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Aret i sammandrag

Allmént

Antal bostadsldgenheter
Antal lokaler

Total uthyrningsbar yta
hMedeltalet anstillda

Flonomi
Oms#tining

Arets resultat
Balansomslutning
Soliditet
Hyresborilall

%in gsfrekvens [Gr bosidder

4

212

1115
65
96921
13

79,2 mkr-
2.3 mkr

563,7 mkr
12,1 %
0,4 %
13,0%

2011

L1135
65
96 912
13

76,1 mkr
0.9 mkr
5584 mkr
1.8 %
0.3 %
18,0 %
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VD har ordet

Som nybliven Vd fiir Soteniisbostiider #r det
extra glidjande atl kunna summera det gangna
dret med konstaterandet att rorelseresultatet
innan finansnetlot dkat med ca 3,5 % procent
och resultatet med 1,4 miljoner sel. Visserligen
bidrog den siinkta bolagsskatten en hel del till
bolagets firbittrade resultat men vi kan ocksd
birja se resullalet av ctt idogt och lyckat
cffcktiviscringsarbete.

Aven 2012 kom att priglas av v
stadsfinansiella kriser, dels Furokrisen i Furopa
och de dkande stadsskulderna och det niirmande
fiskala stupet 1 USA. Dessa problem #r en faljd
av daliga statsfinanser som forsimrats 1 en
dkande takt, Under borjan ay drel befarades en
kollaps bland annat till féljd av ett forsimrat
BEurosamarbete. Nu tycks dock de av politikerna
och  cenlralbankerna  vidtagna  atgiirderna
paverkat utvecklingen i riill rikining och det ser
ut som om viirlden kanske inte gér under den hiir
géngen heller...

Omfattade kriser medfér oro och leder till
pessimism om [ramtiden. Denna pessimism har
kommit till uttryek 1 tvd sammanlinkande
effekter, siinkta tillviixiprognoser {6r ckonomi i
storl och cn dkande arbetslishet. Sverige har,
mycket tack vare starka stalsfinanser, klarat sig
genom Krisen bittre n manga andra. Under sista
kvartalet 2012 borjade dock ellekicrna synas
tydligt diven hiir med en rad stdrre varsel runt om
i vart land,

I oroliga tider med en osiker ckonomisk
utveckling kan del vara viirt att piminna om
Sotendshostiders affiirsmodell — grunden [Gr hor
vi skapar viirden dver liden. Vi #r langsiktiga
fastighctsigare som med ndjda kunder avser
tjiina in investerade pengar under lang tid, Det fr
en  alfirsmodell som  stdller stora krav pa
kunskap och engagemang [rdn medarbetarna och
en langsiktip &gare for att lyckas. Tre vilala
komponenter som jag anser alt vi forfogar dver.

Trots den sidmre ekonomiska ulvecklingen #r
eflerlidgan pd bostider fortfarande god och vi
ser  ddrfor ingen stor risk [Or minskade
hyresintiikter de niirmaste &ren. 1 forhandlingar
med Hyresgéstfdreningen hdjdes per 2013-01-01

kalthyrorna med 1,79 %. For Soteniisbostider
riknar vi dirfor med att kunna forbittra
rirelseresultatet innan finansnettot  yilerligare
under 2013, Min  beddmning  H¢  att
Sotendsbostider dven kommer att visa en posiliv
rivrelseresultatutveckling 2013,

Arbetet med systematisk hyressittning, som gors
i samarbete med 1lyresgiistforeningen, fortsatte
under aret. Projektet innebiir ¢n éversyn av vara
hyror pd omradesniva fir att pa sa vis [& sd
rittvisa och aktuella hyresnivier som méjligt. Vi
ritknar med att kunna pabdrja omfiérdelningen av
hyror etappvis med starl under 20013,

For all skydda det operativa kassallidet har
Soteniisbostiider sedan néigra 4r tillbaka valt att
rinfesikra cn stor del av bolagets krediter pd
langa liptider genom rintcswapar. Den
genomsniltliga rintebindningstiden uppgar till 7
4r tack vare dessa derival, En utmaning for
bolaget dr all dka dess soliditet som 1 dagsliget
gr ldgre #n hos de flesta andra j#mfiirbara
kommunala bostadsbolag. Trots den nagot laga
soliditeten star vi viill rustade [Or [ramtiden
finansiellt, vilket majliggdr investeringar i savil
belintliga som nya fastigheter.

Pa nybyggnadsfronten fortsittar arbetet med att
bebygga Ringen i Kungshamn med 23 st nya
liigenheter, 23 st, lgenheter som kommer [G el
fantastiskt lige med sirdlande havsutsikt endast
ell stenkast till bryggor och hav. Vi forisétler
sdledes att stirka vart fastighetsbestdnd inom
kommunen. Vér fSrmiga att kunna genoml[Gra
nybyggnationer trots de kiirvare ckonomiska
tiderna ger gotl hopp om framtiden!
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Vi har under dret fortsalt vira omfatlande
insatser pd underhdllssidan. Véir totala kostnad
fir ytire och inre underhall samt reparationer i
vara bostider uppgir nistan il 200 ke/m’. Vi
planerar atl fortsitta utnyttja den laga riintan till
utiikad avsitining av medel [Br underhall dven
under 2013,

Fokus pa kundvérd #ir och har varit avgdrande
[ior [oretagets utveckling och framtid. N&jda
kunder bor kvar i sina ligenhcter lngre och
minskar ddrmed omflyttningen vilket mycket
tydligt paverkar vara framtida Kkostnader. Vér
salsning pd cncrgibesparingar har visat sig i
ligre energikostnader och en [riskare milj6, Pa
Klockaregatan 1-6 genomfir vi ett projekt dér vi
kompletterar den direkiverkande ¢len  som
uppvirmningskiilla med virmepumpar. En
satsning som i alla fall si hir ling visal sig vara
positiv och en fortsittning under 2013 planeras.
Projckict med utbyte av de iildre elradialorerna
fortskrider f6r all minska clanvindning och
dirmed  kostnaderna  fir vira kunder sami
minskad belastning ph miljén,

7248

Y

Vi jobbar stindigt med [Grbitlringar av rutiner
och processer [Or att cffektivisera bade
forvaltning och administration. EWl arbete som
kommer att fortséitta och intensitieras under

2013,

Genom vart kunpande, vara resurser och ¢n
langsiktig dgare str vi v#] rostade att ta oss an
[ramlida hot och mdjligheter. Vi kommer atl
fortsiitta virt arbete med all bygga virden for
kommunen och dess invanare dver tiden.

Jag skulle vilja avsluta med att framfora el tack
till den tidigare Vdin Helene Stranne och den

{dvriga personalen pid Sotendsbostiader [Or ot

mycket gott utfirt arbete under de gingna aren.
Ert arbete och Frt engagemang har byggl en
stabil grund for  [Brelaget och  goda
forutsiitiningar  fr att fortsitta den positiva
utvecklingen.

Kungshamn mars 2013

Mattias Jakohsson
Vd Sotendishostider AB
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Styrelsen och verkstiillande dirckttren fiir
Sotendsbostider AB  [ir hdrmed  avge
arsredovisning [Gr riikenskapsaret 2012,

Forvaltningsberiittelse

Allmint om verksamheten
Sotenishostider AB & ett  allminnylligl
bostadsbolag som dgs till 100 % av Sotenis
kommun. I samband med
kommunsammanslagningen 1974 bildades
Sotends  Bostadsstillelse, 1991 ombildades
stiftelsen till akticholag och bolaget fick namnet
Soten#sbostider AB. Huvudsakliga uppgilien fr
att i samverkan med Sotends kommun medverka
{ill att tillgodose bostadsbehovet i kommunen.
Forvaltningen bedrivs till storsta del i egen regi.
Bolaget firvaltar dven en [astighet for annat
fastighetsbolag,

Affirsplan, vision och affidrsidé

Styrelsen har under aret arbetat fram en ny
affirsplan fiir dren 2012-2016. Den fokuserar
friimst pd ulveckling av nya boendcformer och
dkning av antal ligenheter. Mélsattningen dr all
bolaget skall #ga och forvalta 1 200 ldgenheter
ar 2016, Vi har idag 1 115 Hgenheter. Siirskild
hiinsyn skall tas till ungdomar och ildres behov
samtidigt som det dr viktigl atl hitta billigare sitt
att producera bostiider. Vér vision #r “Fritl
boende vid kusten i ett viixande Sotends” som
anknyter till kommunens Vision 2020 "Det goda
kustniira livet som firenar tradition, foryelse
och hillbar utveckling och framtidstro”. Enligl

Styrelse

Ovdinaric ledamiter

Ronald Hagbert (M), ord[Grande
Peter llemlin (V)

Eia Stenman Carpenter (FI7)

Inger Eckert (KI))

Jodo Escudeiro (8), vice ord[Grande
Flving Claesson (5)

Cristian Mattsson (8)

Lekmannarevisorer
Ordinarie

llakan Axelsson (M)

Arne Kjellberg (5)

%

vir alfirsidé sa skall vi finnas till for dig som
vill bo 1 Soteniis med hig livskvalite, niira havet,
kusten och naturen. Att bo i Sotcnfisbostiders
bostéider skall ocksa upplevas som boende med
god kvalité och service. Genom cn balanserad
ulbyggnadsstrategi skall vi skapa forutsiitiningar
for kommunen att vixa. Ligenheisbestindet
skall spegla olika hyresgisters behov.

Styrelse och lekmannarevisorer
Styrelse och lekmannarevisorer har den 25
november 2010 utsetts av kommunfullmaktige i
Sotendis kommun [Gr dren 2011-2014. P4 grund
av  avsigelse  fran Marcus  Wallin har
kompletteringsval gjorts den 26 april 2012. Till
ny ledamot har Inger Fckert utselts. P& grund av
avstgelse  frin  Ingemar  Ménson  har
kompletleringsval gjorts den 15 november 2012,
Till ny ledamot har Lennart Johansson utsells.
Per 31 december 2012 har styrelsen foljande
sammans#ttning:

Personliga suppleanter
Eva Abrahamsson (M)
Lennart Johansson (C)
Sven-Olofl Oresten (FP)
Gunnar Larsson (NSF)
Petra Sundbladh (%)
Kenth Ostergren (S)

Lli Niklaus (MP)

Suppleant
Veikko Larsson (C)
Rune Rohdin (5)
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Verkstillande direktor

Fr.om. 2013-02-01 #r Mattias Jakobsson verkstillande dirckcr,

Revisor

Ordinarie bolagsstiimman den 28 april 2011 utsag foljande auktoriserade revisorer:

Ordinaric Suppleant
Stetan Frifelt Kjetil Gardshol
Sammantriden

Under aret har styrelsen hillil 6 sammantriden.

Organisationsanslutningar
Soteniisbostdder #r medlem i; SABO - Sveriges
Allménnyttiga Bostadsltretag, Fastigo-
Fastighetsbranschens  arbetsgivarorganisation.
HBV- Husbyggnadsvaror HBV Forening w.p.a.

Forvaltning

Fastighetsbestand

Sotendshostider dger 1 115 bosladsldgenheter,
65 lokaler, 421 garage/carportar samt 8
parkeringsplatser  med — motorviirmarufitag
fordelade pd 7 orler i kommunen. Bostiidernas
yla uppgér till 78 186 m”. Lokalernas via uppgar
till 10 743 m’.

Liigenhetshestindets dldersstruktur
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Fastighetsskotsel

Fastigheterna skots ill stdrsta delen av egen
personal fordelade pa tva omradeskontor, elt i
Kungshamn och ett i Hunncbostrand. Skotsel av
gromytor, viss sndriijning och trappstidning
sktits av entreprendrer. Tjinster [or reparationer
och underhdll képs i enlighet med upphandlade
avial.

Z&

Energi och miljé

Vi har scdan bérjan av 2000-talet arbetat med
konvertering av vara uppvirmningssystem [rin
olja ach el till bergviirme och idag har 45 % av
antalet bostider ell uppvirmningssystem som
intc bygger pa olja eller el som primér
uppvirmningsskiilla. Vi har byggt passivhus och
lagenergihus och bolagets strategi &r all dven
fortséittningsvis minimera virmekostnaden vid
framiida nybyggnation samt minska
energianviindningen i det betintliga
bostadsbestindet genom bland annat installation
av virmepumpar, utbyte av elradiatorer m.m.

Underhall

Arets underhall uppgar till 13,1 mkr, vilket
motsvarar ca 165 ke/m® for bostider. Bland de
stirre Algirderna som avslutats under aret kan
ndmnas Viggabacken i Kungshamn, dér vi bytt
fonster och fasader och pi Skylteviigen pa
Smiigen har vissa fonster och alla balkonger
bytts ul sami fasaderna maélats, se fven under
ombyggnation nedan. Nir det giller det inre
underhdllet  arbetar  vi normalt med
behovsanpassat ligenhelsunderhall, med
undantag fOr utbyle av vitvaror, dar vi sedan
2008 arbetar med periodiskt underhall. Vi har
dock inte utftirt ndgot planerat periodiskl
underhdll av vitvaror under 2012 pd grund av
omprioritering av resurser till energibesparande
dlgfrder istdllet.

TV, data och telefoni

I hyran ingdr Kkollcktivt digital-TV utbud,
kanalpaket Lagom, frin Telia. Mdjlighet finns
till bredbandsuppkoppling och IP telefoni.

Ny- och ombyggnation
I borjan av 2012 genomfordes en upphandling
avseende byggnation av bostader pd ctt omrade 1
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Kungshamn som kallas Ringen. Detaljplanen
faststiilldes 2009. Det #r cn totalentreprenad med
partncring som samarbetsform och omfattar 23
ligenheter och 6 villor. Projektering har pagétt
under hdsten och vi  beriknar all starta
byggnationen 1 mars 2013, Omradet ligger
Fantastiskl med utsikt dver havet, Smbgen och
Halls fyr. Det #r niira till centrum med all
service, allirer och restauranger. | samband med
byggnationen kommer ocksd en bryggpromenad
och en smdbitshamn att anligegas av Solends
kommun. Légenheterna kommer att vara
energisndla med en energiférbrukning som
understiger dagens norm. Prelimindr varmhyra
drygt 1700 ke/m™/ar, vilket innebéir ca 8000 kr
per ménad for en mindre ivda. Uthyrningen
beriiknas starta i augusti 2013, Villatomterna
kommer att sdljas via miklare, dér
Soteniisbostiiders ko och kommunens tomtko har
fartur, Férsiljningen beriiknas slarta i maj 2013,
Vi har firdigstilll  ombyggnationen  pé
Vigeabacken 1 Kungshamn dér vi valt att
platbeklida de gamla tréfasaderna och byla
[tnster. P& Skyttevigen pa Smigen har vi byggt
helt nya balkonger och bytt fonsterpartier vid
balkongerna.

Marknad och kund

Sotendishostiider #ir marknadsledande  inom
kommunen ndr det péller hyresritter och
genom att ménga av bolagels Kgenheter dr
bygeda som markligenheter med egen ingang,
tippa och tviittmojligheter s fir det populért att
bo i hyresriitt fven om man egentligen vill bo i
en ¢gen villa, Dessa markliigenheler gor ocksa
att vi har bra tillgiinglighet, vilket skapar bra
fBrutsitiningar for dldre att kunna bo kvar i sitt
hem si linge som méjligt. Dolaget dger och
(orvaltar it s#rskilt boende med 83
smildgenheter i Kungshamn, som blockhyrs av
Soteniis kommun.

De Mesta av vara kunder kommer [fién
kommunen. Andelen uppgick 2012 till 70 %
av samiliga inflyttningar,  inklusive
internflyttningar som uppgr till 25 % . Totalt
antal  infllyliningar var 146 st.  och
omflyttningsfrekvensen blev 13 %, vilket
motsvarar 2010 &rs nivd, Vi har en slor
clierfragan och det fir endast cft fital
ligenheter som varil lomma enstaka ménader
under 2012, Det totala hyresbortfallet uppgar
till 326 tkr, varay drygt 200 tkr avscr lokaler.
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Vi har sedan ndgra &r en webbaserad bostadski
pé var hemsida www.sotenasbostader.se. Dir
kan man anméla sitt intresse och bevaka ledipa
ligenheter som publiceras vatje vecka. Lediga
liigenheter [Brdelas i kiiordning, med undantag
[Br forturer som kan beviljas pd grund av
siirskilda skiil. Som exempel kan nimnas om
man fitt ett arbete | kommunen och inte bor pd
pendlingsavstind =4 crbjuder vi en bostad
inom 3 ménader. Det fir viktigl atl kommunen
kan attrahera arbetskrall utifran och pi sa vis
oka sin befolkning.

Resultatet ay 2012 ars hyresfirhandling med
hyresgiistforeningen  bley  enligt  filjande:
Kallhyran pd bostider pa garage, carportar,
motorvirmare och kiillarlokaler hijdes med 2 %a.
Virmetilligget | de omraden som betalar virme
{ill oss hisjdes med 5 kr/m® och &r. Hijjningen av
kallhyran motsvarar ca 100 kr per mdnad i
hyreshdjning for en “normallrea™. Vérme-
tilligget molsvarar ca 30 kr per manad i
hyreshéjning tor en "normaltrea”.

Under varen 2011 startade vi upp projektet
“Oversyn av hyrorna i Sotenss” tillsammans
med hyresgistforeningen. Malel dr réitlvisa och
aktuella hyror pi omridesnivd och syftet dr att
summan av hiijningar och siinkningar skall bli
4= 0. Vi har genom[Brt en enkitunderstkning,
besikligal ligenheter och dr nu i slutlasen av
véirderingen. Projektel beriiknas vara avslutat
viiren 2013,

Medarbetare
Antalet fast anstiillda medarbetare uppgar per
2012-12-31 till 13 personer. Av dessa 8 9 mén
och 4 kvinnor. Bolaget satsar pd friskvird och
andra personalvirdande aktiviteter sasom Kick-
off och liknande. Vi har &#ven arliga
utvecklingssamtal med alla medarbetare och en
6
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viil fungerande plan for kompetensutveckling.
En dverenskommelse om  nedirappning  har
under aret triiffats med bolagets Vd, llelene
Stranne och rckryteringsprocessen for all hilta
ny Vd startade efter sommaren. Den 31 oktober
beslutade  styrclsen  att  anstilla  Mattias
Jakohsson som ny Vd from 2013-02-01,

Finansicering

2012 har [lorisatt préglats av skuldkrisen i
Furopa och USA. Problemen fiir Grekland &r
stora och man har varit niira
betalningsinstiillelse. De linga rintorna har varit
laga och vi har pd inrddan av var finanskonsull
Fntropi forlangt var skuldportfslj genom ett
antal nya swapar. Reporiintan har sjunkit under
aret fran 1,75 % till 1 %. Det har varil svért tor
affirsbankerna att konkurrera medl
Kommuninvest nér det giller rintemarginaler,
men under  histen  vinde  detta, da
Kommuninvest hiijjdes sina marginaler. Det har
inneburit att vi har sinkt andelen lan frin
Komimuninvest frin 94 % 2011-12-31 ull 81 %
2012-12-31och SEB har dkat fidn 6 % 2011-12-
310l 19 % 2012-12-31,

Finanspolicy

Bolagets finansiering styrs av finanspolicyn.
Syftet med [inanspolicyn &r att definiera
enhetliga riktlinjer och ramar [Br de finansiclla
aktiviteter inom fretaget som uppkommer i
samband med upplaning, skuld[Grvalining och
likviditetshantering. T riskinstruktionen styrs
kapitalanskafTning, riinte- och likviditetsrisk i
farfallostrukturen, riinterisk i skuldportfolien
och placering  av  Gverskottskapital.  Den
aenomsnittliga riintebindningstiden har under
fret dndrals i riskinstruktionen frén 7 &r (ill 10
ar.

Rinteriskhantering

For att uppna en effektiv och Oexibel hantering
av riinterisken 1 bolagets skuldportfolj anviinds
finansiclla derivatinstrument. Hanteringen sker i
enlighet med de riktlinjer och ramar som dr
faststallda i bolagets finanspolicy.
Réntebindning och kapitalbindning frikopplas
frdin de censkilda linen. Detta ger bolaget
majligheter aft, niir som helst, firindra
riintebindningstiden ach béttre miia
forandringar pa riintemarknaden, det vill siga en

:%l:tig strategisk rinteriskhantering. For att
/
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uppnd en rimlig och il avvipd rinterisk
(genomsnittlig  rfintcbindningstid) 1 skuld-
poriftljen anviinds riinteswapar. Utestiende
rinteswapavtal uppgr till 335 mkr (265 mkr). I
birjan av 2011 avslutades i [Ortid rénteswapar
pa sammantaget 50 mkr. Avsluten medférde all
elt  Gverskott pd 4.6 mkr realiscrades.
(verskottet har huvudsakligen periodiserats
dver verksamhetsiren 2011-2013 inncb#rande
ligre riintekostnader med |4 - 1,5 mkr fir per
ar.

Riénteforfallostruktur

Den genomsnililiga riintebindningstiden [Gr den
totala skuldportfiljen var pa balansdagen 5,92 ar
(5,31 4r) och den genomsnittliga effektiva réintan
uppgar till 3,25 % (3,12 %). Lin med
rintebindning upp till 12 ménader uppgar till 21
% (35 %) por 2012-12-31.

Genomsnittsriinta, %
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3.2

3,2 - 31
31

3 -

29

2,91
2:3 - .
2.7

Ar2010 Era011 Ar 2012

Fastigheternas viirde

Vi gdr en arlig wviedering av  vart
fastighetsbestind som direfter jamfors med det
bokfirda virdet, Syftet med viirderingen #r att
skapa beslutsunderlag i fastighetsutvecklings-
frdgor, Virderingsmodellen bygger pd varje
fastighets forviintade kassafléde under 5 ar saml
ell beriiknat restviirde vid kalkylperiodens shat.
Kassatltidesberiikningen bascras pd  verkliga
hyresintiikier, hyresbortfall, driftkostnader samt
fastighetsskatt. Drillskosinaderna har faststiillls
utifrin ~ underlag  frin  Datscha, Forum
Fastighetsekonomi sami véra egna
driftskosinader for 2012, Det periodiska
underhdllet har beriiknats wlifrdn  respektive
fastighets  underhallsbehov  och  Gvriga
[Brutsittningar. Fér berfikning av  driftnettot
under resterande del av kalkylperioden har
anlaganden gjorts om inflation,
kostnadsutveckling,  hyresutveckling  och
hyresbort[all, Marknadsliget avspeglas | det

7
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dircklavkastningskrav  som  uppstillts.  Vér
interna virderingsmodell kvalitetssiikras genom
att den inlerna vdrderingen granskats samt att
fyra uivalda fastigheter viirderas drligen av ett
utomstiende virderingsinstitut (Forum
Fastighctsekonomi).  Fastighcternas  totala
bedémda marknadsvirde tér 2012 Gverstiger del
bokforda virdet. Ingen uppskrivning eller
nedskrivning har genomfiirts under édret.

Resultat och stiillning
Rolagets rorelseresultat eficr finansiella poster
uppgihr till 0,8 mkr for 2012,

Rirelseresultat efter finunsiclla poster,

mlkr
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Hyresintiikierna har ékat tack vare hyreshdining
och  hyresintikter  fdn nyproducerade
ligenheter. Den lotala kostnaden for underhdll
fi5r 2012 uppgér till 13,1 mkr, vilket &r 0,4 mkr
hoigre dn féregiende dr. Driftkostnaderna uppglr
till 26,5 mkr vilket ir 04 mkr hdgre dn
fiiregdende ar. Riinlekostnaderna har dkat frin
13,6 mkr 2011 till 14,9 mkr 2012. Okningen
beror pé hitjda borgensavgifter till Soteniis

Ovr driftskostn. B34

Lokaladministration - :
6% ff‘

Avfallshantering
%

Vallen 18%

Driftshostnader, %

kommun. Borgensavgiften fir 2012 uppgar till
0,4 % pa Sotendis komununs totala borgens-
farbindelser. Arcts skattekostnad uppgdr till 0,2
mkr medan den uppskjulna skatteskulden har
upplosts med 1,8 mkr pd grund av beslulat ligre
skattesats. Nettoresultatet blir ddrmed 2,3 mkr.

Arets investeringar i fastigheter uppgér till 10,8
mkr (35,4 mkr). Fastighetslanen uppgér ill 461
mkr (453 mkr). Eget kapital uppgick vid drets
slut till 67,6 mkr (65,5 mkr), vilket ger en

soliditet pa 12,1 %. Soliditeten har &kat
marginellt  tack vare den  [Griindrade
bolagsskaticsatsen som  paverkat  bolagets

beriiknade uppskjulna skatteskuld posifivi.

Soliditet, %

121

12,5 -
12,0 -
11,5 -
11,0 -
10,5 -
10,0 -
9,5
5,0 -
85 -
&80 4

11,9

11,8

Ar 2011 Er 2012

Ar 2010
Kassaflidet fran den lopande verksamheten

uppgir till 14,2 (27,5) mkr.

Fastighetsskitsel &
stid 25%

Reparationer
11%

El & eldningsolja
15%




Sotendisbostider AR
556431-6775

Forslag till vinstdisposition

Styrelsen och verkstillande direktoren [Breslar att till forfogande stiende vinstmedel:

balanserad vinst
drels vinsl

disponeras s3 att
till aktictigare utdelas
i ny riikning dverfores

Utdelningen skall betalas till aktieigaren senast
2013-05-31.  Styrelsen  och  verkstillande
direktdren anser att forslaget dr forenligt med
[rsiktighetsregeln 1 17 kap. 3§
aktiebolagslagen enligt foljande redogorelse:

Den foreslagna utdelningen reducerar bolagets
soliditet med 0,1 %. Soliditeten fir belryggande
mot bakgrund av all bolagets verksamhet fortsatt
bedrivs med lansamhet. Likviditeten i bolaget
bedtms kunna uppriitthillas pd en likaledes
betryggande niva, Styrelsens och verkstillande
dircktrens uppfattning v all den fireslagna
ntdelningen intc hindrar bolaget fran att fullgbra
sina forpliktelser pa kort och lang sikt, inte
heller att fullgira crforderliga investeringar. Den
fiireslagna utdelningen kan dirmed forsvaras
med hansyn till vad som anftrs | ABL 17 kap 3
§ 2-3 st Utdelningen 1yms inom det
utdelningstak  som  [Oreskreivs 1 lagen for
allminnyttiga bostadsforetag.

Bolagets resuliat och stallning 1 dvrigl framgér

av cfterféljande resullat- och balansrikning samt
kassaflodesanalys med tilliggsupplysningar.

%

38 737 658
2326932
41 064 390

150 000
40 914 590

Utsikter for 2013

Efterlrhgan pd bostider 1 kommunen #r fortsatt
god och vi ser ddrfdr ingen stor risk [Or
minskade hyresintikter det niirmastc dret. |
forhandlingar med Hyrcsgisttoreningen hijdes
per 2013-01-01 kallhyrorna med 179 %.
Bolagets drifi-  och  [Grvaltningskostnader
beriiknas [Blja den allménna
kostnadsutvecklingen och det  budgeterade
riirelseresultatet ligger 0.1 msek hégre 2013
jimbErt med 2012, En forsiktig [Grbéttring av
kreditmarknaden i kombination med en bra
avkasining pd en inflationssiiker tillgéng till ett
pris under nyproduktionskostnad bdr stirka
viirdeutvecklingen for bostadsfastigheter,

Arbetet med att utveckls och planliigga nya
attraktiva omriden kommer att ha hilg prioritet
iiven under 2013, Vi skall sérskill beakta
ungdomars och iildres behov av bostider och
arbeta aktivt [Br att finna boendekoncepl for
mindre och billigare boende. Nir det géller
nyproduktion s  berfknar  vi  att  slarla
bygenation av 23 hyrestditler och 6 villor pa
Ringberget 1 Kungshamn under varvintern.



Solendshostider AB

336431-6773
Resultatrikni Not 2012-01-01 2011-01-01
i e -2012-12-31 -2011-12-31
Hyresintikicr 1 78 606 732 75 624 933
Owriga rorelscintikter 2 589 721 443 465
Summa nettoomsiittning 79 196 453 76 068 398
Fastighetskostnader
Driftskostnader 3-6 -26 488 094 -26 085 995
LUinderhillskostnader -13068 127 -12 696 628
Fastighctsskatt -2 B42 8§58 -2 611 609
Avskriviingar enligt plan Fi -16 965 127 -15 949 251
Summa fastighelskostnader -59 364 206 -57 343 483
Brutloresultat 19 831 247 18724 915
Centrala forsiiljnings- och administrationskostnader
Avskriviningar enligt plan 7 -177993 -183 939
Administrations- och férsiljningskostnader 4-6 -4 088 234 -3 515383
Chvriga rorelseintikicr 8 2 000 2000
Riirelseresultat 15 568 020 15027 593
Rinteintikicr och liknande resultatposter 9 170 159 113 756
Rintekosmader och liknande resultatposter -14 967 536 -13 614 714
Rirelseresultat ctter finansiella poster T70 673 1 526 635
Bokslutsdispositioner 10 91 598 -348 456
Resultat fire skatt 679 075 1178 179
Skatll pa drels resultat =219 586 -291 188
Lippskjuten skalteintikt/skattekostnad 1 867 443 -19 806
Arets resultat 2326 932 867 185

P~
Y



Soteniishostider AB
550431-6775

Balansriikning

TILLGANGAR
Anldggningstillgdngar

Tmmateriella anliiggningstillgdngar
Balanserade utgifler [tr datorprogram

Materiella anliggningstillgingar
Byggnader, mark och markanliiggning
Inventarier, verklyg, maskiner, fordon,
kommunikationsutrustning och konst
Pagaende ny- till- och ombyggnader

Finansiella anliiggningstillgiingar
Andelar i intresseftirelag
Summa anliggningstillgangar

Omsiitiningstillghngar

Varulager m m
Vitvaror

Kortfristiga fordringar

Hyites- och kundfordringar

Fordringar hos intressefiretag

Owvriga fordringar

Férutbetalda kostnader och upplupna intikter

Likvida medel
Summa omsiittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

g

4

Not

11

12

13

14

2012-12-31

541216 300

2 545270
6 745 072
550 506 642

40 000
550 546 642

84 690

532242
224 495
245 742
829 815
1832 294

11207328
13 124 312

563 670 954

2011-12-31

48 615

549 569 446

2639 532
4 628 784
556 837 762

40 000
556 926 377

138 084

386 641
175 677
224

770 999
1333541

2364
1473993

558 400 370

11
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Balansriikning

EGET KAPITAL OCII SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital
Alktiekapital
Reserviond

Fritt egel kapital
Balauscrat resultat
Arets resuliat

Summa eget kapital
Obeskattade reserver

Avsiittningar
Uppskjulen skatteskuld

Langfristiga skulder
Skulder till kredilinstitut

Kortfristiga skulder
Checkriikningskredit
Leverantérsshulder
Aktuella skatteskulder
Ovriga skulder

Upplupna kostnader och firutbetalda intékter

Summa korttristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Stillda siikerheter

Ansvarsfirbindelser
Garantiforbindelse FASTIGO

I

Not 2012-12-31

16

6 478 000
20 084 662
26 562 662

38 737 658

2 326932
41 064 590
67 627 252

17 440 054

18 9 536 603

19 -
461 000 000

20 76
6791 183

202 701

264 190

21 17 718 895
25 067 (45

563 670 954

Inga

94 396
94 396

2011-12-31

478 000
20 084 662
26 562 662

38 100473

867 185
38 967 658
65 530 320

348 456

11404 046

453 013 626

5663011
5604 973
53274
470 022
16312 642
28 103 922

558 400 370

Inga

96 048
96 048

12



Solentisbosifder AR
556431-6775

Kassatlidesanalys Not

Den lipande verksamheten

Resultat fdre finansiclla poster

Férlust vid utrangering av matcriclla anldggningstillgangar
Avskrivningar

Betald skatt

Summa

Erhéllen riinta
Betald riinta
Summa

Okning (-)/Minskning (-+) varulager

Okning (-)YMinskning (+) kundfordringar

Okning (-YMinskning () kortfristiga fordringar

Okning (-+)/Minskning (-) leverantrsskulder

Okning (+)/Minskning (-) dvriga kortfristiga rorelseskulder
Kassafliide frin den lipande verksamheten

Investeringsverksamheten

Investeringar i materiella anldggningstillgangar
Farsiiljining av materiella anlaggningstillghngar
Kuassallide fran investeringsverksamheten

Finunsieringsverlsamheten

Upptagna lin

Uthetald utdelning

Kassaflide fran finansicringsverksamheten

Arets kassafliide

Likvida medel vid &rcts biirjan
Lilovida medel vid areis slut

7
Al

2012-01-01
-1012-12-31

15 568 020
36 812

17 143 120
-219 586
32 528 366

170 189
-14 967 536
17731 019

53 398
-145 601
-353 152

1186210
-4 223 087
14 248 787

-10°823 197
23 000
-10 800 197

7986374
-230 000
7756 374

11 204 964

2364
11 207 328

2011-01-01
-2011-12-31

15027 594
18213

16 133 190
-201 183
30 888 509

113 756
-13614714
17 387 551

-138 088
=252 271
232 941
-454 658
10 705 844
27 481 319

-35.445 105
4 690
-35 440 415

0

-240 000
240 000
-5 199 096

8201 460
2 364

13



Sotendisbostiider A
556431-6773

Tilliggsupplysningar

Redovisnings-&
virderingsprinciper

Sotendsbostiider anviinder den funktionsindelade
resultatrikningen. Arsredovisning har upprittats
enlist Arsredovisningslagen och Bokforings-
ndmndens  allmédnna  rad.  Redovisnings-
principerna #ir oftrfindrade i jimforelse med
foregdende r,

Hyresintiikter aviseras 1 [irskoll och
perindisering av hyror sker dérfor sa att endast
den del av hyrorna som belfper pd perioden
redovisas som intiikter.

Administrationskostnaderna har  uppdelats
enligt [Bljande: Bland lokala
administrationskostnader har upptagits
kostnader for uthyrning, hyresdebitering och
krav, allmén hyresgiisiservice samt
fastighetsforvaltning. Ovriga  kostnader har
belastal central adminisiration, sésom
styrelsearvoden, Vd och central ekonomi-
funktion.

Anléiggningstillgangar

Programvaror av standardkaraktdr kostnadsfors,
Utgilter [br programvaror som utvecklats cller
pa et omfattande siill anpassats for bolagets
riikning, balanseras som immateriell tillgdng om
de har troliga ekonomiska ftirdelar som efter ett
ar dverstiger kostnaden. Balanserade utgiller fr
[orvirvade programvaror skrivs av linjdrt dver
nyttiandetiden,  dock  higst fem  dr.
Avskrivningarna ingar 1 resullatvikningens post
avskrivningar. Foljande avskrivningsprocent
tilliimpas;

Immatericlls anliiggningstillgangar

Ralanserade utgifler [Br hemsida 20 %
Materiella anliggningstillgingar

Byggnader 2-4 %
Markanlaggningar 5%
Inventarier och verktyg 20 %
Kommunikationsutrusining 10-20 %
Bilar och andra transportmedel | 20%
I'-.Easkincr L 20%

%

Samtliga bolagets fastigheter klassificeras som
fisrvaliningstastigheter. Forvaltningsfastigheter-
na innehas i syfic att generera hyresintikicr
och/eller virdestepring. Fastighelerna redovisas
till anskaffningsviirde med tilligg for eventuclla
viirdehGjande  forbitiringsarbeten  och  med
avdrag for planenliga avskrivningar. Intdkter
frim [Grvaltningsfastigheter redovisas i enlighet
med  avsnittet  intikter. T begreppel
forvaliningstastigheter ingdr byggnader, mark
och markanliggningar. Fin intern
avkasiningsanalys av bolagets [astigheter har
gjorts per 2012-12-31. Ingen upp- eller
nedskrivningar har genomforts under arel.

Med inkomstskatler avses skatt som baseras pi
[Gretagets resultat. Skatteplikligt resultat fr det
tver- eller underskott féir en period som skall
ligga till grund for berfkning av periodens
aktuella skatt enligt gillande lagstillning.
Periodens skattekostnad eller skalteintikt bestar
av aktuell skattl och uppskjuten skall.
Uppskjuten skatt & skatt som hiinfor sig till
skattepliktiga  eller avdragsgilla temporira
skillnader som medfor eller reducerar skatt i
[ramtiden. Aktuell skaltl & den skatt som
beriiknas pd det skattepliktign resultatet foe en
period. Arets skattepliktiga resultat skiljer sig
friin drets redovisade resultat genom all det
justerats for ef skattepliktiga och cf avdragsgilla
poster. Bolagets akiuclla skatteskuld beriiknas
enligt de skattesatser som #r [Sreskrivna eller
aviserade pd balansdagen, Uppskjuten skail
beriiknas cnligt den skattesats som [Orviintas
giilla for den period di tillgangen atervinns eller
skuld regleras.




Sotendshostider AB
556431-6775

Piagiende ny- och ombyggnationer virderas
till direkta anskaftningskostnader.

Lancfinansiering  rodovisas  till nominellt
belopp.  Rintekostnader  periodiseras  och
resultatfiirs Gver loptiden. | bolaget redovisas
samtliga lanekostnader som kostnader i den
period de uppkommer. Fiir att uppna en rimlig
och vl avvigd rinterisk  (genomsniltlig
rintebindningstid) 1 skuldportfoljen anvénds
riintcswapar. Utestdende riinteswapavial uppgér
till 335 MSEK (265 mkr).

Kussallidesanalysen upprittas enligl indirekt
metod. Det redovisade kassaflddet omfattar
cndasl transaktioner som medfir in-  eller
utbetalningar. Sem likvida medel klassiticeras,
forutom  kassa- och  banktillgodohavanden,

.

&

kortfristiga finansiclla placeringar som dels #r
utsatta for endast en obetydlig risk for
viirdefluktuationer, dels handlas pa en dppen
marknad till kiinda belopp eller har en kortare
Aterstiende  loptid  #n  tre  ar  frén
anskallningstidpunkten,

15



Sotenfisbostider AB
556431-6775

Noter
Not 1 Hyresintiikter

Uthyrningsenheter

Bostiider

Lokaler
Garage/Carport/P-plats med el

Hyreshorifall

Bostider

Lokaler
Garage/Carport/P-plats med ¢l

Nettohyra

Bostider

Lokaler
Garage/Carport/P-plats med el

Not 2 Ovriga rirelseintiikter

Ersdlining fran hyresgister
Forvaltningsuppdrag
Vinst vid [Brséljning av anligeningstillgangar

Not 3 Driftskosinader

IFastighetsskitsel och stid

Reparationer

Il och eldningsolia

WVaticn

Avlallshantering

Lokaladministration

Cwvriga drifiskostnader

Firlust vid avyttring av anliiggningstillging

Mot 4 Leasingavial
Arets leasingkostnader uppgér till kronor

P

A

2012

67 088 027
9 798 088
2 046 603

78932 720

-97 660
211932
16397
=325 089

66 990 367
9 586 156
2030208

78 606 731

2012
376 711
69 360

143 650
589711

2012

6635018
2 833 399

4 020 941
4 664 363
1 867 335
4317341
2 092 885
36 812

26 488 094

2012

427409
427 409

2011

64 248 634
9673753
1957 703

75 880 092

-184 608
-35 528
-35 023

-255 159

64 064 026
0638225
1922 682

75 024 933

2011

361 873
66 520
15072

443 465

2in1

7402 794
2393 889
4299 762
4769 199
1743374
3508 181
1 944 883
18913

26 085995

2011

431 106
431 106

16



Sotendsbostider AB
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Not 5 Arvode till revisorer

Med revisionsuppdrag avses granskning av drsredovisningen och bokforingen samt styrelsens och

verkstiillande direkisrens forvaltning, Gvriga arbetsuppgifter som del ankommer pa bolagels revisor att

utfora saml ridgivning eller annal bitrdde som féranleds av iakitagelser vid sddun granskning eller

genomfdrandet av sfdana dvriga arbetsuppgiller.

PWC
Revisionsuppdrag

Not 6 Anstillda och personalkostnader

Medelantalel anstillda
Kvinnor
Miin

Liner och andra ersiittningar
Styrelse och verkstillande dircktar
Ovriga anstillda

Avgir loncbidrag

Sociala kostnader

Pensionskostnader [Gr styrelse och verkstéllande direktdr
Pensionskostnader for dvriga anstiillda

Owvriga sociala avgifter enligl lag och avtal

Totala liner, ersittningar, sociala kostnader och
pensionskostnader

Kinsfirdelning bland ledande befattningshavare
Andel kvinnor 1 styrelsen

Andel min i styrelsen

Andel kvinnor bland vriga ledande befattningshavare
Andel méin bland &vriga ledande befattningshavare

2012

112 487
112 487

2012

13

699 D88
41369359
-652 165

4 183 482

586 974
604 535
1:511 027
2702 536

6 886 418

28 %
2%
33%
67 %

2011

99 304
929 304

2011

D

680 576
4256212
-673 836
4262 952

202 026
438 774
1514 250
2155050

6 418 002

14 %
36 %
3%
67 %o

Principer; Till styrelsens ledamiier utgdr arvode enligt kommunfullméktiges beslut. Trséittning till
verkstillande direktdren utgdrs av grundldn, Svriga formaner sami pension. For verkstillande dircktoren

giller fBljande villkor:
«Pensionsvillkor giller enligt ITP-plan.

«Vid uppstigning av anstiillningen giiller minst 6 manaders 8msesidig uppsigningstid. Vid uppsigning
frén firetagets sida har VD ven riitt till etl avgingsvederlag som motsvarar 12 manadsloner.

7



Sotenfisbostider AR
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Not 7 Planenliga avskrivningar per funktion

Funktion/Tillgdngsslag 2012

Balanserade utgifler [6r datorprogram
Byggnader

Markanliggningar

Inventarier, maskiner, fordon
Kommunikationsutrusining

Funktion/Tillgdngsslag 2011
Balanscrade utgifter for datorprogram
Bygegnader

Markanldggningar

Inventarier, maskiner, [ordon
Kommunikationsutrustning

Not 8 Resultat fran andelar i intressefiiretag

Erhillna utdelningar HBY

Not 9 Rinteintiikter och liknande resultatposter
Réntebidrag

Ovriga riinteintikter

Ovriga finansiella intikier

Not 10 Bokslutsdispositioner

Fériindring av dveravskrivningar
Not 11 Balanserade utgifter fir dataprogram

Ingfiende anskaffningsvirden
Fiirsiiljningar/utrangeringar
Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden

P~

W

Centrala
Fastigheis- adm & fsg Totala
kostnader kostoader kostnader
24 _3‘-']? 24 308 48615
15 741 262 80279 15 821 _54]
422 376 (f] 422 376
463 474 64 858 528332
313 708 B 548 322 256
16 965 127 177 993 17 143 120
Centrala

Fastighcts- adm & fsg Totala
kosinader kostnader kosinader
24 307 24 307 48 614
15067 350 79 872 15147 222
212976 0 212976
329978 70279 400 257
314 640 9481 324 121
15949 251 183 u3y 16 133 190

2012 21

2000 2000

2 000 2000

2012 2011

=265 14 209

121 636 58053

48 818 41 494

170 189 113 756

2012 2011

91 598 348 456

-1 598 =348 456

2012-12-31 2011-12-31

243 071 255719

=12 648

243071 243 071



Sotendishostider AB
550431-6775

Inghende avskrivningar
Forsiljningar/utrangeringar

Arets avskrivningar

Utgfende ackumulerade avskrivningar

Utgdende redovisat viirde

Not 12 Byggnader, mark och marvkanliiggningar

Ingdcnde anskaffningsviirden

Inkdp

Forsiljningar/utrangeringar

Utgdende ackumulerade anskaffningsviirden

Ingaende avskrivningar
Farsdliningar/ulrangeringar

Arets ayskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat viirde

Taxeringsviirden byggnader
Taxeringsviirden mark

Not 13 Inventarier, verktyg, maskincr, fordon,
kommunikationsutrustning och konst

Ingéende anskaffningsviirden

Inkdp

Firsiljningar/utrangeringar

Utgacnde ackumulerade anskatfningsviirden
Ingiende avskrivningar
Forséljningar/ulrangeringar

Arets avskrivningar

Utgiende ackumulerade avskrivningar

Utgidende redovisat viirde

Not 14 Andelar i intresseforetag

Andelar i Husbyggnadsvaror, HBV, ekonomisk férening
Utgaende redovisat virde

PL—
4

-194 456

48 615
-243 071

0

2012-12-31
779 620 199
7913 771
23 000
787510 970
230050 753

-16 243 917
-246 294 670

541 216 300
400 533 000
172 363 000
572 896 (00
2012-12-31

7616482
793 138

=701 7135

7 707 885

-4 976 951

664 923
-850 588

-5 162 616

2 5452469

2012-12-31

40 000

40 000

-158 490
12 648
-48 614
-194 456

48 615

2011-12-31

745 §28 369
34 701 088
-0N9 2348
779 620 199

-215576 210
885 655

-15 360 198
-230 050 753

549 569 446

372 694 000
163 828 000
536 522 000

2011-12-31

5486071
2375760

-245 349
7616 482

-4 497 922
245350
-724 3738
-4 976 930

2 639 532

2011-12-31

40 000
40 000

19
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Not 15 Firutbetalda kostnader och upplupna intiikter

(hvriga forutbetalda kostnader
Ovriga upplupna intékter

Not 16 Firiindring av eget kapital
Antal aktier: 6 478
Aktickapital Reserviond
Belopp vid drels ingdng 6478 000 20 084 662
Disposition enligt beslut av
fdrets Arsstiimma;
Utdelning
Arets resultat

Belopp vid drets utging 6478 000 20 084 662

MNat 17 Obeskattade reserver

Ackumulerade Gveravskrivoingar

Uppskjuten skatt avseende obeskattade reserver

2012-12-31
720803

109 012
829 815

Balanserat resultat
38 100473

867 185
-230 000

38 737 658

2012-12-31

440 054
440 054

96 812

Uppskjuten skatt fir endast beriiknad med 22 % skattesats for bada aren.

Mot 18 Uppskjuten skatl

2012-12-31

Skillnad mellan bokforda viirden och skatteméssiga restvirden

bygenader

Not 19 Langfristiga skulder
Firfallotid

Firlaller senarc #n 5 &r efter balansdagen
Foirfaller senare #n 1 & men inom 5 ar efter balansdagen

Forfaller inom | &r cfter balansdagen

Not 20 Checkriikningskredit

Neviljad checkriiknings- & byggnadskredit uppgér till
Utnyttjad kredit uppgar till

Kommunal borgen uppgdr till

-

%

9536 603
9 536 603

2012-12-31
127 000 000
30,000 000

304 000 000
461 000 000

2012-12-31

51 800 000
76

472 800 076

2011-12-31
716304

34 695
770999

Arets resultal
867 185

-867 185
2326932
2326932

2011-12-31

348 456
348 456

76 660

2011-12-31

11 404 046
11 404 046

2011-12-31
127 000 000
156 000 000

170 013 626
453 013 626

2011-12-31

29 800 000
5663011

458 676 637
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Not 21 Upplupna kostnader och firutbetalda intiikter

Lipplupna léner

Upplupna semesterloner

Upplupna lagstadgade sociala och andra avgifter
Upplupna utgiftsrintor

Frutbetalda hyror och avgifter

Ovriga upplupna kostnader och frutbetalda intékter

2012-12-31

346115
797 806
364510
7986 873
5746919
2476 672
17 718 895

2011-12-31

392029
674 080
343 133
7604 249
(086 534
1207616
16 312 641

Undertecknade forsikrar hiirmed atl rsredovisningen har uppriittats i enlighet med arsredovisningslagen
och god redovisningssed, att aktuella redovisningsnormer har tillimpats och att Eimnade uppgifter

stimmer med laktiska farhallanden.

Kungshamn den 19 mars 2013

Peter Hemlin

(I lod—

Cristian Mattson

T, G y

Elving Claesson

Inger Fekert

%.MSLMM @t

Fia Stenman Carpenter

Miattias Jakdbsson

Verkstillande direktée

Min revisionsberittelse har ldmnats den 19 mars 2013

Stef? 1 Frifelt
Auktoriserad revisor

palls
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Revisionsherittelse

Till Arsstiamman i Soteniishostiider AB, org.nr 556431-6775

Rapport om rsredovisningen

Jag har utfiirt en reviston av Brsredovisningen fGr
Eptenisbostider AD e dr 2012,

Styrelsens och verkstdllande divektdrens ansvar for
drsredovisningen

Det dr styrelsen och verkstillande divektiren som har ansvare] for
att uppriitka en drsredovisning som ger en villvisande bild enligt
arsredovisningslagen och for den interna kontrell som styrelsen
och verkstillande divektéren bedémer dr nidviindig foratl
uppritts en Arsredovisning som inle innchiller viisentliga
lelakligheter, vave sig dessa beror pl oegentligheter clier pi fol.

Revisorns ansvar

M amsva i all uliala mig om frsredovisningen pd prondval av
min revizion. Jag har utfort revisionen enligh Internationsl
Standards on Auditing och god revisionssed § Sverige, Dessa
statdarder kidiver atl jag filjer yrkesetiska krav samt plancraroch
utfir revisionen fir att uppna rimlig sikerhel atl hrsredovisningen
infe innehalier viisentliga felakligheter,

Hn revision innefatiar all genom olika itgavder inhamta.
revisionsbevis o belopp och annan information §
Arsredovisningen. Revisorn viiljer vilka Slginder som ska niftvas,
hland annat genomall bedfma riskerna for visentliga
felaltigheter 1 draredovizningen, vire iy dessn beror 1
oegentlipheter eller pi el Vid denna viskhedimning beaktar
revisorn e delne av den interna kontrollen som dr relevanta far
I holaget wpprittar Srsredovisningen fr aff ge on ritivisande
bild 1 syfie att wiforma granskoningsiigivder som e
Inddamdlzentigs med hinsym il emstindigheterna, men inbei
syfte att géra ett uttalande om effekbivitelen § bolagets inters
kontroll, En revision innefaliae ocksd en wivirdering av
andamilzentisheton i de redovisningsprineiper sem har anviinls
och av rimligheten i stvrelsens oeh verkstillnde direkiBrens
uppskallningar | redovisningen, liksom en utvirdering av den
overgripande presentationen § irsredovisningen,

Jag anser att de revizsionshevis jag har inhimial & lillbekliga och
Andamiilsenliga som grond G mina wtlalanden.

ttalanden

Enligt min uppfattning har fvsredovisningen uppritiats i enlighet
med frsredovisningslagen och ger en i alla viisentligs savsoenidon
rittvisande bild av Soteniishostider Alks finansiells stillning per
den 31 december 2012 och av dess linansiella resultat for dret
cnligl firsredovisiingslagen, Forvaltningsberdttelsen fr firenlig
med draredovizningens duvripa delar,

Jag tillstyrker dirfor att drsstimman sistaller resullatrikningen
oeh balansrikningen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uldiver min revision av Arsredovisningen har jag Sven utlfic en
revision av firslaget till dispositioner hetrilfande bolagets vinst
cller fBelust saml styrelsens och verhstillande dircktirens
forvalining for Sotenfshostiider AR fir fir 2012

Styrelsens och verkstillande direktdrens anspar

Dt ir styrelsen som har ansvaret fr firslaget 11 dispositioner
betriffande bolagets vinst eller frlust, och det e siyrelsen och
verkatillande direlitéren som har ansvaret fir firealiningen enligl
aktieholagslagen,

Revisorns ansvar

Mitt ansvar dr att med rimlig sikerhel uttals mig om forslaget till
dispositioner belrifande bolagels vinst eller forfust och om
lrvalliningen pd grondval av min revision. Jag har utfiinl
revisionen enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag fir mitt uttalande om styrelsens [Brelag till
dispositioner belrillande lolagets vinst eller farbust har jag
pranskal siyrelsens motiverade yttrande samt ett urval av
underlagen fir detta fiir att kunna brddme om frslaget v
firenligh med aklicholagslagen,

S uniderbag Ge mill uttalande cm ansvarsfribet har jag uliver
min revision av fvsredovisningen granskat visentliga beslug,
Atgfivder och fich#llanden § holagel (e all kunna beddma om
mfigon slyrelseledamot eller verkstillande direltdren Ar
ersittningsskyldiz mot bolaget. Jag har fven granskat om ndgon
styrelseledamot eller verkslallande divelitéren pdammat siitt har
Fanellal i steid med akiieholagstagen, rsredovisningslgen cller
bolagsordningen.

Jag anser att de revisionshevis Jag bar inhamial i tillickliga och
Andamilsentiga som grusd e mins uttalanden,

Ditalanden

Jog Hilstyrker all Svsstammnian disponerar vinsten enligl firslagel i
firvaliningsherdittelsen och beviliir styrelsens ledamiiter ach
verkstillande divekitren ansvaralrihe e valenskapsiret.

Kumgshamn den 1o mars 2063

Stefan
Auletori



Till fullmiktige samt styrelsen och drsstimman i Sotendshostider AB, org nr: 556431-6775
Granskningsrapport for dr 2o12 enligl 11 kap 14 § akticbolagslagen

Vi har granskal bolagets verksamhet under rikenskapséret 2012.

Granskningen har utférts enligt akticholagslagen och god sed. Det innebér att vi planerat granskningen for
att i rimlig grad forsiikea oss om att bolagets verksamhet skills pé ett indamélsenligt och frin ekonomisk
synpunkl tillfredsstillande siitt samt all bolagets interna kontroll ér tillriicklig,

For uppdraget har vi tagit del av holagsordning, dgardirektiv, styrelseprotokell och policydokument. Samtal
med VI om holagets verksamhet, organisation och interna kontroll har genomforts.

Bedimning
Vi anser att vr granskning ger oss en rimlig grund for utlalandet enligt nedan:
Vi beddmer att bolagets verksamhet skétts pé ett indamilsenligl och frén ekonomisk synpunkt

tillfredsstillande sitt samt att den inlerna kontrollen har varit tillviicklig. Vi [inner darfor ingen anledning
till anmiirkning mol styrelsens ledamdéter cller verkstillande direktoren,

Kungshamn 2013-03-19

Iakan Axclsson

Av kemmunfullmiiktipe i Solenis kommun utsedda lekmannarevisorer



Soteniishostiider AB
556431-6775

Fastighetsbestand

Fastighctsomridenas respektive frdipstiallandedr, anskaffningsvarde, virdeminskaing och bokforda restvarden pd byggnudes,
mazk och markanlgemingar saml taxeringsvirde per 121231 (tkr)

Fastighetsomride Hyppnadsdr  Anskaffi- Wilnde Hokfirl  Taxwirde — Byggnads-
viirde  mimskning  restvarde totalt virde
Smedsgatan 14993 |0 380 31304 T576 028 6 600
Kvarnberget 593 T3 6635 27 548 46 117 o [}
Mlgjselzatan 1568 8373 2958 3375 E1R:0 25208
Nya Mejselzatan 105G E052 2947 5 064
Viapgabacken 1978 35 854 £ 085 2774 28712 22827
Winlstigen TH0 30853 7839 23014 2000 16 E0D
Fyrbdksaatan/Signalzatan 1984 47 980 2175 T RIS 60874 34709
Torggatan 2002 140 670 2707 115963 3559 5123
Stenhugearesatan 14992 4094 1302 2792
Lingcimajas Gata 2009 27 897 2003 25704 12 947 11 6
Havsnlira 2002 9485 2059 7 380 2197 1927
Tullsiigen/Sandbogengatan 19351045 2640 219 241 2874 1173
Tangenvagen 1986 328 1055 6373 1969 1472
Warvsiatan 1988 18007 6 B0 L1147 169 7470
Frongatan 1991 7371 2 553 4218 3602 2940
Skolgatan 144 2006 RHEN 772 30216 12110 6 R0
SkylleviEpen 1965 T 754 2836 4919 12891 10231
Dadtsmansgatan 1936 11 760 A 746 Tol4 15 546 3370
Bjorkemyrsgutun 1988 16 382 60340 10362 19114 G934
Templorgetan 1991 11283 39m 7284 5817 4779
Shntleagen 1930 1798 hil] 028 1347 1087
Fockeskiirsgatun 1985 Ta2ll 2E 019 47 191 o (73 42 508
Thesholmsgatan m L 1991 47 893 15 81 32053 26 16l 21404
Trygetgatan 1991 12 341 4 189 B 352 321 4 248
Kopmumsgatan 16 A-D 1960 5543 | 684 IR b b 7072
Lingelidsvagzen 19749 15 856 3 700 12 156 11635 9182
Kantarcliviigen 1982 23 803 in 792 13014 20004 14 402
Smifirsoppasligen 1986 10 B04 4 285 G520 7563 4375
Champinjonstizen 1987 10757 4 140 6576 16 7235 125
Banjoyagen 1984 370 | 838 1878 2835 2375
Torsgutin 19940 10 736 3719 7007 7108 5800
Skolzatan 1 195 22 330 8051 14 280 12 160 10 20
Kopmansgatan 39 1909 1 i3 411 632 1 434 721
Skelhergseatan w il 195 42 084 15269 27715 33489 20469
Djornbarsvagen 1993 1377 526 B52 242 353
Humnehovigen 1986 T 00 2214 3480 11432 9 168
Kopmanszatan 26 1985 g 055 3007 G964 Tngde i Kopmansg 16
Baverzatan 1964 | 932 578 1353 2894 233
KiOpmansgelan 4 1987 jonz 1 64 1 437 2280 L 84D
Lyckogatan 1964 1814 LEH] 2076 7481 F 882
Eklidsgatan 1977 T35 g39 1363 4453 3548
Munkebergsgatan 1992 17721 6075 11 G4 13300 E4iH
Dingleviigen 2004 17 200 2678 14 526 5851 5000
Strandvilzen 1987 23917 6042 16873 11372 0 EDD
Klockaregatan 1988 7872 24914 4558 11 988 6130
Klockarcgatan/Herdhegalan 1991 13047 5066 58381 17 525 8925
Kopmunszatan 32 1935 5350 426 4923 J 649 248
Sununa 787 511 246295 541 216 571 8% 400 533

VQA



Sotendishostider AB
556431-6775

Ligenheter, lokaler, garage/carportar, bilplatser 2012

Fastighetsomrade

1 rok
Kungshamn 118
Smigen g
VEjern |
[ Tunnebostrand 27
Bovallstrand 16
Rohus-Malmiéin
Ioveniset
Summa 171

2 rok

172
44
6l

128
27
18
13

463

Samtliga bostéder

3rok 4rok Srok> Antal Medelyta
112 42 4 448 64,3
37 14 104 72.8
63 36 | 162 $1.4
48 38 i 284 72,8

18 5 66 63,9

3 21 59.9

G 11 30 82,2
327 146 8 1115 70,1

Yia

28 803
7574
13 184
20 685
4216
| 258
2 466
78 186

Virmetilligg i fastigheter med uppvirmning uppgar till 128 kr/m” /bostadsldgenhetsyla,

Fastighetsomride Lokaler
Antal Yia

Kungshammn 14 7662

Smiigen 6 75

Vijern f 920

Hunnebostrand 18 1. 714

Bovallstrand 21 372

Rohus-Malmin

Iovenisel

Summa 65 10743

Garage [ carport  Bilplats

Antal Yta  Antal

129 2511 2

57 1 053 2
a6 1920
113 | 986
7 120

19 402 4

421 7992 8

23



Soteniishostider AB
53643 1-6775

Femarsoversikt

Fiirvaltat bestind

Antal bostiider

Antal lokaler

Antal garage/carportar
Parkeringsplatser med motorvirmare
Bostadsyta m’

Lokalyta m’

Garageytam’

Hyra fir bostider

Kallhyra per m®

Vérmetillage (avser 380 stycken) per m’
Varmhyra (passivius) per m”

Flkonomi {{kr)

Riirelsens intikier
Underhillskostnader
Diriftskostnader

Riéntekostnader

Rintehidrag

Awskrivningar

Fastighetsskatt

LéAngfristiza laneskulder

Lipet kapital

Obeskattade rescrver
Balansomslutning

Hyreshort fall/Cuthyrt
Aktickapital

Aktientdelning

Likviditet % "

Soliditet % ¥
Direktavkastning pa tot kapital
Direkiavkasining pa eget kapital

Owrigt
Antal anstillda

My- och ombyggnadsproduklionsvelym mkr
1) Ensdttningstillphngar ¢ kortfristiza shaldo

2) Epet kapital inkl reserver / lotzll kapital
3} Dirifmettof fotale kapital

4} Resultan efter finmnsnetiof cpot kapitsl

2012
L 115
65
421

78 186
10 743
7592

852
128
1520

79 196

13 068

26 488

14 967

0
17 143
2843

461 000
67 627
440

563 671
326
6478
150
52%
12,1 %
5.8 %
1,1 %

13
11

2011
1115
[ih]
421

]

78 186
10 734
7992

837
123
1 520

76 068
12 697
26 086
13615
14

16 133
2612
453 014
65 530
348
358 400
255
6478
230
5%
11,8 %
3.6 %
23 %

14
i

2010
1095
63
405

77 138
14 757
7 500

813
123
| 520

74 607
14273
26 305
10672

35
15747
2429

453 014

64 903
0

547 154
176
G478
240
53%
11,9 %
52%
3.0 %

2009
1 101

4035

77256
10792
7815

813
105
13520

74067
15 633
23275
12 180
34
15544
2 586
453 014
63 735
i}

549 322
{3
0478
265

12 %%
11,6%
53%
24 %

L3
L1

2008
1 083
6l
405

76 162
10 736
T8I

757
105

70625
7 826
21 982
13 920
i

15 155
1992
453 014
62 933
e}

333 533
28
G478
315

10 %
11,3%
6,3 %a
5,0 %

13
28

26
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