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Org.nr 556431-6775

Aret i sammandrag

Allmént

Antal bostadsldgenheter
Antal lokaler

Total uthyrningsbar yta m?
Medeltalet anstéllda

Ekonomi

Omséttning

Arets resultat

Balansomslutning

Soliditet

Hyresbortfall
Omflyttningsfrekvens for bostidder

2018

1170
60
97710
15

92,7 mkr
6,2 mkr
634,4 mkr
16,8 %
0,1%

15 %

2017

1154
60

97 070
15

85,8 mkr
6,0 mkr
626,2 mkr
16,0 %
0,1 %
15%
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Vd har ordet

2018 har for Sotendsbostdder varit ett framgangsrikt ar med fortsatt god utveckling bade
verksamhetsméssigt och resultatutvecklingsméssigt.

L april flyttade de nya hyresgésterna in i vart forsta boende med inriktning mot yngre byggt pa
Mjélskérsstigen i Vijern. Huset bestar av 8 st. 1:or och 8 st. 2:0r. och vi har for detta projekt ansokt och
blivit beviljade statligt investeringsstéd om 2 880 000 kr vilket tillsammans med relativt liga
byggkostnader inneburit att vi kunnat pressa hyrorna ordentligt. En nybyggd ligenhet om 2 rum och kék
pa Mjolskarsstigen 1 kostar t.ex. bara 5 800 kr/ménad i varmhyra. Inte manga bolag i Sverige kan erbjuda
sina hyresgéster ett nybyggt hogkvalitativt boende till s& 1dga hyror.

Efterfrigan pa bostdder &r fortsatt god i kommunen och vi ser dérfér ingen stor risk fr minskade
hyresintékter de ndrmaste aren varvid arbetet med att tillskapa nya bostider i kommunen fortsitter. Vart
bygglov for ytterligare 16 st. ligenheter anpassade for yngre i Véjern har tyvirr dverklagats och vi
invéintar nu ett avgorande fran Mark- och miljsdomstolen. For tillfillet pagar produktionen av 4 st.
sméhustomter och en tomt for flerbostadshus i Bovallstrand. Vi arbetar ocksa langsiktigt med att dndra ett
antal detaljplaner vilket forhoppningsvis inom 1 ar ska kunna ge méjlighet till nybyggnation av uppemot
150 st. bostéder, bade i form av flerbostadshus och i form av sméhustomter. Som exempel pa ett nu
pagaende detaljplaneprojekt, kan nimnas Férélarna pa Véjern dér vi arbetar med en detaljplanesindring
for att m&jliggdra nybyggnation av uppemot 75 st. nya bostéder. Ett annat spinnande projekt dir vi nu
dndrar detaljplanen &r f.d. dlderdomshemmet Bankeberg i Hunnebostrand. H#r planerar vi att omvandla
befintlig byggnation till 25-30 st. moderna hyreslégenheter,

For att uppritthélla och dven forbittra skick och standard i vart fastighetsbestand har vi fortsatt vara
omfattande insatser p4 underhallssidan. Planen for 2019 &r att vi fortsatt ska utnyttja det goda resultatet
och de ldga réntorna till utdkad avsittning av medel for underhall. Ett utokat planerat underhall tjinar vi
och inte minst vara hyresgéster pa.

Svensk ekonomi &r stark och Sveriges Riksbank valde i slutet av 2018 att for forsta gangen sedan 2011
hdja reporéntan fran -0,50 % till -0,25 %. Samtidigt meddelar Riksbanken att ytterligare en hdjning
véntas under andra halvéaret 2019. For att minska den finansiella risken anvinder sig Sotenisbostider av
réntederivat.

I miljdarbetet och var strivan att minska vart klimatméssiga avtryck har Sotenisbostider under 2018
installerat och uppgraderat de sista bergvirmepumparna. Vi har nu natt en milstolpe i vart miljdarbete d&
vinu inte lingre anvinder fossila energikéllor f6r uppvérmning eller produktion av varmvatten i vara
fastigheter. Vi har under aret dven bytt ut tvd bensindrivna bilar mot tva nya elbilar. Nu kan Ni se var
fastighetssk&tare Sten och var mélare Kenneth ljudlsst glida fram i vara bostadsomraden.

Sist men inte minst vill jag rikta ett stort tack till personalen pa Sotendsbostider. Tillsammans har vi
fortsatt bygga ett mycket vilskott och ekonomiskt stabilt foretag. Tack for det gangna aret!

Mattias Jakobsson
Vd Sotendsbostider AB
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Styrelsen och verkstillande direktéren for Sotendsbostider AB avger foljande arsredovisning for
rdkenskapséaret 2018.

Arsredovisningen #r upprittad i svenska kronor, SEK.

Forvaltningsberiittelse
Foretaget har sitt sédte i Kungshamn.

Allmént om verksamheten

Sotenésbostidder AB &r ett allménnyttigt bostadsbolag som dgs till 100 % av Sotends kommun. I samband
med kommunsammanslagningen 1974 bildades Sotenéds Bostadsstiftelse. 1991 ombildades stiftelsen till
aktiebolag och bolaget fick namnet Sotenédsbostédder AB. Huvudsakliga uppgiften &r att i samverkan med
Sotends kommun medverka till att tillgodose bostadsbehovet i kommunen. Forvaltningen bedrivs till
storsta del i egen regi.

Affdrsplan, vision och afférsidé

Styrelsen har under 4ret arbetat fram en ny afférsplan for &ren 2019-2023. Den fokuserar framst pa
utveckling av nya bostadsomrdden. Vér vision dr “Fritt boende vid kusten i ett vixande Sotends” som
anknyter till kommunens Vision 2020 ”Det goda kustnéra livet som forenar tradition, fornyelse, hallbar
utveckling och framtidstro”. Enligt var afférsidé s& ska vi finnas till for dig som vill bo i Sotends med hog
livskvalité, ndra havet, kusten och naturen. Att bo i Sotenésbostéders bostdder skall ocksé upplevas som
boende med god kvalité och service. Ligenhetsbestandet skall spegla olika hyresgisters behov och genom
en balanserad utbyggnadsstrategi ska vi skapa forutsittningar for kommunen att viixa.

Styrelse och lekmannarevisorer

Styrelse och lekmannarevisorer har den 27 november 2014 utsetts av kommunfullméktige i Sotenis
kommun for dren 2015-2018. P4 grund av avsédgelse fr&n Elving Claesson har kompletteringsval gjorts
2018-04-24. Till ersittare har Kenth Ostergren utsetts. P4 grund av avségelse fran Thomas Jacobsson har
kompletteringsval gjorts 2018-04-24. Till erséttare har Petra Sundblad utsetts. Per 31 december 2018 har
styrelsen foljande sammanséttning:

Styrelse

Ordinarie ledaméter Personliga suppleanter
Ronald Hagbert (M), ordférande Susanne Bergholtz (M)
Daniel Nordstrém (M) Inger Eckert (KD)
Thomas Malm (L) Ronny Malm (1)
Lennart Johansson (C) Rune Johansson (C)
Jodo Escudeiro (S), vice ordftrande Jan-Olof Larsson (S)
Cristian Mattsson (S) Kent Ostergren (S)
Therese Manchini (S) Petra Sundblad (S)
Lekmannarevisorer

Ordinarie Suppleant

Hakan Axelsson (M) Veikko Larsson (C)
Reine Karlsson (S) Rune Rohdin (S)

Verkstillande direktor

Mattias Jakobsson
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Revisor
Arsstaimman den 24 maj 2018 utsag foljande auktoriserade revisorer:

Ordinarie Suppleant
Joachim André Kjetil Gardshol
Sammantriden

Under &ret har styrelsen héllit 6 st. sammantréden inkl. ett strategiméte.

Organisationsanslutningar
Sotenéisbostidder 4r medlem i SABO - Sveriges Allménnyttiga Bostadsféretag, Fastigo -
Fastighetsbranschens arbetsgivarorganisation. HBV - Husbyggnadsvaror HBV Férening u.p.a.

Fastigheter & forvaltning

Fastighetsbestand

Sotenésbostéder dger 1 170 bostadsldgenheter, 426 garage/carportar, 25 parkeringsplatser med
motorvirmaruttag samt ett flertal lokaler foérdelade pa 7 orter i kommunen. Bostddernas yta uppgar till 80
913 m® Lokalernas yta uppgar till 8 651 m?.

Fastighetsskotsel

Fastigheterna skots till stérsta delen av egen personal fordelade pa tvd omradeskontor, ett i Kungshamn
och ett i Hunnebostrand. Skotsel av gronytor, viss snérdjning och trappstidning skéts av entreprendrer.
Tjénster for reparationer och underhall kops i enlighet med upphandlade avtal.

Energi och milj6

Vi har sedan borjan av 2000-talet arbetat med konvertering av vara uppviarmningssystem fran olja och el
till bergvérme och idag har ca 50 % av bostéderna ett uppvirmningssystem som inte bygger pa olja eller
el som primir uppvérmningsskilla. Vi har byggt passivhus och lagenergihus och bolagets strategi &r att
dven fortsattningsvis minimera varmekostnaden vid framtida nybyggnation samt minska
energianvindningen i det befintliga bostads- bestdndet genom bland annat installation av virmepumpar,
utbyte av elradiatorer, installation av snalspolande kranar m.m.

Soten#sbostdder startade 2015 ett projekt vars mal &r att Sotenésbostdder inom en 10 ars period helt skall
vara oberoende av fossila brianslen for uppvarmning av fastigheterna. Under 2018 har vi installerat och
uppgraderat de sista bergvirmepumparna. Sotendsbostdder har nu natt en milstolpe i miljdarbetet dé
bolaget nu inte ldngre anvénder fossila energikillor for uppviarmning eller produktion av varmvatten i
fastigheterna. Sotendsbostider har under aret dven bytt ut tva bensindrivna bilar mot tva nya elbilar.

TV, data och telefoni
I hyran ingar kollektivt digital-TV utbud, kanalpaket Lagom, fran Telia. M6jlighet finns till
bredbandsuppkoppling och IP telefoni.

Ny- och ombyggnation
Under 2018 firdigstilldes 16 st. lagenheter med inflyttning i april 2018 pa Mjolskérsstigen i Vijern.
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Marknad & kund

Sotenésbostédder 4r marknadsledande inom kommunen nér det géller hyresritter. Genom att manga av
bolagets lagenheter dr byggda som markldgenheter med egen ingang, tippa och tvittméjligheter sé ér det
populért att bo i véra hyresritter dven om Snskemalet 4r att bo i en egen villa. De ménga
markldgenheterna gor ocksa att vi har bra tillgénglighet, vilket skapar bra forutséttningar for dldre att
kunna bo kvar i sitt hem sa linge som mgjligt. Bolaget dger och forvaltar ett sirskilt boende med 85
smalédgenheter i Kungshamn, som blockférhyrs av Sotends kommun.

Vi har en webbaserad bostadsko pa var hemsida, www.sotenasbostader.se. Dir kan registrerade
bostadss6kanden anmala sitt intresse och bevaka lediga ldgenheter som publiceras varje vecka. Lediga
lagenheter fordelas i kdordning, med undantag for forturer som kan beviljas pa grund av sérskilda skil.
Som exempel kan ndmnas att for personer som fatt ett arbete i kommunen och inte bor pa
pendlingsavstind garanterar vi att personen i fraga ska ha erhallit ett ligenhetserbjudande inom 3
ménader. Det &r viktigt att kommunen kan attrahera arbetskraft utifran och pa sa vis dka sin befolkning.

Resultatet av 2016 ars hyresférhandling med hyresgéstféreningen blev ett tvaarigt avtal och 1/1 2018
hojdes kallhyran pa bostéder, garage, carportar, motorvirmare och killarlokaler med 0,59 %.

Medarbetare

Antalet anstéllda medarbetare uppgér per 2018-12-31 till 15 personer varav 13 st. dr heltidstjénster. Av
dessa &r 10 mén och 5 kvinnor. Bolaget satsar pa friskvard och andra personalvirdande aktiviteter sdsom
kick- off och liknande. Vi har dven arliga utvecklingssamtal med alla medarbetare.

Finansiering

De korta réntorna har varit laga under 2018. Reporéntan har under storre delen av éret legat stilla pa -0,5
% men hojdes i december till -0,25 %. Det har under aret varit svart for affdrsbankerna att konkurrera
med Kommuninvest da affarsbankerna till skillnad frdn Kommuninvest inte betalar ut negativa rintor.

Andelen 1an fran Kommuninvest ligger 2018-12-31 pa 100 %.

Finanspolicy

Bolagets finansiering styrs av finanspolicyn. Syftet med finanspolicyn &r 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, rinte- och
likviditetsrisk i forfallostrukturen, rénterisk i skuldportfsljen och placering av 6verskottskapital.

Rénteriskhantering

For att uppné en effektiv och flexibel hantering av rénterisken i bolagets skuldportfslj anvénds finansiella
derivatinstrument. Hanteringen sker i enlighet med de riktlinjer och ramar som &r faststillda i bolagets
finanspolicy. Réntebindning och kapitalbindning frikopplas fran de enskilda lanen. Detta ger bolaget
mdjligheter att, nédr som helst, fordndra rantebindningstiden och béttre méta férdndringar pa
rantemarknaden, det vill séga en langsiktig strategisk rénteriskhantering. For att uppné en rimlig och vil
avvigd rénterisk 1 skuldportféljen anvinds rdnteswapar. Utestdende rinteswapavtal uppgar till 385 mkr
(385 mkr).

Rénteforfallostruktur
Den genomsnittliga rintebindningstiden for den totala skuldportfoljen var pa balansdagen 4,7 &r (5,5 ar).
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Fastigheternas virde

Vi gor en arlig vérdering av vart fastighetsbestind som dérefter jaimfors med det bokforda vardet. Syftet
med virderingen &r att skapa bra och sékra beslutsunderlag i fastighetsutvecklingsfragor.
Virderingsmodellen bygger pa varje fastighets forviintade kassafléde under 5 ar samt ett beriknat
restvéirde vid kalkylperiodens slut.

Kassaflodesberdkningen baseras pa verkliga hyresintékter, hyresbortfall samt fastighetsskatt.
Driftskostnaderna har faststillts utifrén statistikunderlag fran Forum for Fastighetsekonomi samt véra
egna driftskostnader fér 2018.

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

Marknadslédget avspeglas i det direktavkastningskrav som uppstéllts. Var interna virderingsmodell
kvalitetssikras genom att fyra utvalda fastigheter vérderats av det utomstaende vérderingsinstitutet,
Forum for Fastighetsekonomi - specialkompetens inom fastighetsvirdering, marknadsanalyser och
fastighetsutveckling.

Fastigheternas bedomda marknadsvérde 2018-12-31 uppgér till ca 1 066 mkr (1 014 mkr). Fastigheternas

totala beddmda marknadsvirde for 2018 Gverstiger vésentligt det bokférda virdet. Ingen uppskrivning har
genomf{orts under aret. En nedskrivning om 2,5 mkr har skett avseende Sotenisbostiders fastighet Vijern

1:163.

Resultat & stiillning
Bolagets rorelseresultat efter finansiella poster uppgér for 2018 till 6,6 mkr (7,3 mkr).

Hyresintikterna har 6kat tack vare hyreshojning samt 16 st. nybyggda ldgenheter pad Mjolskirsstigen 1,
Vijern. Réantekostnaderna har minskat fran 12,3 mkr 2017 till 11,7 mkr 2018.

Borgensavgiften for 2018 uppgér till 0,4 % pa Sotends kommuns totala borgensforbindelser. Arets
skattekostnad uppgér till 0,5 mkr (1,4 mkr). Resultatet efter bokslutsdispositioner och skatt blir ddrmed
6,2 mkr (6,0 mkr). Arets investeringar i fastigheter uppgar till 32 mkr (39 mkr). Fastighetslanen uppgar
till 491 mkr (491 mkr). Eget kapital uppgick vid arets slut till 106,8 mkr (100,8 mkr), vilket ger en
soliditet pa 16,8% (16,0%).

Risker & osikerhetsfaktorer

Rénterisk
D4 bolaget har en stor andel av 1aneskulden bunden till fast rdnta via swapar med langa I&ptider 4r risken
att drabbas av 6kade rdntekostnader liten.

Refinansieringsrisk

Refinansieringsrisken dr att bolaget inte kan teckna forfallna lanebelopp med likvirdig finansiering utan
en betydande kostnadsokning. I och med att bolagets storsta langivare 4r Kommuninvest bedéms risken
som liten.

Vakansrisk
Risken for en vikande efterfrigan pa hyresritter i kommunen beddmer vi i nuldget som liten. Sirskilt med
tanke pé den invandring som skett till Sverige.
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Utsikter for 2019

Vi réknar med att efterfrdgan pa ldgenheter kommer att vara stabil. Bolagets hyror samt driftkostnader
berdknas folja den allménna kostnadsutvecklingen och det budgeterade resultatet fore skatt beriiknas for
helaret 2019 uppga till 6 150 tkr.

Arbetet med att planera nya attraktiva omraden har fortsatt prioritet.

Kommunala indamalet med verksamheten
Sotendsbostider dr ett allméannyttigt kommunalt bostadsbolag enligt lagen (2010:879) om allménnyttiga
bostadsaktiebolag.

Bolaget ska som sadant:

. Framja bostadsforsdrjningen i kommunen,

. Frémja integration och social sammanhélining.

. Skapa trygga och hallbara boendemiljoer.

Bolaget skall:

. Ha till foremal for sin verksambhet att forvérva, avyttra, dga, bebygga och forvalta fastigheter
eller tomtritter med bostédder och lokaler.

. Erbjuda hyresgéster majlighet till boendeinflytande i bolaget.

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

. Bolaget far inte driva verksamhet eller vidtaga atgérder som inte #r forenligt med den

kommunala kompetensen.

Sotendsbostédder har under aret slutfort byggnation av 16 st. nya ldgenheter i Vijern. Genom
nybyggnationen bidrar bolaget till att antalet hyresrétter i kommunen uttkats. Sotendsbostiider har sedan
langt tid tillbaka ett avtal med Individ och familjeomsorgen pa Sotends kommun for att tillse att personer
som stér lang ifran bostadsmarknaden ska kunna erbjudas en ligenhet. Sotendsbostider har ocksi en
overenskommelse med Integrationssamordningen pa Sotends kommun vilken innebir att ett antal
lagenheter &rligen ske erbjudas personer som kommunplacerats i Sotenés kommun. Sotenéisbostider har
ett boendeinflytandeavtal med Hyresgistforeningen som via en tét dialog och kontinuerliga méten mellan
parterna ger hyresgésterna mojlighet till inflytande i bolaget.

Bolaget har arbetat mycket med att stirka upp det yttre skalskyddet pa flera av vara flerbostadshus.
Sotendsbostédder har dven ett flerérigt projekt dar dldre tamburdorrar i flerbostadshusen byts ut for att pa
s& sitt uttka det inre skalskyddet och avsevirt forbattra brandsékerheten i ldgenheten. Under 2018 byttes
tamburdérrar p& Viggabacken i Kungshamn samt Langelidsvigen och Képmansgatan 32 i
Hunnebostrand.

Vi arbetar mycket med att forbéttra belysningen i véara allmédnna utrymmen sésom killargéngar och
trapphus. Under 2018 har utbyte av belysning skett bl.a. pa Skyttevigen pad Smogen samt pa
Ké&pmansgatan 32, delar av Champinjonstigen, Smorsoppstigen och Kantarellvéigen i Hunnebostrand.
Sotenésbostider arbetar mycket med att forbattra utomhusbelysningen dels for att forbéttra belysningen
och didrmed trygghetskénslan samt for att minska energiférbrukningen. Sotenésbostider arbetar med arlig
besiktning av lekplatser via ett utomstdende besiktningsforetag for att forsékra oss om att &ven den yngsta
hyresgésterna har en siker boendemiljo.

Med allt ovanstiende i tanke gor vi bedomningen att Sotenésbostider gott och vil uppfyller det
kommunala dndaméalet med verksamheten.
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Agarforhillanden
Namn
Sotends kommun, (stéllféretradare Mats Abrahamsson)

Flerarsoversikt (Tkr) 2018 2017
Nettoomséttning 85 888 84 905
Resultat efter finansiella poster 6 586 7252
Balansomslutning 634 433 626 203

Antal aktier
11478

2016
83247
11 139

608 248

For definitioner av nyckeltal, se Redovisnings- och virderingsprinciper.

Forindring av eget kapital

Aktie- Uppskriv- Reserv-
kapital ningsfond fond
Belopp vid arets ingéng 11 478 000 0 20 084 662
Disposition enligt beslut av
arets arsstdimma:
Utdelning
Arets resultat
Belopp vid érets utging 11 478 000 0 20 084 662

Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst
arets vinst

disponeras sa att
till aktiedgare utdelas (14,38 kronor per aktie)
i ny rakning 6verfors

Balanserat

resultat
63 253 183

5953019
-170 000

69 036 202

69 036 202
6 168 445
75 204 647

165 000
75 039 647
75204 647

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

2015
83 160
11 559

601 158

Arets

resultat
5953019

-5 953019

6 168 445
6 168 445

11478

2014
81 851
4755
591 066

Totalt

100 768 864

0
-170 000

6 168 445
106 767 309

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

konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i dvrigt.

Foretagets resultat och stéllning i 6vrigt framgér av efterfoljande resultat- och balansrdkning samt

kassaflodesanalys med noter.
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Resultatrikning

Hyresintédkter
Ovriga rérelseintikter

Rorelsens kostnader

Fastighetskostnader

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Avskrivningar och nedskrivningar av materiella
anldggningstillgngar

Ovriga rérelsekostnader

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Resultat fran andelar i intresseforetag

Ovriga rénteintikter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat
Arets resultat

Not

~N A
(@)

14,16

10

11

12

13

2018-01-01
-2018-12-31

85 888 104
6 842 381
92 730 485

-43 231 847
-2 653 595
-10 559 888

-17 551 896

-558 152
-74 555 378
18175107

2 000

73 416

-11 664 591
-11 589 175
6 585 932

80 182
6 666 114

-497 669
6 168 445
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2017-01-01
-2017-12-31

84 904 746
889 126
85793 872

-38 546 767
-2 385432
-10310172

-15017 497
-35284

-66 295 152
19 498 720

2000
80382

-12 328 855
-12 246 473
7252 247

86011
7 338 258

-1 385239
5953 019

B

=

~.

D

T
"
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Balansrikning

TILLGANGAR
Anliggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar

Byggnader och mark

Maskiner och andra tekniska anldggningar
Inventarier, verktyg och installationer
Pagaende nyanldggningar och forskott avseende
materiella anldggningstillgdngar

Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i intresseforetag
Andra langfristiga fordringar

Summa anléiggningstillgangar
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Fordringar hos intresseforetag

Aktuella skattefordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Kassa och bank
Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

14
15
16

17

18
19

20
21

22

2018-12-31

615 244 548
0
1506 756

5087172
621 838 476

40 000

1 150 000
1190 000
623 028 476

128 658
92 936
694 573
4992 205
866 223

6 774 595

4630324
11 404 919

634 433 395
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2017-12-31

584 939 451
0
1325 688

23 436 451
609 701 590

40 000

0

40 000

609 741 590

445 445
83307
215483
9146 461
583 226
10 473 922

5987436
16 461 358

626 202 948



Sotendsbostider AB
Org.nr 556431-6775

Balansrikning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital (11 478 aktier)
Reservfond

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust
Arets resultat

Summa eget kapital
Obeskattade reserver

Avsittningar
Avsittningar for skatter

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder
Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intédkter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

23,24

25

26

27
28

29

2018-12-31

11478 000
20 084 662
31 562 662

69 036 202
6168 445
75204 647
106 767 309

303 531

12 989 362

491 000 000

10 776 624

679 130
11917 439
23 373 193

634 433 395

11 (23)

2017-12-31

11478 000
20 084 662
31 562 662

63 253 183
5953019
69 206 202
100 768 864

383 713

12701 740

491 000 000

8196 978
569 224
12 582 429
21 348 631

626 202 948

7
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Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten
Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingér i kassaflodet

Betald skatt

Kassaflode fran den lopande verksamheten fére

forandring av rorelsekapital

Kassaflode fran foridndring av rorelsekapitalet

Forandring av kundfordringar

Forandring av kortfristiga fordringar
Forandring av leverantdrsskulder

Foréndring av kortfristiga skulder
Kassaflode fran den 16pande verksamheten

Investeringsverksamheten

Investeringar i materiella anldggningstillgdngar
Forsiljning av materiella anldggningstillgangar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Upptagna lan

Utbetald utdelning

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut

Not 2018-01-01
-2018-12-31

6585932
18 081 048
-210 047

24 456 933

316 787

3 861 630

2 579 646

-1034173
30 180 823

-33 819 435
2451500
-31 367 935

0
-170 000
-170 000

-1 357 112

5987436
4 630 324

12 (23)

2017-01-01
-2017-12-31

7252247
15035 789
-994 250

21293 786

-327 837
-4 285 849
2708312
-1 076 871
18 311 541

37 815 603
150 000
37 665 603

10 000 000
-150 000
9 850 000

-9 504 062

15491 498
5987 436
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Noter

Not 1 Redovisnings- och viirderingsprinciper

Allménna upplysningar
Arsredovisningen 4r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och BENAR 2012:1 Arsredovisning
och koncernredovisning (K3).

Redovisningsprinciperna 4r oféréndrade jamfort med foregaende éar.

Intiktsredovisning

Intékter har tagits upp till verkligt vérde av vad som erhallits eller kommer att erhillas och redovisas i den
omfattning det &r sannolikt att de ekonomiska férdelarna kommer att tillgodogoras bolaget och intikterna
kan berdknas pa ett tillforlitligt sétt.

Hyresintikter redovisas i den period hyran avses. Utférda forvaltningsuppdrag faktureras pa l6pande
rikning i den takt arbetena utfors. Forsikringsersattningar tas upp till det beriknade vérdet efter avdrag for
kostnader, t.ex. sjélvrisk.

Rintekostnader
Borgensavgift ingdr i totala rdntekostnader med 1 920 000 kr vilket motsvarar 0,4 % av borgensétagandet.

Anlidggningstillgangar

Materiella anléiggningstillgangar

Avskrivning sker linjért 6ver den forvéintade nyttjandeperioden med hénsyn till viisentligt restviirde.
Féljande avskrivningsprocent tillimpas:

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

Materiella anléiggningstillgangar

Materiella anldggningstillgdngar redovisas som tillgang i balansrdkningen nér de pa basis av tillgéinglig
information 4r sannolikt att den framtida ekonomiska nyttan som &r forknippad med innehavet tillfaller
foretaget och att anskaffningsvérdet for tillgangen kan berdknas pa ett tillforlitligt sétt. Materiella
anliggningstillgingar redovisas till anskaffningsvérdet minskat med ackumulerade avskrivningar och
eventuella nedskrivningar.

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter innehas i syfte att generera hyresintikter och/eller vérdestegring. 1 begreppet
forvaltningsfastigheter ingar byggnader, mark och markanldggningar. Forvaltningsfastigheter redovisas i
balansrikningen till belopp som motsvarar utgifterna for fastighetens forvirv eller tillverkning
(anskaffningsvirdet) med hdnsyn dven taget till av-, ned- och uppskrivningar efter anskaffningen.
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Fastighetsvirdering

Vi gor en arlig vérdering av vart fastighetsbestand som dérefter jamfors med det bokférda virdet. Syftet
med virderingen &r att skapa bra och sikra beslutsunderlag i fastighetsutvecklingsfragor. Virderings-
modellen bygger pa varje fastighets forvintade kassaflode under 5 ar samt ett beréiknat restvirde vid
kalkylperiodens slut. Kassaflddesberdkningen baseras pa verkliga hyresintikter, hyresbortfall,
driftkostnader samt fastighetsskatt. Driftskostnaderna har faststillts utifran statistikunderlag fran
genomforda affdrer (Datscha), Forum Fastighetsekonomi samt véra egna driftskostnader for 2018.

Det periodiska underhallet har berdknats utifrén respektive fastighets underhallsbehov och 6vriga
forutsittningar. For berékning av driftnettot under resterande del av kalkylperioden har antaganden gjorts
om inflation, kostnadsutveckling, hyresutveckling och hyresbortfall. Betryggande dvervirden foreligger.

Komponentindelning

Byggnader

Overgéngen till komponentavskrivning har lett till att avskrivningar enligt plan pa byggnader baseras pa
ursprungliga anskaffningsvirden och ackumulerade avskrivningar fordelats pd komponent. Individuell
beddmning av komponentens aterstiende ekonomiska livslingd har bestdmt avskrivningsakten pé
byggnaden. I resultatrdkningen belastas rorelseresultatet med avskrivningar enligt plan. Avskrivning sker
linjért 6ver komponentens berdknade nyttjandeperiod.

Bolaget har valt att dela in byggnader i olika komponentklasser med tillhérande underkomponenter.
Avskrivningen av komponenter i komponentklassen varierar dédrfor beroende pa byggnadens beskaffenhet,
Av denna anledning framkommer livsldngdsintervall p4 komponentklasserna.

Nér en komponent i en anldggningstillging byts ut, utrangeras eventuell kvarvarande del av den gamla
komponenten och den nya komponentens anskaffningsvdrde aktiveras med en ny avskrivningsplan.
Utgifter for 16pande reparationer och underhéll redovisas som kostnader.

Byggnadskomponent, klass Livslidngd, ar
Stomme 100-150

Tak 25-100

Fasad 50-150
Installation 10-75

Inre ytskikt 30-50

Ovrigt 10-50
Markanlédggning 20
Leasingavtal

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

Inkomstskatter

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

Aktuell skatt

Aktuell skatt avser inkomstskatt for innevarande rikenskapsar samt den del av tidigare rikenskapsars
inkomstskatt som &nnu inte redovisats. Aktuell skatt berdknas utifran den skattesats som giller per
balansdagen.
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Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt dr inkomstskatt som avser framtida rdkenskapsar till foljd av tidigare héndelser.
Redovisning sker enligt balansrdkningsmetoden. Enligt denna metod redovisas uppskjutna skatteskulder
och uppskjutna skattefordringar pa tempordra skillnader som uppstdr mellan bokférda respektive
skattemissiga virden for tillgangar och skulder samt f6r Gvriga skattemissiga avdrag eller underskott.

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

Uppskjuten skattefordran avseende underskottsavdrag eller andra framtida skatteméassiga avdrag redovisas
i den omfattning det dr sannolikt att avdragen kan avrdknas mot framtida skatteméssiga overskott.

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

Ersittningar till anstillda

Erséttningar till anstéllda avser alla former av ersittningar som foretaget limnar till de anstillda.
Kortfristiga erséttningar utgdrs av bland annat [6ner och betald semester. Kortfristiga erséttningar
redovisas som kostnad och en skuld da det finns en legal eller informell forpliktelse att betala ut en
ersittning till f6ljd av en tidigare hidndelse och en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan goras. Bolaget
redovisar samtliga pensionsplaner som avgiftsbestémda. Det innebér att premierna kostnadsfors 16pande.

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomsittning
Rorelsens huvudintikter, fakturerade kostnader, sidointdkter samt intéktskorrigeringar.

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

Balansomslutning
Foretagets samlade tillgdngar.

Uppskattningar och beddmningar

Upprittandet av bokslut och tillimpning av redovisningsprinciper, baseras ofta pa ledningens
beddmningar, uppskattningar och antaganden som anses vara rimliga vid den tidpunkt d4 bedomningen
gors. Uppskattningar och bedémningar &r baserade pa historiska erfarenheter och ett antal andra faktorer,
som under rddande omstidndigheter anses vara rimliga. Resultatet av dessa anvénds for att bedéma de
redovisade virdena pa tillgangar och skulder, som inte annars framgar tydligt fran andra kéllor. Det
verkliga utfallet kan avvika fran dessa uppskattningar och bedomningar. Uppskattningar och antaganden
ses 6ver regelbundet.

Inga visentliga kéllor till osdkerhet i uppskattningar och antaganden pé balansdagen bedéms kunna
innebira en betydande risk for en vdsentlig justering av redovisade virden for tillgangar och skulder
under nésta rakenskapsar.




Sotendsbostider AB
Org.nr 556431-6775

Not 2 Rorelsens intikter

Hyresintikter

Hyror bostéder

Hyror lokaler

Hyror garage/carport/p-plats

Hyresbortfall

Hyresbortfall bostédder
Hyresbortfall lokaler

Hyresbortfall garage/carport/p-plats

Summa

Not 3 Ovriga rorelseintiikter

Utforda extraarbeten, tdppskotsel
Vinst vid forséljning fordon
Lonebidrag

Ersittning sjuklonekostnader
Erhallen forsékringsersittning

Not 4 Fastighetskostnader

Fastighetsskotsel

Reparationer

Taxebundna kostnader
Riskkostnader och Gvrigt
Fastighetsskatt/Fastighetsavgift

Not 5 Leasingavtal

2018

76 379 189
7639 104
2076 927

86 095 220

-185325
0

-21 791
-207 116

85888 104

2018

169 992
29 000
564 789
13 825

6 064 775
6 842 381

2018

3 829393
23123 815
11 503 596

1576 600

3198 443
43 231 847

Arets leasingkostnader avseende leasingavtal, uppgar till 333 213 (358 422) kronor.

16 (23)

2017

74 991 627
8 067 269
2058 286

85117182

-132 257
-56 333
-23 846

-212 436

84 904 746

2017

271 145
16 992
600 989
0

0

889 126

2017

3612271
19293 126
11 136 050

1724 134

2781185
38 546 766

Framtida leasingavgifter, for icke uppségningsbara leasingavtal, férfaller till betalning enligt foljande:

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

2018

366 520
30132
396 652

2017

362242
362242
724 484
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Not 6 Arvode till revisorer

17 (23)

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokforingen samt styrelsens och
verkstillande direktorens forvaltning, 6vriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att
utféra samt radgivning eller annat bitrdde som foranleds av iakttagelser vid sddan granskning eller

genomforandet av sddana Svriga arbetsuppgifter.

PWC
Revisionsuppdrag

Not 7 Anstiillda och personalkostnader

Medelantalet anstillda
Kvinnor
Min

Loner och andra ersittningar

Styrelse och verkstillande direktor

Ovriga anstillda

Sociala kostnader

Pensionskostnader for styrelse och verkstéllande direktor
Pensionskostnader for 6vriga anstdllda

Ovriga sociala avgifter enligt lag och avtal

Totala loner, ersittningar, sociala kostnader och
pensionskostnader

Not 8 Ovriga rorelsekostnader

Forlust vid utrangering av komponenter
Forlust vid avyttring av mark

Not 9 Resultat fran andelar i intresseféretag

Erhallna utdelningar HBV

Not 10 Ovriga riinteintikter och liknande resultatposter

Riinteintikter fran kundfordringar
Skattefria réanteintékter
Ovriga finansiella intikter

2018

100 678
100 678

2018

5
10
15

872 951
5626179
6499 130

111 367
644 729

2966 325
3722 421

10221 551

2018

200 652

357 500

558 152

2018

2000

2 000

2018

35707

37709
73 416

2017

108 500
108 500

2017

5

10

15

899 777
5481 527
6 381 304
122 481
433 702

2 866 495
3 422 678

9 803 982

2017
35284

35284

2017
2000
2 000
2017
56 752
1260

22370
80 382
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Not 11 Riintekostnader och liknande resultatposter

Réntekostnader till kreditinstitut
Borgensavgift till Sotends kommun

Not 12 Bokslutsdispositioner

Forandring av Gveravskrivningar

Not 13 Aktuell och uppskjuten skatt

Skatt pa arets resultat
Aktuell skatt

Fordandring av uppskjuten skatt avseende temporira skillnader

Totalt redovisad skatt

Avstimning av effektiv skatt

Redovisat resultat fore skatt

Skatt enligt gdllande skattesats

Ej avdragsgilla kostnader

Ej skattepliktiga intdkter

Skillnad bokfringsmissig och
skattemdssig avskrivning byggnad
Utrangering komponent
Direktavdrag ersittningskomponent
Nedskrivning byggnad

Redovisad effektiv skatt

Not 14 Byggnader och mark

Ingaende anskaffningsvirden

Ink&p

Forsiljningar/utrangeringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingdende avskrivningar
Forsidljningar/utrangeringar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Procent

22,00

3,15

2018

9740 591
1924 000
11 664 591

2018

80 182
80 182

2018

210 047
287 622
497 669

2018

Belopp
6 666 114

-1 466 545
-7360
440

777 944
-44 142
1079 616
-550 000
-210 047

2018-12-31

888 896 863
50 291 866
-5 769 491

933 419 238

-303 957 412
2788 839
-14 506 117
-315 674 690

18 (23)

2017

10 404 855
1924 000
12 328 855

2017

86 011
86 011

2017

994 250
390 989
1385239

2017
Procent

Belopp
7338258

-1 614 417
-22 784
718

22,00

649 994
-7761

13,55 -994 250

2017-12-31

872 788 233
18351339
-2 242 709

888 896 863

-291 720 595
2207 425
-14 444 242
-303 957 412
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Arets nedskrivningar
Utgaende ackumulerade nedskrivningar
Utgaende redovisat viirde

Uppgifter om forvaltningsfastigheter
Redovisat virde
Verkligt virde

Not 15 Maskiner och andra tekniska anliggningar

Ingéende anskaffningsvirden
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingaende avskrivningar
Utgaende ackumulerade avskrivningar
Utgaende redovisat virde

Not 16 Inventarier, verktyg och installationer

Ingdende anskaffningsvirden

Inkop

Forsdljningar/utrangeringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingéende avskrivningar

Forséljningar/utrangeringar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar
Utgaende redovisat virde

-2 500 000
-2 500 000
615 244 548

615 244 548
1 066 461 000

2018-12-31

261 013
261 013

-261 013
-261 013
0

2018-12-31

8 687 649
726 848
-292 300
9122 197

-7361 962
292300
-545 779
-7 615 441
1506 756

19(23)

0
0
584 939 451

584939 451
1014 000 000

2017-12-31

261 013
261 013

-261 013
-261 013
0

2017-12-31

8694911
336 000
-343 262
8 687 649

-6 998 961
210254
-573 255

-7 361 962

1325 687

Not 17 Pagaende nyanliggningar och forskott avseende materiella anliggningar

Ingaende anskaffningsvirde
Arets forindring

Not 18 Specifikation andelar i intresseforetag och gemensamt styrda foretag

Kapital- Rostritts-

Namn andel andel

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

Husbyggnadsvaror ek férening 702000-9226 Stockholm

2018-12-31 2017-12-31
23 436 451 4308 186
-18 349 279 19 128 265
5087172 23 436 451

Antal Bokfort

andelar virde

4 40 000

Eget kapital Resultat

73 907 000 877 000

)
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Not 19 Andra langfristiga fordringar
Tillkommande fordringar
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden
Utgaende redovisat virde

Not 20 Ovriga fordringar

Skattekonto
Ovriga kortfristiga fordringar

Not 21 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Upplupna 16nebidrag
Forutbetalda kostnader

Not 22 Checkrikningskredit

Beviljat belopp pé checkridkningskredit uppgar till
Utnyttjad kredit uppgér till

Not 23 Antal aktier och kvotviirde

Namn
Antal A-Aktier

Not 24 Disposition av vinst eller forlust

Forslag till vinstdisposition

Styrelsen foreslar att till forfogande stdende vinstmedel:
balanserad vinst

arets vinst

disponeras s4 att
till aktiedgare utdelas (14,38 kronor per aktie)
i ny rakning 6verfors

2018-12-31

1150 000
1 150 000

1150 000

2018-12-31

3592 205
1400 000
4992 205

2018-12-31

47117
819 106
866 223

2018-12-31

11 800 000
0

Antal
aktier
11478
11 478

2018-12-31

69 036 202
6 168 445
75 204 647

165 000
75 039 647
75204 647
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2017-12-31

2017-12-31

9146 461
0
9 146 461

2017-12-31

46 332

536 894

583 226

2017-12-31

11 800 000

0

Kvot-
virde
1000
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Not 25 Obeskattade reserver

Ackumulerade Gveravskrivningar

Not 26 Uppskjuten skatteskuld

Belopp vid arets ingéng
Arets avsittningar
Belopp vid arets utgang

Not 27 Langfristiga skulder

Forfaller inom ett ar efter balansdagen

Skulder till kreditinstitut

Forfaller senare én ett Ar men inom fem ar efter
balansdagen

Skulder till kreditinstitut

Not 28 Skulder till kreditinstitut samt swappar

2018-12-31

303 531
303 531

2018-12-31

12 701 740
287 622
12 989 362

2018-12-31

120 000 000

371 000 000
491 000 000

Verkliga virden pé derivatinstrument uppgick pa balansdagen till foljande belopp:

Tecknade swappar
Kapitalbindningens 16ptid
<1 ar

1-2 &r

2-3 ar

Fordelning pa kreditgivare

Kommuninvest

Swappar

Kreditgivare Slutdag  Fast rintai %
SEB 2021-09-23 2,515
SEB 2021-12-28 2,225
SEB 2022-05-16 2,300
SEB 2022-06-07 2,050
SEB 2023-01-10 2,230
SEB 2026-07-06 2,09
SEB 2027-09-13 2,38

2018-12-31

421312327

331 000 000
160 000 000
0

491 000 000

491 000 000
491 000 000

2018-12-31
25 000 000
25 000 000
30 000 000
40 000 000
50 000 000
135 000 000
80 000 000
385 000 000
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2017-12-31

383 713
383 713

2017-12-31

12310 751
390 989
12701 740

2017-12-31

331 000 000

0
160 000 000
491 000 000

2017-12-31

423 198 476

30 000 000
331 000 000
130 000 000
491 009 000

491 000 000
491 000 000

Over-/undervirde

-1 777 058
-1527324
-2 528 622
-2 937 445
-4 903 705
-13 077227
-9 560 946
-36 312 327
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Ytterligare information betréffande sékringsredovisningen éterfinns i avsnittet anvindning av finansiella

22 (23)

instrument i forvaltningsberittelsen. Uppkomna undervérden 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 29 Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter

Upplupna I6ner

Upplupna semesterléner

Berdknade upplupna sociala avgifter
Upplupna réntekostnader

Upplupna FORA-avgifter

Ovriga upplupna kostnader
Forutbetalda intdkter

Not 30 Eventualforpliktelser

Garantiférbindelse FASTIGO

Not 31 Stillda sikerheter

For skulder till kreditinstitut:
Inga stéllda sékerheter finns

Kommunal borgen uppgar till 502 800 000 (f. &r 502 800 000).

Borgensavgift betalas med 1 924 000 (f. &r 1 924 000).

2018-12-31

294 596
692 813
310243
3160 241
1 846
1365259
6 092 441
11 917 439

2018-12-31

123 483

123 483

2018-12-31

2017-12-31

278 339
744 713
321 442
3722244
2232

968 152

6 545 306
12 582 428

2017-12-31

122 056

122 056

2017-12-31

N

I

4

//
/

/

/|

1
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Undertecknade forsikrar hirmed att arsredovisningen har upprittats i enlighet med arsredovisningslagen
och god redovisningssed, att aktuella redovisningsnormer har tillimpats och att limnade uppgifter
stimmer med faktiska forhéllanden.

Kungshamn den 21 mars 2019

/ (,./
Ronald Ha fb odo Escudeiro
Ordférand

/ onng P
Lennart ohansson

Thomas Malm

G e LAl

Cristian Mattson Therese Mancini

Verkstillande direktor

Revisorspateckning

Min revisionsberittelse har limnats den 21 mars 2019

‘rJyo éhim André
.;7zktoriserad revisor
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Revisionsberiittelse
Till bolagsstimman i Sotendsbostdder AB, org.nr 556431-6775

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av arsredovisningen f6r Sotenésbostader AB for ar 2018.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med drsredovisningslagen och ger en i alla
visentliga avseenden rittvisande bild av Sotenésbostdder ABs finansiella stdllning per den 31 december 2018 och
av dess finansiella resultat och kassaflode for &ret enligt rsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen &r forenlig
med &rsredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker dérfor att bolagsstimman faststiller resultatrikningen och balansrakningen for Sotenésbostéader
AB.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt
ansvar enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag ar oberoende i forhallande till
Sotenisbostider AB enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav.

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

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det #r styrelsen och verkstillande direktéren som har ansvaret for att rsredovisningen upprittas och att den ger
en rattvisande bild enligt rsredovisningslagen. Styrelsen och verkstéllande direktoren ansvarar dven for den
interna kontroll som de bedomer ar nodvandig for att upprétta en arsredovisning som inte innehaller négra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och verkstéllande direktoren f6r bedémningen av
bolagets férmAaga att fortsitta verksamheten. De upplyser, nir sé &r tillimpligt, om forhallanden som kan paverka
férmAagan att fortsitta verksamheten och att anvénda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tillimpas dock inte om styrelsen och verkstillande direkt6ren avser att likvidera bolaget, upphéra med
verksamheten eller inte har nigot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Mina maél 4r att uppnd en rimlig grad av sikerhet om huruvida &rsredovisningen som helhet inte innehaller nagra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller misstag, och att lamna en revisionsberéttelse
som innehller mina uttalanden. Rimlig sdkerhet ar en hog grad av sdkerhet, men &r ingen garanti for att en
revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka en vasentlig felaktighet
om en sidan finns. Felaktigheter kan uppsté 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 rsredovisningen.

En ytterligare beskrivning av mitt ansvar for revisionen av rsredovisningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av revisionsberittelsen. 2
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en revision av styrelsens och verkstillande
direktorens forvaltning for Sotenésbostader AB for ar 2018 samt av forslaget till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller férlust.

Jag tillstyrker att bolagsstdimman disponerar vinsten enligt forslaget i férvaltningsberittelsen och beviljar
styrelsens ledaméter och verkstéllande direktéren ansvarsfrihet for rakenskapséret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Jag ar oberoende i forhallande till Sotenésbostader AB enligt god revisorssed i Sverige och har i
ovrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betréffande bolagets vinst eller férlust. Vid forslag
till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar férsvarlig med hénsyn till de krav
som bolagets verksamhetsart, omfattning och risker stiller pé storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stillning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland
annat att fortlépande bedéma bolagets ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation dr utformad
sd att bokforingen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett
betryggande sétt. Den verkstéllande direktoren ska skdta den 16pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och
anvisningar och bland annat vidta de atgarder som dr nodvéindiga for att bolagets bokforing ska fullgoras i
overensstimmelse med lag och for att medelsforvaltningen ska skotas pé ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nigon styrelseledamot eller verkstillande
direktoren i nagot vasentligt avseende:

» foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet
mot bolaget

* pédnégot annat sitt handlat i strid med aktiebolagslagen, &rsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Mitt mél betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och darmed mitt
uttalande om detta, 4r att med rimlig grad av sikerhet bed6ma om forslaget &r férenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sikerhet dr en hog grad av sidkerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka atgarder eller forsummelser som kan foranleda
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 férvaltningen finns pd Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av revisionsberittelsen.

Trollhdttan den 21 mars 2019

i 7

A oachlm André
¢ Auktorlserad revisor
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Till &rsstimman i Sotendsbostider AB
org. nr 556431-6775

Granskningsrapport for ar 2018

Vi, av fullméktige i Sotends kommun utsedd lekmannarevisor, har granskat
Sotenésbostidder AB:s verksamhet.

Styrelse och VD svarar for att verksamheten bedrivs i enlighet med gillande
bolagsordning, dgardirektiv och beslut samt de foreskrifter som giller for
verksamheten.

Lekmannarevisorernas ansvar &r att granska verksamhet och intern kontroll samt
prova om verksamheten bedrivits enligt fullméktiges uppdrag.

Granskningen har utforts enligt aktiebolagslagen, kommunallagen, kommunens
revisionsreglemente, god revisionssed i kommunal verksamhet samt av
ars/bolagsstémman faststéllt dgardirektiv.

Granskningen har genomfdrts med den inriktning och omfattning som beh6vs for
att ge rimlig grund f6r bedomning och prévning.

Vi bedomer att bolagets verksamhet har skétts pa ett &ndamélsenligt och fran
ekonomisk synpunkt tillfredsstéllande sitt.

Vi bedoémer dartill att bolagets interna kontroll har varit tillréicklig.

Kungshamn 2019-03-21
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Reine Karlsson - Hakan Axelsson /



Sotenésbostdder AB

Org.nr 556431-6775

Ligenheter, lokaler, garage/carportar, bilplatser 2018

Fastighetsomrade

1 rok
Kungshamn 118
Smogen 11
Vijern 8
Hunnebostrand 35
Bovallstrand 16
Bohus-Malmon 0
Hovenéset 0
Summa 188

2 rok

185

44

66

141

27

18

12

493

3 rok

125

37

63

88

18

338

Samtliga bostider

4rok 5Srok> Antal

42

14

36

38

144

3 473
0 106
1 174
3 305
0 66
0 21
0 25
7 1170

Medelyta

64,7

72,1

77,9

70,9

63,9

59,9

80,6

69,2

Yta

30607

7 646

13 550

21621

4216

1258

2016

80913

Virmetilldgg i fastigheter med uppvarmning uppgér till 128 kr/kvm bostadslédgenhetsyta.

Av 8146 kvadratmeter garage/carport dr 408 varmgarage och 6vrigt 7738.

Total yta 97710
Varav lokaler 8 651
Andel i % 9

Lokaler

Antal

15

60

Yta

6723

84

99

1373

372

8 651

Garage/carport Bilplats

Antal

142

57

97

112

11

426

Yta

2 836

1053

1927

1968

120

242

8 146

Antal

19

25

A

P



Sotenédsbostider AB
Org.nr 556431-6775

Femarsoversikt

Forvaltat bestand 2018
Antal bostider 1170
Antal lokaler 60
Antal garage/carportar 426
Parkeringsplatser med motorvirmare 25
Bostadsyta m? 80913
Lokalyta m? 8 651
Garageyta m? 8 146

Hyra for bostéider

Kallhyra per m? 928
Viérmetillagg (avser 391 st. Igh) per m? 128
Varmhyra (82 st. Igh) per m? 1632
Ekonomi (tkr.)

Rorelsens intdkter 92 730
Réntekostnader 11 665
Avskrivningar/nedskrivningar 17 552
Fastighetsskatt/fastighetsavgift 3198
Léngfristiga ldneskulder 491 000
Eget kapital 106 767
Obeskattade reserver 304
Balansomslutning 634 433
Hyresbortfall/Outhyrt 207
Aktiekapital 11478
Aktieutdelning 170
Likviditet % P 49 %
Soliditet % % 16,8 %
Direktavkastning p tot. kapital ¥ 5,7 %
Direktavkastning pa eget kapital ¥ 6,2 %
Ovrigt

Antal anstillda 15
Ny-& ombyggnadsproduktionsvolym mkr 32

1) Omsittningstillgdngar / kortfristiga skulder
2) Eget kapital inkl. reserver / totalt kapital
3) Driftnetto/ totalt kapital

4) Resultat efter finansnetto/ eget kapital

2017
1154
60
426
25
80273
8 651
8 146

910
128
1618

85794
12 329

15017
2781
491 000
100 769
384
626 203
212
11478
150

77 %
16,0 %
55%
7,2 %

15
39

2016
1154
60
427
25
80273
8651
8164

896
128
1698

85956
13 390
15 194
2782
481 000
94 966
470
608 248
212
11478
180

108 %
15,6 %
6,5 %
11,7 %

15
50

2015
1124
61
426
25

78 520
9323
8122

883
128
1531

88 322
14 616
14 845
2762
481 000
87 846
556

601 158
183

11 478
300
179 %
14,6 %
7,5 %
13,2 %

14
10

2014
1136
66
426
25

79 500
10 500
8122

874
128
1520

85978
16 275

17 379
2 831
483 404
87742
487

591 066
216
11478
150

17 %
14,9 %
6,5 %
5,5%

14
28




