-12-31

55003
979 124
7245216
8279 343

2021-12-31

11 800 000
0

Antal
aktier

11478
11 478

4

B

22 (25)

Bokfort
virde
40 000
40 000

Resultat
1 468 000

2020-12-31

3 150 000
2 050 000
-3 150 000
2 050 000

2 050 000

2020-12-31

12 456 127
1 100 000
13 556 127

2020-12-31

54 960
897393
0

952 353

2020-12-31

11 800 000
0

Kvot-
virde
1 000



Sotendsbostdder AB
Org.nr 556431-6775

Not 24 Disposition av vinst eller forlust

Forslag till vinstdisposition

Styrelsen foreslar att till férfogande stdende vinstmedel:

balanserad vinst
arets vinst

disponeras sé att

till aktiefigare utdelas (10 kronor per aktie)
i ny rdkning overfores

Not 25 Obeskattade reserver

Ackumulerade dveravskrivningar

Not 26 Uppskjuten skatteskuld

Belopp vid arets ingdng
Arets avsittningar
Belopp vid arets utging

Not 27 Langfristiga skulder

Forfaller inom ett ar efter balansdagen
Skulder till kreditinstitut

Forfaller senare in ett &r men inom fem ar efter

balansdagen
Skulder till kreditinstitut

Not 28 Skulder till kreditinstitut samt swappar

2021-12-31

89 971 840
7090 945
97 062 785
114 780

96 948 005
97 062 785
2021-12-31
33 664

33 664
2021-12-31
15336 984
558 685

15 895 669

2021-12-31

352700 000

143 300 000
496 000 000

Verkliga virden pa derivatinstrument uppgick pé balansdagen till f6ljande belopp:

Tecknade swappar
Kapitalbindningens 16ptid
<l &r

1-2 &r

2-3 &r

3-4 ar

4-5 ér

2021-12-31
431 486 895

352700 000
103 300 000
0

40 000 000
0

496 000 000

23 (25)

2020-12-31

102 040
102 040

2020-12-31

14 436 456
783 379
15 219 835

2020-12-31

351 000 000

145 000 000
496 000 000

2020-12-31
452 439 005

351 000 000
105 000 000
0

0

40 000 000
496 000 000



Sotendsbostidder AB
Org.nr 556431-6775

Fordelning pa kreditgivare
Kommuninvest

Kreditgivare Slutdag Fast rinta i %
SEB 2022-06-07 2,050
SEB 2023-01-10 2,230
SEB 2026-07-06 2,090
SEB 2027-09-13 2,380
SEB 2029-02-13 1,400

2021-12-31

496 000 000

2021-12-31
40 000 000
50 000 000
135 000 000
80 000 000
104 000 000
409 000 000

24 (25)

2020-12-31

496 000 000

Underviirde
-359 566

-1 096 067
-8 646 192
-7 305 841
-4 079 229
-21 486 895

Ytterligare information betréffande sékringsredovisningen aterfinns i avsnittet anvéndning av finansiella
instrument i férvaltningsberittelsen. Uppkomna undervérden pa swapparna har ej bokforts i resultatet.
Resultateffekt bokfors endast om swapen realiseras fore slutdag. Bolaget har inte for avsikt att realisera

rdnteswapparna i fortid.

Not 29 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Upplupna 16ner

Upplupna semesterloner

Berdknade upplupna sociala avgifter
Upplupna réntekostnader

Upplupna FORA-avgifter

Ovriga upplupna kostnader
Forutbetalda intdkter

Not 30 Eventualforpliktelser

Garantiforbindelse FASTIGO
Not 31 Stillda séikerheter

For skulder till kreditinstitut:
Inga stéllda sidkerheter finns

Kommunal borgen uppgér till 507 800 000 (f. & 507 800 000).
Borgensavgift betalas med 1 983 996 (f.4. 1 983 996).

Not 32 Justering for poster som inte ingar i kassaflodet

Avskrivningar

Vinst vid forséljning av anldggningstillgéngar
Forlust vid forséljning av anldggningstillgéngar
Forlust vid utrangering av komponenter

2021-12-31

516 147

1 086 207
503 459

3 847 454
163

5223 690
7 193 264
18 370 384

2021-12-31

130 998

2021-12-31

2021-12-31

16 326 891
-301 956
0

986 546
17 011 481

2020-12-31

360 347
787 657
360 702

3 805 156
0
1365453
6557833
13 237 148

2020-12-31

136 319

2020-12-31

2020-12-31

13 136 898
-118 258
285426

0

13 304 066




Sotenédsbostédder AB 25 (25)
Org.nr 556431-6775

Undertecknade forsdkrar hdrmed att arsredovisningen har uppriéttats i enlighet med arsredovisningslagen
och god redovisningssed, att aktuella redovisningsnormer har tillimpats och att limnade uppgifter
stimmer med faktiska forhallanden.

Kungshamn den 10 mars 2022

%A
Jodo Escud;:iro

Mats Tillander

Gfpd— Ny v

Cristian Mattso, Sebastian Andersson

Klaes Mattsson Tomas Reuterberg
Verkstéllande direktor

Revisorspateckning

Min revisionsberittelse har limnats den 10 mars 2022

odchim André
ktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till bolagsstdmman i Sotenasbostader AB, org.nr 556431-6775

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfért en revision av arsredovisningen fér Sotenasbostader AB for ar 2021.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av Sotenésbostéder ABs finansiella stéllning per den 31 december 2021
och av dess finansiella resultat och kassafléde for aret enligt arsredovisningslagen. Foérvaltningsberattelsen ar
férenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker darfor att bolagsstamman faststéller resultatrakningen och balansrékningen fér Sotenésbostéder
AB.

Grund for uttalanden

Jag har utfort 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 forhallande till
Sotenasbostader AB enligt god revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav.

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

Annan information dn arsredovisningen

Detta dokument innehéller &ven annan information &n arsredovisningen och aterfinns pa sidorna 2-3. Det &r
styrelsen och verkstallande 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 ar det mitt ansvar att lasa den information som identifieras ovan
och &vervéaga om informationen i véasentlig utstréckning ar oférenlig med arsredovisningen. Vid denna
genomgang beaktar jag dven den kunskap jag i 6vrigt inhdmtat under revisionen samt bedémer om informationen
i ovrigt 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 verkstéllande direktérens ansvar

Det &r styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas och att den ger
en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstéllande direktéren ansvarar &ven fér den
interna kontroll som de bedémer &r nédvéandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och verkstéllande direktéren fér bedémningen av
bolagets féSrmaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nar sa &r tillampligt, om férhallanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tillampas dock inte om styrelsen och verkstéllande direktéren avser att likvidera bolaget, upphéra med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.,%

1av3



i
pwec

Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida &rsredovisningen som helhet inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att ldmna en revisionsberéttelse
som innehaller mina uttalanden. Rimlig sékerhet ar en hég grad av sdkerhet, men ar ingen garanti fér att en
revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vasentlig felaktighet
om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vésentliga
om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med
grund i arsredovisningen.

En ytterligare beskrivning av mitt ansvar fér 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 forfattningar

Uttalanden

Utéver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en revision av styrelsens och verkstallande
direktorens forvaltning for Sotenasbostader AB for ar 2021 samt av forslaget till dispositioner betréffande bolagets
vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att bolagsstémman disponerar vinsten enligt férslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar
styrelsens ledaméter och verkstallande direktéren ansvarsfrihet for rdkenskapséret.

Grund for uttalanden

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

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

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust. Vid forslag
till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r férsvarlig med hansyn till de krav
som bolagets verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar fér bolagets organisation och férvaltningen av bolagets angelégenheter. Detta innefattar bland
annat att fortldpande bedéma bolagets ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation &r utformad
s& att bokforingen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i dvrigt kontrolleras pé ett
betryggande satt. Den verkstallande direktéren ska skéta den I6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och
anvisningar och bland annat vidta de atgarder som &r nddvandiga for att bolagets bokféring ska fullgoras i
dverensstammelse med lag och fér att medelsférvaltningen ska skétas pa ett betryggande sétt. ?_)
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Revisorns ansvar

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

+ foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse som kan féranleda erséattningsskyldighet
mot bolaget

* pa nagot annat séatt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

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

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

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

Trollhattan den 10 mars 2022

/

Joachim André
Aliktoriserad revisor
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