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Aret i sammandrag

Allmant

Antal bostadsldgenheter
Antal lokaler

Total uthyrningsbar yta
Medeltalet anstallda

Ekonomi

Omséttning
Arets resultat
Balansomslutning
Soliditet
Hyresbortfall

Omflyttningsfrekvens for bostader

2011

I 115
65
96912
13

76,1 mkr
0,9 mkr
558,4 mkr
1,8 %
0,3 %
18,0 %

2010

| 099
63

95 695
12

74,6 mkr
[,4 mkr
547,2 mkr
11,9 %
0,2 %
13,0 %



VD har ordet

Nar jag summerar 201 | kan jag konstatera att det aterigen varit ett handelserikt ar. Spelplanen
har delvis gjorts om for vid arsskiftet trddde en ny lag om allmannyttan i kraft. Den handlar
om att de allmdnnyttiga bolagen skall driva sin verksamhet utifran affirsméssiga principer och
vi skall verka som normala, langsiktiga aktorer pa bostadsmarknaden. Kommunen skall stilla
marknadsmissiga avkastningskrav och ta ut marknadsmissig avgift for kommunal borgen. Agar-
direktiv skall ses Gver for att fa dverensstimmelse med den nya lagen. For var del innebar det
en omedelbar kostnadsokning for kommunal borgen pa 0,7 mkr eller 0,15 % av laneskulden.

| samband med drsstimman i april borjade en ny styrelse sitt arbete. | oktober samlades hela
styrelsen pa en utvecklingsdag dar man med hjdlp av swotanalys belyste foretagets styrkor och
svagheter, mgjligheter och hinder.Vara styrkor och mojligheter dr bra standard i ligenheterna,
relativt ungt bostadsbestand, attraktivt geografiskt ldge, stabil ekonomi och engagerade med-
arbetare.Vara svagheter och hinder dr att vi har en lang k& och svart att tillgodose efterfragan,
produktionskostnaderna dr hdga och vi har en svag kapitalbas och det dr svérare att lana pengar
i dag dn det varit historiskt. Forslag till ny affarsplan har arbetats fram som skall beslutas av
styrelsen pa marsmétet 2012. Den fokuserar pa att 6ka antalet ligenheter till | 200 under en
femarsperiod i takt med efterfragan. Sarskild hansyn skall tas till ungdomar och dldres behov
med inriktning mot mindre och billigare boende.

Vi har byggt fyra lagenergihus med totalt |6 ligenheter pa Smdgen, ett projekt som startade
i december 2010 och blev klart i december 201 . Hyresnivan ligger pa drygt 1500 kr/kvm
inklusive uppvarmning. Det har varit lite trogt att fa de sista ldgenheterna uthyrda, men idag &r
alla uthyrda.Vi har dven startat en ombyggnad av fasader och byte av fonster pa Vaggabacken
i Kungshamn, ett 70-talsomrade med 71 lagenheter. Det berdknas bli klart under varen 2012.
Energideklarering av samtliga fastigheter blev klar under dret och den visar pa "bra” varden pa
kopt energi jdmfort med andra SABO féretag, men vi ngjer oss inte med det utan kommer att
satsa extra resurser under 2012 pa energibesparande atgarder

Forsta halvaret praglades av allt praktiskt runt igingkérningen av det digitala fibernitet. Telia
fardigstdlide och driftsatte i bérjan av 201 |. Alla vara hyresgéster fick digital TV, mdjlighet till
bredband och IP telefoni.Vi har jobbat mycket med den praktiska hanteringen av den nya tek-
niken, men nu rullar det pa och gar néstan friktionsfritt och vi kan konstatera att vi med denna
investering star vél rustade for framtiden och det ar ett stort lyft for hela vart bostadsbestand.

Kallhyrorna hojdes per 201 1-01-01 med 1,85 %. Da vi har drygt 50 % av vara ldgenheter som
betalar sin uppvarmning och sitt varmvatten sjélva till sin elleverantér, sa forhandlar vi kallhyra
och sedan varmetillagg for de som betalar sin varme till oss.Varmetilldgget uppgar till 123 kr/
kvm for 201 1. Arbetet med systematisk hyressattning, som gérs i samarbete med Hyresgdstfor-
eningen, startade under varen med informationsméten och enkéter till alla hyresgaster. Under
2012 fortsdtter vi med besiktningar av ett antal ligenheter och projektet berdknas bli klart
under 2012. Det kdnns angeldget att fa gbra en dversyn av vara hyror pa omradesniva for att
fa sd rdttvisa och aktuella hyresnivaer som majligt.

Vi har under en lingre tid levt med en for hog arbetsbelastning pa kontoret, framst pa forvalt-
ningssidan och i juni tog styrelsen beslut om utkning av organisationen. | december anstilldes
var nya bitrddande fastighetsforvaltare vilket gor att vi ser fram emot en lugnare och stabilare
arbetssituation pa kontoret.

Kungshamn i mars 2012
Heléne Stranne




Styrelsen och verkstillande direktéren for Sotendsbostdder AB far harmed avge
arsredovisning for rdkenskapsaret 201 [

Forvaltningsberattelse

Allmant om verksamheten

Sotendsbostdder AB dr ett allmannyttigt bostadsbolag som &gs till 100 % av Sote-
nds kommun. | samband med kommunsammanslagningen 1974 bildades Sotends
Bostadsstiftelse. 1991 ombildades stiftelsen till aktiebolag och bolaget fick nam-
net Sotendsbostdder AB. Huvudsakliga uppgiften dr att i samverkan med Sotends
kommun medverka till att tillgodose bostadsbehovet i kommunen. Férvaltningen
bedrivs till stérsta del i egen regi. Bolaget forvaltar dven en fastighet f6r annat
fastighetsbolag.

Affarside

Sotendsbostidder AB finns till f6r dig som vill bo i var vackra kommun. Har skall
du kunna hyra en lagenhet som ger maojlighet till hog livskvalitet i en miljé utdver
det vanliga. Har skall foretag, organisationer och myndigheter fa mgjlighet att
driva sin verksamhet i bra och dndamadlsenliga lokaler, alla med tillgdng till god
fastighetsservice.

Hos oss bor du alltid ndra naturen. Det ar ett fritt kustboende som &r mycket
speciellt, havet finns alltid ndra och paverkar det dagliga livet, var du dn bor.Vi har
ldgenheter pa alla storre platser pa Sotenaset, dvs. Kungshamn, Smdgen, Vidjern,
Hunnebostrand, Bovallstrand, Hovendset samt Bohus-Malman.

Vi arbetar aktivt for var kommun och var unika miljé. Genom att erbjuda attrak-
tiva lagenheter ger vi vart bidrag till att géra bygden intressant, framfor allt att
bo kvar i, men ocksa att etablera sig i for savél féretag som familjer: Allt eftersom
tiden gar och férutsattningarna dndras for vara hyresgéster, kan vi erbjuda nya
boendealternativ inom vart befintliga fastighetsbestand.

Styrelse och lekmannarevisorer

Styrelse och lekmannarevisorer som utsetts av kommunfullméaktige i Sotends
kommun, har sedan arsstimman den 28 april 201 | haft féljande sammanséttning:

Styrelse

Ordinarie ledamoter Personliga suppleanter
Ronald Hagbert (m), ordférande Eva Abrahamsson (m)
Peter Hemlin (m) Ingemar Manson (c)
Eia Stenman Carpenter (fp) Sven-Olof Oresten (fp)
Marcus Wallin (kd) Gunnar Larsson (nsp)
Jodo Escudeiro (s), vice ordférande  Petra Sundbladh (s)
Elving Claesson (s) Kenth Ostergren (s)
Cristian Mattsson (s) Eli Niklaus (mp)

Stdende frdn vénster till héger; Cristian Mattsson (s),
Elving Claesson (s), Ronald Hagbert (m), ordférande,
Gunnar Larsson (nsp). Sittande fran vinster; Eli
Niklaus (mp), Eia Stenman Carpenter (fp), Petra
Sundbladh (s), Eva Abrahamsson (m) och Ingemar
Manson (c)

P& bilden saknas;

Peter Hemlin (m), Marcus Wallin (kd),

Jodo Escudeiro (s), vice ordfdrande,

Sven-Olof Oresten (fp) och Kenth Ostergren (s)



Lekmannarevisorer

Ordinarie Suppleant
Hakan Axelsson (m) Veikko Larsson (c)
Arne Kjellberg (s) Rune Rohdin (s)

Verkstallande direktor

Heléne Stranne.

Revisor
Ordinarie bolagsstimman den 28 april 201 | utsdg
foljande auktoriserade revisorer:

Ordinarie Suppleant
Stefan Frifelt Kjetil Gardshol
Sammantraden

Under dret har styrelsen hallit 8 sammantraden.

Organisationsanslutningar
Sotendsbostdder dr medlem i;

SABO - Sveriges Allmdnnyttiga Bostadsforetag
Fastigo - Fastighetsbranschens Arbetsgivarorganisation
HBV - Husbyggnadsvaror HBV Férening u.p.a.

Forvaltning
Fastighetsbestand

Sotendsbostdder dger | |15 bostadsligenheter, 65 lokaler, 421 garage/carpor
tar samt 6 parkeringsplatser med motorvdrmaruttag fordelade pa 7 orter i
kommunen. Bostddernas yta uppgar till 78 186 kvm. Lokalernas yta uppgar till
10 734 kvm.

Fastighetsskotsel

Fastigheterna skots till stdrsta delen av egen personal fordelade pa tva omra-
deskontor, ett i Kungshamn och ett i Hunnebostrand. Skotsel av gronytor; viss
snoroéjning och trappstddning skots av entreprendrer. Tjdnster for reparationer
och underhall kdps i enlighet med upphandlade avtal.

Energi och miljé

Vi har arbetat med utbyte av uppvarmningssystem fran el till bergvirme sedan
borjan 2000-talet. 45 % av antalet bostdder har idag ett uppvarmningssystem
som inte bygger pa olja eller el som primdr uppvarmningsskalla.

| februari 2009 fardigstilldes det forsta passivhuset och i slutet av 201 | fardig-
stdllde vi vart forsta lagenergihus. Bolagets strategi dr att dven fortsattningsvis
minimera varmekostnaden vid framtida nybyggnation.Vi har under aret energi-
deklarerat alla véra fastigheter:Var genomsnittliga energiférbrukning ligger pa 98
kwh/m2 Atemp, vilket kan jamforas med genomsnittet for de SABO féretag som
ar med i SABO:s energiutmaning som 2010 lag pa 146 kwh/m2 Atemp.Vi har tre
olika typer av uppvdrmningssystem i vara
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fastigheter och det ar direktverkande el, vattenburen elvdrme och bergvdrme.
En atgdrdsplan har utarbetats for de ndrmaste dren for att minska energian-
vandningen som innebdr systematisk genomgang och utbyte av gamla tatnings-
lister i fonster och ytterdorrar, byte av elradiatorer och termostater, kontroll
och injustering av elpannor; installation av luftvdrmepumpar i ett forséksomrade
samt utreda maojligheten att fortsdtta ombyggnationen av uppvarmningssystem
fran el till bergvdrme och dven utreda mdjligheten att ta tillvara solenergi. Att i
majligaste man kdpa produkter och tjdnster fran foretag som ar kvalitets- och
miljécertifierade ingdr ocksa i var strategi.

Underhall

Arets underhdll ligger pé fortsatt hog niva. Bland de stérre atgirderna som fort-
farande pagar kan ndmnas byte av fonster och fasader pd Véaggabacken i Kungs-
hamn, 71 ligenheter som byggdes i slutet av 1970-talet. Nar det giller det inre
underhallet arbetar vi normalt med behovsanpassat ldgenhetsunderhall, med un-
dantag for utbyte av vitvaror, dér vi sedan 2008 arbetar med periodiskt underhall.
Under aret har vi bytt vitvaror for 3,3 mkn

TV, data och telefoni

Sotendsbostdder har tillsammans med Telia byggt ett fiberndt med hastighet upp
till 100 Mbit till samtliga fastigheter inom bolagets fastighetsbestand. | hyran ingar
kollektivt digital TV utbud, kanalpaket Lagom, fran Telia. M&jlighet finns till bred-
bandsuppkoppling och IP telefoni. | vart nyinflyttade omrade pa Smdogen ingar
aven bredbandsuppkoppling i hyran.

Nyproduktion och ombyggnation

|6 hyresratter med adress Skolgatan |4 pa Smogen blev inflyttningsklara i de-
cember. Omradet ligger pa centrala Smdégen inte langt fran Smdgenbryggan. Som
ett steg i var strdvan att minska var miljopaverkan har vi valt att uppfora husen
som lagenergihus vilket innebdr att ndgot konventionellt uppvarmningssysten
inte behovs. Istéllet anvdnds ett flaktstyrt ventilationssystem med vdrmevéxlare
som tar tillvara vdrme som alstras av personer, apparater; belysning och aterfér
den till bostaden.Vid extra virmebehov finns det ett elbatteri i varmevaxlaren.
Uppvdrmning av varmvatten sker delvis med hjdlp av solfangare.Vi har byggt en
ny bergvarmeanldggning till vart sarskilda boende pd Kvarnberget och till vara
pensiondrslagenheter pa Smedsgatan i Kungshamn.Vi har startat ombyggnatio-
nen av Vdggabacken i Kungshamn dér vi valt att platbekldda de gamla tréfasa-
derna och byta fénster; se dven under avsnittet underhdll. P4 Ringberget i Kungs-
hamn planeras for byggnation av hyresratter och villor. Férfragningsunderlag har
tagits fram under hdsten och anbudsférfragan skickades ut i januari 2012. Beslut
har tagits att upphandling skall ske med samverkansformen partnering. Byggstart
ar planerad till hosten 2012 med inflyttning 2013/2014.

Marknad och kund

Sotenasbostdder AB dr marknadsledande inom kommunen ndr det giller hy-
resratter. Den dominerande boendeformen ar av tradition eget hus. De flesta
av bolagets lagenheter dr byggda som marklagenheter med egen ingdng, tappa
och tvattmajligheter. Detta medfor att vi har hog tillgdnglighet vilket skapar bra
forutsattningar for dldre att kunna bo kvar i sitt hem sa lange som mgjligt. Vi har
dessutom | |2 sdrskilt anpassade ldgenheter for dldre. Dessa finns i Kungshamn,
Smdgen, Hunnebostrand, Bovallstrand och pa Bohus-Malmén. Bolaget dger och
forvaltar ett sarskilt boende med 85 smaldgenheter i Kungshamn, som blockhyrs
av Sotenads kommun. De flesta av vara kunder kommer fran kommunen. Andelen
uppgick 2011 till 78 % av samtliga inflyttningar, inklusive internflyttningar som
uppgar till 42 % .
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Totalt antal inflyttningar var 203 st. varav 16 st. till vart nyproducerade omrade
pa Smdgen och omflyttningsfrekvensen blev 18 % och &r nagot hogre an forega-
ende ar men lagre an dvriga SABO foretag, vilket speglar en fortsatt stark hyres-
marknad.Vi har endast haft ndgra enstaka ldgenheter lediga under 201 |. Det to-
tala hyresbortfallet uppgar till 255 tkr, vilket dr marginellt hdgre an foregaende ar.
Bostadskon dr webbaserad. Det innebér att vara bostadssékande anméler sig pa
var hemsida och far genom email eller telefonsvarare information om lediga 13-
genheter.Vi har pa detta satt okat var tillganglighet och kan erbjuda béttre service
till vara kunder.

Hyresférhandlingen med hyresgéstforeningen f6r 201 | resulterade i en hdjning
med ,85 % for samtliga objekt exklusive kommersiella lokaler: Under varen 201 |
startade vi upp projektet "Oversyn av hyrorna i Sotenis” tillsammans med hy-
resgastforeningen. Malet &r rédttvisa och aktuella hyror pa omradesniva och syftet
ar att summan av hdjningar och sankningar skall bli +- 0. Arbetet startade med
informationsmaoten for alla hyresgéster, darefter skickades det ut enkater for att
undersoka vad hyresgisterna sjdlva varderade i sitt boende. Under vintern/varen
2012 ar kommer ett antal ligenheter att besiktigas tillsammans med Hyresgast-
foreningen for att kartldgga standard och underhall. Alla data kommer sedan att
sammanstdllas och vdrderas i samverkan med Hyresgastforeningen och projektet
berdknas vara klart under 2012.

Medarbetare

Antalet fast anstdllda medarbetare uppgar per 201 1-12-31 till 14 personer. Av
dessa ar 8 mdn och 6 kvinnor. Bolagets hyresgister stdller hoga krav pa service.
Personalens attityder, kunskaper och agerande ar ddrfor en av bolagets viktigaste
framgdngsfaktorer. Vi arbetar aktivt med kompetensutveckling, hélsokontroller,
friskvard, utvecklingssamtal och gemensamma personalaktiviteter for att stirka
vara medarbetare i sitt arbete. En &versyn av kontorsorganisationen har gjorts
under aret, vilket resulterade i beslut om personalforstarkning inom fastighets-
forvaltningen. Den | december anstilldes en bitrddande fastighetsforvaltare.

Finansiering

2011 har préaglats av den ekonomiska krisen i Europa. EU:s rdddningsplan for
euron har alltmer ifragasatts, vilket bland annat inneburit att vi fatt rekordlaga
langrantor. Vi har pa inrddan av var finanskonsult Entropi forlangt var rdntebind-
ning med drygt 2 ar Under forsta delen av aret fortsatte Riksbanken att hoja
repordntan for att sedan ligga kvar pa 2 % till i december; da den sianktes med
0,25 % till 1,75 %.Turbulensen pa marknaderna har gjort att det blivit dyrare
for affirsbankerna att finansiera sig. Marginalerna har stigit under hosten i 6kad
takt. Samtidigt har Kommuninvest haft nytta av sitt hoga kreditbetyg och istéllet
kunnat sdnka sina marginaler: Det har inneburit att var laneandel i Kommuninvest
ytterligare har ékat och uppgar till 94 % per 201 1-12-31. Ovrig del av skuldport-
foljen finns hos SEB.

Finanspolicy

Bolagets finansiering styrs av finanspolicyn. Syftet med finanspolicyn ar att defi-
niera enhetliga riktlinjer och ramar for de finansiella aktiviteter inom féretaget
som uppkommer i samband med upplaning, skuldfrvaltning och likviditetshan-
tering. | riskinstruktionen styrs kapitalanskaffning, rante- och likviditetsrisk i forfal-
lostrukturen, ranterisk i skuldportféljen och placering av &verskotts kapital.




Réanteriskhantering
For att uppnd en effektiv och flexibel hantering av rinterisken i bolagets skuld- Genomsnittsrinta, %
portfdlj anvdnds finansiella derivatinstrument. Hanteringen sker i enlighet med 350
de riktlinjer och ramar som 4r faststdllda i bolagets finanspolicy. Rantebindning
och kapitalbindning frikopplas fran de enskilda lanen. Detta ger bolaget mdjlighe- 301
ter att, ndr som helst, férdndra rantebindningstiden och battre méta férandringar

pa rantemarknaden, det vill sdga en langsiktig strategisk rdnteriskhantering. For 25
att uppna en rimlig och val avwdgd rdnterisk (genomsnittlig rantebindningstid) i
skuldportfélien anvands ranteswapar. Utestaende ranteswapavtal uppgar till 265
mkr (135 mkr). Under 201 | har ranteswapar pa sammantaget 50 mkr avslutats i
fortid. Avsluten medférde att ett dverskott pa 4,6 mkr realiserades. Overskottet
har huvudsakligen periodiserats dver verksamhetsaren 201 1-2013 innebdrande 10F
lagre rantekostnader med 1,4 - 1,5 mkr for per ar.
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Den genomsnittliga rantebindningstiden for den totala skuldportfélien var pa
balansdagen 5,31 ar (3,01 ar) och den genomsnittliga effektiva rantan uppgar till
3,12 9% (292 %).

Lan med rantebindning upp till 12 manader uppgar till 35 % (55 %).

2009 2010 2011

Fastigheternas varde
Vi gor érligen vérdering av vért fastighetsbestind, som jimférs med det bok- Rorelseresultat, mkr
forda vdrdet. Syftet med vérderingen ar att uppfylla arsredovisningslagens krav 20
och skapa beslutsunderlag i fastighetsutvecklingsfragor.Véarderingsmodellen byg-
ger pa varje fastighets forvantade kassaflode under 5 ar samt ett berdknat rest-
vdrde vid kalkylperiodens slut. Kassaflddesberdkningen baseras pa verkliga hyres-
intdkter, hyresbortfall och fastighetsskatt. Driftskostnaderna har faststllts utifran
underlag fran Datscha, Forum Fastighetsekonomi och véra egna driftskostnader
for 201 1. Det periodiska underhdllet har berdknats utifrdn respektive fastighets
underhallsbehov. Fér berdkning av driftnettot under resten av kalkylperioden
har antaganden gjorts om inflation, kostnadsutveckling, hyresutveckling och hy-
resbortfall. Marknadsldget avspeglas i det direktavkastningskrav som uppstallts.
Var interna varderingsmodell kvalitetssdkras genom att den interna varderingen
granskats samt fyra utvalda fastigheter varderats arligen av utomstaende varde-
ringsinstitut (Forum Fastighetsekonomi). Fastigheternas totala bedémda mark-
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nadsvdrde for 201 | overstiger det bokférda vérdet. Ingen uppskrivning eller
nedskrivning har genomférts under aret.

2009 2010 2011

Resultat och stallning Driftskostnader, %
Sotendsbostdder visar ett positivt rorelseresultat pa 1,5 mkr (2,0 mkr), ett resul- v
tat strax under arets budget pa |,7 mkr. Lol i
Hyresintdkterna har 6kat tack vare hyreshdjning och hyresintékter fran nyprodu-
cerade ldgenheter. Den totala kostnaden f6r underhdll for 201 | uppgar till 12,7
mkr, vilket dr 1,5 mkr ldgre dn féregdende ar. Driftkostnaderna uppgar till 26, |
mkr, vilket dr i niva med foregaende ar.

Réntekostnaderna har dkat pa grund av hojda rantenivaer och borgensavgift till
kommunen. Rintebidragen uppgar endast till 14 tkr och kommer att upphéra
under 2012.

Vi har gjort dveravskrivningar pa 0,3 mkr, vilket avser skillnaden mellan berdknad i
ekonomisk livslangd pa Digital TV installationen och den skattemdssiga maojlig-

heten till avskrivning. Arets skattekostnad uppgar till 0,3 mkr och nettoresultatet T
till 0,9 mkr. 6l cdngeols

Avfalishantering,

Fastighetsskotsel
7% & sid

27%



Arets investeringar i fastigheter uppgar till 33,1 mkr (69 mkr). Fastighetslanen
uppgar till 453 mkr (453 mkr). Av totalt beviljat byggnadskreditiv pa 18 mkr har
endast 65 tkr utnyttjats. Checkrakningskrediten har utnyttjats med 5,6 mkr Eget
kapital uppgick vid arets slut till 65,5 mkr (64,9 mkr), vilket ger en soliditet pa | 1,8
%. Soliditeten har minskat marginellt pa grund av nyproduktion. Enligt bolagets
dgardirektiv dr malsdttningen att soliditeten skall pa sikt uppga till minst 15 %.

Fastigheternas direktavkastning, matt som driftnettot i procent av bokfort varde
uppgar till 5,7 %. Kassaflodet fran den I16pande verksamheten uppgar till 27,5 mkr.

Forslag till vinstdisposition
Styrelsen och verkstéllande direktoren féreslar att till forfogande stdende vinst-
medel:

balanserad vinst 38 100 473

arets vinst 867 185
38967 658

disponeras sa att

till aktiedgare utdelas 230 000

i ny rakning &verfores 38 737 658
38 967 658

Utdelningen skall betalas till aktiedgarna senast 2012-05-31. Styrelsen och verk-
stdllande direktoren anser att forslaget ar forenligt med forsiktighetsregeln i 17
kap. 3 § aktiebolagslagen enligt foljande redogorelse:

Den foreslagna utdelningen reducerar bolagets soliditet med 0,05 %. Soliditeten
ar betryggande mot bakgrund av att bolagets verksamhet fortsatt bedrivs med
|dnsamhet. Likviditeten i bolaget bedéms kunna uppritthallas pa en likaledes
betryggande niva. Styrelsens och verkstdllande direktdrens uppfattning ar att den
foreslagna utdelningen inte hindrar bolaget fran att fullgéra sina forpliktelser pa
kort och lang sikt, inte heller att fullgéra erforderliga investeringar. Den foreslagna
utdelningen kan darmed forsvaras med hansyn till vad som anfors i ABL 17 kap
3 § 2-3 st. Utdelningen ryms inom det utdelningstak som foreskrivs i lagen for
allménnyttiga bostadsforetag.

Bolagets resultat och stéllning i dvrigt framgar av efterféljande resultat- och ba-
lansrakning samt kassaflddesanalys med tilldggsupplysningar.

Utsikter for 2012

Vi rdknar med att efterfrdgan kommer att vara stabil. Hyrorna hojdes den | janu-
ari 2012 med 2 %. Foretagets drift - och underhdllskostnader berdknas folja den
allmadnna kostnadsutvecklingen och det budgeterade rorelseresultatet kommer
att ligga pa oférandrad niva 2012 jamfoért med 201 1. Nar det géller nyproduktion
av bostdder sa berdknar vi att starta byggnationen av 20-25 hyresrdtter och ca
6 villor pa Ringberget i Kungshamn under hosten. Ombyggnationen av Vdgga-
backen i Kungshamn kommer att bli klar under varen. Arbetet med att utveckla
och planldgga nya attraktiva omraden kommer att ha hog prioritet under 2012.
Vi skall sarskilt beakta ungdomars och dldres behov av bostdder och arbeta aktivt
for att finna boendekoncept fér mindre och billigare boende.

Soliditet, %

12

2009

2010

2011




Resultatrakning

Hyresintakter
Ovriga rorelseintakter
Summa nettoomsattning

Fastighetskostnader
Driftskostnader
Underhdllskostnader
Fastighetsskatt
Avskrivningar enligt plan
Summa fastighetskostnader

Bruttoresultat

Centrala forsiljnings- och administrationskostnader

Avskrivningar enligt plan
Administrations- och férséljningskostnader

Ovriga rorelseintakter

Rorelseresultat

Rénteintdkter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter
Rorelseresultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat
Uppskjuten skattekostnad

Arets resultat

201 1-01-01
Not =201 1-12-31

| 75 624 933
2 443 465
76 068 398

3-6 -26 085 995
-12 696 628

-2 611 609

7 -15949 251
-57 343 483

18724 915

7 -183 939

-3 515 383

8 2 000

15027 593

9 13756
-13614714
| 526 635

10 -348 456
1 178 179

-291 188
-19 806

867 185

2010-01-01
-2010-12-31

74 310038
297 279
74 607 317

-26 304912
-14 273 401

-2 428 930
-15561 097
-58 568 340

16 038 977

-186 035

-3 370 428

2 000

12484 514

153817
-10 671 697
| 966 634

0
| 966 634

415 424
-118252

| 432 958



Balansrakning

TILLGANGAR

Anliggningstillgangar

Immateriella anldggningstillgingar
Balanserade utgifter for datorprogram

Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader, mark och markanldggning
Inventarier, verktyg, maskiner, fordon,
kommunikationsutrustning och konst
Pagédende ny- till- och ombyggnader

Finansiella anliggningstillgangar
Andelar i intresseforetag
Summa anlaggningstillgangar

Omsittningstillgingar

Varulager m m
Vitvaror

Kortfristiga fordringar
Hyres- och kundfordringar
Fordringar hos intresseforetag
Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

Likvida medel
Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

5

201 1-12-31

48 615

549 569 446

2 639 532
4 628 784
556 837 762

40 000
556 926 377

138 088

386 641
|75 677
224

770 999

| 333 541

2 364
| 473 993

558 400 370

2010-12-31

97 229

530252 159

988 150
6 260 527
537 500 836

40 000
537 638 065

134 370
240 948
235707
703 186
1 314211

8201 460
9515671

547 153 736



Balansrakning

Not

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital |6
Bundet eget kapital

Aktiekapital

Reservfond

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa eget kapital
Obeskattade reserver |7

Avsattningar
Uppskjuten skatteskuld I8

Langfristiga skulder 19
Skulder till kreditinstitut

Kortfristiga skulder

Checkrdkningskredit 20
Leverantdrsskulder

Aktuella skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 21
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Stallda sakerheter

Ansvarsforbindelser
Garantiférbindelse FASTIGO

201 1-12-31

6 478 000
20 084 662
26 562 662

38 100 473

867 185
38 967 658
65 530 320

348 456

|| 404 046

453013 626

5663011
5604 973
53274
470 022
16312 642
28 103 922

558 400 370

Inga

96 048

2010-12-31

6 478 000
20 084 662
26 562 662

36907 514

| 432 958
38 340 472
64 903 134

Il 384 240

453 013 626

0

6 059 631
178 669
456 791
1157 645
|7 852736

547 153 736

Inga

85 378



Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten

Resultat fore finansiella poster

Forlust vid utrangering av materiella anldggningstillgdngar
Avskrivningar

Betald skatt

Summa

Erhdllen ranta
Betald rdnta
Summa

Okning (-)/Minskning (+) varulager

Okning (-)/Minskning (+) kundfordringar
Okning (-)/Minskning (+) kortfristiga fordringar
Okning (+)/Minskning (-) leverantérsskulder

Okning (+)/Minskning (-) dvriga kortfristiga rérelseskulder

Kassafléde fran den I6pande verksamheten

Investeringsverksamheten

Investeringar i immateriella anlaggningstillgangar
Salda immateriella anldggningstillgdngar
Investeringar i materiella anldggningstillgangar

Salda materiella anldggningstillgdngar

Placeringar i 6vriga finansiella anlaggningstillgangar
Forandring av 6vriga finansiella anldggningstillgangar
Kassafldde fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Upptagning nya lan

Amortering av skuld

Ldmnat/Erhallet koncernbidrag

Utdelning

Okning/Minskning kortfristiga finansiella skulder
Kassafldde fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode

Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut

2011-01-01
-2011-12-31

|5 027 594
18913
16133 190
-291 188
30 888 509

113756
-13614714
17 387 551

-138 088
-252 271
232 941
-454 658
|0 705 844
27 481 319

0

0

-35 445 105
4 690

0

0

-35 440 415

0
0
0
-240 000
0
-240 000

-8 199 096

8201 460
2 364

2010-01-01
-2010-12-31

12484 514
329775
I5747 132
-415 424
28 145 997

153817
-10 671 697
17628 117

607 000
-2752
560 906

| 489 889
-4 944 365
15338 795

0
0
-6 925 742
0
0
0
-6 925 742

0
0
0
-265 000
0
-265 000

8 148 053

53 407
8 201 460



Tillaggsupplysningar

Redovisnings- och vdrderingsprinciper
Sotendsbostdder anvdnder den funktionsindelade resultat-
rakningen. Arsredovisning har upprittats enligt Arsredovis-
ningslagen och Bokféringsndmndens allmadnna rad.
Redovisningsprinciperna dr oférdndrade i jamforelse med fo-
regdende ar.

Hyresintdkter aviseras i forskott och periodisering av hyror sker
darfor sa att endast den del av hyrorna som bel&per pé perio-
den redovisas som intdkter.

Administrationskostnaderna har uppdelats enligt f6ljande:
Bland lokala administrationskostnader har upptagits kostnader
for uthyrning, hyresdebitering och kray, allmdn hyresgastservice
samt fastighetsfdrvaltning. Ovriga kostnader har belastat central
administration, sdsom styrelsearvoden, VD och central ekono-
mifunktion.

Programvaror av standardkaraktir kostnadsfors. Utgifter for
programvaror som utvecklats eller pa ett omfattande satt an-
passats for bolagets rakning, balanseras som immateriell tillgang
om de har troliga ekonomiska férdelar som efter ett ar dver
stiger kostnaden. Balanserade utgifter for férvarvade program-
varor skrivs av linjdrt dver nyttjandetiden, dock hogst fem ar.
Avskrivningarna ingdr i resultatrdkningens post avskrivningar
Foljande avskrivningsprocent tilldmpas:

Immateriella anldggningstillgdngar

Balanserade utgifter for hemsida 20 %
Materiella anldaggningstillgdngar

Byggnader 2-4 %
Markanldggningar 5%
Inventarier och verktyg 20 %
Kommunikationsutrustning 10-20 %
Bilar och andra transportmedel 20 %
Maskiner 20 %

Samtliga bolagets fastigheter klassificeras som forvaltningsfas-
tigheter. Forvaltningsfastigheterna innehas i syfte att generera
hyresintakter och/eller vdrdestegring. Fastigheterna redovisas
till anskaffningsvarde med tilligg for eventuella vardehdjande
forbattringsarbeten och med avdrag for planenliga avskrivning-
ar. Intdkter fran férvaltningsfastigheter redovisas i enlighet med
avsnittet intdkter: | begreppet férvaltningsfastigheter ingar bygg-
nader; mark och markanldggningar. En intern avkastningsanalys
av bolagets fastigheter har gjorts per 201 1-12-31.

Ingen upp- eller nedskrivning har genomférts under aret.

Med inkomstskatter avses skatt som baseras pa foretagets re-
sultat. Skattepliktigt resultat dr det dver- eller underskott for en
period som skall ligga till grund fér berédkning av periodens ak-

tuella skatt enligt gdllande lagstiftning. Periodens skattekostnad
eller skatteintdkt bestdr av aktuell skatt och uppskjuten skatt.
Uppskjuten skatt dr skatt som hanfor sig till skattepliktiga eller
avdragsgilla tempordra skillnader som medfér eller reducerar
skatt i framtiden. Aktuell skatt dr den skatt som berdknas pa
det skattepliktiga resultatet for en period. Arets skattepliktiga
resultat skiljer sig fran arets redovisade resultat genom att det
justerats for ej skattepliktiga och ej avdragsgilla poster: Bolagets
aktuella skatteskuld berdknas enligt de skattesatser som &r f6-
reskrivna eller aviserade pa balansdagen. Uppskjuten skatt be-
rdknas enligt den skattesats som férvdntas gilla f6r den period
da tillgdngen atervinns eller skuld regleras.

Pagaende ny- och ombyggnationer vdrderas till direkta anskaff-
ningskostnader.

Lénefinansiering redovisas till nominellt belopp. Rantekostna-
der periodiseras och resultatfors Sver I6ptiden. | bolaget re-
dovisas samtliga lanekostnader som kostnader i den period de
uppkommer. For att uppna en rimlig och vél avdgd ranterisk
(genomsnittlig rantebindningstid) i skuldportfdljen anvands
ranteswapar. Utestdende rdnteswapavtal uppgar till 265 mkr
(135 mkr).

Kassaflddesanalysen uppréttas enligt indirekt metod. Det redo-
visade kassaflddet omfattar endast transaktioner som medfér
in- eller utbetalningar. Som likvida medel klassificeras, forutom
kassa- och banktillgodohavanden, kortfristiga finansiella place-
ringar som dels dr utsatta for endast en obetydlig risk for var
defluktuationer, dels

- handlas pa en 6ppen marknad till kdnda belopp eller

- har en kortare aterstaende |6ptid dn tre ar fran anskaffnings-
tidpunkten.




Noter

Not | Hyresintakter 2011 2010

Uthyrningsenheter

Bostader 64248 634 63045 118

Lokaler 9673753 9563317
| 957 705 | 877 955

75880092 74486 390

Garage/Carport/P-plats med el

Hyresbortfall
Bostdder -184 608 -127 701
Lokaler -35 528 -35812
Garage/Carport/P-plats med el -35023 -12.839
-255 159 -176 352
Nettohyra
Bostdder 64064026 62917417
Lokaler 9 638 225 9 527 505
Garage/Carport/P-plats med el | 922 682 | 865 116
Summa 75624933 74310038
Not 2 Ovriga rorelseintikter 2011 2010
Ersattning fran hyresgdster 361 873 243511
Forvaltningsuppdrag 66 520 53768
Vinst vid forsdljining av anldggningstillgdngar 15072 0
Summa 443 465 297 279
Not 3 Driftskostnader 2011 2010
Fastighetsskétsel och stad 7 402 794 7961 317
Reparationer 2 393 889 1911 124
El och eldningsolja 4299 762 4862436
Vatten 4769 199 4375071
Avfallshantering | 743 374 | 720 499
Lokaladministration 3508 181 3314712
Ovriga driftskostnader | 949 883 | 829 977
Forlust vid avyttring av anldggningstiligang 18913 329776
Summa 26 085995 26304912
Not 4 Leasingavtal 2011 2010
Arets leasingkostnader uppgar till kronor 431 106 390 202

Not 5 Arvode till revisorer

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bok-
foringen samt styrelsens och verkstéllande direktorens forvaltning, vriga
arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att utféra samt
radgivning eller annat bitrdde som féranleds av iakttagelser vid sadan
granskning eller genomférandet av sddana dvriga arbetsuppgifter:

2011 2010
PWC
Revisionsuppdrag 99 304 109 992

Not 6 Anstillda och personalkostnader 2011 2010

Medelantalet anstéllda

Kvinnor 4 3
Mén 9
13 12

Loner och andra ersittningar
Styrelse och verkstéllande direktor 680 576 643 007

Ovriga anstillda 4256212 4086 783

Avgar 16nebidrag -673 836 -718 555
4262 952 4011235

Sociala kostnader

Pensionskostnader for styrelse och

verkstéllande direktor 202 026 168 955

Pensionskostnader for dvriga anstdllda 438 774 539 050

Ovriga sociala avgifter enligt lag och avtal I 514250 | 477 565
2 155 050 2185570

Totala I6ner, ersattningar, sociala kostnader

och pensionskostnader 6418 002 6 196 805

Upplysning om sjukfranvaro

Sjukfranvaro i procent av total arbetstid 2,66 % 2,64 %

Andel sjukfrdnvaro med

sammanhdngande tid > 60 dagar 0% 0%

Kénsférdelning bland ledande

befattningshavare

Andel kvinnor i styrelsen | |

Andel man i styrelsen 6 6

Andel kvinnor bland &vriga ledande

befattningshavare | |

Andel mdn bland 6vriga ledande

befattningshavare 2 2

Principer:Till styrelsens ledaméter utgar arvode enligt kommunfullmaktiges
beslut. Ersattning till verkstéllande direktéren utgérs av grundlon, Gvriga
férmaner samt pension. For verkstillande direktéren géller féljande villkor:
*Pensionsvillkor gdller enligt ITP-plan.

*Vid uppsédgning av anstéliningen gdller minst 6 manaders dmsesidig
uppsdgningstid.Vid uppsagning fran foretagets sida harVD aven ratt till

ett avgangsvederlag som motsvarar 12 manadsloner:



Not 7 Planenliga avskrivningar per funktion

Funktion/Tillgangsslag 2010 Fastighetskostnader Centrala adm. & fsg kostnader Totala kostnader
Balanserade utgifter for datorprogram 24 307 24 307 48 614
Byggnader 14953297 79773 15033070
Markanldggningar 206 187 0 206 187
Inventarier; maskiner, fordon 367 825 72 474 440 299
Kommunikationsutrustning 9 481 9481 18 962
Summa 15561 097 186 035 15747 132
Not 8 Resultat fran andelar i intresseforetag 2010 Not 12 Byggnader, mark och
markanldggningar 2010-12-31
Erhalina utdelningar HBV 2 000
Ingdende anskaffningsvarden 743031775
Inkop 3 146 594
o i Forséljningar/utrangeringar -350 000
Not 9 Ranteintakter och fiknande Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 745 828 369
resultatposter 2010
Ingdende avskrivningar -200 358 536
Rantebidrag 34 625 Forsdljiningar/utrangeringar 21 583
Ovriga rénteintakter 87018 Avrets avskrivningar -15239 257
Ovriga finansiella intakter 32174 Utgéende ackumulerade avskrivningar 215576210
summa 153817 Utgende redovisat virde 530252 159
Taxeringsvdrden byggnader 373 397 000
Taxeringsvarden mark 174 349 000
Summa 547 746 000
Not 10 Bokslutsdispositioner 2010
Forandring av Sveravskrivningar . 0 Not |3 Inventarier, verktyg, maskiner, for-
don, kommunikationsutrustning och konst 2010-12-31
Ingaende anskaffningsvarden 5636 081
Not || Balanserade utgifter for Inkép 101 926
dataprogram 2010-12-31 Forsiljiningar/utrangeringar -251 935
Utgdende ackumulerade
Ingaende anskaffningsvarden 255719 anskaffningsvarden 5486 072
Forsaljningar/utrangeringar 0 Ingaende avskrivningar -4 289 237
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 255719 Férsiljningar/utrangeringar 250 576
Arets avskrivningar -459 261
Ingdende avskrivningar -109 876 Utgéende ackumulerade avskrivningar 4497922
Férséljningar/utrangeringar 0 Utgdende redovisat vérde 988 150
Arets avskrivningar -48 614
Utgdende ackumulerade avskrivningar -158 490
Not 14 Andelar i intresseféretag
Utgdende redovisat virde 97 229 Andelar i Husbyggnadsvaror, HBV,
ekonomisk férening 2010-12-31
Utgdende redovisat virde 40 000
Not |5 Foérutbetalda kostnader
och upplupna intakter 2010-12-31
Ovriga forutbetalda kostnader 644 651
Ovriga upplupna intikter 58 535
Summa 703 186

I5



Not 16 Foérandring av eget kapital

Antal aktier: 6 478

Aktiekapital Reservfond Balanserat resultat Arets resultat

Belopp vid arets ingdng 6478 000 20 084 662 36907 515 | 432958
Disposition enligt beslut av drets drsstimma: | 432958 -1 432958
Utdelning -240 000
Arets resultat 867 185
Belopp vid arets utgang 6478 000 20 084 662 38 100 473 867 185
Not |7 Obeskattade reserver 201 1-12-31  2010-12-31 Not 20 Checkrakningskredit 201 1-12-31  2010-12-31
Ackumulerade dveravskrivningar 348 456 0 Beviljad checkraknings- &

byggnadskredit uppgar till 29800000 11800 000

Utnyttjad kredit uppgar till 566301 0
Not |18 Uppskjuten skatt 201 1-12-31 2010-12-31 Kommunal borgen uppgér till 458 676 637 453013 626
Skillnad mellan bokférda varden och
skattemdssiga restvarden byggnader 1404046 11 384240

Not 21 Upplupna kostnader

och forutbetalda intékter 201 1-12-31  2010-12-31

Upplupna I6ner 392 029 371 975
Not 19 Léngﬂ”istiga skulder 201 1-12-31 2010-12-31 Upp|upna semester|éner 674 081 646 021

Upplupna lagstadgade sociala
Forfallotid och andra avgifter 348 133 334872
Forfaller senare @n 5 ar efter balansdagen |27 000 000 127 000 000 Upplupna utgiftsrantor 7 604 249 2002 697
Forfaller senare @n | & men inom Férutbetalda hyror och avgifter 6086534 611312l
5 ar efter balansdagen 156 000 000 197 113 626 oVriga Upp\upna kostnader och
Forfaller inom | ar efter balansdagen 170013 626 128 900 000 forutbetalda intikter | 207 616 | 688 959
Summa 453 013 626 453013 626 Summa 16312642 Il 157 645




Sotenishostider AB
556431-6775

Undertecknade férsikrar hirmed att irsredovisningen har upprittats i enlighet med drsredovisningslagen och
god redovisningssed, att aktuella redovisningsnormer har tillimpats och att limnade uppgifter stimmer med
faktiska forhillanden.

Kungshamn den 20 mars 2012
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Min revisionsberittelse har limnats den 20 mars 2012
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Revisionsberittelse

Till Arsstimman i Soteniisbostiider AB, org.nr 556431-6775

Rapport om arsredovisningen

Jag har reviderat &rsredovisningen féir Sotenfisbostider AB for ir
2011.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar for
drsredovisningen

Deet fir styrelsen och verkstillande direktéren som har ansvaret fir
att uppriitta en Arsredovisning som ger en rittvisande bild enligt
Arsredovisningslagen och fir den interna kontroll som styrelsen
och verkstillande direktiren bedfmer ir nidviindig for att
uppriitta en &rsredovisning som inte innehiller viisentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pd cegentligheter eller pd fel.

Reuvisorns ansvar

Mitt ansvar iir att uttala mig om irsredovisningen pé grundval av
min revision, Jag har utfirt revisionen enligt International
Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa
standarder kriver att jag fljer yrkesetiska krav samt planerar och
ulfiir revisionen fir att uppnd rimlig siikerhet att drsredovisningen
inte innehfiller viisentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom elika Stgirder inhimta
revisionshevis om belopp och annan information i
drsredovisningen, Revisorn viiljer vilka dtglirder som ska utforas,
bland annat genom att bedéma riskerna for viisentliga
felaktigheter i &rsredovisningen, vare sig dessa beror ph
oegentligheter eller pé fel. Vid denna riskbedimning beaktar
revisorn de delar av den interna kontrollen som ir relevanta for
hur bolaget upprittar firsredovisningen fiir att ge en rittvisande
bild i syfte att utforma granskningsitgirder som ir
iindamdlsenliga med hiinsyn till omstindigheterna, men inte i
syfte att gira ett uttalande om effektiviteten i bolagets interna
kontroll. En revision innefattar ocksé en utvirdering av
iindamdlsenligheten i de redovisningsprinciper som har anviints
och av rimligheten i styrelsens och verkstillande direktirens
uppskattningar i redovisningen, liksom en utviirdering av den
tvergripande presentationen i irsredovisningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhiimtat ir tillrfickliga och
andamilsenliga som grund for mina uttalanden.

Uttalanden

Enligt min uppfattning har rsredovisningen uppriittats i enlighet
med Arsredovisningslagen och ger en i alla viisentliga avseenden
rittvisande bild av bolagets finansiella stillning per den 31
december 2011 och av dess finansiella resultat for fret enligt
frsredovisningslagen. Firvaltningsheriittelsen ir forenlig med
frsredovisningens dvriga delar.

Jag tillstyrker diirfor att &rsstimman faststiller resultatrikningen
och balansriikningen,

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Utdiver min revision av &rsredovisningen har jag dven reviderat
firslaget till dispositioner betriiffande bolagets vinst eller fiirlust
samt styrelsens och verkstillande direktirens forvaltning for
Soteniishostader AB for dr 2011,

Styrelsens och verkstillande direktirens ansvar

Deet fir styrelsen som har ansvaret for fGrslaget till dispositioner
betriiffande bolagets vinst eller forlust, och det ir styrelsen och
verkstillande direktéiren som har ansvaret fir forvaltningen enligt
aktieholagslagen.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar ir att med rimlig sikerhet uttala mig om forslaget till
dispasitioner betriiffande bolagets vinst eller firlust och om
fiirvaltningen pd grundval av min revision. Jag har utfirt
revisionen enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag fir mitt uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betriffande bolagets vinst eller forlust har jag
granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av
underlagen fir detta fiir att kunna bedima om forslaget ér
forenligt med akticholagslagen.

Som underlag for mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag utiiver
min revision av &rsredovisningen granskat viisentliga beslut,
dtgiirder och férhillanden | bolaget fir att kunna bedéima om
nigon styrelseledamot eller verkstillande direktoren &r
ersittningsskyldig mot bolaget. Jag har fven granskat om nigon
styrelseledamot eller verkstallande direktéiren pd annat sitt har
handlat i strid med akticholagslagen, drsredovisningslagen eller
bolagsordningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag inhiimtat ir tillrickliga och
indamilsenliga som grund fir mina uttalanden.

Uttalanden

Jag tillstyrker att frsstiimman disponerar vinsten enligt firslaget i
farvaltningsherittelsen och beviljar styrelsens ledamiiter och
verkstiillande direktiren ansvarsfrihet for rikenskapsfret.

Kungshamn den 20 mars 2012

;g .
W, Py
StefanFrifelt

Auktoriserad revisor



Till styrelsen och drsstimman i Sotendsbostéider AB, org nr: 556431-6775.

Granskningsrapport for ar 2011 enligt 11 kap 14 §
aktiebolagslagen

Vi har granskat bolagets verksamhet under rakenskapséret 2011.

Granskningen har utforts enligt aktiebolagslagen och god sed. Det innebir att vi
planerat granskningen for att i rimlig grad forsikra oss om att bolagets verksamhet
skotts pa ett indamalsenligt och frin ekonomisk synpunkt tillfredsstillande sitt
samt att bolagets interna kontroll ér tillricklig.

For uppdraget har vi tagit del av bolagsordning, dgardirektiv, arbetsordning for
styrelsen/VD, styrelseprotokoll och policydokument. Samtal med VD om bolagets
verksamhet, organisation och interna kontroll har genomf&rts.

Bedémning
Vi anser att vir granskning ger oss en rimlig grund for uttalandet enligt nedan:

Vi bedémer att bolagets verksamhet skotts pa ett indamdlsenligt och frin
ekonomisk synpunkt tillfredsstillande sitt samt att den interna kontrollen har varit

tillriicklig. Vi finner déirfor ingen anledning till anméarkning mot styrelsens
ledamaéter eller verkstillande direktoren.

Kiingshamn 2012-03-20
1
Hiékan Axelsson Arme Kjelfberg ||

Av kommunfullmiktige i Sotends kommun utsedda lekmannarevisorer



Fastighetsbestand

Fastighetsomradenas respektive fardigstallandedr, anskaffningsvarde, vardeminskning och bokfoérda
restvdarden pa byggnader, mark och markanldggningar samt taxeringsvarde per | | 1231 (tkr)

Fastighetsomrade Byggnadsar Anskaffn.- Vérde Bokfort Taxvdrde Byggnads-
varde minskning Restvdrde totalt vdrde
Smedsgatan 1993 10 854 3087 7766 8028 6 600
Kvarnberget 1993 73432 25 349 48 083 0 0
Mejselgatan 1968 8 373 2834 5539 31 86l 25208
Nya Mejselgatan 1989 8 052 2829 5222
Véggabacken 1978 30576 7 406 23 169 28712 22 827
Violstigen 1980 30 853 7238 23615 21010 16 800
Fyrbaksgatan/Signalgatan 1984 47 989 19 258 28 731 56 276 30479
Torggatan 2002 14 670 2436 12234 5559 5123
Stenhuggaregatan 1992 4 094 | 225 2 869
Langemajas Gata 2009 27 897 | 557 26 340 12 967 I'1 600
Havsnéra 2002 9 485 | 863 7622 2197 | 927
Tullstigen/Sandbogengatan 1939/1945 2 640 191 2 449 2412 1013
Tangenvégen 1986 8 328 | 794 6534 | 969 | 472
Varvsgatan 1988 |7 602 6 469 1133 9 169 7470
Krongatan 1991 7 371 2 409 4962 3602 2 940
Skolgatan 14 2006 30 141 49 30092 310 0
Skyttevagen 1969 6 904 2 694 4210 12891 10231
Batsmansgatan 1986 1760 4516 7244 14498 7328
Bjorkemyrsgatan 1988 16392 5712 10 680 17810 8 630
Templargatan 1991 ['1263 3756 7507 5817 4779
Séatthagen 1930 | 798 839 959 | 347 | 087
Rockeskarsgatan 1988 75211 26 534 48 677 63 199 39816
Husholmsgatan m.fl. 1991 47 893 14 889 33 004 26 093 21280
Tryggdgatan 1991 12 541 3946 8 595 5218 4248
Képmansgatan 16 A-D 1966 5543 | 578 3965 9122 7072
Langelidsvdgen 1979 15856 3380 12 476 1635 9182
Kantarellvigen 1982 23 805 10 359 13447 19 264 13572
Smdrsoppsstigen 1986 10 804 4072 6732 6535 3877
Champinjonstigen 1987 10757 3970 6787 14592 8742
Banjovégen 1984 3716 | 773 | 943 2835 2275
Torsgatan 1990 10736 3512 7223 7108 5800
Skolgatan | 1990 22 330 7610 14720 12 160 10 200
Képmansgatan 39 1909 | 063 381 682 | 463 655
Skalbergsgatan mfl. 1990 42 984 14412 28 572 29 195 |7 645
Bjornbadrsvéagen 1993 | 377 477 900 833 553
Hunnebovégen 1986 7700 2 068 5632 1432 9 168
K&pmansgatan 26 1985 9 965 2 804 7162 IngdriKdpmansg |6
Bavergatan 1994 | 932 541 | 392 2 894 2334
Képmansgatan 4 1987 3002 I 106 | 896 2 280 | 840
Lyckogatan 1964 3740 765 2975 7481 5882
Eklidsgatan 1977 2252 844 | 408 4483 3548
Munkebergsgatan 1992 17721 5722 1999 10 300 8 400
Dinglevagen 2004 17204 2 344 14 859 5851 5000
Strandvdgen 1987 22917 5585 17332 1372 9 800
Klockaregatan 1988 7872 2763 5109 1839 5615
Klockaregatan/Herdegatan 1991 14 875 4770 10 105 18 254 7828
Képmansgatan 32 1955 5350 334 5015 3649 2 848
Summa 779 620 230 051 549 569 536 522 372 694
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Femarsoversikt

Forvaltat bestand

Antal bostdder

Antal lokaler

Antal garage/carportar
Parkeringsplatser med motorvarmare
Bostadsyta m2

Lokalyta m2

Garageyta m2

Hyra for bostader

Kallhyra per m2

Vérmetilldgg (avser 380 stycken) per m2
Varmhyra (passivhus) per m2

Ekonomi (kkr.)

Rérelsens intdkter
Underhallskostnader
Driftskostnader

Réntekostnader

Réntebidrag

Avskrivningar

Fastighetsskatt

Langfristiga laneskulder

Eget kapital

Obeskattade reserver
Balansomslutning
Hyresbortfall/Outhyrt
Aktiekapital

Aktieutdelning

Likviditet % 1)

Soliditet % 2)

Direktavkastning pa tot. kapital 3)
Direktavkastning pa eget kapital 4)

Ovrigt
Antal anstdllda
Ny- och ombyggnadsproduktionsvolym mkr

2011

[ 115
65

421

6

78 186
10 734
7992

837
123
[ 520

76 068
12 697
26 086
13615
14

16 133
2612
453 014
65 530
348
558 400
255
6478
230
5%
I'1,8%
56%
23 %

14
33

2010

| 099
63
405

4

77 138
10757
7 800

813
123
| 520

74 607
14273
26 305
10 672
35

|5 747
2 429
453014
64 903
0

547 154
176
6478
240
53%
['1,9%
52%
30%

14
7

I) Omséttningstillgangar/kortfristiga skulder  2) Eget kapital inkl reserver/totalt kapital

3) Driftnetto/ totalt kapital ~ 4) Resultat efter finansnetto/ eget kapital

Lagenheter, lokaler,

2009

1 101
64
405

4

77 256

10 792

7815

813
105
| 520

74 067
15633
23275
12 180
54

I5 544
2586
453014
63735
0

549 322
131
6478
265

12 %
I'1,6%
53%
24 %

I3
I

garage/carportar, bilplatser 201 |

Fastighetsomrade Samtliga bostader
| rok 2rok 3rok 4rok 5rok>

Kungshamn g 171 112 44 3

Smogen 9 44 37 |4

Vijern | 61 63 36 |

Hunnebostrand 27 128 88 38 3

Bovallstrand 16 27 18 5

Bohus-Malmén 18 3

Hovendset I3 6 I

Summa 71 462 327 148 7

Antal  Medel
Yta

448 64,3
104 72,8
162 814
284 72,8
66 63,9

21 599
30 82,2

[ 115 70,1

Yta

28 803
7574
13184
20 685
4216
| 258
2 466

78 186

Véarmetilldgg i fastigheter med uppvdarmning uppgar till 123 kr/kvm bostadsldgenhetsyta.

Lokaler

Antal Yta

14 7662

6 920

18 1705
21 372

65 10734

2008

| 085
6l
405

76 162
10736
7815

797
105

70 625
7826
21982
18 920
77
15155

| 992
453 014
62933
0

553 583
28
6478
315

10 %
I'1,3%
65%
50%

I3
28

Garage/carport

Antal

129
57
96

13

421

Yta

2511
| 053
| 920
| 986

120

402

7992

2007

| 085
62
405

76 133
10 765
7815

763
105

71699
8989
21453
18 506
15

14 645
1917
453014
60 049
0

540 881
87
6478
330
25%

L1 1%
67 %
14,8 %

I5
I3

Bilplats
Antal

21
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