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Aret i ssmmandrag

Allméint

Antal bostadsldgenheter
Antal lokaler

Total uthyrningsbar yta m?
Medeltalet anstiillda

Ekonomi

Omsittning

Arets resultat

Balansomslutning

Soliditet

Hyresbortfall
Omflyttningsfrekvens for bostidder

2024

1205
61

98 943
15

110,2 mkr
0,2 mkr
756,6 mkr
18,2 %
0,1 %
15,0 %

2023

1205
62

99 064
14

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

14,0 %\/(/
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Vd har ordet

Niér det dr dags att summera 2024 kan vi konstatera att vi tillsammans har gjort ménga bra saker. Efter
mitt tilltride som ny vd 1 maj 2024 har vi arbetat med den budget som beslutades i december 2023 for
2024. Budgeten innehdll forsiljning av tre fastigheter varav en inte var definierad. Snart stod det klart att
vi inte kunde silja tre fastigheter, méjligen en. Det innebar att vi skulle ha redovisat ett stort negativt
resultat vid arets slut. Med hart och mélmedvetet arbete lyckades vi véinda en prognos med kraftigt
negativt resultat till ett mindre Sverskott for verksamheten vid arets slut. En del av de atgérder vi vidtog
var, férutom hyresférhandlingen for 2024, parkeringsprojektet som innebar intékter for vara
parkeringsplatser och ett aktivt arbete med extra tjénster och att vaga ta betalt vid omflyttningar. Vi
arbetar for ndrvarande hart med energibesparingar och under 2024 minskade vi forbrukningen med cirka
400 000 kWh. Det tillsammans med &terhallsamhet vid 16pande underhall, utan att skapa ndgon framtida
underhéllsskuld, sévil som vid investeringar har gjort att vara kostnader blivit lagre dn budgeterat och det
har ocksé fort med sig ett positivt kassaflode for 2024.

Rekryteringen av ny driftchef klandrades utifran ett eventuellt javsperspektiv. Utredningar gjordes under
aret och det hela slutade med att den rekryterade driftchefen inte tilltradde sin tjanst. Den hir hdndelsen

tog mycket kraft ifran organisationen under hela histen, inte minst pa grund av det som skrevs i media
bland vara folkvalda.

Sotendsbostéider har ett speciellt besténd av fastigheter i s2 métto att vi har en stor andel smahus (radhus
och kedjehus). Sméskaligheten bidrar forstas till en fantastisk boendekvalité for vara hyresgaster dér
merparten av ligenheterna i de mindre huskropparna har egen marktéppa och/eller balkong. Problemet
med ménga sma huskroppar och liget vid havet &r att det driver upp drift- och underhéllskostnader tre till
fyra génger jamfort med stora huskroppar i en mindre utsatt milj6. Det blir ocksa fler kvadratmeter gris
och gronytor att skéta med méanga sma huskroppar utspridda 6ver ett stort omrade jamfort med en hog
huskropp i ett kvarter.

Vi dr naturligtvis oerhort stolta dver det fantastiskt fina bestdnd vi har och tacksamma over att fa verka i
den miljo vi gér, men for att kunna gora det med bibehallen kvalitet, god service, langsiktigt underhall
och dessutom med en skilig avkastning dver tid maste vi dven fortséttningsvis jobba hart med vara
intdkter och kostnader.

Infor 2025 fortsétter vi med det rationaliseringsarbete som paborjats och vi har under tva ars tid arbetat
aktivt med vara gronytor genom att rationalisera med fler grésklipparrobotar men ocksé genom att starta
om” stora buskplanteringar och effektivisera 6vrig skétsel. Vara manga, sma och spridda bostéder innebér
att har vi en hogre andel vattenskador &n for ett for ett storre hyreshus. Det dtgérdar vi nu genom att
placera ut sa kallade ”glasspinnar”(Sensative) som méter fukt i vara utsatta utrymmen. Fordelen &r att vi
nu far en tidig varning om 6kad fukthalt och kan pé det séttet atgédrda lackaget innan vattenskadan
intréffat.

Vér NKI (n6jdkundunderstkning) gav vid handen att vi kunde bli béttre pa att informera véra hyresgéster
om vad vi gor och vad som hénder i vara omréaden. Det forde med sig att vi aterupplivade SB-Nytt och
skickade ut en tidning till 1300 hyresgéster och entreprendrer. SB-Nytt ér ett bevis pa att vi fortsétter
kommunicera med vara hyresgister och dterupptar utgivningen och vi hoppas att det blir uppskattat.
Digitaliseringen #r en viktig del for vardagsrationaliseringen av var verksamhet. Den har fortsatt under
2024 med bland annat digital signering av hyreskontrakt, nytt ekonomisystem med digital hantering av
vara leverantdrsfakturor, fortsatt uppkoppling av virmepumpar i vara flerfamiljsfastigheter. —) / / %/
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Vi har under 4ret 6kat integrationen med vara hyresgister genom att administrationen besdker vara
bostadsomraden, vilket vi kommer att fortsitta med och vi kommer successivt att arbeta ndrmare
kommunen och dess olika arbetsgrupper. I Sotenésbostédder har vi under aret arbetat fram vara vérderingar
som vi lutar oss mot vid beslut och de ger ocksé underlag fér en god stimning bland personalen.

Problem under det &r vi paborjat 4r frimst oron i var omvérld och dess paverkan pa vara réntor. Vi foljer
utvecklingen noga men ocksd genom réntesikring med sa kallade rénteswappar i enlighet med véar
finanspolicy och rénteriskhantering. Vi ser ocksé i vart ndromrade hur andelen outhyrda ligenheter okar,
vilket vi ocksé dr mycket uppmérksamma pa och fortsitter arbeta aktivt med var uthyrning. Sociala
problem och problem med hyresinbetalningar #r ett aterkommande problem i hyresbostdder och vi
forsoker med hjilp av andra instanser atgérda detta. Vi har paborjat arbetet med strategiplanen for 2025-
2029 som vi har for avsikt att komma i mal med under forsta halvan av 2025.

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

Vaste Rolfsson ~ / |
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Styrelsen och verkstillande direktdren for Sotenédsbostider AB avger foljande arsredovisning for
rdkenskapsaret 2024.

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

Forvaltningsberiittelse
Foretaget har sitt sdte i Kungshamn.

Visentliga hindelser under rikenskapsaret

Under 2024 har vi haft fokus pa att 6ka véra intikter via nya intdktskéllor och minska vara kostnader
genom rationalisering, effektivisering och att ta kloka beslut i samband med investeringar. Vi har slt vart
tidigare omradeskontor i Hunnebostrand p& Bjornbarsvigen i ett led att samordna var verksamhet till en
plats. Vi har bytt vd i bolaget per forsta maj dé var tidigare driftchef tackade ja till uppdraget som ny vd
for bolaget. Det har inneburit att vi inte haft ndgon separat driftchef frdn maj manad utan vd har suttit pa
dubbla roller fram till mitten av januari 2025 da vér drifttekniker blev tillférordnad arbetsledare for
fastighetsskotarna.

Visentliga hiindelser efter rikenskapsarets slut

Inga visentliga hindelser har intriffat efter rdkenskapsarets utgang fram till undertecknandet av denna
arsredovisning.

Allméint om verksamheten

Sotenssbostider AB ir ett allmannyttigt bostadsbolag som #gs till 100 % av Sotenis kommun. I samband
med kommunsammanslagningen 1974 bildades Sotenis Bostadsstiftelse. 1991 ombildades stiftelsen till
aktiebolag och bolaget fick namnet Sotenésbostdder AB. Huvudsakliga uppgiften 4r att i samverkan med
Sotenis kommun medverka till att tillgodose bostadsbehovet i kommunen. Férvaltningen bedrivs till
storsta del i egen regi samt i samverkan med upphandlade ramavtalspartners.

Affdrsplan 2025-2029

Affarsplanen for &r 2024-2028 hade fokus pé att konsolidera bolaget Gver tid i syfte att minska
sarbarheten for svingningar pa marknaden samt skapa handlingskraft infor framtiden. Det fokuset géller
dven under 2025 fram till dess att affirsplanen for 2025-2029 faststillts av styrelsen. Vi har ocksé att
aktivt forvalta vért fastighetsbestand mot en hallbar framtid dér energieffektivisering har hog prioritet
viket innebir att vi fortsatt kommer att striiva efter att leverera ett boende med god kvalitet och hog
serviceniva. I ett langsiktigt perspektiv kommer vi striva efter att agera i tidiga planeringsskeden for
frimjandet av framtida bostadsforsérjning i kommunen med nya attraktiva boenden ver tid.

7
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Styrelse och lekmannarevisorer
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Styrelse och lekmannarevisorer har den 23 november 2022 utsetts av kommunfullméktige i Sotenés
kommun for &ren 2023-2026. Per 31 december 2024 har styrelsen fljande sammansittning:

Styrelse

Ordinarie ledamoter

Personliga suppleanter

Anders Henriksson (S), ordférande Lena Linke (MP)

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

Ordinarie Suppleant

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

Vaste Rolfsson

Revisor

Ordinarie Suppleant

Daniel Larsson Anders Dahlberg
Sammantriden

Under aret har styrelsen hallit 9 sammantréiden samt ett strategiméte kopplat till arbete med att uppdatera
affirsplan for 2025-2029 som fortsatt pagar 6ver arsskiftet.

Organisationsanslutningar

Sotenisbostider dr medlem i;

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

HBV - Husbyggnadsvaror HBV Férening u.p.a.

Fastigheter & drift

Fastighetsbestand

Sotenisbostider dger 1 205 bostadsligenheter, 419 garage/carportar, 529 parkeringsplatser med
motorvirmaruttag eller laddstolpe samt ett flertal lokaler fordelade pa 7 orter i kommunen. Bostddernas
yta uppgér till 82 427 m?. Lokalernas yta uppgar till 8 535 m”,

Fastighetsskotsel

Organisationen utgar numer frdn en och samma plats, Téngenvéigen 2 i Kungshamn, vilket gor att
information och samverkan mellan medarbetare sker mer naturligt och effektivt genom bade formella och
informella tréffar i nya friischa lokaler. Vi utvecklar ocksa var organisation genom en strategi- och

b
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virderingsresa som har genomfdrts under tva ar tillsammans med en fristdende konsult. Det har inneburit
att vi enats om tre virdeord som vi nu forhaller oss till i var vardag. Det dr inkluderande, ansvarstagande
och engagerande. Dessa tre ord ger oss mojlighet att ytterligare svetsa samman gruppen och dédrmed ge
dnnu lite bittre service till vara kunder.

Fastighetsskotare, tillsammans med upphandlade entreprenérer, skoter reparationer och enklare underhall
for samtliga fastigheter. Vi har under aret fortsatt genomfora ett antal digitaliserande atgérder. Vi har som
ett fokusomrade i var affirsplan for 2024-2028 att dka digitaliseringen och uppkoppling ytterligare.
Fastighetsskotare arbetar nu digitalt med arbetsorder direkt i sina telefoner. Aven merparten av vara
entreprendrer far bestillningar digitalt direkt till sina system. Organisationen fortsétter att
kompetensutvecklas, det vill siga enklare arbeten gors mer maskinellt och mer komplicerade arbeten
skots av vara fastighetsskotare.

Vi har ett digitalt nyckelutlimningssystem till vara entreprendrer for att utdka mojligheten att utanfor
kontorstid kunna komma &t véra objekt. Var organisation dr uppdelad i en driftavdelning och en
projektavdelning. Det har medfort att vi blivit tydligare i ledning av vara olika projekt. Vi har dven dndrat
i vart ekonomisystem for uppfoljning av vara projekt.

Kundtjinst

Var kundtjinst har fortsatt effektiviserats under aret och tillgéngligheten for vara hyresgister fortsétter att
oka. Vi har fortsatt att jobbat aktivt med indrivning av fordringar i en néra dialog med véra hyresgister.
Det har medfort bade bittre betalningsvilja och en 6kad forstaelse for vara atgarder.

Vi ir flera personer som kan ta emot felanmélan, svara pa uthyrningsfragor och ekonomifrdgor. Vi har
oppet hela dagen for de hyresgéster som vill boka tid och bestka oss. Vi har ocksé digitala végar att
komma i direktkontakt med respektive avdelning vilket innebér att kontaktytan for vara hyresgister
fortsatt #r stor. Vi fick bra aterkoppling ifran véra hyresgéster ndr vi under varen 2024 utvérderade och
analyserade svaren ifrin var NKI-underskning vintern 2023. Tack vare den ateruppstod SB-Nytt med ett
nummer under 2024 dir vi aterkopplade pa synpunkterna vi fick i undersokningen och berittade vad vi
fokuserar pa framgent. Tidningen mottogs vildigt positivt och just kommunikation var ett av de omraden
som vi uppmanades att bli bittre pa. Vi fortsitter arbeta ofortrottligt och kommer att arbeta vidare med
fler forbittringsatgirder.

Energi och miljo

Vi har byggt passivhus och ldgenergihus de senaste 15 aren och bolagets strategi 4r att dven
fortséttningsvis minimera virmekostnaden vid framtida nybyggnation samt minska energianvéindningen i
det befintliga bostadsbestdndet genom bland annat installation av virmepumpar, utbyte av elradiatorer,
installation av snalspolande kranar med mera. Vi har under aret arbetat med att optimera styrningen pa
véra virmepumpar och har genom dessa dtgirder minskat elforbrukningen med cirka 400 000 kWh 2024.

Sotenisbostider startade 2015 ett projekt vars mal var att Sotendsbostdder inom en 10 ars period helt skall
vara oberoende av fossila briinslen for uppvérmning av fastigheterna och 2018 naddes malet genom att vi
installerade och uppgraderade de sista virmepumparna. Sedan dess anvénds inga fossila energikéllor for
uppvérmning eller produktion av varmvatten i fastigheterna. Vért bostadsbesténd ér till stora delar byggt
under 80- och 90-talet och med det f6ljer stora utmaningar i att konvertera dessa bostidder fran
direktverkande el till ett mer miljovinligt alternativ. Med anledning av det startade vi upp ett uppskattat
projekt 2022 dér vi erbjod véra hyresgister mojlighet att mot sjdlvkostnadspris fa en luft/luftvéirmepump
av hog kvalitet och verkningsgrad installerad och ddrmed sénka sin energianvandning och ddrmed dven
sinka sin elkostnad. Fram till utgdngen av 2024 har vi installerat 198 luftvirmepumpar i vara ldgenheter
och fortsitter dven under 2025 att installera luft/luftvirmepumpar nér hyresgéster sa 6nskar. , J
M
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Ny- och ombyggnation

Under &ret har inte ndgon nybyggnation skett utan fokus har varit pa att hantera ett antal vattenskador och
badrumsrenoveringar samt firdigstillande av en stamrenovering pa del av Mejselgatan i Kungshamn. For
att sikerstilla mojlighet till framtida byggnation pagar arbetet med nya detaljplaner pa bland annat
Kvarnberget i Kungshamn, Tryggdskir i Véjern och vi fortsétter arbetet med att se dver var markreserv
for att pa ldngre sikt mojliggora for nya detaljplaner.

Marknad & kund

Sotenisbostider 4r marknadsledande inom kommunen nér det géller hyresritter. Genom att manga av
bolagets ligenheter &r byggda som markligenheter med egen ingéng, tippa och tvittmojligheter sa dr det
populdrt att bo i vara hyresritter &ven om 6nskemalet dr att bo i en egen villa. De ménga
markligenheterna gor ocksa att vi har bra tillginglighet, vilket skapar bra forutséttningar for dldre att
kunna bo kvar i sitt hem sé linge som mdjligt. Bolaget dger och forvaltar ett sirskilt boende med 85
smélidgenheter i Kungshamn, som blockhyrs av Sotends kommun.

Vi har en webbaserad bostadsko pa véar hemsida www.sotenasbostader.se. Dér kan registrerade
bostadssokanden anmdila sitt intresse och bevaka lediga ligenheter som publiceras varje vecka. Lediga
ligenheter fordelas i kdordning, med undantag for forturer som kan beviljas pa grund av sérskilda skl.
Som exempel kan nimnas att for personer som fatt ett arbete i kommunen och inte bor pa
pendlingsavsténd garanterar vi att personen i friga ska ha erhéllit ett ligenhetserbjudande inom 3
ménader. Det #r viktigt att kommunen kan attrahera arbetskraft utifran och pa sd vis 6ka sin befolkning.

Hyran for samtliga bostadsldgenheter som omfattas av gillande forhandlingsordning hojdes enligt
Hyresmarknadskommitténs beslut med 5,4 % fran 1 januari 2024. Hyran for garage, carportar,
motorvirmare, killarlokaler, p-platser med ladd/elstolpe samt varmetilldgg hojdes med 5,4 % frén 1
januari 2024, Gillande bostadsldgenheter som omfattas av presumtionshyra sa héjdes hyran med 3,3 %
fran 1 januari 2024. Nér det giller virmetilligget sd gjordes ocksa en sammanslagning av kallhyra och
virmetillagg for 392 ldgenheter under oktober ménad 2024. Sammanslagningen paverkade inte totalhyran
men gjorde det enklare att forstd vad som ingér i hyran.

Medarbetare

Antalet anstillda medarbetare uppgar per 2024-12-31 till 15 personer varav alla 4r heltidstjénster. Av
dessa dr 11 m#n och 4 kvinnor., Bolaget satsar pa friskvéard och andra personalvardande aktiviteter. Vi har
dven arliga utvecklingssamtal med alla medarbetare.

Finansiering
Andelen lan fran Kommuninvest ligger 2024-12-31 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,
skuldfdrvaltning och likviditetshantering. I riskinstruktionen styrs kapitalanskaffning, rédnte- och
likviditetsrisk i forfallostrukturen, rinterisk i skuldportfljen och placering av dverskottskapital.

Rénteriskhantering

For att uppna en effektiv och flexibel hantering av rénterisken i bolagets skuldportfolj anvénds finansiella

derivatinstrument. Hanteringen sker i enlighet med de riktlinjer och ramar som ér faststéllda i bolagets

finanspolicy. Réntebindning och kapitalbindning frikopplas fran de enskilda ldnen. Detta ger bolaget

mojligheter att, nir som helst, forindra rintebindningstiden och bittre méta fordndringar pa )
v
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rintemarknaden, det vill siga en langsiktig strategisk rdnteriskhantering. For att uppna en rimlig och vil
avvigd rinterisk i skuldportfoljen anviinds rdnteswappar samt fastréntelan. Utestaende réanteswapavtal
uppgar till 370 mkr (320 mkr).

Rénteforfallostruktur
Den genomsnittliga rintebindningstiden for den totala skuldportfljen var pa balansdagen 2,0 ar (2,1 ér).

Fastigheternas virde

Vi gor en viirdering av vért fastighetsbestand som dérefter jamfors med det bokforda vérdet. Syftet med
virderingen ir att skapa bra och sikra beslutsunderlag i fastighetsutvecklingsfragor. 2023 valde vi att
anlita en extern virderingsfirma for att gora en total vérdering av vart bestdnd. Virderingen utfordes av
Lena Viklund fran V & P, Valuation of properties AB ifrdn Vintrosa. Vdrdebedomningen av fastigheterna
ir utford som en sa kallad bestdndsvirdering i programmet Datscha. En sadan har ett ndgot enklare
utférande jaimfort med sddana mera detaljerade utlatanden, som vanligtvis forekommer vid
virdebeddmning av enstaka storhus. Hyror, areor och drift- och underhallskostnader har lagts in i
Datscha. Ett viirderingsscenario for varje fastighet har skapats. Vardebedomningen redovisas som bilaga
for varje objekt tillsammans med ett samlat utlatande. Vid virdebeddmningen har vi anvént oss av till
stérsta mojliga man faktiska mediakostnader och schabloniserade kostnader for administration, forsékring
och fastighetsskotsel samt uppskattade underhallskostnader. Bade faktisk och bedémd vakans har
beaktats. Direktavkastningskraven har bedémts utifran lidge och fastighetstyp.

I vissa fall har direktavkastningskrav bedomts med hinsyn till utforda forsiljningar av bostadsritter,
radhus eller villor som dr det mest troliga pa mestadels av objekten i vért bestidnd. Virderingen avser 62
virderingsobjekt fordelat pa 64 fastigheter beldgna i Sotends kommun. Vérdeomradena dr Bohus-
Malmon, Bovallstrand, Hoveniset, Hunnebostrand, Kungshamn, Smogen och Vijern. Fastigheternas
bedémda marknadsvirde 2024-12-31 uppgér till cirka 1 915 mkr (1 917 mkr). Fastigheternas totala
beddmda marknadsvirde for 2024 6verstiger visentligt det bokforda virdet.

Resultat & stéiillning

Bolagets rorelseresultat efter finansiella poster uppgar for 2024 till 2,2 mkr (3,5 mkr). Hyresintékterna har
okat tack vare hyreshdjning fran arsskiftet. Rantekostnaderna har dkat fran 18,0 mkr 2023 till 19,4 mkr
2024. Borgensavgiften for 2024 uppgar till 0,38 % (0,31 %) pa Sotends kommuns totala
borgensforbindelser 582,8 mkr (582,8 mkr). Arets skattekostnad uppgar till 2,0 mkr (3,3 mkr). Resultatet
efter bokslutsdispositioner och skatt blir ddirmed 0,2 mkr (0,2 mkr). Arets investeringar i fastigheter
uppgér till 12 mkr (44 mkr). Fastighetslanen uppgér till 571 mkr (571 mkr). Eget kapital uppgick vid drets
slut till 136,9 mkr (136,7 mkr), vilket ger en soliditet pa 18,2 % (18,1 %).

Risker & osidkerhetsfaktorer

Rinterisk

D4 bolaget har en 6verviigande andel av l&neskulden bunden till fast réinta via swappar med langa Ioptider
4r risken att drabbas av okade rintekostnader forhallandevis lag dven om marknadsréntorna &ndras under
aret.

Refinansieringsrisk

Refinansieringsrisken &r att bolaget inte kan teckna forfallna lanebelopp med likvérdig finansiering utan
en betydande kostnadstkning. I och med att bolagets enda langivare & Kommuninvest bedéms risken

som liten, — A
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Vakansrisk
Risken for en vikande efterfragan pa hyresritter i kommunen bedémer vi i nuldget som liten.

Utsikter for 2025

Vi riknar med att efterfragan pa ligenheter fortsatt kommer att vara relativt stabil, &ven om vi under den
senare delen av 2024 sig en nigot storre omséttningshastighet én tidigare. Under 2025 kommer inga
nybyggnads- eller stérre ombyggnadsprojekt att startas upp med anledning av att bolaget i enlighet med
strategiplanen for 2024-2028 i huvudsak fokuserar pé att konsolidera bolaget. Investeringsvolymen
minskar till 16,9 mkr vilket i princip innebir att vi gor minsta méjliga férebyggande underhdll for att
hélla vart bestand i ett skick som inte bygger upp en dver tid kostsam underhéllsskuld. Fokus for 2025
och framét #r att 6ka véra intikter och samtidigt fortsétta med att effektivisera och rationalisera vér
verksamhet genom bland annat forenklade processer och dkad digitalisering. Budgeterat resultatet fore
bokslutsdispositioner och skatt uppgar till 700 tkr.

Kommunala dndamalet med verksamheten

Sotendsbostider ir ett allménnyttigt kommunalt bostadsbolag enligt lagen (2010:879) om allménnyttiga
bostadsaktiebolag.

Bolaget ska som sédant:
e Frimja bostadsforsérjningen i kommunen.
e Frimja integration och social sammanhéllning.
e Skapa trygga och hallbara boendemiljder.

Bolaget skall:

e Hatill foremal for sin verksamhet att forvirva, avyttra, dga, bebygga och forvalta
fastigheter eller tomtrétter med bostidder och lokaler.

e Erbjuda hyresgister mgjlighet till boendeinflytande i bolaget.

e Bolaget diger pd motsvarande sitt forvirva, forvalta och forsilja aktier och andelar i
bolag som har anknytning till fastighetssektorn.

e Bolaget fir ¢j driva verksamhet eller vidtaga atgérder som inte &r forenligt med den
kommunala kompetensen.

Betriiffande frimjad bostadsforsorjning s pagar ett kontinuerligt arbete med att ta fram nya detaljplaner
for att mojliggora nya byggprojekt i framtiden. I enlighet med affirsplanen for 2024-2028 planeras det
inte for byggstart av nya projekt de nirmsta aren, men den langsiktiga planeringen pégér alltjimt for att
ha en kort startstricka nir konjunkturen viinder och forutsittningarna for nybyggnation blir héllbar igen.
Bolaget har for nérvarande 17-20 villatomter klara att avstyckas och bebyggas p& Forélarna i Vijern.

Vad giller frimjande av integration och social sammanhélining sa har bolaget ett avtal med Individ och
familjeomsorgen i kommunen for att tillse att personer som stér langt ifran bostadsmarknaden ska kunna
erbjudas en ligenhet. Utover det finns en dverenskommelse med Integrationssamordningen p& kommunen
vilken innebir att ett antal ligenheter arligen ske erbjudas personer som kommunplacerats. Det finns ett
boendeinflytandeavtal med Hyresgéstforeningen som via en tit dialog och kontinuerliga moten mellan
parterna ger hyresgisterna mojlighet till inflytande i bolaget

Under &ret har vi installerat ytterligare 13 luft/luftvirmepumpar hos vara hyresgister som har
direktverkande el som uppvirmningsalternativ. Vid &rsskiftet var 198 pumpar installerade som et led i
bolagets satsning pé energieffektivisering for véara hyresgéster for att minska den totala
energiforbrukningen. |
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Med allt ovanstaende i atanke gor vi beddmningen att Sotenésbostdder gott och vil uppfyller det

kommunala dndamalet med verksamheten.

Agarférhallanden
Namn

Sotenids kommun, (Stillforetridare Therese Mancini)

Flerarsoversikt (Tkr)
Nettoomséttning

Resultat efter finansiella poster
Balansomslutning

Avkastning pa totalt kap. (%)

2024
105 932
2 164
756 558
2,9

2023
98 055
3515
758 657
2,5

Antal aktier
11478

2022

90 084
11411
759 400
3,0

For definitioner av nyckeltal, se Redovisnings- och vérderingsprinciper.

Foriandringar i eget kapital
Aktie-

kapital
Belopp vid arets ingang 11478 000
Disposition enligt beslut av
arets &rsstimma:

Utdelning
Balanseras i ny rikning

Avrets resultat
Belopp vid arets utging 11478 000

Forslag till vinstdisposition

Uppskriv-

ningsfond
0

Reserv-

fond
20 084 662

20 084 662

Styrelsen foreslar att till forfogande stdende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst
arets vinst

disponeras s att
i ny rakning 6verfores

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

kassaflodesanalys med noter.

(M

Balanserat

resultat
105 000 705

175129

105 175 834

105 175 835
185 409
105 361 244

105361 244
105 361 244

10 (26)

Antal roster

2021
89360
9061
671 964
3,0

Arets

resultat
175129

0

-175 129

185 409
185 409

11478

2020
89 030
12 880

652 305
3,8

Totalt

136 738 496

0
0

185 409
136 923 905
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Resultatrikning

Hyresintékter
Ovriga rorelseintikter

Rorelsens kostnader

Fastighetskostnader

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Avskrivningar och nedskrivningar av materiella
anldggningstillgdngar

Ovriga rérelsekostnader

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Resultat fran andelar i intresseforetag

Ovriga rénteintikter och liknande resultatposter
Rintekostnader och liknande resultatposter
Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat
Avrets resultat

Not

o N W
3

10
11
12

13

2024-01-01
-2024-12-31

105931 718
4266 081
110 197 799

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

-17 582 594

-123 943
-89 034 751
21163 048

2000

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

2 164 482

-1979 073
185 409

11 (26)

2023-01-01
-2023-12-31

98 055 413
7416 409
105 471 822

-53 761 440
-5 395 604
-13 017912

-12 449 622

0
-84 624 578
20 847 244

2000

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

3514 668

-3339 539
175 129



Sotendsbostider AB
Org.nr 556431-6775

Balansrikning

TILLGANGAR
Anléiggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar
Byggnader och mark
Maskiner och andra tekniska anldggningar

Inventarier, verktyg och installationer
Pagaende nyanldggningar och férskott avseende
materiella anldggningstillgangar

Finansiella anliggningstillgangar
Andelar i intressef6retag
Summa anliggningstillgangar

Omsiittningstillgangar

Varulager m m
Ravaror och férnddenheter

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

2024-12-31

715585100
1311997
5644 257

7334213
729 875 567

40 000
729 915 567

271 699
125 565

0
2391903
3 696 440
6 485 607

20 156 758
26 642 365

756 557 932

12 (26)

2023-12-31

716 707 314
1 043 059
6523 183

12 761 489
737 035 045

40 000
737 075 045

335703

155 236
111759
5258 676
2 156 743
3257473
10 939 887

10306 332
21 581 922

758 656 967
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Balansrikning
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital (11 478 aktier)
Reservfond

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust
Arets resultat

Summa eget kapital
Obeskattade reserver

Avsiittningar
Avsittningar for skatter

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Leverantorsskulder

Aktuella skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not 2024-12-31

23,24

11478 000
20 084 662
31 562 662

105 175 835

185 409
105 361 244
136 923 906

25 597 175

26 21401 237

27
28 0

28 571 000 000
10 579 627

653 689

838 868

29 14 563 430
597 635 614

756 557 932

13 (26)

2023-12-31

11478 000
20 084 662
31 562 662

105 000 705

175 129
105 175 834
136 738 496

597 175
20 075 853
40 000 000

531 000 000
9994 972

0

4393 034
15 857 437
561 245 443

758 656 967 _

S
y

s ¥



Sotenésbostider AB
Org.nr 556431-6775

Kassaflodesanalys

Den l6pande verksamheten
Resultat fore finansiella poster

Justeringar for dvriga poster som inte ingar i kassaflodet

Erhéllen rénta
Erhallna utdelningar
Erlagd rdnta

Betald inkomstskatt

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore

forindring av rorelsekapital

Kassaflode fran forindring av rorelsekapitalet

Foriandring av varulager och pagéende arbete
Forandring av kundfordringar

Forindring av kortfristiga fordringar
Forandring av leverantdrsskulder

Forindring av kortfristiga skulder
Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten

Investeringar i materiella anldggningstillgangar
Forsiljning av materiella anldggningstillgéngar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Utbetald utdelning

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut

Not 2024-01-01
-2024-12-31

21163 048
30 20 561 753
41 724 801

384 688
2000

-20 472 455
5258 676

26 897 710

335703
-116 463
-687 933

584 655

-4 848 171
22 165 501

-12 315075
0
-12 315 075

9 850 426

10306 332
20 156 758

14 (26)

2023-01-01
-2023-12-31

20 847 244
8 643 586
29 490 830

690 194

2 000

-18 024 770
-174 222

11 984 032

-335 703
126 279

4 080 524
-9 730 048
9027 392
15152 476

-44 205 505
4 486 795
-39 718 710
-250 000
-24 816 234

35122 566
10 306 332

)
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Noter

Not 1 Redovisnings- och viirderingsprinciper

Allméinna upplysningar

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

Redovisningsprinciperna ér oférindrade jamfort med foregdende ér.

Intiktsredovisning
Intikter har tagits upp till verkligt viirde av vad som erhallits eller kommer att erhallas och redovisas i den

omfattning det #r sannolikt att de ekonomiska fordelarna kommer att tillgodogoras bolaget och intakterna
kan berdknas pa ett tillforlitligt sétt.

Hyresintiikter redovisas i den period som hyran avses. Utforda forvaltningsuppdrag faktureras p& [pande
rikning i den takt som arbeten utfors. Forsékringsersittningar tas upp till det berdknade virdet efter avdrag
for kostnader, till exempel sjélvrisk.

Rintekostnader

Borgensavgift ingar i totala réintekostnader med 2 214 640 (f.4. 1 806 000) kr vilket motsvarar 0,38 (f.4.
0,31) % av borgensatagandet om 582 800 000 kr.

Anliggningstillgangar
Materiella anléiggningstillgangar

Avskrivning sker linjéirt Sver den forvéntade nyttjandeperioden med hénsyn till visentligt restvérde.
Foljande avskrivningsprocent tillimpas:

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

Materiella anliiggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar redovisas som tillgdng i balansridkningen nér de pa basis av tillgénglig
information dr sannolikt att den framtida ekonomiska nyttan som &r forknippad med innehavet tillfaller
foretaget och att anskaffningsvirdet for tillgdngen kan berdknas pa ett tillforlitligt sitt. Materiella
anliggningstillgangar redovisas till anskaffningsvirdet minskat med ackumulerade avskrivningar och
eventuella nedskrivningar.

Forvaltningsfastigheter

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

Fastighetsviirdering

Vi har tidigare gjort en arlig virdering av vart fastighetsbestand som dérefter jaimfors med det bokforda
virdet. Syftet med virderingen har varit att skapa bra och sékra beslutsunderlag i
fastighetsutvecklingsfragor. 2022 och tidigare har vi anvint oss av en virderingsmodell som byggt pa

Wy~
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varje fastighets forvintade kassafldde under 5 &r samt ett beréknat restvirde vid kalkylperiodens slut. Till
2023 valde vi att anlita en extern virderingsfirma for att gora en total vérdering av vart bestand. Under
2024 har inte ngon ny virdering skett utan bedomningen &r att det inte skett nagon vésentlig fordndring.

Virdebeddmningen av fastigheterna ir utford som en s.k. bestdndsvérdering i programmet Datscha. En
sddan har ett nagot enklare utférande jimfort med sddana mera detaljerade utlatanden, som vanligtvis
forekommer vid virdebeddmning av enstaka storhus. Hyror, areor och drift- och underhallskostnader har
lagts in i Datscha. Ett virderingsscenario for varje fastighet har skapats. Virdebedémningen redovisas
som bilaga for varje objekt tillsammans med ett samlat utlatande. Vid vérdebedémningen har vi anvént
oss av till stérsta mojliga mén av faktiska mediakostnader och schabloniserade kostnader for
administration, forsikring och fastighetsskotsel samt uppskattade underhéllskostnader. Bade faktisk och
beddmd vakans har beaktats. Direktavkastningskraven har bedoémts utifran lige och fastighetstyp.

I vissa fall har direktavkastningskrav bedomts med hénsyn till utforda forséljningar av bostadsritter,
radhus eller villor som &r det mest troliga pa mestadels av objekten i vart bestand. Vérderingen avser 62
virderingsobjekt fordelat pa 64 fastigheter beldgna i Sotends kommun. Vérdeomradena &r Bohus-
Malmon, Bovallstrand, Hoveniiset, Hunnebostrand, Kungshamn, Smogen och Véjern.

Komponentindelning

Byggnader

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

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

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

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

Foretaget redovisar samtliga leasingavtal, savil finansiella som operationella, som operationella
leasingavtal. Operationella leasingavtal redovisas som en kostnad linjart Sver leasingperioden.— }\ x\
Wi
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Inkomstskatter
Total skatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas i resultatrdkningen, utom da

underliggande transaktion redovisas direkt mot eget kapital varvid tillhérande skatteeffekter redovisas i
eget kapital.

Aktuell skatt

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

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt dr inkomstskatt som avser framtida rikenskapsar till foljd av tidigare héndelser.
Redovisning sker enligt balansrikningsmetoden. Enligt denna metod redovisas uppskjutna skatteskulder
och uppskjutna skattefordringar p& tempordra skillnader som uppstar mellan bokforda respektive
skattemissiga virden for tillgangar och skulder samt for 6vriga skatteméssiga avdrag eller underskott.

Uppskjutna skattefordringar nettoredovisas mot uppskjutna skatteskulder endast om de kan betalas med ett
nettobelopp. Uppskjuten skatt beriknas utifran géllande skattesats pa balansdagen. Effekter av fordndringar
i gillande skattesatser resultatfors i den period forindringen lagstadgats. Uppskjuten skattefordran
redovisas som finansiell anlidggningstillgdng och uppskjuten skatteskuld som avsttning.

Uppskjuten skattefordran avseende underskottsavdrag eller andra framtida skatteméssiga avdrag redovisas
i den omfattning det 4r sannolikt att avdragen kan avriknas mot framtida skatteméssiga dverskott. P4 grund
av sambandet mellan redovisning och beskattning sérredovisas inte den uppskjutna skatteskulden som é&r
hénforlig till obeskattade reserver.

Ersittningar till anstiillda

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

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

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomsittning
Rorelsens huvudintikter, fakturerade kostnader, sidointéikter samt intidktskorrigeringar.

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

Balansomslutning
Foretagets samlade tillgangar.

Avkastning pa totalt kap. (%) L
Rorelseresultat i procent av balansomslutningen.— \\\}\.
\(/ \‘ :
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Uppskattningar och bedémningar

18 (26)

Upprittandet av bokslut och tillimpning av redovisningsprinciper, baseras ofta pa ledningens
bedomningar, uppskattningar och antaganden som anses vara rimliga vid den tidpunkt d& bedémningen

gors. Uppskattningar och bedémningar &r baserade pé historiska erfarenheter och ett antal andra faktorer,

som under radande omstédndigheter anses vara rimliga. Resultatet av dessa anvénds for att bedéma de
redovisade virdena pa tillgdngar och skulder, som inte annars framgér tydligt fran andra kéllor. Det

verkliga utfallet kan avvika fran dessa uppskattningar och bedomningar. Uppskattningar och antaganden

ses Over regelbundet.

Inga visentliga killor till oséikerhet i uppskattningar och antaganden pa balansdagen bedéms kunna
innebdra en betydande risk for en vésentlig justering av redovisade vérden for tillgangar och skulder

under nésta rikenskapsér.

Not 2 Eventualforpliktelser

Garantiférbindelse FASTIGO
Not 3 Rorelsens intikter

Hyresintikter

Hyror bostédder

Hyror lokaler

Hyror garage/carport/p-plats

Hyresbortfall

Hyresbortfall bostiider
Hyresbortfall lokaler

Hyresbortfall garage/carport/p-plats

Summa

Not 4 Ovriga rorelseintikter

Utforda extraarbeten och tdppskétsel

Vinst vid forsiljning av anlidggningstillgangar
Lonebidrag

Faktureringsavgifter (adm pal)

Ovriga fakturerade kostnader

Erhéllen forsikringsersittning

Erhallna statliga bidrag

Erhéllna skadestand

Skattereduktion for fornybar el

2024-12-31

155 622

2024

93971 830
9619 359
3381 805

106 972 994

-623 299
=75 612
-342 365
-1 041 276

105931 718

2024

714 385
2742 023
191 417
16 520
22 100
446 592
48 556
66 488

18 000
4266 081

2023-12-31

146 043

2023

87436 921
8950961
2493 755

98 881 637

-698 057

-25 662
-102 505
-826 224

98 055 414

2023

559 573
3 806 036
382 562
0

143 413
1094 050
1412 775
0

18 000

7 416 409

>
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Not S Fastighetskostnader

Fastighetsskotsel

Reparationer

Taxebundna kostnader
Riskkostnader och vrigt
Fastighetsskatt/Fastighetsavgift

Not 6 Leasingavtal

2024

3 688 768
25155678
15 832 888

3703 402

4148 691
52 529 427

Arets leasingkostnader avseende leasingavtal, uppgér till 207 522 (211 580) kronor.

19 (26)

2023

2938576
27993 812
15271 371

3635594

3922 087
53761 440

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

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

Not 7 Arvode till revisorer

2024

49 392
0
49 392

2023

115 160
0
115160

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

genomforandet av sddana dvriga arbetsuppgifter.

PWC

Revisionsuppdrag

avgar lekmannarevision EY

avgar utdkad lekmannarevision EY

EY
Revisionsuppdrag, lekmannarevision
Revisionsverksamhet utéver revisionsuppdraget

Not 8 Anstiillda och personalkostnader

Medelantalet anstillda
Kvinnor
Min

Loner och andra erséittningar
Styrelse och verkstillande direktor
Ovriga anstillda

2024

339 084
-41 990
-131 250
165 844

41990
131250
173 240

2024

4
11
15

1814 676
6 994 406
8 809 082

2023

211175
-37 050

0
174 125

37050
0
37 050

2023

4
10
14

1122324
6 948 223
8 070 547
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Sotendsbostidder AB
Org.nr 556431-6775

Sociala kostnader

Pensionskostnader for styrelse och verkstéllande direktor
Pensionskostnader for 6vriga anstillda

Ovriga sociala avgifter enligt lag och avtal

Totala loner, ersiittningar, sociala kostnader och
pensionskostnader

Not 9 Ovriga rorelsekostnader

Forlust vid utrangering av komponenter
Not 10 Resultat fran andelar i intresseforetag

Erhallna utdelningar HBV

Not 11 Ovriga riinteintiikter och liknande resultatposter

Rinteintdkter fran kundfordringar
Skattefria ranteintékter
Rinteintdkter fran bank

Ovriga finansiella intikter

Not 12 Riintekostnader och liknande resultatposter

Rintekostnader till kreditinstitut
Borgensavgift till Sotends kommun

Not 13 Aktuell och uppskjuten skatt

Skatt pa arets resultat
Aktuell skatt

Forindring av uppskjuten skatt avseende temporéra skillnader

Totalt redovisad skatt

178 231
805 156
3629 463
4612 850

13 421 932

2024

123 943

2024
2 000

2024

31133
45 224
257228
51103
384 688

2024

17170 614

2214 640

19 385 254

2024

653 689

1325384
1979 073

20 (26)

338 295
624 355
3367042
4 329 692

12 400 239

2023

2023
2 000

2023

61113
45722
541 857
41502
690 194

2023

16218 170
1 806 600
18 024 770

2023

174 222
3165317
3339539
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Sotenisbostidder AB
Org.nr 556431-6775

Avstimning av effektiv skatt

Redovisat resultat fore skatt

Skatt enligt gdllande skattesats

Ej avdragsgilla kostnader

Ej skattepliktiga intdkter

Skillnad bokf6ringsméssig och
skatteméssig avskrivning byggnad
Utrangering komponent

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

Negativt ridntenetto ej avdragsgillt
Aterforing tidigare nedskrivning fastighet

Skatteméssig korrigering reavinst byggnad
Redovisad effektiv skatt

Not 14 Byggnader och mark

Ingéende anskaftningsvérden

Ink6p

Forsiljningar/utrangeringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden

Ingéende avskrivningar
Forsiljningar/utrangeringar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Ingéende nedskrivningar
Aterforda nedskrivningar
Utgaende ackumulerade nedskrivningar

Utgaende redovisat virde
Uppgifter om forvaltningsfastigheter

Redovisat virde
Verkligt virde

2024
Procent Belopp
2164 482
20,60 445 8383
-2,33 50428
0,62 -13 436
65,15 -1410 186
-1,18 25532
0,00 0
-67,92 1470 042
0,00 0
-3,95 85 426
-30,20 653 689
2024-12-31

1 081 390 855
16 844 460
-5230617

1093 004 698

-364 683 541
3 846 899
-16 582 956
-377 419 598

(=

715 585 100

715 585 100
1914 700 000

21 (26)

2023
Procent

Belopp
3514 668

20,60 724 022
-1,13 39 728
0,03 -13 539

44,78 -1 573 873
0,00 0
-0,34 12 036
0,40 -13 943
-43,10 1514791
14,65 -515 000

-4,96 174 222

2023-12-31

944 071 064
139 189 826
-1 870 035

1 081 390 855

-353 023 670
2250651
-13 910 522
-364 683 541

-2 500 000
2500 000
0

716 707 314

716 707 314

1916 900 000
/
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Sotenisbostider AB
Org.nr 556431-6775

Not 15 Maskiner och andra tekniska anléiggningar

Ingaende anskaffningsvérden
Ink6p
Forséljningar/utrangeringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingaende avskrivningar
Forsiljningar/utrangeringar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat viirde

Not 16 Inventarier, verktyg och installationer

Ingéende anskaffningsvérden
Ink6p
Forsdljningar/utrangeringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingaende avskrivningar
Forsdljningar/utrangeringar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat viirde

2024-12-31

1 459 291
449 131

1 908 422

-416 232

-180 193
-596 425

1311997

2024-12-31

14 644 224
448 760
-635 301
14 457 683

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

5 644 257

22 (26)

2023-12-31

1001 622
472 567
-14 898

1459 291

-295 850

14 898
-135 280
-416 232

1 043 059

2023-12-31

11178153
4 680 440
-1214 369
14 644 224

-8 246 816
1029 395
-903 620
-8 121 041

6 523 183

Not 17 Pagidende nyanliggningar och forskott avseende materiella anliggningstillgangar

Ingéende anskaffningsvérde
Under aret nedlagda kostnader

Under aret genomf6rda omklassificeringar

Not 18 Specifikation andelar i intresseforetag och gemensamt styrda foretag

Namn
Husbyggnadsvaror ek forening

Husbyggnadsvaror ek férening

Kapital-
andel
0,3%

Org.nr
702000-9226

Rostratts-
andel
0,3%

Site
Stockholm

2024-12-31 2023-12-31
12 761 489 113775 418
1920 521 7248 489
-7347 797 -108 262 418
7 334 213 12 761 489

Antal Bokfort

andelar virde

4 40 000

40 000

Eget kapital Resultat

82 847 000 3061 900}
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Sotenisbostider AB
Org.nr 556431-6775

Not 19 Varulager

Vitvaror och virmepumpar
Not 20 Ovriga fordringar

Skattekonto
Ovriga kortfristiga fordringar

Not 21 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Upplupna 16nebidrag
Forutbetalda kostnader

Not 22 Checkriikningskredit
Beviljat belopp pa checkriakningskredit uppgar till
Utnyttjad kredit uppgar till

Not 23 Antal aktier och kvotvirde

Namn
Antal A-Aktier

Not 24 Disposition av vinst eller forlust
Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel:
balanserad vinst
arets vinst
disponeras sa att
i ny rakning 6verfores

Not 25 Obeskattade reserver

Ackumulerade dveravskrivningar

2024-12-31

0

2024-12-31
2391903
0

2391 903
2024-12-31
0

3 696 440
3696 440

2024-12-31

11 800 000
0

Antal
aktier
11 478

2024-12-31

105 175 835

185 409
105 361 244
105 361 244
105 361 244
2024-12-31

597 175

23 (26)

2023-12-31

335703

2023-12-31

2 146 743
10 000
2 156 743

2023-12-31

13 807
3 243 666
3257473

2023-12-31

11 800 000
0

Kvot-
viarde
1 000

2023-12-31

597 175

7
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Sotendsbostidder AB 24 (26)
Org.nr 556431-6775
Not 26 Uppskjuten skatteskuld
2024-12-31 2023-12-31
Belopp vid érets ingang 20 075 853 16 910 536
Arets avsittningar 1325384 3165317
Belopp vid arets utging 21 401 237 20 075 853
Not 27 Langfristiga skulder
2024-12-31 2023-12-31
Forfaller inom ett ar efter balansdagen
Skulder till kreditinstitut 571 000 000 531000 000
Forfaller senare én ett ar men inom fem ar efter balansdagen
Skulder till kreditinstitut 0 40 000 000
571 000 000 571 000 000
Not 28 Skulder till kreditinstitut samt swappar
Verkliga virden pa derivatinstrument uppgick pa balansdagen till féljande belopp:
2024-12-31 2023-12-31
Tecknade swappar 374 430 615 312 924 458
Kapitalbindningens I6ptid
<l &r 571 000 000 531000 000
1-2 ar 0 40 000 000
2-3 ar 0 0
3-4 &r 0 0
4-5 ar 0 0
Summa lin hos Kommuninvest 571 000 000 571 000 000
Kreditgivare Slutdag Fast rintai % 2024-12-31  Over-/underviirde
SEB 2026-07-06 2,090 135 000 000 835 357
SEB 2027-09-13 2,380 80 000 000 9442
SEB 2029-02-13 1,400 105 000 000 3433 387
SEB 2030-12-27 2,475 50 000 000 152 430
370 000 000 4 430 616

Ytterligare information betridffande sikringsredovisningen aterfinns i avsnittet anvéndning av finansiella
instrument i forvaltningsberttelsen. Uppkomna 6ver-/undervirden pa swapparna har ej bokforts i
resultatet. Resultateffekt bokfors endast om swapen realiseras fore slutdag. Bolaget har inte for avsikt att

realisera ranteswapparna i fortid.
0, R\%
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Sotenédsbostider AB
Org.nr 556431-6775

Not 29 Upplupna kostnader och forutbetalda intéikter

Upplupna 16ner

Upplupna semesterléner

Beriknade upplupna sociala avgifter
Upplupna réntekostnader

Ovriga upplupna kostnader
Forutbetalda hyror

Upplupna avtalade forsékrings
Loneskatt

Not 30 Justering for poster som inte ingar i kassaflodet

Avskrivningar

Vinst vid forsiljning av anldggningstillgangar not 14, 16
Skillnad mellan betald och bokford rénta

Aterforing nedskrivning

Not 31 Stillda siikerheter

For skulder till kreditinstitut:
Inga stillda sikerheter finns

Kommunal borgen uppgar till 582 800 000 (f. 4. 582 800 000).
Borgensavgift betalas med 2 214 640 (f.4. 1 806 600).

.
Qq\ [/
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2024-12-31

815701

1 465 966
716 899
1257 634
1194 165
8 863 767
10 729
238 569
14 563 430

2024-12-31

17 582 594
1 891 959
1 087 200

0

20 561 753

2024-12-31

25 (26)

2023-12-31

611638
1540 824
676 302
2344 833
2362 622
8 065 787
0

255 430
15 857 436

2023-12-31

14 949 622
-3 806 036

-2 500 000
8 643 586

2023-12-31



Sotenisbostdder AB

26 (26)
Org.nr 556431-6775

Undertecknade forsidkrar hdrmed att drsredovisningen har upprittats i enlighet med arsredovisningslagen

och god redovisningssed, att aktuella redovisningsnormer har tillimpats och att limnade uppgifter
stimmer med faktiska forhallanden.

Kungshamn den 6 mars 2025

y,

v
4 £
(4<nders Henriksson

/Stlg Roos
Ordforande

/ .
174 1[\\YQ_, /1—\/\/*
Sebastian Andersson

Klaes Mattsson

&Ll Andersson

Revisorspateckning

Vaste Rolfsson \
Verkstillande direktor

Min revisionsberittelse har limnats den l6 Jere 2025

; ‘,,7 o/l
Daniel Larsson
Auktoriserad revisor
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Revisionsberittelse

Till bolagsstdmman i Sotenasbostader AB, 556431-6775
Rapport om arsredovisningen
Uttalanden

Jag har utfért en revision av arsredovisningen for Sotenasbostader AB for ar 2024.

Enligt min uppfattning har rsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av Sotendsbostéder ABs finansiella stalining per den 31 december 2024
och av dess finansiella resultat och kassafléde for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar
forenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker darfor att bolagsstamman faststéller resultatrakningen och balansrakningen for Sotenasbostader AB.

Grund for uttalanden

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

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

Annan information dn arsredovisningen

Detta dokument innehaller aven annan information an arsredovisningen och aterfinns pé sidorna 1-3. Det ar
styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret fér denna andra information.

Mitt uttalande avseende arsredovisningen omfattar inte denna information och jag gér inget uttalande med
bestyrkande avseende denna andra information.

| samband med min revision av arsredovisningen ar det mitt ansvar att lasa den information som identifieras
ovan och évervaga om informationen i vasentlig utstréackning &r oférenlig med arsredovisningen. Vid denna
genomgang beaktar jag dven den kunskap jag i évrigt inhéamtat under revisionen samt bedémer om
informationen i évrigt verkar innehalla vasentliga felaktigheter.

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

Styrelsens och verkstéllande direktorens ansvar

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

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och verkstallande direktéren for bedémningen av
bolagets formaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nar s ar tillampligt, om forhallanden som kan
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paverka formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen och verkstallande direktéren avser att likvidera bolaget, upphéra
med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra n&got av detta.

Revisorns ansvar

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

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

Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalande respektive uttalande med avvikande mening respektive uttalande

Utéver min revision av arsredovisningen har jag aven utfért en revision av styrelsens och verkstéllande
direktorens forvaltning for Sotenasbostader AB for ar 2024 samt av férslaget till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberattelsen.

Som en folid av de férhallanden som beskrivs i avsnittet Grund for uttalanden avstyrker jag att bolagsstamman
beviljar styrelseledaméterna Mikael Andersson, Sebastian Andersson, Martin Eklund, Par Eriksson och Klaes
Mattsson ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Jag tillstyrker att bolagsstamman beviljar verkstallande direktdren Tomas Reuterberg (verksam till den 30 april
2024) och verkstallande direktoren Vaste Rolfsson (verksam fran den 1 maj 2024) samt styrelseledaméterna
Jo#o Escudeiro (verksam till den 27 augusti 2024), Anders Henriksson och Stig Roos ansvarsfrihet fér
rakenskapsaret.

Grund for uttalanden
Allmant om ansvarsfrihet fér styrelseledaméter och verkstéllande direktor

Av 9 kap. 33 § aktiebolagslagen framgar att revisionsberattelsen ska innehalla ett uttalande om huruvida
styrelseledaméterna och den verkstéllande direktéren bor beviljas ansvarsfrihet gentemot bolaget. Revisorns
uttalande i fraga om ansvarsfrihet utgér en rekommendation till bolagsstdamman om hur den bor rosta. Om
revisorn konstaterar att det finns brister i beslutsfattandet som medfér en risk for en ekonomisk skada fér bolaget
ska revisorn som regel avstyrka att ansvarsfrihet beviljas. Om stamman inte beviljar ansvarsfrihet har den ett ar
pa sig att utreda om det finns grund for att vacka en skadestandstalan.

Vid forvaltningsrevisionen prévar revisorn om styrelsen och den verkstéllande direktéren vid sitt beslutsfattande
har agerat med rimlig omsorg. Det brukar sé&gas att en styrelse och verkstéllande direktéren har ett s k.
metodansvar. | metodansvaret ligger att beslut ska beredas enligt en god metodologisk ordning som sakerstaller
att ett tillfredsstallande beslutsunderlag inhdmtas och dokumenteras. Om beslutet innehéller moment som kraver
nagon form av specialistkompetens som saknas férvantas man anlita en sakkunnig. Om det finns ett
valdokumenterat beslutsunderlag och styrelsen och den verkstallande direktéren vid behov har anlitat sakkunnig
kan revisorn normalt sluta sig till att de har agerat aktsamt och kan darfor tillstyrka att ansvarsfrihet beviljas.

Omsténdigheterna i detta fall

Vid férvaltningsrevisionen har det framkommit att bolaget har belastats med betydande merkostnader. Detta har
foranlett sarskilda 6vervaganden i fragan om huruvida de under aret verksamma verkstéllande direktorerna och
styrelseledaméterna bor beviljas ansvarsfrinet gentemot bolaget.

| slutet av 2023 skulle bolaget tillsatta en ny verkstallande direktér. Den davarande styrelseordféranden, Jo&o
Escudeiro, och den davarande verkstéllande direktéren, Tomas Reuterberg, rekommenderade bolagets
davarande driftschef, Vaste Rolfsson, till rollen som ny verkstéllande direktér. Vaste Rolfsson anstélides som
verkstallande direktor i december 2023 och tilltradde tjansten den 1 maj 2024.

Under senvintern 2024 gav den davarande verkstéllande direktéren, Tomas Reuterberg, i uppdrag at Vaste
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Rolfsson att rekrytera en ersattare till driftschefstjansten. Under mars 2024 faststéllde de en kravprofil for
driftschefstjansten. Vaste Rolfsson kontaktade darefter lampliga kandidater och inhamtade CV:n varefter han
tilsammans med Tomas Reuterberg utvarderade kandidaterna.

| april 2024 ska den davarande styrelseordféranden, Jo&o Escudeiro, ha kontaktat Vaste Rolfsson och anmalt
intresse for tjiansten som driftschef. Enligt uppgifter fran Vaste Rolfsson kom han i mitten av maj 2024 fram till att
Jo#o Escudeiro var den basta kandidaten till driftschefstjansten. Den 16 maj 2024 informerade Vaste Rolfsson
styrelsen om att rekrytering av ny driftschef pagick och att personen beraknades kunna tilltrada tjansten i augusti
eller september.

Den 11 juni 2024 ingick Vaste Rolfsson fér bolagets rékning ett anstallningsavtal med Jodo Escudeiro, dar denne
anstalldes som ny driftschef. Enligt avtalet skulle han tilltrada tjénsten den 2 september 2024. Samma dag som
anstaliningsavtalet undertecknades avsade han sig uppdraget som bolagets ordférande. Det har framkommit att
sedvanliga fackliga férhandlingar har &gt rum i samband med rekryteringen och anstéllningen av Jodo Escudeiro
som ny driftschef. Aven andra anstalida i bolaget ska ha informerats om rekryteringen.

Den 14 juni 2024 informerade Vaste Rolfsson styrelsen om att en ny driftschef hade rekryterats. Vid den
tidpunkten namnde han dock inte for styrelsen att det var Jo&o Escudeiro som hade anstallts. Forst i samband
med ett beredningsmote den 22 augusti 2024, informerade Jo&o Escudeiro styrelsen om att han inom kort skulle
tilltrada tjansten som ny driftschef.

Jo#o Escudeiro kom dock aldrig att tilltrada tjansten som driftschef. Den 12 september 2024 beslutade en
majoritet av bolagets styrelse att ogiltigférklara anstaliningsavtalet p& grund av att man ansag att det férelag en
sannolik javssituation i samband med avtalsingdendet. Styrelsens uppfattning synes ha varit att tillséttningen gav
intryck av att Vaste Rolfsson hade erbjudit Jo&o Escudeiro tjénsten som driftschef pa grund av att denne i sin tur
hade hjalpt Vaste Rolfsson att fa rollen som verkstéllande direktér. Det har framkommit att delar av styrelsen
under perioden mellan den 22 augusti och den 12 september ska ha kontaktat flera jurister for att fa véagledning i
fragan om jav kunde ha forelegat i samband med rekryteringen och om anstallningsavtalet darmed kunde anses
vara ogiltigt. Det finns dock inte ndgon dokumentation som styrker vilken rédgivning som ska ha lamnats eller att
nagra sadana avstamningar 6éver huvud taget gjorts. Det kan konstateras att den 24 september 2024, dvs. i tiden
efter att styrelsen hade fattat sitt beslut, uppdrog styrelsen &t en advokatfirma att genomfdéra en oberoende
utredning av omstandigheterna vid rekryteringen.

Den tvist som uppkommit mellan bolaget och Jo&o Escudeiro kom att bli foremal fér forhandlingar. Styrelsen
anlitade en arbetsréttsjurist fran en annan advokatfirma for dessa férhandlingar. Den 14 november 2024 ingick
bolaget ett forlikningsavtal med Jodo Escudeiro som innebar att bolaget skulle betala honom ett belopp om
372 000 kronor brutto. Bolaget skulle &ven erléagga sociala avgifter pa beloppet.

Som ett led i min granskning har jag tagit del av dels den ovannamnda utredningen som styrelsen avropade fran
en advokatbyra den 24 september, dels en utredning som bolagets lekmannarevisorer uppdragit at en
revisionsbyra att genomfora. Av advokatfirmans utredning framgér att advokatfirman har fatt i uppdrag att som
oberoende granskare utreda om nagon specifik aktér har handlat i strid med gallande rétt eller kommunens
interna policy. Advokatbyran har &ven ombetts att utreda vilka konsekvenser som kan vara aktuella och att
bedéma vilka atgarder som bolaget kan eller bér vidta. Den utredning som bolagets lekmannarevisorer uppdragit
at en revisionsbyra att genomfra omfattar en granskning av rekryteringsprocessen infor att den tidigare
styrelseordféranden anstalldes som driftschef. Syftet med revisionsbyrans granskning har varit att granska
bolagets rutiner for rekrytering samt att kartlagga héndelseforloppet for rekryteringen. Som ett ytterligare led i min
granskning har jag, bland annat mot bakgrund av vad som framkommer i namnda utredningar, stéllt ndrmare
fragor till samtliga berérda verkstallande direktorer och styrelseledaméter i syfte att inhamta deras uppfattning om
vad som forevarit.

Bolagets skada

Mot bakgrund av den betydande merkostnad som bolaget belastats med fér att skilja Jodo Escudeiro fran
anstaliningen har bolaget enligt min mening tilifogats en vésentlig ekonomisk skada. Till detta kommer att bolaget
har fatt vidkannas merkostnader for bade revisionsbyréns och advokatbyrans utredningar samt for det
arbetsrattsliga bitrade som bolaget maste anlita i samband med férhandlingarna med Jodo Escudeiro. De senare
merkostnaderna uppgar sammantagna till cirka 330 000 kr exklusive mervérdesskatt. Det finns mot den
bakgrunden anledning att préva om de under aret verksamma verkstéllande direktérerna — Tomas Reuterberg
och Vaste Rolfsson — och styrelseledaméterna — dels Jodo Escudeiro, dels styrelseledamoterna som medverkade
till beslutet att ogiltigforklara det aktuella anstaliningsavtalet, har fullgjort sina uppdrag med den aktsamhet man
kan férvanta sig, dvs. med rimlig omsorg.

Utredning av styrelsens och de verkstéllande direktérernas ansvar

Det finns tva aktiva handlingar som har bidragit till bolagets merkostnader. Det &r dels fréga om sjélva
rekryteringen av Jo&o Escudeiro, dar anstallningsavtalet ingicks den 12 juni 2024, dels styrelsens beslut den
12 september 2024 att ogiltigférklara namnda anstaliningsavtal. Dessa atgarder maste féljaktligen genomlysas

3avé6



pwe

med hansyn till att de kan ha lett till de merkostnader som bolaget fatt vidkannas. | min uppgift som revisor ligger
att 6vergripande préva om det finns ett orsakssamband mellan en eventuell oaktsamhet vid fullgérande av
uppdraget och den ekonomiska skadan. For att ett orsakssamband ska anses foreligga maste skadan vara en
forutsebar foljd av oaktsamheten.

Har Tomas Reuterberg varit oaktsam?

Tomas Reuterbergs roll begransades till att han initierade rekryteringen av en ny driftschef, medverkade till att
uppratta en kravspecifikation och pa ett tidigt stadium utvérderade vissa kandidater. Han har darmed haft en
mycket begransad roll i rekryteringen av Jo&o Escudeiro och han kan darfor inte anses ha agerat pa ett oaktsamt
satt i sin férvaltning av bolagets angeldgenheter.

Har Jo&o Escudeiro varit oaktsam?

Jodo Escudeiro agerade inte i sin roll som styrelseordférande nar han anmalde intresse fér rollen som driftschef.
Det som kan laggas honom till last i hans roll som ordférande &r att han inte i ett tidigare skede informerade den
évriga styrelsen om att han var aktuell for rollen som driftschef. Detta framstar dock inte som en sa allvarlig brist i
hans férvaltning av bolagets angeldgenheter att han darigenom kan anses ha varit oaktsam.

Har Vaste Rolfsson varit oaktsam?

Den advokatbyra som styrelsen anlitade i slutet av september 2024 har prévat om det hade férekommit jév enligt
8 kap. 34 § aktiebolagslagen savitt avser Vaste Rolfssons agerande i egenskap av verkstéallande direktor vid
ingdende av det aktuella anstaliningsavtalet. Advokatbyrén har évervagt om Vaste Rolfssons intresse av att géra
Jozo Escudeiro en gentjanst kunde strida mot bolagets intressen och déarfér utgéra jév. | den delen konstaterar
advokatbyran att i och med att han redan hade fatt tjansten som verkstallande direktor finns en tveksamhet om
intresset av en gentjanst kvarstod. Vidare hade det framkommit att bade anstéllda och fackliga representanter
hade varit delaktiga i rekryteringen av Jodo Escudeiro, vilket enligt advokatbyran talade fér att det inte hade
forelegat nagon intressekonflikt fran Vaste Rolfssons sida. Advokatbyrans slutsats ar att det inte har férelegat en
javssituation och att det anstaliningsavtal som Vaste Rolfsson hade ingatt fér bolagets rakning med Jo&o
Escudeiro darfor var giltigt. Advokatbyrén har dock gjort bedémningen att Vaste Rolfsson kan ha agerat i strid
med kommunens interna riktlinjer. Enligt kommunens policy och riktlinjer mot mutor och jav framgar det att det &r
grundlaggande for all tjansteutévning inom kommunen att den ska vara saklig och objektiv samt att det &r varje
arbetstagares ansvar att reflektera éver huruvida en jévssituation kan foreligga. Det anges att det kan uppsta
situationer som inte ar enkla att bedéma utifran lagstiftningen och dar handlaggaren eller den fértroendevalda inte
pa ett tydligt satt kan anses vara javig men dar det kan féreligga en grazon. | dessa situationer bér man enligt
policyn tillampa en férsiktighetsprincip och &ndé avsté fran att handlagga fragan. Enligt advokatbyran borde Vaste
Rolfsson, mot bakgrund av risken for en intressekonflikt vid anstéliningen av Jo&o Escudeiro, ha féljt kommunens
policy genom att tillampa férsiktighetsprincipen. Detta innebér att han borde ha avstatt fran att handlagga fragan
om anstallning av Jodo Escudeiro. Advokatbyrans uppfattning &r att tjiansten i stallet borde ha annonserats ut och
att bolaget borde ha anlitat en oberoende rekryterare.

Revisionsbyran har i sin utredning gjort bedémningen att Vaste Rolfsson har brustit i sin styrning genom att inte
informera styrelsen om att davarande styrelseordféranden sokt tjansten.

Vid min granskning har framkommit att Jodo Escudeiro av olika skél 6nskade att hans namn skulle vara
konfidentiellt till dess att han var i slutet av rekryteringsprocessen. Jag kan oaktat detta konstatera att det har
forekommit brister i rekryteringsprocessen och delar advokatbyrans uppfattning att tjansten borde ha annonserats
ut. Detta gor sig enligt min mening sé&rskilt gallande i ett kommuné&gt bolag. Med hansyn till risken for
intressekonflikter hade det dven varit lampligt att en oberoende rekryterare hade anlitats. Det kan ocksa
ifragasattas om Vaste Rolfsson borde ha informerat styrelsen om rekryteringen av Jodo Escudeiro i ett tidigare
skede. Det har saledes funnits vissa brister i Vaste Rolfssons agerande, dock &r det min uppfattning att det inte ar
fraga om nagon allvarlig oaktsamhet.

Som framhallits ovan aligger det mig dven att préva om det finns ett orsakssamband mellan en eventuell
oaktsamhet vid fullgérande av uppdraget och den ekonomiska skadan. Jag beaktar harvid foljande. Enligt Vaste
Rolfsson var Jozo Escudeiro en kvalificerad och lamplig kandidat for tjansten som driftschef i bolaget. Det har vid
min granskning inte framkommit att Jo&o Escudeiro saknade nédvandig kompetens for tjansten eller av annan
anledning skulle ha varit uppenbart olamplig. Jag anser darfor inte att bolagets ovan beskrivna merkostnader for
att skilja honom frén tjansten kunde utgéra en férutsebar konsekvens av de brister som férekom i samband med
rekryteringen. Enligt min mening kan Vaste Rolfsson dérfor inte hallas ansvarig for bolagets merkostnader.

Har majoriteten i styrelsen varit oaktsam?

Som jag har framhallit ovan maste styrelsen och verkstéllande direktéren infér vasentliga beslut se till att inh&dmta
ett tillfredsstallande beslutsunderlag och dokumentera det. Om beslutet innehaller moment som kréaver nagon
form av specialistkompetens som saknas forvantas man anlita en sakkunnig.
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Infér styrelsens beslut den 12 september 2024, som méste vara att jamstalla med en havning av
anstaliningsavtalet, ska vissa styrelseledaméter ha haft kontakt med olika jurister i fragan om jav forelegat i
samband med rekryteringen av driftschefen, men det finns ingen dokumentation som stodjer detta. Styrelsen har
enligt min mening inte kunnat visa att den vid dessa kontakter hade erhallit nagon faktisk radgivning som &g till
grund for beslutet att ogiltigférklara anstaliningsavtalet. Det var forst ett par veckor efter att beslutet hade fattats
som styrelsen uppdrog 4t en advokatbyra att genomfora en utredning av handelseférloppet.

Styrelsens majoritet har framfort att den befann sig i en situation dér den var tvungen att avsluta Jodo Escudeiros
anstallning pa grund av den fértroendeskada som rekryteringen av honom hade medfort for bolaget. Beslutet att
ogiltigférklara anstaliningen syftade darfor enligt styrelsen till att begransa en redan skedd skada. Att under dessa
omstandigheter stalla krav pa att det ska finnas ett valdokumenterat underlag ar enligt styrelsen inte rimligt.

Vid bedémningen av styrelsemajoritetens beslutsfattande har jag férstaelse for man upplevde att det kravdes ett
skyndsamt agerande. Inte desto mindre maste styrelsen &ven under sadana omstandigheter kunna visa att dess
beslutsfattande &r valgrundat och valdokumenterat. Ett beslut att séga upp en arbetstagare maste ocksa vara val
underbyggt eftersom ett felaktigt beslut kan bli kostsamt. Det framgér inte om styrelsen évervagde nagra
alternativ till en ogiltigforklaring av det aktuella anstéliningsavtalet. Enligt min uppfattning har styrelsens majoritet
inte agerat med den aktsamhet och omsorg som man kan férvanta sig infor detta beslut. Den ekonomiska skadan
for bolaget framstar enligt min mening som en férutsebar foljd av styrelsens beslut att ogiltigférklara anstallningen
utan att ha ett godtagbart beslutsunderlag.

Sammanfattande bedémning

Som jag har anf6rt ovan har bolaget enligt min mening tillfogats en ekonomisk skada som inte &r ringa pa grund
av den kompensation som bolaget har méast utge till Jodo Escudeiro for att skilja honom fran anstalliningen som
driftschef. Det finns tvé aktiva handlingar som kan ha lett till de merkostnader som bolaget fatt vidkénnas pa
grund av rekryteringen av den tidigare styrelseordféranden som ny driftschef. Det ar dels fraga om sjalva
rekryteringen av Jodo Escudeiro, dar anstaliningsavtalet ingicks den 12 juni 2024, dels styrelsens beslut den

12 september 2024 att ogiltigférklara ndmnda anstéliningsavtal.

Som framgatt ovan kan det riktas kritik mot savéal den rekryteringsprocess som foregick anstéallningen av ny
driftschef som mot styrelsens bristande beredning av beslutet att ogiltigforklara anstéliningsavtalet. Den
oaktsamhet som férekommit i samband med rekryteringsprocessen far enligt min mening betraktas som mindre
allvarlig an den bristande beredningen av beslutet att ogiltigférklara anstallningsavtalet.

Att bolaget maste erlagga en betydande férlikningslikvid till Jo&o Escudeiro och &drog sig utredningskostnader
maste enligt min mening i férsta hand tillskrivas styrelsens beslut den 12 september 2024 att ogiltigférklara
anstallningsavtalet. Jag avstyrker darfor att ansvarsfrihet beviljas de styrelseledamoter som medverkade till det
beslutet, namligen Mikael Andersson, Sebastian Andersson, Martin Eklund, Par Eriksson och Klaes Mattsson.
Jag tillstyrker att ansvarsfrihet beviljas styrelseledaméterna Anders Henriksson och Stig Roos, vilka réstade for att
bolaget istallet skulle lata en tredje part utreda om det varit en javssituation.

Jag tillstyrker att bolagsstamman beviljar Vaste Rolfsson och Jo&o Escudeiro ansvarsfrihet. Enligt min mening
finns det inte ett sadant orsakssamband mellan bristerna i rekryteringsprocessen och de merkostnader som
uppkommit for bolaget att Vaste Rolfsson och Jo&o Escudeiro skulle kunna hallas ansvariga for bolagets
merkostnader. Nar det galler Tomas Reuterberg kan jag inte se att det finns anledning att rikta nagon kritik mot
hans medverkan i rekryteringsprocessen, varfor jag tillstyrker att han beviljas ansvarsfrihet.

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

Jag anser att de revisionsbevis jag har inh&mtat ar tillréckliga och andamalsenliga som grund fér mina uttalanden.
Styrelsens och verkstillande direktdrens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betréffande bolagets vinst eller forlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r forsvarlig med hansyn till
de krav som bolagets verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar fér bolagets organisation och forvaltningen av bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland
annat att fortispande bedoma bolagets ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation ar utformad
s4 att bokféringen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angelégenheter i Gvrigt kontrolleras pa ett
betryggande satt. Den verkstéllande direktéren ska skéta den I6pande forvaltningen enligt styrelsens

riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgarder som ar nédvandiga for att bolagets bokféring ska
fullgéras i Gverensstammelse med lag och for att medelsférvaltningen ska skotas pa ett betryggande satt.
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Revisorns ansvar

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

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

+ pa nagot annat sétt handlat i strid med aktiebolagslagen, rsredovisningslagen eller bolagsordningen.

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

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

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

Trollhattan den /6 J(_.'//]/’ 202§

I mlitzser)

Daniel Larsson
Auktoriserad revisor
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GRANSKNINGSRAPPORT

Till bolagsstimman i Sotenédsbostidder AB Org.nr 556431-6775
Till kommunfullméktige for kdnnedom

Vi har granskat bolagets verksamhet under ar 2024. Granskningen har utforts i enlighet med
bestimmelserna i aktiebolagslagen, kommunallagen och god sed. Det innebir att vi har
planerat och genomfort granskningen for att i rimlig grad forsékra oss om att bolagets
verksamhet skots pa ett andamalsenligt och fran ekonomisk synpunkt tillfredsstillande sitt
samt att bolagets interna kontroll &r tillrdcklig.

Uttalande

Av granskningen av rekryteringsprocessen av driftchef i september 2024 som genomforts av
vart sakkunniga bitride framkommer flera allvarliga brister i styrelse och VD:s hantering av
processen for rekrytering av driftchef.

Utifran genomférd granskning beddmer vi att styrelse och VD inte har sdkerstillt att bolagets
verksamhet har skotts pa ett indamélsenligt sitt eller att den interna kontrollen varit
tillriicklig. Vi beddmer att styrelse och VD har sikerstillt att bolagets verksamhet har skotts
pa ett fran ekonomisk synpunkt tillfredsstidllande sitt.

Vi riktar anmirkning mot styrelsen, ordférande i styrelsen under perioden 2024-01-01 till
2024-08-31 samt ansvarig VD under perioden 2024-05-01 till 2024-12-31 for brister i
styrning och intern kontroll av verksamhet.

En sammanfattande redogorelse for utférd granskning finns upprittad i en gransknings-
redogorelse avseende dels den fordjupade granskningen av rekryteringsprocessen av driftchef
i september 2024, dels i granskningsredogorelsen avseende den grundldggande granskningen
2024 som har 6verldmnats till bolagets styrelse.

Kungshamn datum enligt digital signatur

Hékan Axelsson Elving Claesson

Av kommunfullméktige Av kommunfullmiktige
utsedd lekmannarevisor utsedd lekmannarevisor
Gunilla Ohlin

Av kommunfullméktige
utsedd lekmannarevisorssuppleant
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