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Aret i ssmmandrag

2025 2024
Allméint
Antal bostadsldgenheter 1204 1205
Antal lokaler 61 61
Total uthyrningsbar yta m? 98 875 98 943
Medeltalet anstéllda 16 15
Ekonomi
Omsiéttning 118,7 mkr 110,2 mkr
Arets resultat 8,3 mkr 0,2 mkr
Balansomslutning 766,6 mkr 756,6 mkr
Soliditet 19,0 % 18,2 %
Direktavkastning pé totalt kapital 5,8 % 5,1 %
Hyresbortfall 0,1 % 0,1 %

Omflyttningsfrekvens for bostéder 11,0 % 15,0 %
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Vd har ordet

Nir det &r dags att summera 2025 kan jag konstatera att vi tillsammans har gjort ménga bra saker. Med
hart och mélmedvetet arbete har vi fortsatt den positiva utvecklingen inom organisationen med hur vi
arbetar men ocksa i rena siffror. En del av de atgérder vi vidtog var, forutom hyresforhandlingen for
2026, slutférandet av parkeringsprojektet som innebar intdkter for vara parkeringsplatser,
iordningstéillande av soprum, stdd i egen regi, icke minst battre kontroll pé véra vattenskador genom
Sensative och ett nytt avtal med Telia som ger oss betydande intékter i stéllet for kostnader. Vi arbetar for
nérvarande hart med energibesparingar och under 2025 minskade vi férbrukningen med ytterligare cirka
200 000 kWh. Det tillsammans med kostnadsmedvetenhet vid lopande underhéll, utan att skapa nagon
framtida underhéallsskuld, sdvil som vid investeringar har gjort att vara kostnader blivit lagre &n
budgeterat och det har ocksé fort med sig ett positivt kassaflode for 2025.

Sotendsbostider har ett speciellt bestand av fastigheter i sd matto att vi har en stor andel sméahus (radhus
och kedjehus). Sméaskaligheten bidrar forstés till en fantastisk boendekvalité for vara hyresgéster dér
merparten av ldgenheterna i de mindre huskropparna har egen marktéppa och/eller balkong. Problemet
med méanga sma huskroppar och laget vid havet ar att det driver upp drift- och underhallskostnader tre till
fyra ganger jamfort med stora huskroppar i en mindre utsatt milj6. Det blir ocksé fler kvadratmeter gris
och gronytor att skota med ménga sma huskroppar utspridda over ett stort omrade jamfort med en hog
huskropp i ett kvarter. Vi dr naturligtvis oerhdrt stolta dver det fantastiskt fina bestand vi har och
tacksamma Gver att f4 verka i den milj6 vi gor, men for att kunna goéra det med bibehallen kvalitet, god
service, langsiktigt underhéll och dessutom med en skilig avkastning dver tid maste vi dven
fortsittningsvis jobba hart med vara intékter och kostnader.

Infor 2026 fortsitter vi med det rationaliseringsarbete som pébdrjats och vi har under tva érs tid arbetat
aktivt med vara gronytor genom att rationalisera med fler grasklipparrobotar men ocksa genom att “’starta
om” stora buskplanteringar och effektivisera vrig skotsel. Vara manga, sma och spridda bostéder innebér
att har vi en hdgre andel vattenskador &n for ett for ett storre hyreshus. Det fortsétter vi med att dtgirda
genom att placera ut sd kallade “’glasspinnar”(Sensative) som méter fukt i vara utsatta utrymmen.
Fordelen &r att vi nu far en tidig varning om 6kad fukthalt och kan pa det séttet atgirda ldckaget innan
vattenskadan intraffat. Vi har ocksa jobbat aktivt med att se 6ver ett antal processer i organisationen och
gjort tydliga arbetsbeskrivningar som ytterligare rationaliserar vart arbete. Vi fortsitter att kommunicera
med véra hyresgister genom vért veckobrev ”Hemalt” som kommit att bli uppskattat. Aven den
uppdaterade hemsidan underlittar kommunikation med hyresgésten. Digitaliseringen &r en viktig del for
vardagsrationaliseringen av var verksamhet. Den har fortsatt under aret med bl. a automatisering av
inbetalningar, Gversyn av serviceorder och uppkoppling av virmepumpar i vara flerfamiljsfastigheter. Vi
har under aret 6kat integrationen med vara hyresgéster genom att administrationen besoker vara
bostadsomraden, vilket vi kommer att fortsdtta med och vi kommer successivt att arbeta ndrmare
kommunen och dess olika arbetsgrupper.

Oron i1 var omvérld fortsétter att pdverka oss, inte minst dess paverkan pé vara réntor. Vi foljer
utvecklingen noga men ocksé genom réintesdkring med sé kallade rénteswappar i enlighet med var
finanspolicy och rinteriskhantering. Vi ser ocksé i vart ndromrade hur andelen outhyrda ldgenheter okar,
vilket vi ocksé dr mycket uppmérksamma pa och fortsatter arbeta aktivt med var uthyrning. Sociala
problem och problem med hyresinbetalningar &r ett aterkommande problem i hyresbostader och vi
forsoker med hjalp av andra instanser atgdrda det. Arbetet med strategiplanen for 2026 — 2030 fortsétter
under varen och vi har for avsikt att komma i mél med arbetet under forsta halvan av 2026.

Jag vill passa pa att rikta ett stort tack till personalen som gjort en mycket god insats under &ret. Jag vill
dven tacka styrelsen och dgaren for stort engagemang i bolaget.

Vaste Rolfsson
vd
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Styrelsen och verkstéllande direktoren for Sotendsbostidder AB avger foljande arsredovisning for
rakenskapsaret 2025.

Arsredovisningen dr 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 site i Kungshamn.

Visentliga hindelser under rikenskapsaret

Under 2025 har vi fortsatt haft fokus pa att 6ka véra intékter via nya intéktskéllor och minska véra
kostnader genom rationalisering, effektivisering och att ta kloka beslut i samband med investeringar. Vi
har sélt en av vara avstyckade ldgenheter pa Hovenéset under aret till en kvarboende hyresgist.

Visentliga hindelser efter rikenskapsarets slut
Inga visentliga hindelser har intriffat efter rakenskapsarets utgang fram till undertecknandet av denna
arsredovisning.

Allmant om verksamheten

Sotendsbostidder AB r ett allmannyttigt bostadsbolag som ags till 100 % av Sotends kommun. I samband
med kommunsammanslagningen 1974 bildades Sotenéds Bostadsstiftelse. 1991 ombildades stiftelsen till
aktiebolag och bolaget fick namnet Sotenédsbostdder AB. Huvudsakliga uppgiften ar att i samverkan med
Sotenéds kommun medverka till att tillgodose bostadsbehovet i kommunen. Forvaltningen bedrivs till
storsta del 1 egen regi samt i samverkan med upphandlade ramavtalspartners.

Affarsplan 20262030

Afféarsplanen for ar 2024-2028 hade fokus pa att konsolidera bolaget over tid i syfte att minska
sarbarheten for svingningar pa marknaden samt skapa handlingskraft infor framtiden. Det fokuset géller
dven under 2026 fram till dess att affdrsplanen for 20262030 faststéllts av styrelsen. Vi har ocksa att
aktivt forvalta vart fastighetsbestand mot en hallbar framtid dér energieffektivisering har hog prioritet
vilket innebér att vi fortsatt kommer att striva efter att leverera ett boende med god kvalitet och hog
serviceniva. | ett langsiktigt perspektiv kommer vi striva efter att agera i tidiga planeringsskeden for
framjandet av framtida bostadsfoérsorjning i kommunen med nya attraktiva boenden dver tid.

Styrelse och lekmannarevisorer

Styrelse och lekmannarevisorer har den 23 november 2022 utsetts av kommunfullmaktige i Sotenés
kommun for aren 2023-2026. Per 31 december 2025 har styrelsen f6ljande sammansittning:

Styrelse

Ordinarie ledaméter Personliga suppleanter
Anders Henriksson (S), ordférande Tomas Hurtig (MP)

Stig Roos (S) Lena Mattsson (S)

Klaes Mattsson (M), vice ordforande Goran Svensson (M)
Pér Eriksson (C) Inger Eckert (KD)
Anders Framberg (DemR) Emelie Ceder (DemR)
Sebastian Andersson (SD) Anders Elisson (DemR))

Martin Eklund (L) Peter Anderzon (L)
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Lekmannarevisorer

Ordinarie Suppleant
Hékan Axelsson (M) Gunilla Ohlin (L)
Tomas Jacobsson (S) Mats Nilsson (S)

Verkstallande direktor

Vaste Rolfsson

Revisor

Ordinarie Suppleant
Daniel Larsson Anders Dahlberg
Sammantriden

Under aret har styrelsen hallit 8 sammantrdden samt ett strategimote kopplat till arbete med att uppdatera
affarsplan for 20262030 som fortsatt pagér dver arsskiftet.

Organisationsanslutningar

Sotenédsbostidder 4r medlem i;

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

HBYV - Husbyggnadsvaror HBV Foérening u.p.a.

Fastigheter & drift

Fastighetsbestand

Sotendsbostader dger 1 204 bostadsldgenheter, 419 garage/carportar, 776 parkeringsplatser med
motorvarmaruttag eller laddstolpe samt ett flertal lokaler fordelade pa 7 orter i kommunen. Bostddernas
yta uppgér till 82 359 m?. Lokalernas yta uppgar till 8 535 m>.

Fastighetsskotsel

Fastighetsskdtare, tillsammans med upphandlade entreprendrer, skoter reparationer och enklare underhall
for samtliga fastigheter. Vi har under aret fortsatt genomfora ett antal digitaliserande atgérder. Vi har som
ett fokusomrade i var affarsplan for 20242028 att oka digitaliseringen och uppkoppling ytterligare.
Fastighetsskotare arbetar nu digitalt med arbetsorder direkt i sina telefoner. Aven merparten av vara
entreprendrer fér bestillningar digitalt direkt till sina system. Organisationen fortsétter att
kompetensutvecklas, det vill sdga enklare arbeten gérs mer maskinellt och mer komplicerade arbeten
skots av vara fastighetsskotare. Vi har ocksa tagit 6ver upphandlingar frén tidigare kopta konsulter till att
numer hanteras av egen personal. Under aret har vi tagit 6ver stddning av vara gemensamma ytor i vara
egna fastigheter. Det har inneburit att vi anstéllt fler medarbetare och avslutat tidigare upphandlad tjénst.
Vi har fatt vésentligt okad kundndjdhet betrdffande utford stidning vilket ger oss kvitto pé att det var ett
klokt beslut och dessutom till ldgre kostnad.

Kundtjinst

Var kundtjénst arbetar fortsatt pa ett effektivt sdtt genom att vi &r tillgingliga for vara hyresgéster via
telefon, mejl och bokade personliga besok. Utdver det har vi ockséd numer mdjlighet for vara hyresgéster
att gd in pd "Mina sidor” via var hemsida och gora en felanmélan direkt som vi tar emot digitalt via vért
fastighetssystem. Tack vare det sé far vi alltid en kvittens pé att felanmélan ar gjord och hyresgésten kan
alltid fa aterkoppling. Vi har fortsatt att jobba aktivt med indrivning av fordringar i en néra dialog med
vara hyresgéster. Det har medfort bade bittre betalningsvilja och en 6kad forstaelse for véra atgarder.



Sotendsbostidder AB 6 (25)
Org.nr 556431-6775

Fran och med hosten 2025 har vi startat med ett ”veckobrev” till vara hyresgéster som skickas ut via mejl
varannan vecka dér vi kortfattat beskriver var verksamhet, presenterar vara medarbetare och ldmnar
aktuell information om vad som hénder i vara omraden.

Energi och miljo

Vi har byggt passivhus och ldgenergihus de senaste 15 &ren och bolagets strategi dr att d&ven
fortsédttningsvis minimera virmekostnaden vid framtida nybyggnation samt minska energianviandningen i
det befintliga bostadsbestandet genom bland annat installation av virmepumpar, utbyte av elradiatorer,
installation av snélspolande kranar med mera. Vi har under aret arbetat med att optimera styrningen pa
vara varmepumpar, byta ytterbelysning i vra omrdden och har genom dessa &tgiarder minskat
elforbrukningen med cirka 200 000 kWh 2025.

Vi startade ett uppskattat projekt 2022 dér vi erbjod vara hyresgéster mojlighet att mot sjélvkostnadspris
fa en luft/luftvirmepump av hog kvalitet och verkningsgrad installerad och dédrmed sidnka sin
energianvidndning och dédrmed &ven sénka sin elkostnad. Fram till utgdngen av 2025 har vi installerat 211
luftvdrmepumpar i véra lagenheter och fortsitter &ven under 2026 att installera luft/luftvirmepumpar nir
hyresgéster s& Onskar.

Under aret har vi piborjat konverteringen till hushallsnéra avfallsinsamling vilket innebér att vi innan
2027 ars utgang skall ha samtliga omraden konverterade och klara. Det dr en hel del arbete med véra
befintliga soprum men det innebér ocksa att vi bygger nya soprum/sopskéap.

Ny- och ombyggnation

Under aret har inte ndgon nybyggnation skett utan fokus har varit pé att hantera ett antal vattenskador och
badrumsrenoveringar samt fortsitta med vart sopsorteringsprojekt som vi har for avsikt att vara klara med
under 2027. For att sdkerstdlla mojlighet till framtida byggnation pagar arbetet med nya detaljplaner pé
bland annat Kvarnberget i Kungshamn, Tryggoskér i Véjern och vi fortsétter arbetet med att se 6ver var
markreserv for att pa langre sikt mojliggora for nya detaljplaner.

Marknad & kund

Sotendsbostdder 4r marknadsledande inom kommunen nér det géller hyresritter. Genom att ménga av
bolagets lagenheter &r byggda som marklagenheter med egen ingéng, tdppa och tvéittmojligheter sé ar det
populart att bo i vara hyresritter d&ven om 6nskemadlet dr att bo i en egen villa. De ménga
marklagenheterna gor ocksa att vi har bra tillgénglighet, vilket skapar bra forutséttningar for dldre att
kunna bo kvar i sitt hem sa ldnge som majligt. Bolaget dger och forvaltar ett sdrskilt boende med 85
smaldgenheter i Kungshamn, som blockhyrs av Sotenés kommun.

Vi har en webbaserad bostadsko pa var hemsida www.sotenasbostader.se. Dar kan registrerade
bostadssokanden anmaéla sitt intresse och bevaka lediga lagenheter som publiceras varje vecka. Lediga
lagenheter fordelas i koordning, med undantag for forturer som kan beviljas pa grund av sirskilda skal.
Som exempel kan ndmnas att for personer som fétt ett arbete i kommunen och inte bor pé
pendlingsavstand garanterar vi att personen i fraga ska ha erhallit ett ldgenhetserbjudande inom 3
manader. Det dr viktigt att kommunen kan attrahera arbetskraft utifran och pé sa vis dka sin befolkning.

Vi triffade en 6verenskommelse med Hyresgéstforeningen som innebar att hyran hojdes den 1 januari
med 4,95 % 1 genomsnitt. For hushallen varierade hdjningen beroende pa fastighet. Hyrorna i mer
nybyggda ldgenheter med sé kallad presumtionshyra fick 3,15 % 1 hdjning och 6vriga fastigheter 5,2 %.
Hyran {or garage, carportar och kéllarlokaler hojdes med 5,2 %.
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Arets hyresforhandling priiglades av samsyn i méanga fragor och klimatet i forhandlingarna var positivt
vilket innebar en stabil grund till att en tidig verenskommelse kunde triffas. Overenskommelsen gav oss
bra forutsittningar att fortsatt kunna arbete for ett langsiktigt stabilt underhall i véra fastigheter. I och med
att hojningen blev lagre 4n 2024 sa brot vi trenden med en accelererande hyresutveckling. Vi har arbetat
hért med rationaliseringar, digitaliseringar och effektiviseringar for att kunna hélla tillbaka
hyreshojningen och som hyresgist kan man vara trygg med att vi arbetat hart for att né en
overenskommelse som &r bra bade pé kort sikt och for kommande generationers hyresgéster. Vi ér helt
eniga med hyresgistforeningen att det dr béttre for hyresgésterna att vi tréffar en lokal 6verenskommelse
och ddarmed undviker tvister och segdragna processer kopplade till dessa.

Med stdd av gillande forhandlingsordning pékallade hyresgéstféreningen hojning av
hyresséttningsavgiften fran 12 kr till 15 kronor per lagenhet och méanad fran den 1 januari 2025. Beloppet
och hojningen med 3 kronor av avgiften ingér i hyran frin 1 januari 2025.

Medarbetare

Antalet anstidllda medarbetare uppgér per 2025-12-31 till 16 personer varav 15 ar heltidstjénster. Av dessa
ar 10 man och 6 kvinnor. Bolaget satsar pa friskvard och andra personalvardande aktiviteter. Vi har dven
arliga utvecklingssamtal med alla medarbetare.

Finansiering
Andelen lan fran Kommuninvest ligger 2025-12-31 pa 100 %.

Finanspolicy

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

Rinteriskhantering

For att uppna en effektiv och flexibel hantering av rinterisken i bolagets skuldportf6lj anvénds finansiella
derivatinstrument. Hanteringen sker i enlighet med de riktlinjer och ramar som é&r faststéllda i bolagets
finanspolicy. Rantebindning och kapitalbindning frikopplas frén de enskilda lanen. Det ger bolaget
mojligheter att, nar som helst, férdndra rantebindningstiden och béttre méta fordndringar pa
rantemarknaden, det vill séga en langsiktig strategisk ranteriskhantering. For att uppna en rimlig och vél
avvagd ranterisk i skuldportfoljen anvéinds ranteswappar samt, vid behov, fastrantelan. Utestdende
ranteswapavtal uppgar till 370 mkr (370 mkr).

Rinteforfallostruktur
Den genomsnittliga rantebindningstiden for den totala skuldportféljen var pa balansdagen 1,5 ar (2,0 ar).

Fastigheternas virde

Vi gor en virdering av vart fastighetsbestdnd som dérefter jamfors med det bokférda vardet. Syftet med
vérderingen é&r att skapa bra och sékra beslutsunderlag i fastighetsutvecklingsfrdgor. 2023 valde vi att
anlita en extern varderingsfirma for att gora en total vardering av vart bestdnd. Vérderingen utfordes av
Lena Viklund frdn V & P, Valuation of properties AB ifran Vintrosa. Virdebeddmningen av fastigheterna
ar utford som en sa kallad bestandsvirdering i programmet Datscha. En sddan har ett ndgot enklare
utforande jamfort med sédana mera detaljerade utladtanden, som vanligtvis forekommer vid
vardebeddmning av enstaka storhus. Hyror, areor och drift- och underhallskostnader har lagts in i
Datscha. Ett varderingsscenario for varje fastighet har skapats. Vardebedomningen redovisas som bilaga
for varje objekt tillsammans med ett samlat utlatande. Vid vardebeddmningen har vi anvént oss av till
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storsta mojliga man faktiska mediakostnader och schabloniserade kostnader for administration, forsakring
och fastighetsskotsel samt uppskattade underhéllskostnader. Bade faktisk och bedomd vakans har
beaktats. Direktavkastningskraven har beddmts utifrén ldge och fastighetstyp.

I vissa fall har direktavkastningskrav bedomts med hansyn till utférda forsiljningar av bostadsritter,
radhus eller villor som &r det mest troliga pa mestadels av objekten i vart bestand. Vérderingen avser 61
varderingsobjekt fordelat pa 63 fastigheter beldgna i Sotends kommun. Virdeomradena ér Bohus-
Malmén, Bovallstrand, Hovendset, Hunnebostrand, Kungshamn, Smdgen och Véjern. Fastigheternas
beddmda marknadsvirde 2025-12-31 uppgar till cirka 1 911 mkr (1 915 mkr). Fastigheternas totala
beddmda marknadsvirde for 2025 dverstiger vasentligt det bokforda vérdet.

Resultat och stiallning

Bolagets rorelseresultat efter finansiella poster uppgar for 2025 till 11,3 mkr (2,2 mkr). Hyresintdkterna
har 6kat tack vare hyreshdjning fran arsskiftet. Rantekostnaderna har minskat fran 19,4 mkr 2024 till 16,7
mkr 2025. Borgensavgiften for 2025 uppgér till 0,42 % (0,38 %) pé Sotenéds kommuns totala
borgensforbindelser 582,8 mkr (582,8 mkr). Arets skattekostnad uppgar till 2,9 mkr (2,0 mkr). Resultatet
efter bokslutsdispositioner och skatt blir dirmed 8,3 mkr (0,2 mkr). Arets investeringar i fastigheter
uppgér till 9 mkr (17 mkr). Fastighetsldnen uppgar till 571 mkr (571 mkr). Eget kapital uppgick vid érets
slut till 145,2 mkr (136,9 mkr), vilket ger en soliditet pa 19,0 % (18,2 %) och direktavkastning pa totalt
kapital uppgar till 5,8 % (5,1 %) enligt ett foretagsunikt méatvarde.

Risker och osiakerhetsfaktorer

Ranterisk

Da bolaget har en 6vervigande andel av laneskulden bunden till fast rinta via swappar med ldnga 16ptider
ar risken att drabbas av 6kade rantekostnader forhallandevis 1ag 4ven om marknadsriantorna dndras under
aret.

Refinansieringsrisk

Refinansieringsrisken ar att bolaget inte kan teckna forfallna lanebelopp med likvirdig finansiering utan
en betydande kostnadsokning. Sotendsbostéders verksamhet innefattar dels nyinvesteringar via
nyproduktion eller fastighetskop, dels 16pande underhall och ombyggnationer av det befintliga
fastighetsbestandet. Riskerna vid nyupplaning och refinansiering av befintliga lan ar tva, dels
kan ldngivarnas rantemarginaler 6ka dels kan 1dngivarens vilja och forméga att tillhandahélla lan
forsvaras. Hogre rantemarginaler vid nyupplaning samt refinansiering gér inte att sékra sig mot
via swapar. Om langivaren skulle fi svarigheter med sin kapitalanskaffning, vilket skedde under
finanskrisen, riskerar detta att direkt sla mot Sotendsbostidder. Den stora risken &r helt enkelt att
Sotendsbostider inte kan refinansiera befintliga 1an vid forfall. Om lén inte kan refinansieras sa
mdste skulden pé forfallodagen 1 sin helhet regleras. I och med att Sotenisbostédders tillgdngar &r
relativt illikvida (tar tid att sélja) riskerar kommunen att via sitt borgensatagande bli
aterbetalningsansvarig for det forfallna ldnet. Sotendsbostéder lanar i nuldget till 100 % hos
Kommuninvest mot kommunal borgen, vilket minskar risken att bolaget ska fa problem vid
nyuppléning eller refinansiering. Det bor dock ndmnas att om alla lantagare hos Kommuninvest
endast har korta 16ptider pa sina lan sa riskerar det att skapa utdkade risker och kostnader for
hela kommunsektorn.

Fortroendet for Kommuninvests forméga att tillhandahélla kredit &r visserligen vilfortjdnt men
det finns ocksa en risk for suboptimering. I forldangningen kan det eventuellt innebéra att
samtliga dgare av Kommuninvest (kommunerna) blir barare av den d6kade refinansieringsrisk
som uppstar om manga enskilda lantagare véljer att finansiera sig kort.
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Vakansrisk
Risken for en vikande efterfrdgan pé hyresrétter i kommunen beddmer vi i nuldget som liten.

Utsikter for 2026

Vi riknar med att efterfragan pa ldgenheter fortsatt kommer att vara relativt stabil da vi under 2025 sett en
lagre omséattningshastighet (11 %) &n tidigare ar (2024 15 %). Var bedomning &r att vara hyresgéster bor
kvar i sina lagenheter i storre utstrdckning. Under 2026 kommer inga nybyggnads- eller storre
ombyggnadsprojekt att startas upp med anledning av att bolaget i enlighet med strategiplanen f6r 2024
2028 i huvudsak fokuserar pa att konsolidera bolaget. Investeringsvolymen ligger kvar pa oforandrad niva
i forhallande till 2025 med 16,9 mkr vilket i princip innebér att vi gér minsta mojliga forebyggande
underhall {6r att halla vart bestand i ett skick som inte bygger upp en 6ver tid kostsam underhallsskuld.
Fokus for 2026 och framét dr att 6ka vara intékter och samtidigt fortsitta med att effektivisera och
rationalisera var verksamhet genom bland annat forenklade processer och dkad digitalisering. Budgeterat
resultatet fore bokslutsdispositioner och skatt uppgér till 8 mkr.

Kommunala dndamalet med verksamheten

Sotendsbostéder dr ett allménnyttigt kommunalt bostadsbolag enligt lagen (2010:879) om allménnyttiga
bostadsaktiebolag.

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

Bolaget skall:

e Hatill foremal for sin verksamhet att forvarva, avyttra, dga, bebygga och forvalta fastigheter eller
tomtratter med bostéder och lokaler.

o Erbjuda hyresgéster mdjlighet till boendeinflytande i bolaget.

e Bolaget dger pad motsvarande sitt forvdrva, forvalta och forsilja aktier och andelar i bolag som
har anknytning till fastighetssektorn.

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

Betréiffande framjad bostadsforsorjning sa pagar ett kontinuerligt arbete med att ta fram nya detaljplaner
for att mojliggora nya byggprojekt i framtiden. I enlighet med afféarsplanen for 2024-2028 planeras det
inte for byggstart av nya projekt de ndrmsta aren, men den langsiktiga planeringen pagar alltjamt for att
ha en kort startstracka nér konjunkturen vénder och forutsittningarna for nybyggnation blir héllbar igen.
Bolaget har for narvarande 17-20 villatomter klara att avstyckas och bebyggas pa Foralarna i Véjern. Vad
géller framjande av integration och social sammanhallning s& har bolaget ett avtal med Individ och
familjeomsorgen i kommunen for att tillse att personer som stér langt ifrén bostadsmarknaden ska kunna
erbjudas en lagenhet. Utdver det finns en 6verenskommelse med Integrationssamordningen péd kommunen
vilken innebdr att ett antal ldgenheter arligen ske erbjudas personer som kommunplacerats. Det finns ett
boendeinflytandeavtal med Hyresgéstféreningen som via en tét dialog och kontinuerliga méten mellan
parterna ger hyresgésterna mojlighet till inflytande i bolaget. Vi bedomer att samarbetet med
Hyresgéstforeningen ar gott. Under aret har vi installerat ytterligare 13 luft/luftvirmepumpar hos véra
hyresgéster som har direktverkande el som uppvarmningsalternativ. Vid arsskiftet var 211 pumpar
installerade som ett led i bolagets satsning pa energieftektivisering for véra hyresgéster for att minska den
totala energiforbrukningen. Med allt ovanstaende i dtanke gor vi bedomningen att Sotenésbostider gott
och vil uppfyller det kommunala dndamalet med verksamheten.
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Agarforhallanden
Namn

Sotenéds kommun, (Stéllforetrddare. Therese Mancini)

Flerarsoversikt (Tkr) 2025
Nettoomséttning 112 284
Resultat efter finansiella poster 11267
Balansomslutning 766 566
Soliditet (%) 19,0
Direktavkastning pé totalt kap. (%) 5.8

2024
105 932
2 164
756 558
18,2
5,1

Antal aktier

11478

2023
98 055
3515
758 657
18,1
4.4

For definitioner av nyckeltal, se Redovisnings- och virderingsprinciper.

Foriandringar i eget kapital

Aktie- Uppskriv-
kapital ningsfond
Belopp vid arets ingang 11 478 000 0
Disposition enligt beslut av
arets arsstimma:
Utdelning
Balanseras i ny rakning
Arets resultat
Belopp vid arets utgang 11 478 000 0

Forslag till vinstdisposition

Reserv-

fond
20 084 662

20 084 662

Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst
arets vinst

disponeras sa att
i ny rékning overfores

Foretagets resultat och stillning i 6vrigt framgér av efterfoljande resultat- och balansrikning samt

kassaflodesanalys med noter.

Balanserat

resultat
105175 835

185 409

105 361 244

105 361 243
8320353
113 681 596

113 681 596
113 681 596

25)

10 (

Antal roster

2022
90 084
11411

759 400

18,2
5,0

Arets

resultat
185 409

0
-185 409

8320353
8320353

11478

2021
89 360
9061
671 964
19,0

5,5

Totalt

136 923 906

0
0

8320353
145 244 259
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Resultatrakning

Hyresintdkter
Ovriga rorelseintikter

Rorelsens kostnader

Fastighetskostnader

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Avskrivningar och nedskrivningar av materiella
anldggningstillgangar

Ovriga rorelsekostnader

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Resultat frén andelar i intresseforetag

Ovriga ranteintékter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster
Resultat fore skatt

Skatt pa érets resultat
Arets resultat

Not

0 N W
~

10
11
12

13

2025-01-01
-2025-12-31

112 283 558
6 390 745
118 674 303

-55 537 136
-4 809 664
-13 831 067

-16 979 581

0
-91 157 448
27 516 855

2 000

487 487
-16 739 451
-16 249 964
11 266 891

11 266 891

-2 946 538
8320353

11 (25)

2024-01-01
-2024-12-31

105931 718
4266 081
110 197 799

-52 529 427
-5 064 379
-13 734 408

-17 582 594

-123 943
-89 034 751
21 163 048

2 000

384 688
-19 385 254
-18 998 566
2164 482

2164 482

-1 979 073
185 409
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Balansrikning

TILLGANGAR
Anlédggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar

Byggnader och mark

Maskiner och andra tekniska anldggningar
Inventarier, verktyg och installationer
Péagéende nyanldggningar och forskott avseende
materiella anldggningstillgéngar

Finansiella anliggningstillgangar
Andelar i intresseforetag
Summa anliggningstillgangar

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Fordringar hos intresseforetag

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Kassa och bank
Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

14
15
16

17

18

19
20

21

2025-12-31

708 501 945
1131 804
5825897

6 445 452
721 905 098

40 000
721 945 098

653 290
119 533
1954219
1 669 808
4 396 850

40 224 401
44 621 251

766 566 349

12 (25)

2024-12-31

715 585 100
1311997
5644 257

7334213
729 875 567

40 000
729 915 567

271 699
125 565
2391903
3 696 440
6 485 607

20 156 758
26 642 365

756 557 932
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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

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Leverantorsskulder

Aktuella skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

22,23

24

25

26,27

28

2025-12-31

11 478 000
20 084 662
31 562 662

105 361 243

8320 353
113 681 596
145 244 258

597 175

22 980 611

571 000 000
7 884 995

1 695376
1163 898
16 000 036
597 744 305

766 566 349

13 (25)

2024-12-31

11 478 000
20 084 662
31 562 662

105 175 835

185 409
105 361 244
136 923 906

597 175

21401 237

571 000 000
10 579 627
653 689
838 868

14 563 430
597 635 614

756 557 932
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Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten
Resultat fore finansiella poster
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet

Erhéllen rinta

Erhéllna utdelningar

Erlagd rénta

Betald inkomstskatt

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
forandring av rorelsekapital

Kassaflode fran foridndring av rorelsekapitalet
Fordndring av varulager och padgaende arbete
Foréndring av kundfordringar

Fordndring av kortfristiga fordringar

Foréndring av leverantdrsskulder

Fordndring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anldggningstillgangar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid érets slut

Not 2025-01-01
-2025-12-31

27516 855
29 18319573
45 836 428

487 487

2 000

-16 304 953
-325 477

29 695 485

0

-381 592
2470 348
-2 694 632
1761 636
30 851 245

-10 783 602

-10 783 602

20 067 643

20 156 758
40 224 401

14 (25)

2024-01-01
-2024-12-31

21163 048
20561 753
41 724 801

384 688

2 000

-20 472 455
5258676

26 897 710

335703
-116 463
-687 933

584 655

-4 848 171
22 165501

-12 315075
-12 315 075
9 850 426

10 306 332
20 156 758



Sotendsbostidder AB 15 (25)
Org.nr 556431-6775

Noter

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Allméinna upplysningar
Arsredovisningen dr upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och BENAR 2012:1 Arsredovisning
och koncernredovisning (K3).

Redovisningsprinciperna dr oférdndrade jamfort med foregéende &r.

Intiktsredovisning

Intékter har tagits upp till verkligt virde av vad som erhéllits eller kommer att erhéllas och redovisas i den
omfattning det 4r sannolikt att de ekonomiska fordelarna kommer att tillgodogoras bolaget och intdkterna
kan berdknas pé ett tillforlitligt sétt.

Hyresintdkter redovisas i den period som hyran avses. Utforda forvaltningsuppdrag faktureras pa lopande
rakning i den takt som arbeten utfors. Forsakringserséttningar tas upp till det berdknade virdet efter avdrag
for kostnader, till exempel sjélvrisk.

Réntekostnader
Borgensavgift ingér i totala rintekostnader med 2 447 700 (f.a. 2 214 640) kr vilket motsvarar 0,42 (f.a.
0,38) % av borgensatagandet om 582 800 000 kr.

Anlaggningstillgingar

Materiella anliggningstillgiangar

Avskrivning sker linjart 6ver den forvantade nyttjandeperioden med hiansyn till vasentligt restvarde.
Foljande avskrivningsprocent tillimpas:

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

Materiella anliggningstillgangar

Materiella anldggningstillgdngar redovisas som tillgang i balansrdkningen nér de pa basis av tillgénglig
information ar sannolikt att den framtida ekonomiska nyttan som &r forknippad med innehavet tillfaller
foretaget och att anskaffningsvirdet for tillgangen kan berdknas pa ett tillforlitligt satt. Materiella
anldggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvéirdet minskat med ackumulerade avskrivningar och
eventuella nedskrivningar.

Forvaltningsfastigheter

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

Fastighetsvirdering

Vi har tidigare gjort en arlig vérdering av vért fastighetsbestdnd som dérefter jamfors med det bokforda
vérdet. Syftet med vérderingen har varit att skapa bra och sikra beslutsunderlag i
fastighetsutvecklingsfragor. 2022 och tidigare har vi anvint oss av en viarderingsmodell som byggt pa
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varje fastighets forvéntade kassaflode under 5 ar samt ett berdknat restvérde vid kalkylperiodens slut. Till
2023 valde vi att anlita en extern varderingsfirma for att gora en total vardering av vart bestand. Under
2025 har inte ndgon ny viardering skett utan beddmningen é&r att det inte skett nigon vésentlig férdndring.

Virdebedomningen av fastigheterna ér utférd som en s.k. bestandsvéardering i programmet Datscha. En
sédan har ett nagot enklare utférande jamfort med sddana mera detaljerade utldtanden, som vanligtvis
forekommer vid virdebeddmning av enstaka storhus. Hyror, areor och drift- och underhallskostnader har
lagts in i Datscha. Ett varderingsscenario for varje fastighet har skapats. Vardebedomningen redovisas
som bilaga for varje objekt tillsammans med ett samlat utldtande. Vid virdebedémningen har vi anvint
oss av till storsta mojliga mén av faktiska mediakostnader och schabloniserade kostnader for
administration, forsékring och fastighetsskotsel samt uppskattade underhallskostnader. Bade faktisk och
bedomd vakans har beaktats. Direktavkastningskraven har bedomts utifran lage och fastighetstyp.

I vissa fall har direktavkastningskrav bedomts med hansyn till utférda forsaljningar av bostadsritter,
radhus eller villor som &r det mest troliga pa mestadels av objekten i vart bestind. Vérderingen avser 61
varderingsobjekt fordelat pa 63 fastigheter beldgna i Sotends kommun. Virdeomradena &r Bohus-
Malmén, Bovallstrand, Hovendset, Hunnebostrand, Kungshamn, Smégen och Véjern.

Komponentindelning

Byggnader

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

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

Nér 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 for [opande reparationer och underhall redovisas som kostnader.

Byggnadskomponent, klass Livslédngd, ar
Stomme 100-150
Tak 25-100
Fasad 50-150
Installation 10-75
Inre ytskikt 30-50
Ovrigt 10-50
Badrum 35
Sopskap 20
Bergvirmeanldggning 20
Markanldggning 20
Leasingavtal

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

Total skatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas i resultatrakningen, utom da
underliggande transaktion redovisas direkt mot eget kapital varvid tillhdrande skatteeffekter redovisas i
eget kapital.

Aktuell skatt

Aktuell skatt avser inkomstskatt for innevarande rakenskapséar samt den del av tidigare rikenskapsérs
inkomstskatt som dnnu inte redovisats. Aktuell skatt berdknas utifrdn den skattesats som géller per
balansdagen.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt dr inkomstskatt som avser framtida rékenskapsar till f6ljd av tidigare héndelser.
Redovisning sker enligt balansrdkningsmetoden. Enligt denna metod redovisas uppskjutna skatteskulder
och uppskjutna skattefordringar pa temporéra skillnader som uppstér mellan bokforda respektive
skatteméssiga vérden for tillgangar och skulder samt for 6vriga skattemissiga avdrag eller underskott.
Uppskjutna skattefordringar nettoredovisas mot uppskjutna skatteskulder endast om de kan betalas med
ett nettobelopp. Uppskjuten skatt berdknas utifran gillande skattesats pa balansdagen. Effekter av
forandringar i gillande skattesatser resultatfors i den period fordndringen lagstadgats. Uppskjuten
skattefordran redovisas som finansiell anldggningstillgdng och uppskjuten skatteskuld som avsittning.
Uppskjuten skattefordran avseende underskottsavdrag eller andra framtida skattemaissiga avdrag
redovisas i den omfattning det &dr sannolikt att avdragen kan avriknas mot framtida skattemissiga
overskott. P4 grund av sambandet mellan redovisning och beskattning sérredovisas inte den uppskjutna
skatteskulden som ar hanforlig till obeskattade reserver.

Ersattningar till anstillda

Ersittningar till anstéllda avser alla former av ersittningar som foretaget lamnar till de anstéllda.
Kortfristiga ersittningar utgors av bland annat l6ner 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 foljd av en tidigare hiandelse och en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan goras. Bolaget
redovisar samtliga pensionsplaner som avgiftsbestimda. Det innebér att premierna kostnadsfors 16pande.

Kassaflodesanalys
Kassaflodesanalysen upprittas enligt indirekt metod. Det redovisade kassaflodet omfattar endast
transaktioner som medfort in- eller utbetalningar.

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomsittning = Rorelsens huvudintikter, fakturerade kostnader, sidointékter samt intdktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster = Resultat efter finansiella intikter och kostnader men fore
bokslutsdispositioner och skatter.

Balansomslutning = Foretagets samlade tillgdngar.

Soliditet (%) = Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten
skatt) i procent av balansomslutning.

Direktavkastning pé totalt kapital (%) = Driftnetto i procent av balansomslutningen.



Sotendsbostidder AB 18 (25)
Org.nr 556431-6775

Uppskattningar och bedomningar

Uppréttandet av bokslut och tillimpning av redovisningsprinciper, baseras ofta pa ledningens
beddmningar, uppskattningar och antaganden som anses vara rimliga vid den tidpunkt da beddmningen
gors. Uppskattningar och bedomningar ar baserade pa historiska erfarenheter och ett antal andra faktorer,
som under rddande omsténdigheter anses vara rimliga. Resultatet av dessa anvinds for att bedoma de
redovisade vérdena pa tillgangar och skulder, som inte annars framgar tydligt fran andra kéllor. Det
verkliga utfallet kan avvika frn dessa uppskattningar och beddmningar. Uppskattningar och antaganden
ses Over regelbundet.

Inga viésentliga killor till osékerhet i uppskattningar och antaganden pa balansdagen bedéms kunna
innebéra en betydande risk for en vésentlig justering av redovisade vérden for tillgangar och skulder

under nésta rikenskapsar.

Not 2 Eventualforpliktelser

2025-12-31 2024-12-31
Garantiforbindelse FASTIGO 161 488 155 622
Not 3 Rorelsens intikter

2025 2024

Hyresintéikter
Hyror bostéder 98 890 920 93971 830
Hyror lokaler 9 682 842 9619 359
Hyror garage/carport/p-plats 4947 285 3 381 805
113 521 047 106 972 994

Hyresbortfall
Hyresbortfall bostader -523 344 -623 299
Hyresbortfall lokaler -41 698 -75 612
Hyresbortfall garage/carport/p-plats -672 447 -342 366
-1 237 489 -1 041 277
Summa 112 283 558 105 931 718

Not 4 Ovriga rorelseintiikter

2025 2024
Utforda extraarbeten 2 444 325 714 385
Vinst vid forséljning av anldggningstillgdngar 1751426 2742 023
Lonebidrag -9 096 191 417
Faktureringsavgifter (administrativt palagg) 14 320 16 520
Ovriga fakturerade kostnader 4 000 22100
Erhallen forsékringserséttning 435 203 446 592
Erhallna statliga bidrag 0 48 556
Erhallna skadestdnd 0 66 488
Skattereduktion for fornybar el 18 000 18 000
Ovriga ersittningar och intikter 1732567 0
6 390 745 4266 081
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Not 5 Fastighetskostnader

Fastighetsskotsel

Reparationer

Taxebundna kostnader
Riskkostnader och dvrigt
Fastighetsskatt/Fastighetsavgift

Not 6 Leasingavtal

2025

2 583 440
28 849 950
16 660 207

3159 576

4283 963
55537136

Arets leasingkostnader avseende leasingavtal, uppgér till 65 487 (207 522) kronor.

19 (25)

2024

3 688 768
25155678
15 832 888

3703 402

4 148 691
52 529 427

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

Inom ett ar
Senare dn ett ar men inom fem ar

Not 7 Arvode till revisorer

2025

17 203
0
17 203

2024

49 392
0
49 392

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokforingen samt styrelsens och
verkstéllande direktdrens forvaltning, dvriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att
utfora samt radgivning eller annat bitrdde som foranleds av iakttagelser vid sddan granskning eller

genomforandet av sddana dvriga arbetsuppgifter.

PWC

Revisionsuppdrag

avgar lekmannarevision EY

avgar utokad lekmannarevision EY
avgér revision Cedra

EY
Revisionsuppdrag, lekmannarevision
Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdraget

Cedra
Revisionsuppdrag

Not 8 Anstiillda och personalkostnader
Medelantalet anstillda

Kvinnor
Min

2025

469 978
-10 249

0
-89 229
370 500

10 249
0
10 249

89 229

2025

10
16

2024
339 084
-41 990

-131 250
165 844
41 990

131 250
173 240

2024

11
15
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Loner och andra erséittningar
Styrelse och verkstéllande direktor
Ovriga anstillda

Sociala kostnader
Pensionskostnader for styrelse och verkstillande direktor
Pensionskostnader for Gvriga anstéllda

Ovriga sociala avgifter enligt lag och avtal

Totala loner, erséittningar, sociala kostnader och
pensionskostnader

Not 9 Ovriga rorelsekostnader

Forlust vid utrangering av komponenter

Not 10 Resultat frin andelar i intresseforetag

Erhéllna utdelningar HBV

Not 11 Ovriga riinteintiikter och liknande resultatposter

Rénteintikter fran kundfordringar
Skattefria ranteintakter
Rénteintikter fran bank

Ovriga finansiella intikter

Not 12 Réntekostnader och liknande resultatposter

Rantekostnader till kreditinstitut
Borgensavgift till Sotends kommun

Not 13 Aktuell och uppskjuten skatt

Skatt pa arets resultat
Aktuell skatt

Foréndring av uppskjuten skatt avseende temporéra skillnader

Totalt redovisad skatt

1263776
7 689 403
8953179

118 072
935 753
3467 628
4 521 453

13 474 632

2025

2025

2000

2025

47 630
19 050
393 059
27748
487 487

2025

14 291 751

2447700

16 739 451

2025

1367 164

1579 374
2946 538

20 (25)

1 814 676
6 994 406
8 809 082

178 231
805 156
3629 463
4 612 850

13 421 932

2024

123 943

2024

2000

2024

31133
45 224
257 228
51103
384 688

2024

17170 614

2214 640

19 385 254

2024

653 689

1325384
1979 073



Sotendsbostiader AB
Org.nr 556431-6775

Avstimning av effektiv skatt

Redovisat resultat fore skatt

Skatt enligt géllande skattesats

Ej avdragsgilla kostnader

Ej skattepliktiga intdkter

Skillnad bokf.- och skatteméssig avskrivning byggnad
Utrangering komponent

Negativt rdntenetto

Skattemaissig korrigering reavinst byggnad
Redovisad effektiv skatt

Not 14 Byggnader och mark

Ingéende anskaffningsvarden

Ink&p

Forséljningar/utrangeringar

Omklassificeringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingéende avskrivningar
Forséljningar/utrangeringar

Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat viarde

Uppgifter om forvaltningsfastigheter
Redovisat viarde
Verkligt varde

Not 15 Maskiner och andra tekniska anliggningar

Ingaende anskaffningsvirden

Ink&p

Forséljningar/utrangeringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingdende avskrivningar
Forséljningar/utrangeringar

Arets avskrivningar

Utgidende ackumulerade avskrivningar

Utgédende redovisat virde

2025

Procent Belopp
11 266 891

-20,60 2320980
-0,33 36 627
0,07 -8 044
14,14 -1593 631
0,00 0
-5,20 585 653
-0,23 25579
-12,13 1367 164
2025-12-31

1 093 004 698
7610 498

-4 354 097
1599 599
1097 860 698

-377 419 598
3896 099
-15 835254
-389 358 753

708 501 945

708 501 945
1 910 900 000

2025-12-31

1908 422
0

-57978

1 850 444

-596 425

57978
-180 193
-718 640

1131 804

21 (25)
2024
Procent Belopp
2 164 482
-20,60 445 883
-2,33 50428
0,62 -13 436
65,15 -1410 186
-1,18 25532
-67,92 1470042
-3,95 85426
-30,20 653 689

2024-12-31

1 081 390 855
16 844 460
-5230 617

0

1093 004 698

-364 683 541

3 846 899

-16 582 956

-377 419 598

715 585 100

715 585 100

1 914 700 000

2024-12-31

1459 291
449 131

1908 422

-416 232

-180 193
-596 425

1311997



Sotendsbostiader AB
Org.nr 556431-6775

Not 16 Inventarier, verktyg och installationer

Ingéende anskaffningsvarden

Ink&p

Forséljningar/utrangeringar

Utgidende ackumulerade anskaffningsvérden

Ingéende avskrivningar
Forséljningar/utrangeringar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgdende redovisat virde

2025-12-31

14 457 683
1145774
-316 397
15 287 060

-8 813 426
316 397
-964 134
-9 461 163

5 825 897

22 (25)

2024-12-31

14 644 224
448 760
-635 301
14 457 683

-8 121 041
127 060
-819 445
-8 813 426

5 644 257

Not 17 Pigiende nyanliggningar och forskott avseende materiella anléiggningstillgidngar

Ingéende anskaffningsvirde
Under éret nedlagda kostnader
Under aret genomforda omklassificeringar

Not 18 Specifikation andelar i intresseforetag och gemensamt styrda foretag

Kapital- Rostratts-

Namn andel andel

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

Husbyggnadsvaror ek forening 702000-9226 Stockholm

Not 19 Ovriga fordringar

Skattekonto

Not 20 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Forutbetalda kostnader
Upplupna intdkter

2025-12-31 2024-12-31
7334213 12 761 489
733 902 1920 521
-1 622 663 -7 347 797
6 445 452 7 334 213

Antal Bokfort

andelar varde

4 40 000

40 000

Eget kapital Resultat

84 626 000 1723 000
2025-12-31 2024-12-31
1954 219 2 391 903
2025-12-31 2024-12-31
1153 360 3696 440
516 448 0
1 669 808 3696 440



Sotendsbostiader AB
Org.nr 556431-6775

Not 21 Checkrikningskredit
Beviljat belopp pa checkrikningskredit uppgér till
Utnyttjad kredit uppgar till

Not 22 Antal aktier och kvotvirde

Namn
Antal A-Aktier

Not 23 Disposition av vinst eller forlust

Forslag till vinstdisposition

Styrelsen foreslar att till forfogande stdende vinstmedel:

balanserad vinst
arets vinst

disponeras sa att
i ny rdkning dverfores

Not 24 Obeskattade reserver

Ackumulerade 6veravskrivningar
Not 25 Uppskjuten skatteskuld

Belopp vid érets ingéng

Arets avsittningar

Belopp vid arets utging

Not 26 Skulder till kreditinstitut samt swappar

2025-12-31
11 800 000
0

Antal
aktier
11478

2025-12-31

105 361 243

8320353
113 681 596
113 681 596
113 681 596
2025-12-31

597 175

2025-12-31

21401 237
1579 374
22 980 611

Verkliga viarden pa derivatinstrument uppgick pa balansdagen till foljande belopp

Tecknade swappar
Kapitalbindningens 16ptid

<1 ar

1-2 ar

2-3 ar

>4 ar

Summa lin hos Kommuninvest

2025-12-31

371 618 710

571 000 000
0
0
0
571 000 000

23 (25)

2024-12-31
11 800 000
0

Kvot-
varde
1 000

2024-12-31

597 175

2024-12-31

20075 853
1325384
21 401 237

2024-12-31

374 430 615

571 000 000
0

0

0

571 000 000



Sotendsbostiader AB
Org.nr 556431-6775

24 (25)

Kreditgivare Slutdag  Fastrintai % 2025-12-31  Over-/undervirde
SEB 2026-07-06 2,090 135 000 000 -148 662
SEB 2027-09-13 2,380 80 000 000 -365 931
SEB 2029-02-13 1,400 105 000 000 2012495
SEB 2030-12-27 2,475 50 000 000 120 808

370 000 000 1618 710

Ytterligare information betriffande sékringsredovisningen aterfinns i avsnittet anvindning av finansiella
instrument i forvaltningsberattelsen. Uppkomna dver-/undervirden pa swapparna har ej bokforts i
resultatet. Resultateffekt bokfors endast om swappen realiseras fore slutdag. Bolaget har inte for avsikt att

realisera rdnteswapparna i fortid.
Not 27 Kortfristiga skulder

Forfaller inom ett ar efter balansdagen
Skulder till kreditinstitut

Not 28 Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter

Upplupna 16ner

Upplupna semesterloner

Beréknade upplupna sociala avgifter
Upplupna rintekostnader

Ovriga upplupna kostnader
Forutbetalda hyror

Upplupna avtalade forsdkrings
Loneskatt

Not 29 Justering for poster som inte ingar i kassaflodet

Avskrivningar

Vinst vid forsdljning av anldggningstillgangar not 14, 16
Skillnad mellan betald och bokford rinta
Omklassificeringar

Not 30 Stallda sikerheter

For skulder till kreditinstitut:
Inga stillda sékerheter finns.

Kommunal borgen uppgar till 582 800 000 (f. a. 582 800 000).
Borgensavgift betalas med 2 447 700 (f.4. 2 214 640).

2025-12-31

571 000 000

2025-12-31

589 528
1676 734
712 058
1692131
1575051
9245570
14 738
494 226
16 000 036

2025-12-31

16 979 581
1751426
-434 498
23 064

18 319 573

2025-12-31

2024-12-31

571 000 000

2024-12-31

815701

1 465 966
716 899
1257 634
1194 165
8 863 767
10 729

238 569
14 563 430

2024-12-31

17 582 594
1 891 959
1 087 200

0

20 561 753

2024-12-31



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

Undertecknade forsdkrar harmed att arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen
och god redovisningssed, att aktuella redovisningsnormer har tillimpats och att Iimnade uppgifter
stimmer med faktiska forhallanden.

Arsredovisningen beslutades den 5 mars 2026

Kungshamn
Anders Henriksson Stig Roos
Ordforande
2026-03-05 2026-03-05
Martin Eklund Sebastian Andersson
2026-03-05 2026-03-05
Klaes Mattsson Pér Eriksson
2026-03-05 2026-03-05
Anders Framberg Vaste Rolfsson

Verkstillande direktor

2026-03-05 2026-03-05

Revisorspiteckning

Min revisionsberittelse har lamnats den 5 mars 2026

Daniel Larsson
Auktoriserad revisor



& Cedra

Revisionsberittelse

Till bolagsstamman i Sotenasbostader Aktiebolag, org.nr 556431-6775

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Sotenasbostader Aktiebolag for ar 2025.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen uppréattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga
avseenden rattvisande bild av Sotenasbostiader Aktiebolags finansiella stallning per den 31 december 2025 och av dess
finansiella resultat och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultatriakningen och balansrdkningen.

Grund fér uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt
dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag ar oberoende i férhallande till Sotenasbostader Aktiebolag
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 tillrdckliga och andamalsenliga som grund fér mina uttalanden.

Annan information &n arsredovisningen

Detta dokument innehaller dven annan information dn arsredovisningen och aterfinns pa sidorna 1-3. 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 ldsa den information som identifieras ovan och 6vervéga
om informationen i vasentlig utstrackning ar oférenlig med arsredovisningen. Vid denna genomgang beaktar jag dven den
kunskap jag i 6vrigt inhdmtat under revisionen samt bedémer om informationen i 6vrigt verkar innehalla vasentliga
felaktigheter.

Om jag, baserat pa det arbete som har utférts 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.
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Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for att drsredovisningen upprattas och att den ger en
rattvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstallande direktéren ansvarar dven for den interna kontroll som
de bedémer ar nédvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller ndgra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och verkstéllande direktéren fér bedémningen av bolagets formaga
att fortsatta verksamheten. De upplyser, nér sa ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka férméagan att fortsatta
verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen och
verkstallande direktoren avser att likvidera bolaget, upphora med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att
gora nagot av detta.

Revisorns ansvar

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

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

Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden

Utover min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en revision av styrelsens och verkstallande direktorens forvaltning
for Sotenasbostader Aktiebolag fér ar 2025 samt av forslaget till dispositioner betrdffande bolagets vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt férslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter
och verkstillande direktéren ansvarsfrihet for réakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Jag ar oberoende i férhallande till Sotendsbostader Aktiebolag enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort
mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat &r tillrdckliga och &ndamalsenliga som grund fér mina uttalanden.
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Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar

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

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlopande bedéma bolagets ekonomiska situation och att tillse att bolagets organisation ar utformad sa att bokféringen,
medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande satt. Verkstallande
direktoren ska skéta den I6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgarder
som ar nodvandiga for att bolagets bokforing ska fullgoras i 6verensstimmelse med lag och foér att medelsforvaltningen ska
skotas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

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

o foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget,
eller

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

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

Rimlig sdkerhet ar en hég grad av sdkerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptacka atgarder eller forsummelser som kan féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett
forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar forenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av mitt ansvar for revisionen av forvaltningen finns pa Revisorsinspektionens webbplats:
www.revisorsinspektionen.se/rn/showdocument/documents/rev_dok/revisors_ansvar.pdf. Denna beskrivning ar en del av
revisionsberattelsen.

Trollhdttan den dag som framgar av min elektroniska underskrift

Daniel Larsson
Auktoriserad revisor
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Undertecknare Datum

Namn returnerat fran Svenskt BankID: Sven Daniel Larsson

Daniel Larsson
Partner
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