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Stenungsund Arena innehaller sim-, is-
och bowlinghall saval som gym, restaurang
och konferenslokaler. Stenungsundshem ar

stolt projektledare pa uppdrag av Stenung-

sunds kommun.
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STENUNGSUNDSHEM | SIFFROR

Stabila siffror.

Stenungsund
Befolkning

Storsta arbetsgivare

Stenungsundshem

Antal lagenheter

Antal hyresgéaster

Total férvaltad area (egen)

Extern forvaltad area

(&t Stenungsunds kommun)
Uthyrningsgrad

Av & omflyttning

Antal anstallda den 31 december
Omsattning

Arets resultat fore skatt

Driftkostnader

Reparations- och underhéliskostnader
Hyresdkning

Direktavkastning pa beddmt marknadsvérde

Soliditet

ca 26 500

den kemiska industrin,
tatt foljd av kommunen

1979
ca 3900
ca 157 900 kvm

ca 145 000 kvm

99,7%

9,6%

32

187 263 tkr

31 303 tkr

80 554 tkr (510 kr/kvm)
37 907 tkr (240 kr/kvm)
0,65 %

4.2 %

43,7 %

VATTENFORBRUKNING

kWh/m?2 FASTIGHETSEL me/m2
15,7 1,08
15,6 1,07
15,5 106
15,4 1,05
104
15,1 1,03
15,0 P 1,02
149 1,01
14,8 1,00 |...
= 0
2014 2015 2016 2017 2018
2

2015

2016 2017 2018
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belysning

215

Antalet nya LED-armaturer
i kallargangar, tvattstugor,
trapphus och utebelysning
som har satts upp.

visningar

Antal sidvisningar pa

stenungsundshem.se.

1512 233

STENUNGSUNDSHEM | SIFFROR

Stenungsundshem i fler siffror.

Sittmobler

utomhus

Antal trad och blomlékar
som planterades ut.

ulgra nar
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VD HAR ORDET

Hyresratten star stark.

Nar signalen i samhéllet ljuder om att stra-
mare tider dr att vianta, konjunkturen maste
starkas, vi har politisk oenighet, det kommer
nya budgetar pa riks och lokalniva, priser pa
bostadsratter och villor stagnerar eller sjunker
sé finns det &nda nagot som
star pa fast grund. Namli-
gen hyresritten. Oavsett
upp- och nedgangar i lan-
dets konjunktur behover

vi alla nagonstans att bo.
Boendeformen hyresratt
finns alltid dér. Och det

ar nagot som vi som
kommunalt bostadsbolag
kéampar for.

Vara mal dr hogt satta. Att
forvalta vara val skotta fastigheter, ge service
med hog kvalitet, renovera smart, ekonomiskt
och miljomedvetet och bygga nytt sa att alla
kan bo. Det dr nagra av de viktiga fragor som
praglar var vardag.

SMART OCH LANGSIKTIG

En av de stora fragor vi brottas med ar hur,

var och nar kommer det byggas nya hyresratter
i Stenungsund. Vi vet battre 4n att kasta oss

in i projekt déar kostnaderna skenar och hyrorna
blir for hoga. Utmaningen bestar i att sdker-
stalla en smart, langsiktig produkt med hanter-
bara hyresnivaer. Trots det blir alltid nyproduk-
tion dyrare dn ett boende i ett befintligt hus.

BATTRE MED HYRESRATT

Vid en skakig konjunktur riktas ofta stor upp-
méirksamhet pa hyresrétter. Eftersom utbudet
av ekonomiska vinster pa bostadsrattsmark-
naden nu kraftigt minskar, 6ppnas en battre
marknad for byggnation av hyresratter. Battre
priser ger lagre produktionskostnader vilket i
sin tur kan ge lagre hyror.

"Utmaningen bestar |
att sakerstalla en smart,
langsiktig produkt med
hanterbara hyresnivaer”

BLANDAT AR BAST
Nyproduktion ar heller inte allt. Vi tror att blandat bostads-
bestand ar nyckeln till framgang. Da har vi méjlighet att
erbjuda billigare boende i vart befintliga bestand, savél som
dyrare i en nyproducerad fastighet. Pa det viset kan vara
kunder vélja var de vill bo
och vilken hyra som passar
deras livssituation. Var
stomme ar darfor alltid vart
befintliga bestand.

HALLBARHET PA

GEMENSAM GRUND

Stravan ar att bli regionens

basta hyresvard och arbetet

for att na dit pagar ofértru-

tet, varje dag. Vi tror sten-
hart pa att védgen dit bygger
pa hog kundngjdhet och trivsel. Samtidigt ser vi tydligt
vikten av att fylla en social funktion, vilket 4r en viktig del
i allminnyttans uppdrag. Vi arbetar darfor nédra var dgare
Stenungsunds kommun - ett samarbete som ger frukt dven
vad géller social hallbarhet.

I ett antal former sidkerstéller vi tillsammans att

boende mojliggors till de som av ndgon anledning inte
néar upp till de kriterier som géller for att fa ett eget
kontrakt. Vi arbetar dven téatt tillsammans med kommunen
for att sdkerstilla att det finns samhallsnyttiga lokaler for
kommuninnevanarna sasom skolor, férskolor, LSS-boenden,
dldreboenden med mera.

ENGAGEMANG INIFRAN

For att allt det vi gor och planerar ska bli mgjligt kravs
engagerad personal. Det har vi verkligen hér pa Stenung-
sundshem. Jag vill rikta ett stort tack till alla vara med-
arbetare som varje dag gor sitt yttersta for att varda var
fina produkt — en stark hyresratt och Zndamaéalsenliga
kommunala fastigheter. Jag vill 4ven tacka styrelsen
och dgaren for deras intresse och engagemang i bolaget.
2019 blir ett produktivt ar som vi med spdnning ser
fram emot.

Ted Larnhem



ARET SOM GATT

Planer blir verklighet.

Under aret har var nya projektchef arbetat pa att bygga

en gemensam plattform tillsammans med Stenungsunds
kommun for att mota de framtida behov av lokaler som
Stenungsundshem fatt i uppdrag att tillskapa. Dialog och
respekt har gett en bra grund fér samarbetet och vi star
véal rustade for de utmaningar som kommer i form av lokal-
forsorjning. Samtidigt har vi arbetat for att f4 en smidig
hantering av vara bostadsprojekt for att planprocesserna
inte ska dra ut pa tiden.

TRIVSAM ARBETSPLATS

Nojda medarbetare som trivs pé sin arbetsplats gor ett
battre jobb och ger battre service. Darfor var arets medarbe-
tarundersokning glddjande. En mycket stor del av oss som
arbetar pa Stenungsundshem ser fram emot att ga till
arbetet varje dag och har goda relationer med vara chefer
och kollegor. Och viktigast av allt — man &r stolt 6ver det
arbete man utfor och 6ver foretaget man arbetar pa.

RENOVERING | SAMRAD

Vart forsta storre renoveringsprojekt pa manga
ar startades igang under hosten. Det handlar
om Alvhemsvégen, diar badrum, tak och venti-
lation behévde férnyas. Har har vi arbetat med
boinflytande i fokus och engagerat represen-
tanter for hyresgéasterna for att fa fram renove-
ringsnivaer och material som bade garanterar
en fortsatt hog standard och rimliga hyresok-
ningar.

NYPRODUKTION PA GANG

Vi har kommit ett stort steg ndrmare nya
hyresratter under aret. Bade attavaningshuset
Klaras Hus och ombyggnationen av lokal till
nya lagenheter pa Doterddsviagen projekterades
och gick ut pa upphandling. Projekteringen
startades ocksé upp péa allvar for nya punkthus
och dldreboende pa omradet Hasselhgjden.

Medarbetarna pa Stenungsundshem trivs pé sitt arbete. Deras engagemang
avspeglas direkt i den hdga nivan av trivsel bland de boende.

= 18



UTBLICK 2019

Framtidsplaner.

Flera av vara byggprojekt kommer under aret

Antal BOSTADSSOKANDE
att ga fran planering till produktion. Det kom-
. N 9000
mer att stdlla nya krav pa Stenungsundshem
som organisation. Samtidigt som nyproduktio- 7500
nerna rullar igdng har vi flera renoveringar av 6000
det befintliga bestdndet igdng i olika stadier. 4500
Alvhemsvigens renovering av badrum och tak
ar under produktion och pa Kolningsberget och 3000
o R 5754 7418 7780
Keplers gard sétter vi igang samradsprocessen. 1500 [
Till dessa kommer ny- och ombyggnationer L

av allt fler kommunala verksamhetslokaler. ’ 2015 2016 2017 2018
Samverkan dr av yttersta vikt for att kommu-

nikation, uthyrning och forvaltning av bade

bostdder och lokaler ska flyta smidigt. Att tva

nyanstéllda projektledare borjar arbeta under

2019 med de kommunala projekten kommer % AV- OCH OMFLYTTNINGAR 2014-2018
ocksa att underlatta. 14,0
135
NY AFFARSPLAN by
2019 ar det sista adret med géllande affarsplan. 12,0
Darfor kommer mycket tid att laggas pa att till- 11,5
sammans med styrelse och alla medarbetare ta i;g
fram en affarsplan for de kommande fyra aren 10,0
—med nya utmanande mal och strategier. 95 @ """"
9,0 1279 9,60

NYA MEDARBETARE

Aret som kommer blir dven det ett ar av fort-

2015 2016 2017 2018

satta personalforéandringar. Ytterligare med-

arbetare kommer att ga i pension med pafél-

jande rekryteringar. Vart mal &r — och maste

med nodvéandighet vara - att vara en attraktiv

arbetsgivare. Detta eftersom konkurrensen Antal

i1 a . . 5 FASTIGHETSBESTAND/BYGGNATION
4r hard om kompetent personal i fastighets- lagenheter

branschen. 1000

800

NYTT MILJOLEDNINGSSYSTEM

Under aret kommer vi att paborja arbetet med 600

att ta fram ett nytt miljoledningssystem som

ska hjdlpa oss i strivan att uppfylla de ambiti- 400
6sa miljomal vi har i var miljoplan. Ett konkret

200

exempel pa det arbetet kommer att vara ett

0 Byggar

pilotprojekt for nya miljohus, dér det forsta
kommer att byggas p& Kolningsberget.




VISION, STRATEGI OCH MAL

Stadig grund.

Grunden foér Stenungsundshems verksamhet finns i styr-
dokument som dgardirektiv och bolagsordning. De har i sin
tur sitt ursprung i Stenungsunds kommuns ”Vision 2035”
dar det politiska styret i kommunen satt upp inriktnings-
mal for framtiden. Med styrdokumenten som bas sdtter vi
mal och strategier for bade kort och lang sikt.

Hur dokumenten ska tolkas och vilka beslut som ska tas
utifran dem finns det en levande diskussion kring, den sa
kallade dgardialogen, med representanter fran politik,
kommunledning och bolaget.

Vara virdeord 4r omtanke, 6ppenhet och stolthet.

De beskriver ett forhallningssitt, som vi stravar efter ska
genomsyra hela var verksamhet. I dem hittar vi vigledning
for hur vi ska férhalla oss i méten med kunder, medarbetare
och omvirlden.

... var affarsidé

Vardeorden &r tillsammans med styrdokumen-
ten basen i var affarsplan. Den beskriver vart
nuldge och de utmaningar vi star infor. De
omraden déar vi vill, eller behover, ldgga storst
arbetsinsats kallar vi vara fokusomraden. De &r
Bostadsforsérjning, Kund, Utveckling, Agare/
ekonomi och Medarbetare. For varje fokusom-
rade har vi strategiska mal.

Alla arbetsgrupper tar fram arliga mal for
sitt arbete. De &r ofta operativa och métbara,
men kan ocksa beskriva ett onskat ldge. Det
viktiga anser vi dr att folja upp pa vilket sitt
de har bidragit till att uppfylla de strategiska
malen.

Stenungsundshem ska aktivt framja utvecklingen
av Stenungsunds kommun genom att tillhandahalla
attraktivt och hallbart boende for alla.

Tillsammans med kommunen ska vi ocksa forvalta och
aktivt utveckla effektiva lokaler for Stenungsunds kommun.

© © © 0 0 0 0 00 00000000000 0000000000000 0000000000000 00000000000000000

var vision -

Vi ska erbjuda det basta boendet i regionen genom
att skapa trivsel och stolthet hos vara hyresgaster.

Vi ska ocksa vara den mest engagerade och
innovativa partnern till kommunen for en
effektiv och hallbar lokalforsorjning.




VARA VARDERINGAR

Vara varderingar.

Vara varderingar ligger till grund for allt vi gor, hur

och vilka beslut vi fattar och hur vi upptréder i kontakten
med vara hyresgéster. Vi sammanfattar dem i virdeorden
Omtanke, Oppenhet och Stolthet. Vardeorden och dess
forklaringar har styrelse, ledningsgrupp och personal
tagit fram genom ett gemensamt arbete.

For oss ar OMTANKE att:

O | I I ta n k< e respektera att vara bostadder ar manniskors

hem, en plats for trygghet och valbefinnande

e behandla alla manniskor med hansyn
och respekt, oavsett deras bakgrund

e bidra till att skapa trivsel och gemenskap

a a pa arbetsplatsen

| |oo-oo-oo-oo-ooooooooooooooo-oo-oo-oo-oo-oo-co-coooooooocoocoooooooooooo

For oss ar OPPENHET att:

[ N |
O p p( E n h ( Et e hyresgasten har inflytande dver sitt

boende

e ge tydliga besked, vara latta att na
och alltid aterkoppla

e affdrsmassighet och god etik praglar
arbetet

© © 0 0 0 0 0 0000000000000 0000000000000 0000000 0000000000000 000000000000 0000000 0O

For oss innebar STOLTHET att:
S O f E e ge service med hog kvalitet och engagemang

e som allmannyttigt bolag samarbeta med
féreningar, hyresgaster, kommun och néaringsliv
for att utveckla samhéllet Stenungsund

e strdva mot att ekologisk hallbarhet
genomsyrar vardagen



FOKUSOMRADE

Bostadsftorsorining.

En viktig del av Stenungsundshems uppdrag ar tillférandet

av nya bostédder till kommunen. Med ett ambitiost kommu-
nalt mal om att vaxa till 35 000 kommuninvanare 2035

ar fler hem en noédviandighet. Under aret har vi tagit flera
viktiga steg for att kunna skapa hyresratter.

KLART FOR BYGGSTART

Projekteringen av Klaras Hus pa Koppersvéigen pagick
under en stor del av aret. Malet har varit att ta fram ett
hus som klarar tuffa miljokrav, utnyttjar ytorna smart
och vars ldgenheter kan fa en rimlig hyra. 32 lagenheter
i ett attavaningshus gick under hosten ut pa upphandling
och indikationer och fragor har visat pa ett stort intresse
fran byggentreprendérer. Vi viantar darfor med spanning
pa anbudsoppningen i mitten av januari.

| ¥ I
!\ 3“ il

Den ljusa, stilrena nya simhallen
i Stenungsund Arena.

10

Pa Doterodsvégen, déar en lokal ska bli till
fyra trivsamma ldgenheter, vintar vi ocksa
spant med spaden i hand pa den upphandling
som blir klar i borjan av januari 2019. Fortat-
ning som denna &r ett bra sétt att i befintligt
bestand fa till fler bostédder genom ombyggnation
av lokaler. Darfor startade vi under 2018 ett pro-
jekt som syftar till att fa fram dnnu fler bostiader
genom omvandling.

IDEARBETE

For att kunna upprétthalla ett kontinuerligt
byggande kravs att nya potentiella projekt hela
tiden identifieras. Ett sddant ar idéarbetet med
arbetsnamnet "Bergstoppen”, diar tanken ar
att bygga bostéder som ersitter Bergsvigens
nuvarande forskola. En ny forskola byggs i sa
fall pa Kristinedalsplan, vilket samlar flera
skolbyggnader och eventuellt ocks& mdjliggor
en framtida spdnnande aktivitetspark.

Under 2018 startade Peab byggnationen av
bostadsratterna pa Solgardsterrassen. Paral-
lellt med det har vi arbetat vidare for att kunna
bygga hyresrétter i omradet — bostédder som kan
para hog kvalitet med konkurrenskraftiga hyror.

NYBYGGNATION | SAMARBETE

MED STENUNGSUNDS KOMMUN

Nér kommunen vaxer kravs tillskott av verk-
samhetslokaler som skolor, férskolor, idrotts-
hallar och liknande. Stenungsundshems pro-
jektavdelning har under aret lett flera viktiga
och intressanta projekt pa uppdrag av Stenung-
sunds kommun.

Stenungsund Arena har vuxit under aret och
innehdller nu bade en ljus och stilren simhall,
en bowlinghall med shuffleboard och en mycket
populér restaurang.

Hasselhgjden ar ytterligare ett gemensamt
projekt, dér hyresratter, bostadsrétter och ald-
reboende kommer att fortdta och hoja attrakti-
viteten pa en stadsdel. Projekteringen har varit
intensiv under aret med en detaljplan som for-
hoppningvis gar igenom under varen 2019.

= 18



FOKUSOMRADE

Kund.

Hasselbackeloppet ar barnens fest.

Hoga betyg for trivsel och trygghet forpliktigar.
Darfor har vi under 2018 arbetat vidare med
handlingsplanen vi skapade efter hyresgést-
enkéiten. De boende ska kédnna att det lonar sig
att ha synpunkter pa forbattring. De ska ocksa
kénna att vi arbetar for att fordndra det de inte
ar fullt sa nojda med.

VI LYSSNAR

Hasselbackeloppet den 5 maj blev en succé for
andra aret i rad. Loppet ar ett av resultaten
av en lyckad samverkan for social hallbarhet.
Hér kallar vi det Hasselbacken i utveckling,
en grupp bestdende av representanter fran
Stenungsunds kommun, Hyresgéstforeningen
och Stenungsundshem. Det populédra motions-
loppet blev detta ar till en familjedag, déar vi
fragade hyresgésterna pa Hasselbacken vad

som &r bra, vad som kan forbattras och vad man vill se mer
av i sitt omrade. Manga av de boende vill se fler aktiviteter,
speciellt med fokus att 14ra kdnna andra i omradet. Med de
tankarna farska i minnet anordnade vi en alldeles egen dag
i november pa Molekylverkstan for Hasselbackens barn och
unga. Syftet var att traffas och tillsammans ldra mer om
och vicka intresset for naturvetenskap och forskning hos

barnen.

FLER VALMOJLIGHETER

Med fler mgjligheter att paverka utformningen av sitt boende
blir hyresritten mer attraktiv och trivseln hos hyresgésterna
okar. Under flera ar har ocksa fler tillvalsmgjligheter varit
efterfragade i hyresgéstenkater och andra forum for dialog
med hyresgisterna. Darfor kindes det mycket tillfredstél-
lande att under 2018 kunna erbjuda ett utékat antal tillval.
Duschviggar, kommod och kakel 4r nagra av de tillval som
direkt blev populéra bestallningar.

11



FOKUSOMRADE

Utveckling.

Att det dagliga arbetet gors effektivt och smidigt innebar
att tid frigors for andra viktiga uppgifter. Att sa langt det
gar digitalisera vanliga funktioner ar en viktig del i det.
Under 2018 har vi déarfor planerat for ett nytt ekonomi-
system, som vi implementerar under 2019. Ett automatise-
rat fakturahanteringssystem kommer bade att spara tid och
medfora sdkrare hantering. Vi har under aret dven arbetat
pé att anpassa rutiner och arbetssitt sa att vi utnyttjar

alla fordelar med vart fastighetssystem.

o
var
miljopolicy
Stenungsundshem ska aktivt framja utvecklingen
av Stenungsunds kommun, genom att tillhanda-
halla ett attraktivt och hallbart boende for alla.

For att bidra till en hallbar utveckling, det vill
saga en utveckling som tillfredsstéller dagens
behov, utan att aventyra kommande generationers
mojligheter att tillfredsstalla sina behov ska verk-
samheten bedrivas med minsta mojliga paverkan
pa miljon.

Stenungsundshem ska strava efter att medverka
till att de sexton svenska miljokvalitetsmalen och
de globala hallbarhetsmalen nas.

Miljopolicyn avser hela féretagets verksamhet,
oavsett om verksamheten bedrivs av vara egna
medarbetare, leverantorer, hyresgaster eller samar-
betspartners.

Stenungsundshem ser miljoarbetet, praglat av
langsiktighet och helhetssyn, som en forutsattning
for att kunna na foretagets mal.

Vi betraktar samhallets krav enligt lagar och
férordningar som minimikrav och ska strava efter
standig forbattring. Vi vill ligga fére de regler och

rekommendationer som géller var verksamhet och
i var bransch.

12

Digitaliseringen beror &ven var service gent-
emot hyresgésterna. Under aret forberedde vi
for att 2019 implementera digital signering pa
vara kontrakt. Vi startar med bilplatser for att
sedan fortsédtta med ldgenhetskontrakten. Var
férhoppning &r att det ska spara bade tid och
administration samtidigt som det underlattar
for vara hyresgéaster.

HALLBARA EXEMPEL

Nuvarande miljéplan I6per till och med 2020
och innehaller en hel rad ambitiosa mal for
Stenungsundshem. Under 2018 borjade vi bland
annat arbetet med att ta fram ett nytt koncept
for hur vara miljohus ska se ut. Malet &r att

de ska upplevas som trygga och friascha, med
tydlig information om hur man sorterar. Vi

vill ocksé, i den man det fungerar praktiskt,

ge hyresgésterna utokade mojligheter till kall-
sortering i form av fler fraktioner.

STOD OCH SAMVERKAN

Det forvaltningsavtal vi har med Stenungsunds
kommun handlar om att hitta smarta och
hallbara lésningar for verksamhetslokalerna

i Stenungsunds kommun. Under aret har vi
arbetat med att utveckla formerna for att vara
ett konstruktivt och kreativt stod till kommu-
nen i fragor kring fastighetsforvaltningen.




FOKUSOMRADE

Agare/Ekonomi.

Stenungsundshem &r ett valskott bolag pa
manga plan, sa dven ekonomiskt. De avkast-
nings- och soliditetsmal som &4r uppsatta har
blivit val uppfyllda och den kraft som lagts pa
drift och underhéill garanterar uppréiatthéllandet
av attraktiva, stabila bostadsomraden. Genom
olika former av samverkan med kommunen,
som med enheten for nyanldnda och individ- och
familjeomsorgsenheten, kan Stenungsundshem
ocksa uppfylla malet om att kunna erbjuda
bostéider at alla. Aven hushall som inte av

egen kraft kan fa en bostad via den reguljara
bostadsmarknaden har ddrmed en chans att

fa bostad.

NYPRODUKTION EN UTMANING

Att bygga fler hyresratter ar ett viktigt upp-
drag fran dgaren, som dock innebdr manga
utmaningar. For att det ska lyckas dr en tét,
valfungerande samverkan med 4garen en

Boule ar sa populéart att vi fick skapa ytterligare
en bana under aret pa Stenunge strand.

nodvéandighet. Smidiga planprocesser, en grundlidggande
forstaelse for hyresrittens betydelse for kommunens tillvéaxt
och sténdig dialog &r viktiga byggstenar. Under aret har
detta samarbete fordjupats och forbattrats, till nytta for
bada parter.

BOENDE MED VALMOJLIGHETER

Hyresrattens attraktivitet gynnas av att det finns mojligheter
att paverka sitt boende. Under aret har vi i forhandling med
Hyresgéastforeningen tagit fram en ny modell for arbetet med
standardhéjande atgérder. Modellen har som tidigare ndmnts
mynnat ut i utékade mojligheter for tillval i lagenheten,
nagot som ldnge efterfragats av manga hyresgéster. Ett
annat resultat 4r den framforhandlade lista med atgérder
som medger renovering av en ldgenhet till hogre standard
mot en faststdlld hyreshgjning. Med den som grund har vi
arbetat for att fa fram en konceptmall for 1igenhetsrenove-
ring. Syfte 4r att mallen ska anvidndas av byggentreprencr,
saval som i var interna hantering av bestéllningar, och pa

sa vis spara tid och effektivisera arbetet.
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FOKUSOMRADE

Medarbetare.

Under aret fortsatte forandringarna inom personalstyrkan.
Tre av vara medarbetare inom forvaltningen gick i pension
vilket betydde nyrekrytering av en fastighetsvérd och en
fastighetstekniker. Sérskilt glada ar vi 6ver att rekrytering-
arna betydde att vi fatt en béattre mangfald och spridning i
alder bland var personal. Det tror vi kan medverka till att
hoja var serviceniva Annu mer och ge 4n mer energi till vart
interna arbete.

FLER PROJEKTLEDARE

Vi bor i en attraktiv kommun, vilket betyder att uppdragen
for Stenungsunds kommun blir fler ndr kommunen vixer

i storlek. Samtidigt projekterar vi och kommer att bygga fler
bostéader. Darfor startade vi under hosten rekrytering av

fler projektledare till var projektavdelning. I skrivande stund
har vi anstallt tva projektledare som tilltrdder under borjan
av varen 2019. De kommer att arbeta med att projektleda
nybyggnationen av de manga skolor, forskolor och idrotts-
hallar som kommer att behovas i Stenungsunds kommun.

14
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Hyresgésterna ger hoga betyg pa var hoga serviceniva
och att vi snabbt &r pa plats for att atgarda fel.

ATTRAKTIVA SOM ARBETSGIVARE

De rekryteringsprocesser vi genomgatt under
aret har visat att det finns en mycket positiv
bild av Stenungsundshem bland sokande och i
var omgivning. Det gor oss stolta, men sporrar
ocksa till att bli &nnu battre.

En minst lika viktig del av attraktiviteten
ar att medarbetarna trivs, vill stanna pa arbets-
platsen och rekommenderar den till andra.
Dérfor var arets medarbetarenkét en positiv
upplevelse. En 6vervildigande majoritet av
medarbetarna trivs med sina arbetsuppgifter,
har hogt fortroende for sina chefer och ser sig
som en viktig del av Stenungsundshem. Efter-
som sambandet mellan trivsel pa arbetsplatsen
och graden av effektivitet och engagemang ar
sa tydligt, borgar resultatet for en fortsatt hog

serviceniva.
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STYRELSE, LEDNINGSGRUPP

Styrelse, ledningsgrupp.

STYRELSE

ledamot Bosse Karlsson (V), ordforande Carin
Oleryd (S), ledamot Pia Andell (S) och ledamot
Morgan Andersson (S).

SUPPLEANTER

Lennart Svensson (L), Claes Olsson (S),
Berit Widas (S), Helena Jarpsten (ST)
och Christer Svensson (S).

REVISORER
Ernst & Young AB, Hans Gavin, auktoriserad
revisor. Leif Johansson (L), lekmannarevisor.

LEDNINGSGRUPP
Fran vanster: Per S. Asker jr., ekonomichef, Ted Larnhem, vd, Andréas Sjolund, forvaltningschef,
Linda Alexandersson, marknadschef och Thomas Dahl, projektchef.

-

Fran vanster: vice ordféorande Gunnar Lidén (M),
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Forvaltningsberattelse.

Styrelsen och verkstallande direktoren for Stenungsunds-
hem AB (556338-1325) avger hdrmed arsredovisning for
verksamhetsaret 2018. Uppgifter inom parentes avser
verksamhetsaret 2017.

Stenungsundshem AB ir ett allménnyttigt bostads-
foretag heldgt av Stenungsunds kommun. Enligt 4gardirek-
tivet ar syftet och malsattningen for bolagets verksamhet
att vara ett allménnyttigt bostadsforetag som ska framja
utvecklingen av Stenungsunds kommun genom att till-
handahalla attraktiva bostéder. Verksamheten ska bedrivas
utifran langsiktig hallbar utveckling — ekonomiskt, socialt
och miljéméassigt.

MARKNAD OCH FASTIGHETER

Efterfragan pa hyresréitter i Stenungsund &r fortsatt mycket
stark. Vid arsskiftet 2018/2019 fanns cirka 7 700 intressean-
mélningar (7 800) fran bostadssékande. Uthyrningsgraden
har under 2018 varit 99,8 (99,9). Antalet lediga ldgenheter
uppgick per 2018-12-31 till 6 (3) och det endast pa grund av
renoveringar. Bostadshyrorna hojdes 1 januari 2018 med i
genomsnitt 0,65 % 6ver hela bestandet. Uthyrningsbar area
uppgick vid arets slut till 157 926 m2 (157 646) fordelat pa

| Avsihtyfirklaning

Allméannyttans klimatinitiativ, med syfte att minska

utslappen av vaxthusgaser genom ambitiosa mal,

16 samverkan och aktivt erfarenhetsutbyte — en sjélv-
klarhet for Stenungsundshem att skriva under.

136 009 m2 (136 084) bostadsarea, 19 009 m2
(18 654) lokalarea och 2 908 m2 (2 908) garage-
area. Antalet ldgenheter per 2018-12-31 var
1979 (1 980).

Stenungsundshem har fem lokalhyresavtal
overstigande en miljon kronor per ar:

Loptid till Hyra/ar i

och med 2018 ars niva
2019 1 680 tkr
2020 9 000 tkr
2023 2 400 tkr

EKONOMI OCH FINANS

Enligt dgardirektiv ska Stenungsundshem ha
en stark och langsiktigt hallbar ekonomi med
lag risk och arbeta affarsméssigt med ett lang-
siktigt lonsamhetsperspektiv.

Resultat

Foretaget redovisar for riakenskapsaret 2018 ett
resultat fore skatt pa totalt 31 303 tkr (24 479).
Resultatpaverkan av forsdljningar av fastig-
heter, maskiner, inventarier och bostadsrétter
har varit 4 341 tkr (0), vilket innebéar ett resul-
tat av fastighetsrorelsen efter finansiella poster
om 26 962 tkr (24 479).

Intdkter

Hyresintdkterna uppgick till 171 020 tkr

(170 104). Intaktsbortfallet till foljd av vakanser
och olika rabatter har 6kat nagot och var under
aret 1 544 tkr (1 159). Uttryckt som andel av
hyresintidkter vid full uthyrning, den sa kallade
ekonomiska vakansgraden, blev bortfallet

0,9 % (0,7).

Drift och underhall

Planerade underhallsatgarder har utforts for
23 982 tkr (28 799) eller 152 kr/m2 (183). Drift-
kostnaden uppgick till 80 554 tkr (75 572) eller
510 kr/m2 (479).
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Driftnetto
Driftnettot uppgick till 74 930 tkr (75 153)
vilket motsvarar 474 kr/m2 (477). Detta inne-
bar en direktavkastning berdknat pa fastig-
heternas bedomda marknadsvérde fran 2015
om 4,2 % (4,2).

Bolaget uppfyller ddrmed dgarkravet om
minst 4,2 %.

Kassaflode, finansiering och investeringar
Kassaflodet fran den lopande verksamheten var
41 miljoner kronor (51). Investeringarna under
ar 2018 var totalt 6,3 miljoner kronor (11,7).
Dessutom har vi amorterat cirka 49 miljoner
kronor (18). Likvida medel har minskat fran

71 till 61 miljoner kronor.

Lan, rantor

Strategin har sedan nittiotalet varit att utnyttja
rantemarginalen mellan langa och korta réinte-
nivéer inom kontrollerade riskramar. De rénte-
barande skulderna var per 2018-12-31 totalt
459 269 tkr (508 570). Rantekostnaden uppgick
till 8 156 tkr (9 991). Genomsnittlig lanerénta
under ar 2018 var 1,69 % (1,93). Snittrantan

per 2018-12-31 var 1,46 % (1,41).

Fastighetslanens rantebindningstider fordelar
sig per 2018-12-31 enligt nedan (tkr):

< lar 182 569 (186 050)
1-24r 85 350 (81 240)
2-3%r 42 850 (87 530)
3-4% 123 500 (29 250)
4-5ar 25000 (124 500)
5-6ar ) )
Totalt 459 269 (508 570)

2018-12-31 var 102 700 tkr (135 300) kopplade
till styrrantan alternativt Stibor 90 dagars 16p-
tid. Genomsnittlig aterstaende réntebindningstid
var vid samma tidpunkt 1,80 ar (2,04).

Under senare ar har 1an med sidkerhet mot
pantbrev refinansierats mot kommunal borgen.
Den kommunala borgen uppgick per 2018-12-31

FORVALTNINGSBERATTELSE

till 449 319 tkr (472 339) motsvarande 55,2 % (56,0) av
fastigheternas bokforda véirden och 97,8 % (92,9) av totala
fastighetslanen.

Likviditet/soliditet
Likvida medel uppgick per 2018-12-31 till 61 037 tkr (71
207). Den sista december fanns 5 153 (15 429) tkr i Stenung-

sunds kommuns koncernkonto. Den synliga soliditeten har
okat till 44 % (39).

Marknadsvardering av fastigheterna

I september 2018 genomforde Skildeberg Fastighetsvarde-
ring viardering av samtliga fastigheter. Marknadens forut-
sédttningar och investerarnas syn pa fastighetsbranschen
innebar att bolagets bedomda marknadsvarde ckade med
325 miljoner till cirka 2 125 miljoner krononor, jamfort
med den védrdering som gjordes under hosten 2015. De
kvarvarande nio radhusen pa Fridhem ligger inte med i
denna virdering. Vid en jiamforelse fastighet per fastighet
var marknadsvardet hogre dn bokfort viarde i samtliga fall.
Bolagets plan &r att genomfora viardering av bestandet med
tva till tre arsintervaller.

Risker

De tvéa enskilt storsta risker som finns inom bostadségandet
ar efterfragan pa orten, det vill sdga vakansgrad/outhyrda
lagenheter, samt 6kade rantenivaer. For Stenungsundshems
del minskar resultatet vid 1 % vakansgrad med cirka 1 726
tkr (1 713) och vid 1 % ranteuppgang minskar resultatet
med cirka 1 825 tkr (1 860).

For 2019 riaknar vi med fortsatt stark efterfragan pa
bostdder och nagot hogre rantenivaer. Hansyn till detta ar
taget 1 2019 ars budget. En ytterligare riskfaktor 4r de
senaste arens laga hyresékningar, dar vi i de arliga forhand-
lingarna med hyresgéstféreningen inte uppnatt kompensation
for utvecklingen av forvaltningskostnaderna.

Resultatprognos 2019

Styrelsen gor bedémningen att resultatet fran fastighets-
rorelsen blir cirka 25 miljoner kronor fére skatt och 3,5 %
direktavkastning pa det idag bedémda marknadsvérdet.
Detta motsvarar marknadens direktavkastningskrav for
Stenungsund som ort (3,5 %), men inte det senast tagna
beslutet i Stenungsund kommunstyrelse fran september
2018 om 3,9 %.
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TRYGGHET OCH SOCIALT ANSVAR

Att skapa trygga och stabila bostadsomréden ar ett viktigt
uppdrag fran var 4gare och aterfinns som en av punkterna
i dgardirektivet. Trygghet dr dessutom en av de avgorande
fragorna for hur vara hyresgéster trivs med sitt boende.

Samverkan med andra aktérer dr en nyckel. En samver-
kan som gett manga konkreta resultat 4r Hasselbacken i
utveckling — ddar kommun och hyresgéstférening arbetar till-
sammans med oss for att skapa attraktivitet och trivsel i vart
storsta bostadsomrade Hasselbacken. Detta gemensamma
arbete har under aren bland annat lett till anldggningen av
béade en néridrottsplats och en skatepark, savél som etable-
ring av bade vuxenutbildning och familjecentral i omrédet.

Trygghetsvandringar bidrar ocksa till att ha god kontroll
pa gardar, gangtunnlar och métesplatser. Under aret har vi
trygghetsvandrat bade host och var i bostadsomradena, i sam-
verkan med rédddningstjanst, hyresgéster och kommun. Med
vandringarna och synpunkterna fran hyresgistenkéten som
grund bedrivs hela tiden ett forbéttringsarbete av bostads-
omradets yttre miljo. Det kan handla om komplettering av
belysning, beskdrning av skymmande buskage och underhall
av gangstrak och tunnlar.

Som ett led i bolagets allménnyttiga uppdrag upplater vi
lagenheter till olika former av gruppboende, nyanlénda flyk-
tingar och hushall med sérskilda behov. Det gar helt i linje
med dgardirektivet om att erbjuda bostéder till alla oavsett
alder, ursprung och hushallstyp.

MILJOARBETE

Stenungsundshem har sedan tidigt nittiotal arbetat aktivt
med miljoéfragan. Arbetet har bland annat lett till att fore-
taget, i enlighet med &dgardirektivet, minskat miljobelast-
ningen av bolagets verksamhet genom energioptimering av
samtliga fastigheter.

Under 2018 har Stenungsundshem startat arbetet med att
ta fram ett nytt miljoledningssystem som ska tillimpas pa
hela organisationen, fran administration till férvaltning och
nyproduktion. Detta arbete &r en forberedelse infor framtida
certifiering av bolagets miljoarbete. Arbetet med miljoled-
ningssystem &r en del av miljéplanen, som stricker sig fram
till ar 2020. Det 6vergripande syftet med planen 4r att minska
foretagets paverkan pa miljon genom lagre forbrukning och
hallbara val i vardagen. Ett av de 6vergripande malen &r att
pa olika sétt ge hyresgéisterna maojligheter till aktiva miljoval,
vilket finns med som en tydlig del i bolagets dgardirektiv.
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Framtagande av ett nytt koncept for miljohus,
som mojliggor fler fraktioner och ett tryggare och
mer trivsamt sétt att sortera sitt avfall, ar ett
exempel pa projekt inom ramen for miljoplanen
som startats upp under 2018.

DRIFT OCH FORVALTNING

En del av Stenungsundshems uppdrag enligt
agardirektivet dr att utveckla attraktiva och
langsiktigt hallbara bostadsomraden. Ett vik-
tigt verktyg ar den tioariga underhallsplan som
styr insatserna i respektive fastigheter.

Satsningen pa dkad trygghet i kombination
med energisparande atgiarder har lett till att vi
bytt ut och pa samma gang forstarkt belysning
i flera omraden. Utvindig belysning, men dven
belysning i kéllare och trapphus, har bytts ut
till LED-armaturer. I omradet Alvhem har
renovering av tak och badrum upphandlats och
paborjats under hosten. Invandigt renoveras
badrum och varmesystem, samtidigt som venti-
lationen forbattras. Utvandigt renoveras tak med
ny underlagspapp, ldkt och takpannor samt nya
avvattningsplatar.

Satsningen pa 6kad trygghet i kombination
med energisparande atgiarder har lett till att vi
bytt ut och pa samma gang forstarkt belysning
i flera omraden. Utvandig belysning, men &dven i
kallare och trapphus, har bytts ut till LED-arma-
turer.

I omradet Alvhem har renovering av tak och
badrum upphandlats och pabérjats under hosten.
Invéandigt renoveras badrum och viarmesystem,
samtidigt som ventilationen forbéttras. Utvén-
digt renoveras tak med ny underlagspapp, likt
och takpannor samt nya avvattningsplatar.

Under 6vriga atgdrder kan ndmnas att vi har
lagat frostskadat tegel pa fasaden pa Snipan. Pa
omradet Alfredsberg har vi bytt koksflaktar och
anslutningsror till imkanal. Pa delar av samma
omrade har vi malat och fraschat upp utvéindigt
péa fjarde vaningen. Pa Keplers Gard har vi bytt
entrédérrar och malat forrad och komplement-
byggnader. P4 omradet Stenunge Strand har vi
atgirdat sattningsskador pa gangstrak och vid
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entréer. Bland trivselskapande underhall kan
namnas skapandet av en grillyta och tre nya
altaner pa Snipan. Vi har ocksa utokat de
populdra boulebanorna pa Stranden med en
tredje bana. Promenadstréket i allén har
ocksa fatt ny belysning.

Pa reparationssidan har vi hanterat ett antal
fukt- och vattenskador av olika art, framst i bad-
rum. 80 meter virmekulvert pa Alvhem har bytts
ut pa grund av ldckage.

ORGANISATION

Styrelse

Styrelsen for Stenungsundshem bestar av fem
ledaméter med fem ersittare som samtliga
utses av kommunfullméktige. Fullméaktige
utser ocksa ordforande och vice ordférande.
Enligt arbetsordningen for styrelsen har under

2018 hallits sex ordinarie styrelsemoten.

Nyfikna unga forskare gjorde egen tval och larde
mer om kemi nar Stenungsundshem och Molekyl-
verkstan bjod in till Oppet hus i november.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Personal
Det entriagna arbetet med att leva vara viarderingar i varda-
gen avspeglas i resultatet pa hostens medarbetarundersok-
ning. Resultatet, ett NMI (n6jd medarbetar index) pa 88, ar
en siffra att vara riktigt stolt 6ver, givet att snittsiffran for
riket ligger pa 70. Vi som arbetar pa Stenungsundshem trivs
pa var arbetsplats och &r lojala ambassadérer som medver-
kar till ett positivt laddat varumérke.

Foretagets tillsvidareanstéllda personal var vid arsskiftet
32 personer (33). Av dessa dr 24 mén (24) och 8 kvinnor (9).
Medelaldern dr 51 ar (55). Under aret har de samlade utbild-
ningarna uppgatt till 552 timmar (758) eller 17 timmar per
anstalld (23). Sjukfranvaron var 1,8 % (2,3) av totala antalet
arbetsdagar.

NYPRODUKTION OCH FRAMTIDSPLANER

Stenungsunds kommun 4r en kommun som vixer och
enligt Stenungsundshems dgardirektiv ska bolaget bidra
till regional tillvaxt. Efterfragan av fler bostéder i olika
boendeformer och hyresrétter i synnerhet, dr fortsatt omfat-
tande. Dessutom ser vi en viss stagnation i var omflyttning,
vilket innebar att farre ldgenheter kommer ut pa mark-
naden. Att kunna tillféra nya hyresritter 4r darfor en av
de viktigaste fragorna for bolaget. Detta tillsammans med
det 6verordnade ekonomiska ansvaret innebéar en verklig
utmaning. Vi har darfor under 2018 fokuserat pa att hitta
nya koncept for att underlatta mojlighet att fa ner produk-
tionskostnaden per kvadratmeter uthyrningsbar area. Den
tidigare s lonsamma bostadsréttsproduktionen i storstads-
regionerna verkar avmattats nagot. Detta har medfort att
byggbolagen har kapacitet for alternativ produktion, vilket
i sin tur lett till mer intresse for vara byggprojekt och moj-
lighet for fler leverantorer pa orten.

Med vart koncepttank och det 6kade intresset fran bygg-
bolagen finns méjlighet att n& en mer optimal produktions-
kostnad, som i sin tur kan ge en lamplig hyresniva.

Kommunens "Vision 2035” innebér en tillvixt pa 10 000
nya invanare fram till ar 2035. Om vi ska leverera motsva-
rande den andel av den totala bostadsmarknaden vi har idag
dr vart mal att producera 30 till 60 lagenheter per ar under
dessa ar.

Under 2018 har vi projekterat Doterédsvégen. Det har
varit en 1ang resa, men vilbehovlig da vi i projekteringen
upptéckte att vi kan spara den befintliga grunden. Att ater-
anvianda material eller byggnadsdelar betyder att vi kan halla

19



FORVALTNINGSBERATTELSE

nere kostnaderna och bidra till mindre miljopaverkan. Har
ska vi uppfora en modern byggnad i form av fyra ldgenheter,
med inflyttning under sista kvartalet 2019. Dessa centrala
lagenheter kommer att vara startskottet pa en rad av ny-
produktioner.

Under aret gjorde vi ett omtag pa Klaras Hus. Vi ville opti-
mera byggnaden for att fa sa effektiva ldgenheter som majligt,
med fokus pa miljohdnsyn, yt- och kostnadsméssighet. De
lagenhetstyper som vi planerat for ar ettor, tvaor och treor
som kommer att sta klara under forsommaren 2020.

Stenungsunds kommuns planarbete for Hasselhojden har
fortgatt under aret, och kommer upp for beslut i fullmaktige
under varen 2019. Hela planomréadet mgjliggor nyproduktion
av cirka 350 ldgenheter i olika dgarformer samt ett dldrebo-
ende. Omradet lampar sig val for bade fortatning och pabygg-
nader. Att bygga pa befintliga byggnader ar relativt kostsamt,
varfor vi vid sidan om detaljplanearbetet gjort en forstudie
om var vi kan paborja nyproduktion. Forstudien har lett till
att vi kommer allt ndrmare en bra produktion av ldgenheter i
koncepthusform. Forstudien kommer att 6verga i projektering
under varen 2019. Preliminért kan vi uppfora en till tre bygg-
nader, om 32 ldgenheter i varje byggnad. Byggstart kan ske
under 2020. Storleken pa dessa ldgenheter kommer att variera
mellan ett, tva och treor i forsta skedet.

Produktionen av bostédder pa Solgardsterrassen star-
tade under aret och under varvintern gjuts grunderna till
de kommande bostadsratterna. Stenungsundshems del av
Solgardsterrassen innebér nyproduktion av hyresratter. Har
har vi arbetat intensivt under aret foér att komma fram till en
produktionskostnad som kan ge en hyresniva som marknaden
ar beredd att betala. Byggnaderna kommer att uppforas som
punkthus med 34 ldgenheter i varje hus. I skrivande stund
halls arbetsmoten som under varen kommer att 6vergé i pro-
jekteringsstadiet.

Ett annat projekt i planeringsfasen innebar byggnation av
hyresratter pad den mark som ligger i anslutning till Kristine-
dalsskolan. Vi har for avsikt att begdra att kommunen pabor-
jar detaljplanearbete for marken under 2019. Marken &gs av
Stenungsunds kommun och huserar idag tillfdlliga moduler
for forskolverksamhet.

En nyckel ar att tidigt planera for framtida behov av bosté-
der. Det kan bland annat uppnés genom vért nidra samarbete
med de olika kommunala verksamheterna. Stenungsundshem
har ocksa under aret arbetat vidare med den grupp av med-
arbetare som tillsatts for att aktivt skapa nya bostadslagen-
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heter i kommunen, den sa kallade "tidiga skeden”.
Fokusomréden &r de omraden som enligt OP
(Oversiktsplanen) dr avsedda for bostadséndamal.
Vi lagger stort fokus pa detta arbete eftersom
Stenungsund dr en attraktiv kommun att bo och
verka i, som bade vill och kan fortsitta véxa.

VINSTDISPOSITION

Forslag till vinstdisposition

Till arsstammans forfogande star bolagets
ansamlade vinstmedel:

328 052 479 kr
25980 676 kr
354 033 155 kr

Balanserade vinstmedel
Arets resultat

Styrelsen och verkstillande direktoren
foreslar foljande vinstdisposition:

Utdelning motsvarande
14,81 kr per aktie
| ny rékning balanseras

529 000 kr
353 504 155 kr
354 033 155 kr

STYRELSENS YTTRANDE TILL
FORESLAGEN VINSTUTDELNING

Den foreslagna utdelningen per aktie paverkar
inte bolagets soliditet nimnvért. Soliditeten &ar
val over dgardirektivets minimum 20 % och,
mot bakgrund av att bolagets verksamhet fort-
satt bedrivs med l6nsamhet, betryggande. Lik-
viditeten i bolaget bedéms kunna uppratthallas
pa en likaledes betryggande niva. Foreslagen
aktieutdelning uppgar till 1,48 % (1,51) av
aktiekapitalet, vilket 4r hogsta tillatna enligt
§ 31 Lagen om allménnyttiga kommunala
bostadsaktiebolag (SF'S 2010:879).

Styrelsens uppfattning 4r att den foreslagna
utdelningen inte hindrar bolaget fran att full-
gora sina forpliktelser pa kort och lang sikt,
¢j heller att fullgora erforderliga investeringar.
De foreslagna véirdesverféringarna kan ddrmed
forsvaras med hénsyn till vad som anfors i ABL
17 kap, 3 §, 2-3 st.

Utdelningen kommer att betalas ut senast
30 april 2019.
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Resultatrakning.

RESULTATRAKNING

tkr \[o] 2018 2017
1

NETTOOMSATTNING

Hyresintakter 2 171 020 170 104
Ovriga intakter 3 16 243 12 821
Summa nettoomséttning 187 263 182 925
FASTIGHETSKOSTNADER

Driftkostnader 4 -80 bb4 -75 572
Underhallskostnader -23 982 -28 799
Fastighetsskatt -3 456 -3401
Avskrivningar 5 -32 790 -33 338
Summa fastighetskostnader -140 782 -141 110
Bruttoresultat 46 481 41 815
Centrala administrations- och foérsaljningskostnader 6 -6 995 -7 312
Avskrivningar 5 -27 -33
Rorelseresultat 7-11 39 459 34 470
Ovriga ranteintékter och liknande resultatposter 12 169 89
Réantekostnader och liknande resultatposter 13 -8 325 -10 080
Resultat efter finansiella poster 31 303 24 479
Skatt pa arets resultat 14 -5 322 -5 427
Arets resultat 25 981 19 052
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BALANSRAKNING

Balansrakning.

TILLGANGAR tkr Not 2018 2017
1
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader och mark 16, 28, 29 814 402 843 042
Inventarier 17 2 697 2 405
Pagéende ny- och ombyggnader 18 18 273 17 028
Finansiella anlaggningstillgdngar
Andelar i koncernforetag 19 250 250
Andra langfristiga vardepappersinnehav 20 240 240
Fordringar hos koncernforetag 560 560
Summa anlaggningstillgangar 836 422 863 525
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar
Hyres- och kundfordringar 591 203
Fordringar hos agaren/kommunen 5) oy} 15429
Ovriga fordringar 4230 5587
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 21 2617 808
Kassa och bank 55 884 55778
Summa omséttningstillgdngar 68 475 77 805
Summa tillgangar 904 897 941 330
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BALANSRAKNING

SKULDER OCH EGET KAPITAL tkr Not 2018 2017
1
EGET KAPITAL
Bundet eget kapital 22
Aktiekapital 35725 35725
Reservfond 7 168 7 168
Summa bundet eget kapital 42 893 42 893
FRITT EGET KAPITAL
Balanserad vinst eller forlust 328 052 309 539
Arets resultat 25981 19 052
Summa fritt eget kapital 354 033 328 591
Summa eget kapital 396 926 371 484
AVSATTNINGAR
Avséttning for uppskjuten skatt 23 23729 26 119
Summa avséttningar 23729 26 119
LANGFRISTIGA SKULDER 24, 26
Skulder till kreditinstitut 351 300 400 219
Summa langfristiga skulder 351 300 400 219
KORTFRISTIGA SKULDER
Skulder till kreditinstitut 24,26 0 108 351
Leverantdrsskulder 605 3380
Skulder till &garen/kommunen 5726 6773
Skatteskulder - 4276
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 25 18 250 20728
Summa kortfristiga skulder 132 942 143 508
Summa skulder och eget kapital 904 897 941 330
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EGET KAPITAL

Rapport Over eget kapital.

tkr
Aktie- Reserv- Balanserade Arets Totalt
kapital fond  vinstmedel resultat  eget kapital
Ingdende eget kapital 2017-01-01 35725 7 168 286 520 23 498 352911
Disposition enligt bolagsstammobeslut
Balanserade vinstmedel - - 23 498 -23 498 0
Utdelning - - -479 - -479
Arets resultat - - - 19 052 19 052
Utgaende balans 2017-12-31 35725 7 168 309 539 19 052 371 484
Ingdende eget kapital 2018-01-01 35725 7 168 309 539 19 052 371 484
Disposition enligt bolagsstammobeslut
Balanserade vinstmedel - - 19 052 -19 052 0
Utdelning - - -539 - -b39
Arets resultat - - - 25981 25981
Utgaende balans 2018-12-31 35725 7 168 328 052 25 981 396 926

Aktiekapitalet bestar utav 35 725 fria aktier med kvotvarde om 1 000 kr styck.
Utdelning lamnades till agaren i enlighet med not 15.
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KASSAFLODESANALYS

Kassaflddesanalys.

DIREKT METOD tkr 2018 2017
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Inbetalningar fran kunder 180 927 181 823
Utbetalningar till leverantdrer och anstallda -123 978 -113 540
Kassaflode fore betalda rantor och inkomstskatter 56 949 68 283
Erhallen rénta 169 89
Erlagd rénta -8 363 -10 404
Betald inkomstskatt -7 712 -7 153
Kassaflode fran den lopande verksamheten 41 043 50 815
INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Forvarv av materiella anlaggningstillgdngar -6 317 -11 672
Likvid vid forsaljning av anldggningstillgdngar/aktier 4944 345
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1 373 -11 327
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Amortering av skuld -49 301 -18 491
Utbetald utdelning -539 -479
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -49 840 -18 970
FORANDRING LIKVIDA MEDEL

Likvida medel (inklusive koncernkonto) vid arets borjan 71 207 50 689
Kassaflode fran den lopande verksamheten 41 043 50 815
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1 373 -11 327
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -49 840 -18 970
Likvida medel vid arets utgang (inkl koncernkonto) 61 037 71 207
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REDOVISNINGS- OCH TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Noter.

Not 1.

Allmanna redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprattats enligt arsredovisningslagen
(1995:1554) och BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncern-
redovisning (K3)

Materiella anlaggningstillgdngar

Materiella anlaggningstillgdngar redovisas som tillgang i balansrak-
ningen nar de péa basis av tillganglig information ar sannolikt att
den framtida ekonomiska nyttan som é&r forknippad med innehavet
tillfaller foretaget och att anskaffningsvardet for tillgdngen kan
beraknas pa ett tillforlitligt satt.

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter laggs till anskaffningsvéardet till den del de
ekonomiska férdelarna kommer att tillfalla bolaget i framtiden. Alla
andra utgifter redovisas som kostnad i den period de uppkommer.

Pagaende arbeten

Kostnader for nyproduktion och stérre om- och tillbyggnader aktive-
ras i balansrakningen som tillgang. Projekten pafors internt nedlagd
tid. Projekt som ar osakra eller inte kommer fullféljas kostnadsfors
|6pande.

Avskrivningsprinciper fér materiella anldggningstillgangar

Byggnader

Overgangen till komponentavskrivning har lett till att avskrivningar
enligt plan pa byggnader baseras pa ursprungliga anskaffnings-
varden och ackumulerade avskrivningar fordelats pa komponent.
Individuell bedomning av komponentens aterstaende ekonomiska
livslangd har bestamt avskrivningstakten pa byggnaden. | resulta-
trékningen belastas rorelseresultat med avskrivningar enligt plan.
Avskrivning sker linjart éver komponentens berdknade nyttjande-
period. Bolaget har valt att dela in byggnader i olika komponent-
klasser med tillhtrande underkomponenter. Avskrivningen av
komponenter i komponentklasser varierar darfor beroende pa
vilken komponent som avses. Av denna anledning framkommer
livslangdsintervall péd komponentklasserna medan underliggande
komponent har en fast avskrivningstid baserad pa teknisk livslangd.
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Byggnadskomponent Livslangd ar
Markanlaggningar under mark 30-100
Markanlaggningar ytskikt 10-30
Grundlaggning, barande stomme, trapphus mm 75-100
Tak (skal 1) 25-80
Yttervaggar (skal 2) 30-80
Fonster, dorrar, portar, takluckor etc. i skal 2 25-50
Kok med inredning (inkl. VVS och el) 10-30
Badrum Wc Tvéttstugor 20-50
Invandigt bygg 20-75
Ventilationssystem 25-50
Vérme och sanitet 20-50
Styr och reglersystem 15-20
Elinstallationer 15-55
Brand och sakerhet 15-40
Transport och hiss 15-30
Komplementsbyggnader 30-35
Lokalanpassningar 5-10
INVENTARIER

Fordon och kontorsinventarier 5ar
Datorer och elektronisk utrustning 5ar

Hyres- och kundfordringar

Hyres- och kundfordringar vérderas till belopp varmed de berdknas
inflyta efter avdrag for osékra fordringar som beddémts individuellt.

Inkomster

Som inkomst redovisar bolaget det verkliga vardet av vad som
erhallits eller kommer att erhallas. Bolaget redovisar dérfor inkomst
till nominellt vérde (fakturabelopp) om bolaget far ersattning i likvida
medel direkt vid leverans. Hyresintakter aviseras i forskott och perio-
disering av hyror sker s& att endast den del av hyrorna som beléper
pa perioden redovisas som intakt.

Leasing

Bolagets hyreskontrakt utgdr operationella leasingkontrakt och kon-
trakten avser i huvudsak uthyrning av bostéder. Endast en marginell
del av bolagets hyreskontrakt &r icke-uppsagningsbara. Intakter
fran dessa redovisas i enlighet med ovan beskrivna principer for
inkomster. Bolaget hyr sitt verksamhetskontor vilket [6per pa tre ar
at gadngen, arskostnad ca 1 miljon kronor. Nuvarande hyresperiod
ar uppsagningsbart senast sista mars for upphtrande den sista
december ar 2020, annars forlangs avtalet med tre ar.
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REDOVISNINGS- OCH TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Medelantal anstallda

Medelantal anstéllda berdknas som antal arbetade timmar
i forhallande till 1800 timmar per arsarbetare.

Skatt

Total skatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redo-
visas i resultatrakningen utom da underliggande transaktion redovisas
direkt mot eget kapital varvid tillhdrande skatteeffekt redovisas i eget
kapital. Aktuell skatt dr skatt som skall betalas eller erhallas avseende
aktuellt ar. Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrakningsmetoden
med utgangspunkt i temporara skillnader mellan redovisade och
skatteméassiga véarden pa tillgangar och skulder. Beloppen beréknas
baserade pa hur de temporara skillnaderna férvantas bli utigmnade
och med tilldmpningen av de skattesatser och skatteregler som ar
beslutade eller aviserade per balansdagen. Uppskjutna skatteford-
ringar avseende avdragsgilla temporara skillnader och underskotts-
avdrag redovisas endast i den man det ar sannolikt att dessa kommer
att medfora lagre skatteutbetalningar i framtiden.

Not 2.

2018 2017
Bostader 145 219 144 282
Lokaler 21831 21 580
P-platser/Garage 5514 5401
Avgar outhyrda
objekt/hyresrabatter
Bostader -552 -358
Lokaler -530 -442
P-platser/Garage -462 -359
Summa hyresintékter 171 020 170 104
Not 3.

2018 2017
Forvaltningsuppdrag
Stenungsunds kommun 7119 6020
Forséaljning kabel-tv 85 409
Ersattningar fran hyresgéster 3318 4 492
Forsaljning fastigheter 1671 -
Forsaljining bostadsratt 1710 -
Uthyrning batplatser 99 103
Forsakringsersattning 429 561
Ovriga intakter 1812 1236
Summa 6vriga intakter 16 243 12 821

Not 4.
Driftkostnader

2018 2017
Fastighetsskotsel och stad -23 218 -21 371
Reparationer -13 925 -11 229
Fastighetsel -4 240 -4 150
Vatten -5 461 -5 846
Renhallning -4 642 -4 140
Fijarrvarme -11 829 -11 681
Lokal administration -13 769 -13 281
Ovriga driftkostnader -3 470 -3874
Summa driftkostnader -80 554 -75 572
Not 5.
Planenliga avskrivningar per funktion
Materiella anlaggningstillgangar

2018 2017
Fastighetskostnader
Byggnader och
markanlaggningar
Arets avskrivningar -32 580 -33085
Inventarier -210 -253
Summa planenliga
avskrivningar -32 790 -33 338
Centrala administrations-
och forsaljningskostnader
Arets avskrivningar - -
Inventarier -27 -33
Summa planenliga
avskrivningar -27 -33
Total
Arets avskrivningar -32 580 -33 085
Inventarier -237 -286
Summa planenliga
avskrivningar -32 817 -33371
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REDOVISNINGS- OCH TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Not 6. Not 11.
Forsaljnings- och administrationskostnader Sjukfranvaro i procent av ordinarie arbetstid
2018 2017
Foretagets forsaljiningsaktiviteter bedrivs integrerat med ] R .
den administrativa verksamheten varfor kostnaderna for SJukflranvaro f'cilrd 0 5 39,
forsalining och administration redovisas tillsammans. samtliga anstdllda T e
Andel av sjukfranvaron som
avser langtidssjukfranvaro 0,0% 30,7%
Sjukfranvaro for kvinnor 2,4% 5,9%
Not 7. Sjukfranvaro for méan 1,7% 0,9%
Ersattningar till revisorer Sjukfranvaro for
2018 2017 personal 30-49 ar 1,3% 9,9%
Sjukfranvaro for
Ernst & You.[]g 547 174 personal &ldre &n 50 ar 2,1% 0,9%
(varav ovrig tjanst/
konsultationer 25 [39])
Lekmannarevisorer 22 25
Not 12.
Summa ersattning Ovriga rinteintakter och liknande resultatposter
for revisionstjanster 1I5) 199 2018 2017
Utdelning pa andelar
och aktier 2 2
Not 8. Ranteintdkter fran bank 107 -
Medelantalet anstéllda och fordelning pa man och kvinnor Ranteintakter fran
2018 2017 agaren/kommunen 2 -
. Ranteintdkter fran
Antal anstéllda 34 33 hyresfordringar 60 87
Varav méan (%) 75 71
Summa 6vriga ranteintékter
och liknande resultatposter 169 89
Not 9.
Loner, andra ersattningar och sociala kostnader Not 13.
2018 2017 Rantekostnader och liknande resultatposter
Loner och andra 2018 2017
ersattningar 14955 14614 Réntor p fastighetslan S -8 856
Sociala kostnader 6735 6241 Ovrig finansiell kostnad 2 _
(varav pensionskostn.) (1986) (1650) )
Borgensavgift
Av bolagets pensionskostnader avser &rets kostnad nuvarande VD Stenungsunds kommun Ik -1 224
6 ménader. Om bolagerséger g verkstalands diraktos e verk Summa rantekostnader
och liknande resultatposter -8 325 -10 080

stallande direktor ratt till ett avgangsvederlag om motsvarande
12 manadsloner. Avgangsvederlaget avrdknas mot annan inkomst.

Not 10.

Loner mm fordelat mellan ledningspersonal och dvriga anstallda
2018 2017

Styrelse och VD 1322 1068

(varav tantiem mm) =) =)

Ovriga anstallda 13633 13 546

Av styrelsen ar 40 % kvinnor (40). | foretagsledning
ar 20 % kvinnor (20 %).
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REDOVISNINGS- OCH TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Not 14.
Skatt pa arets resultat

2018 2017
Aktuell skatt -7 712 -7 153
Forandring av uppskjuten skatt
avseende temporéra skillnader 2 390 1726
Summa skatt pa arets resultat -5 322 -5 427
Redovisat resultat fore skatt 31 303 24 479
Skatt redovisat resultat enligt
géllande skattesats 22% -6 887 -5 386
Skatteeffekt av:
Bokféringsmassiga
avskrivningar pa byggnader 7 168 -7 279
Ovriga ej avdragsgilla poster -30 -28
Skattemassiga avskrivningar
pa byggnader 5454 5457
Aktiverat skatteméssigt underhall 842 -

Aterlaggning bokford
vinst fastigheter 368 -

Ackumulerat aterford
skattemassig avskrivning
fastigheter -97 -

Skattemaéssig korrigering bokfort
resultat avyttring fastighet

Bostadslanepost arets
avdragsgilla del 83 83

Férandring av uppskjuten
skatt avseende temporéra
skillnader byggnader och
mark bokfoérings- och skatte-

-277 -

massiga varden 2 390 1726
Redovisad skatt -5 322 -5427
Effektiv skattesats 17,0% 22,2%

Den uppskjutna skatten uppkommer frén skillnader mellan skatte-
massiga och bokfdéringsmassiga varden. Uppskjuten skattetsats ar
sankt fran 22,0 % till 20,6 %. Nagot underskottsavdrag foreligger
ej.

Aktuell skattesats ar 22,0 %. Aktuell skatt i forhallande till resultat
fore skatt blir lagre beroende pa att K3 regelverket och skatte-
reglerna skiljer sig at vid komponentbyten som investeringsfors i
bokféringen samt reducerad skattesats pa uppskjuten skatt. Annan
beddmning gors vid skatteberékningen varvid skatt pa skattepliktig
inkomst uppgar till 17,0 % ( 22,2).

Not 15.

Utdelning

Utdelning fran allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag
far som hogst uppga till 1,48 % (1,51) av kontant tillskjutet
aktiekapital. Utdelningstaket berdknas som den genom-
snittliga statslanerantan for ar 2018 plus en procentenhet.
Utdelningen far dock inte Gverstiga halften av foretagets
resultat fran foregdende rékenskapsar. Begransningen
regleras i 3§ Lagen om allmannyttiga kommunala bostads-
aktiebolag ( SFS 2010:879 ).
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REDOVISNINGS- OCH TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Not 16.

2018 2017
Byggnader
Ingdende anskaffningsvérden 1418 220 1417 793
Forséljningar och utrangeringar -924 -
Omklassificeringar
(fran pagaende nyanlagg-
ningar till byggnader) 4509 427
Utgdende ackumulerade
anskaffningsvarden 1421 805 1418 220
Ingdende nedskrivningar -1 210 -1 210
Nedskrivning sélda/
utrangerade byggnader 117 -
Utgdende ackumulerade
nedskrivningar -1 093 -1 210
Ingdende avskrivningar -605 583 -572 678
Forséljningar och utrangeringar 296 -
Arets avskrivningar
enligt plan -32 400 -32 905
Utgadende ackumulerade
avskrivningar -637 687 -605 583
Utgaende bokfort
varde byggnader 783 025 811427
Mark
Ingdende anskaffningsvarden 25304 25304
Arets forsalining mark -58 -
Utgdende ackumulerade
anskaffningsvarden mark 25 246 25 304
Markanlaggningar
Ingdende anskaffningsvarden 6753 6753
Utgdende ackumulerade
anskaffningsvarden
markanlaggningar 6 753 6753
Ingdende avskrivningar -442 -262
Arets avskrivning -180 -180
Utgdende ackumulerade
avskrivningar -622 -442
Utgaende bokfort véarde
markanlaggningar 6 131 6 311
Utgéende bokfort varde
byggnader och mark 814 402 843042
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Vid en kollektiv véardering av foretagets fastighetsbestand &r 1995 har
en nedskrivning motsvarande 1 093 tkr ( 1 210 ) gjorts fér mellanskill-
naden mellan anskaffningsvéarde och da aktuellt marknadsvarde enligt
extern vérdering. Kvarvarande nedskrivning harror sig till de fastigheter
inom omréadet Fridhem Hallerna som successivt avyttras och upploses
dérigenom med automatik. Bolagets hela fastighetsinnehav &r belaget
inom Stenungsunds kommun dar bolaget svarar for ca 69 % av det
totala antalet hyreslédgenheter.

Skattemassigt restvarde inklusive mark uppgar till 696 201 tkr
(720 849 ). Skattemassig avskrivning for &r 2018 uppgar till
24 793 tkr (24 803), vilket avser 2 % pa skatteméassigt anskaff-
ningsvarde byggnad samt 5 % pa skattemdassigt anskaffningsvarde
markanlaggningar om 1 230 130 tkr ( 1 230 371 ) ( exklusive mark ).
Skattemaéssigt anskaffningsvarde exklusive mark ar 198 428 tkr
(194 602 ) lagre an bokforingsmassigt anskaffningsvarde, skillnaden
uppstod i samband med &ndrade skatteregler ar 1993 samt direkt-
avdrag pa aktiverade underhallsatgarder utforda under ar 2013 - 2018.
Kvarvarande skattmassig avskrivningstid ar 27 ar ( 28 ).

Not 17.

2018 2017
Ingdende ackumulerade
anskaffningsvarden 12 312 12 556
Nyanskaffningar under aret 563 437
Forsaljningar och utrangeringar - 6527 -681
Utgdende ackumulerade
anskaffningsvarden 6 248 12 312
Ingdende ackumulerade
avskrivningar enligt plan -9907 -9984
Forséljningar och utrangeringar 6493 363
Arets avskrivningar enligt plan -237 -286
Utgadende ackumulerade
avskrivningar enligt plan -3 651 -9 907
Utgdende bokfort varde 2 697 2 405

Not 18.
Pagéaende nyanlaggningar

2018 2017
Ingdende bokfort varde
pagaende nyanlaggningar 17 028 6219
Under aret
nedlagda kostnader 5754 11 236
Under aret genomforda
omklassificeringar -4 509 -427
Summa bokfort vérde
pagaende nyanlaggningar 18 273 17 028




Not 19.

Andelar i koncernforetag

Solgardsterrassen AB, org.nr 556908-4717

Vastra Gotalands lan, Stenungsunds kommun

REDOVISNINGS- OCH TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Antal aktier 250
Kvot vérde 1
Andel % 100
Eget kapital 202
Resultat -3
Bokfort varde 250
Summa andelar i koncernforetag 250

Moderforetaget har inte uppréttat koncernredovisning i enlighet
med ARL 7 kap. 3 § da dotterbolaget anses vara av ringa betydelse.

Not 20.
Andra langfristiga vardepappersinnehav
Antal Nominellt Bokfort
aktier/andelar véarde véarde
Ingdende bokfért
virde andra langfristiga
vardepappersinnehav
Husbyggnadsvaror
HBV Férening UPA 4 10 40
Stiftelsen
Profil Stenungsund 1 200 200
Summa bokfort varde andra
langfristiga vardepappersinnehav 240

Not 21.
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

2018 2017
Forutbetald forsakringspremie 217 8
Aterbaringsmedel HBV 152 260
Forskottsbetalda hyror 253 263
Forskottsbetald kabel-tv 66 73
Forskottsbetald
arsavgift datalicenser 676 71
Forskottsbetalda hissar 1061 -
Ovriga forutbetalda kostnader
och upplupna intakter 192 133
Summa forutbetalda
kostnader och upplupna
intakter 2617 808

Not 22.

Konsolideringsfond

Bundet eget kapital uppgar till 42 893 tkr (42 893)

varav kravet pa konsolideringsfond om 7 135 tkr (7 135)

ar uppfylit.

Not 23.
Uppskjuten skattefordran/ uppskjuten skatteskuld

2018 2017
Uppskjuten skatteskuld till
foljd av kortfristiga fordringar 28 12
Uppskjuten skattefordran
till foljd av nedskriven
balanslanepost -649 -776
Uppskjuten skatteskuld
till foljd av temporara
skillnader byggnader 24 350 26 883
Summa uppskjuten
skattefordran/ uppskjuten
skatteskuld 23 729 26 119
Not 24.
Skulder till kreditinstitut

2018 2017
Kapitalbindningens Ioptid
Forfaller inom 1 ar 107 969 108 351
Forfaller senare an 1 ar men
senast 5 ar efter balansdagen 351 300 400 219
Forfaller senare &n 5 ar
efter balansdagen 0 0
Summa skulder till kreditinstitut 459 269 508 570
Réantebindningens l6ptid
Forfaller inom 1 ar 182 569 186 050
Forfaller senare &n 1 ar men
senast 5 ar efter balansdagen 276 700 322 520
Forfaller senare &n 5 ar
efter balansdagen 0 0
Summa skulder till kreditinstitut 459 269 508 570

Not 25.

2018 2017
Forskottsbetalda hyror 8934 10 541
Upplupna semesterléner 1148 1050
Upplupna sociala kostnader 1211 1133
Upplupna rantekostnader 608 646
Upplupna skotsel
och stadkostnader 729 595
Upplupna reparationskostnader 618 407
Upplupna taxekostnader 561 567
Upplupna ersattningar HLU 1793 1718
Upplupna kostnader underhall 1403 1926
Upplupna kostnader
pagéende arbeten 284 1285
Ovriga upplupna driftkostnader
och férutbetalda intakter 961 860
Summa upplupna kostnader
och férutbetalda intakter 18 250 20728
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REDOVISNINGS- OCH TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Not 26.
Stéllda sakerheter till kreditinstitut

2018 2017
Séakerheter
Fastighetsinteckningar 38222 38222
Summa sakerheter 38 222 38222

Stenungsunds kommun har gatt i borgen for foretagets krediter
med 449 319 tkr (472 339).

Not 27.

Eventualfdrpliktelser

2018 2017
Eventualforpliktelser
Borgensforbindelse for
Fastighetsbranschens
Arbetsgivarorganisation
FASTIGO 297 299
Summa eventualforpliktelser 297 299

Not 28.

Taxeringsvarden

2018 2017
Byggnader 828 902 820789
Mark 227 041 226 353
Summa taxeringsvarden 1 055943 1047 142

Not 29.

Marknadsvardering av fastigheterna

| september 2018 genomférde Skoldeberg Fastighetsvar-
dering vardering av samtliga fastigheter. Marknadsvardet
beraknades, som forvaltningsobjekt, uppgé till 2 125 miljo-
ner kronor exklusive tio da kvarvarande radhus pa Fridhem.
Vid en jamforelse fastighet per fastighet var marknadsvardet
hogre an bokfort varde i samtliga fall.

Not 30.

Vasentliga handelser efter balansdagen

Inga vasentliga handelser har skett efter balansdagen.

Not 31.

Vinstdisposition

Till &rsstammans forfogande star
bolagets ansamlade vinstmedel:

Balanserade vinstmedel 328 052 479
Arets resultat 25980 676
354 033 155

Styrelsen och verkstéllande
direktéren féreslar féljande
vinstdisposition:

Utdelning motsvarande 14,81 kr per aktie 529 000
| ny rékning balanseras 353504 144
354 033 155

Styrelsens yttrande till foreslagen vinstutdelning

Den foreslagna utdelningen per aktie paverkar inte bolagets soliditet
namnvart. Soliditeten ar val dver agardirektivets minimum 20 %
och, mot bakgrund av att bolagets verksamhet fortsatt bedrivs

med l6nsamhet, betryggande. Likviditeten i bolaget bedéms kunna
uppratthéllas pa en likaledes betryggande niva. Foreslagen aktieut-
delning uppgar till 1,48 % ( 1,51 ) av aktiekapitalet, vilket ar hogsta
tilldtna enlig Lagen om allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag
( SFS 2010:879).

Styrelsens uppfattning ar att den foreslagna utdelningen inte
hindrar bolaget fran att fullgéra sina forpliktelser pa kort och lang
sikt, ej heller att fullgéra erforderliga investeringar. De foreslagna
vardeoverforingarna kan darmed forsvaras med hansyn till vad som
anfors i ABL 17 kap, 3 §, 2-3 st.

Utdelning kommer betalas ut senast 30 april 2019.

STENUNGSUND DEN 14 FEBRUARI 2019.

Carin Oleryd, ordf.
Gunnar Lidén, vice ordf.
Morgan Andersson

Bo Karlsson

Pia Andell

Ted Larnhem, VD

Var revisionsberittelse
har avgivits 2019-02-20

Ernst & Young AB
Hans Gavin, auktoriserad revisor

Var granskningsrapport
har avgivits 2019-02-18

Av kommunfullmaktige
utsedda lekmannarevisorer

Leif Johansson




REVISIONSBERATTELSE

Revisionsberattelse.

Till bolagsstamman i Stenungsundshem AB, org.nr 556338-1325 .

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN

Uttalanden
Vi har utfért en revision av drsredovisningen for
Stenungsunds hem AB for rikenskapsaret 2018.
Enligt var uppfattning har arsredovisningen
uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen
och ger en i alla viasentliga avseenden réttvi-
sande bild av Stenungsundshem ABs finansiella
stédllning per den 31 december 2018 och av dess
finansiella resultat och kassaflode for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen
ar forenlig med arsredovisningens Gvriga delar.
Vi tillstyrker darfor att bolagsstimman fast-
stéller resultatrakningen och balansrdakningen.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt International
Standards on Auditing (ISA) och god revi-
sionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa
standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revi-
sorns ansvar. Vi dr oberoende i férhallande till
Stenungsundshem AB enligt god revisorssed
i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkes-
etiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhédmtat
ar tillrackliga och &ndamaélsenliga som grund for
vara uttalanden.

Styrelsens och verkstallande

direktorens ansvar

Det ar styrelsen och verkstéllande direktoren
som har ansvaret for att arsredovisningen upp-
rattas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstil-
lande direktoren ansvarar dven for den interna
kontroll som de bedémer dr nédvandig for att
upprétta en arsredovisning som inte innehéaller
nagra viasentliga felaktigheter, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid uppréittandet av arsredovisningen ansva-
rar styrelsen och verkstédllande direktoren for
bedomningen av bolagets forméga att fortsatta
verksamheten. De upplyser, nér sa ar tillampligt,
om forhallanden som kan paverka férmégan att

fortsatta verksamheten och att anvédnda antagandet om fort-
satt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte
om styrelsen och verkstillande direktoren avser att likvidera
bolaget, upphora med verksamheten eller inte har nagot rea-
listiskt alternativ till att gora nagot av detta.

Revisorns ansvar
Vara mal ar att uppné en rimlig grad av sdkerhet om att
arsredovisningen som helhet inte innehéller nagra va-
sentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentlighe-
ter eller pa fel, och att lamna en revisionsberittelse som
innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet ar en hog grad
av sidkerhet, men ar ingen garanti for att en revision som
utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kom-
mer att upptéicka en visentlig felaktighet om en séddan finns.
Felaktigheter kan uppsté pa grund av oegentligheter eller
fel och anses vara visentliga om de enskilt eller tillsam-
mans rimligen kan forvintas paverka de ekonomiska beslut
som anvindare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvinder vi professio-
nellt omdéme och har en professionellt skeptisk instédllning
under hela revisionen.

Dessutom:

¢ identifierar och bedomer vi riskerna for visentliga fel-
aktigheter i drsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegent-
ligheter eller pé fel, utformar och utfér granskningsatgérder
bland annat utifran dessa risker och inhémtar revisionsbevis
som ar tillrackliga och &ndamalsenliga for att utgora en
grund for vara uttalanden. Risken for att inte upptédcka en
vasentlig felaktighet till foljd av oegentligheter ar hogre én for
en vasentlig felaktighet som beror pa fel, eftersom oegentlig-
heter kan innefatta agerande i maskopi, férfalskning, avsikt-
liga utelamnanden, felaktig information eller dsidoséttande
av intern kontroll.

e skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgédrder som dr lampliga med hénsyn till om-
stdndigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten
i den interna kontrollen.

e utvérderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper
som anvéands och rimligheten i styrelsens och verkstallande
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direktorens uppskattningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.

e drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och
verkstédllande direktoren anvinder antagandet om fortsatt
drift vid uppréattandet av arsredovisningen. Vi drar ocksa en
slutsats, med grund i de inh&mtade revisionsbevisen, om det
finns ndgon vasentlig osékerhetsfaktor som avser sddana hén-
delser eller forhallanden som kan leda till betydande tvivel
om bolagets formaga att fortsdtta verksamheten. Om vi drar
slutsatsen att det finns en véisentlig osdkerhetsfaktor, méste
vi i revisionsberéittelsen fista uppméarksamheten pé& upplys-
ningarna i drsredovisningen om den visentliga osdkerhetsfak-
torn eller, om sadana upplysningar &r otillrdckliga, modifiera
uttalandet om arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa
de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for revi-
sionsberattelsen. Dock kan framtida handelser eller férhallan-
den gora att ett bolag inte ldngre kan fortsétta verksamheten.

e utvirderar vi den 6vergripande presentationen, struk-
turen och innehallet i arsredovisningen, ddribland upplys-
ningarna, och om arsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och héndelserna péa ett séitt som ger en rattvi-
sande bild.

Vi méste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten f6r den.
Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser un-
der revisionen, diribland de eventuella betydande brister
i den interna kontrollen som vi identifierat.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR
OCH ANDRA FORFATTNINGAR

Uttalanden

Utéver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort
en revision av styrelsens och verkstiallande direktérens
foérvaltning for Stenungsundshem AB for rakenskapsaret
2018 samt av forslaget till dispositioner betréiffande bolagets
vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten en-
ligt forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens
ledamoter och verkstéllande direktoren ansvarsfrihet for
réakenskapséaret.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
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Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i forhallande
till Stenungsundshem AB enligt god revisors-
sed 1 Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat
ar tillrackliga och &ndamalsenliga som grund for
vara uttalanden.

Styrelsens och verkstallande

direktorens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget
till dispositioner betraffande bolagets vinst
eller forlust. Vid forslag till utdelning inne-
fattar detta bland annat en bedomning av om
utdelningen ar forsvarlig med hinsyn till de
krav som bolagets verksamhetsart, omfattning
och risker stéller pa storleken av bolagets egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och
stéallning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation
och forvaltningen av bolagets angeldgenheter.
Detta innefattar bland annat att fortlépande
bedoma bolagets ekonomiska situation och att
tillse att bolagets organisation 4r utformad sa att
bokforingen, medelsforvaltningen och bolagets
ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontroll-
eras pa ett betryggande sétt. Den verkstéllande
direktoren ska skita den lopande forvaltningen
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och
bland annat vidta de atgdrder som dr nodvéandiga
for att bola-gets bokforing ska fullgéras i 6ver-
ensstimmelse med lag och for att medelsforvalt-
ningen ska skotas pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar
Vart mal betraffande revisionen av forvalt-
ningen, och ddrmed vart uttalande om ansvars-
frihet, 4r att inhdmta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedoma
om nagon styrelseledamot eller verkstdllande
direktoren i nagot véasentligt avseende:

¢ foretagit nagon atgird eller gjort sig skyldig
till nagon férsummelse som kan féranleda ersétt-
ningsskyldighet mot bolaget, eller

* pa nagot annat siatt handlat i strid med
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aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller
bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget
till dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och
dérmed vart uttalande om detta, dr att med rimlig
grad av sdkerhet bedoma om forslaget &r forenligt
med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet 4r en hog grad av sdkerhet,
men ingen garanti for att en revision som utfors
enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptacka atgarder eller forsummelser som kan
féranleda erséattningsskyldighet mot bolaget, eller
att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust inte ar forenligt med aktiebolags-
lagen.

Som en del av en revision enligt god revisions-
sed i Sverige anvinder vi professionellt omdéme
och har en professionellt skeptisk instédllning
under hela revisionen. Granskningen av forvalt-
ningen och forslaget till dispositioner av bolagets
vinst eller forlust grundar sig framst pa revisionen
av rdkenskaperna. Vilka tillkommande gransk-
ningsatgéarder som utfors baseras pa var profes-
sionella bedomning med utgangspunkt i risk och
vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar gransk-

REVISIONSBERATTELSE

ningen pa sddana atgérder, omraden och férhallanden som ar
vésentliga for verksamheten och déar avsteg och 6vertriadelser
skulle ha sarskild betydelse for bolagets situation. Vi gar
igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgéarder och andra férhallanden som é&r relevanta for vart ut-
talande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om
styrelsens forslag till dispositioner betréffande bolagets vinst
eller forlust har vi granskat styrelsens motiverade yttrande
samt ett urval av underlagen for detta for att kunna bedéma
om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Goteborg den 20 februari 2019
Ernst & Young AB

Hans Gavin
Auktoriserad revisor
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GRANSKNINGSRAPPORT

Granskningsrapport.

Till bolagsstamman i Stenungsundshem AB, org.nr 556338-1325
Till kommunfullmaktige i Stenungsunds kommun for kdnnedom.

Vi har granskat bolagets verksamhet under ar 2018. Gransk- UTTALANDE

ningen har utférts i enlighet med bestdmmelserna i aktie- Vi bedomer att bolagets verksamhet skotts
bolagslagen, kommunallagen och god sed. Det innebar att vi pa ett &ndamalsenligt och fran ekonomisk
planerat och genomfort granskningen for att i rimlig grad synpunkt tillfredsstdllande satt samt att den
forsdkra oss om att bolagets verksamhet skots pa ett &nda- interna kontrollen har varit tillrdcklig. Nagon
malsenligt och fran ekonomisk synpunkt tillfredsstéllande grund for anmérkning mot styrelsens och verk-
sétt samt att bolagets interna kontroll ar tillracklig. stallande direktorens forvaltning foreligger inte.
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Stenungsund den 18 februari 2019

Leif Johansson
Av kommunfullmaktige utsedd lekmannarevisor

Skonaren, ett av de populdra husen pa
Stenunge Strand med utsikt mot havet.
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Femarsoversikt.

FEMARSOVERSIKT

2018 2017 2016 2015 2014
FORVALTAT BESTAND
Bostader antal 1979 1980 1980 1980 1949
Lokaler antal 236 184 180 180 169
Garage antal 568 535 534 534 533
P-platser antal 1197 1209 1206 1202 1172
Bostadsyta m? 136 009 136 084 136 084 136 084 134 224
Lokalyta m? 19 009 18 654 18 531 18 524 18 413
Garageyta m? 2908 2908 2902 2902 2 896
Summa yta m? 1571351245, 157 646 157 517 157 510 155 533
GENOMSNITTSHYROR FOR BOSTADER
Kr/m? 1 065,94 1 058,33 1 049,76 1038,43 1021,24
EKONOMI (TKR)
Roérelseintakter 187 263 182 925 183 017 175 345 173 764
Underhaéliskostnader 23 982 28 799 26 523 23 539 27 788
Driftkostnader 80 554 75572 71842 70 726 66 809
Finansiella intakter 169 89 106 132 485
Rantekostnader 8 325 10 080 11 022 12 928 16 730
Avskrivningar 32 817 33371 34 071 29 434 28779
Aterinforing av tidigare ars nedskrivning - - - -118 348 -
Fastighetsskatt 3456 3401 3366 3342 3277
Arets resultat 25 981 19 052 23 498 114 617 18 939
Rantebadrande 1an 459 269 508 570 527 061 470 318 490 252
Laneskulder kr/m? summa yta 2908 3226 3346 2986 3152
Eget kapital (inkl. reservationer) 396 926 371 484 352911 424 977 311 296
Balansomslutning 904 897 941 330 939 128 959 831 838 566
Hyresbortfall, outhyrt/rabatter 1544 1159 1197 1559 1 640
Hyres-/kundforluster 282 273 273 273 376
Aktiekapital 315 75205 35725 35725 35725 35725
Soliditet % 1) 43,9 39,5 37,6 44,3 371
Likviditet % 2) BikB 54,2 41,3 44,2 33,5
Taxeringsvarden 1055943 1047 142 1047 142 977 116 959 272
1) Eget kapital 2) Omsattningstillgdngar

Balansomslutning

Kortfristiga skulder
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FASTIGHETSINNEHAV 2018

Fastighetsinnehav 2018

Area och arshyra per m? uppdelade efter fastighetsomrade.

Uthyrningsbar area for varje fastighetsomrade.

Fastighetsomraden

Antal 1 rok Antal 2 rok Antal 3 rok Antal 4 rok Antal 5 rok Antal 6 rok
Halleback 90 30 62 17 6 0
Alfredsberg 38 100 74 20 6 0
Kristineberg 14 55 105 0 0
Vita Hasselbacken 49 143 116 0 0
Delsumma Hasselbacken 191 328 357 37 12 0
Kopper 26 29 98 18 - -
Alvhem 25 48 22 21 3 3
Keplers gard 0 6 11 17 0 0
Kolningsberget 0 21 27 33 7 2
Doterod 2 64 4 0 0 0
Svenshogen 6 8 0 0 0
Nygrens vag 0 19 0 0
Odsmaél 0 20 0 0 0
Smeden 0 34 40 22 0 0
Fridhem 0 2 5 0 0
Bergshojden 1 16 15 0 0
Delsumma 6vriga
bostadsomraden 60 267 235 113 10 5
Jullen 1 8 15 10 1 0
Snipan 12 32 26 15 3 0
Slupen 17 7 0 0
Fregatten 30 21 2 0 0
Briggen 33 17 15 2 0
Skonaren 33 18 14 2 0
Delsumma Stenunge Strand 43 153 104 56 8 0
Dagcentral Odsmal - - - - - -
Hasselgarden - - - - - -
Keplers gard forskola - - - - - -
Delsumma 6vrigt _ _ _ _ _ _
Summa total
fastighetsinnehav 294 748 696 206 30 5

* Viarmeavgift ingér ej i drshyran m?
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B=Bergvdrme F=Fjarrvdrme E=Elvdrme

Samtliga bostader Lokaler Garage P-plats Uppvéarmningssatt
Antal Area Medel- A'Shyraﬁ Antal Area Antal Area Antal
area m

205 12072 58,9 936,65 47 1404 35 112 125 F
238 16 958 71,3 1064,02 22 491 78 468 155 F
174 12 320 70,8 883,67 13 3065 79 474 116 F
308 18 868 61,3 982,75 6 756 16 192 192 F

925 60 217 65,6 - 88 5715 208 1246 588
171 10 992 64,3 1109,00 24 515 60 192 111 F
122 8560 70,2 1 060,24 1 454 1 6 123 F
34 2954 86,9 1 062,57 0 0 0 0 45 F
90 7 465 82,9 1 048,00 42 337 16 42 81 F
70 4214 60,2 1129,51 10 453 10 32 24 F
16 875 54,7 965,08 0 0 1 17 0 B
25 1683 67,3 957,33" 0 0 0 0 -
25 1686 67,4 998,07 0 0 0 0 -
96 7 870 82,0 1031,38 1 4 0 0 115 F
9 712 79,0 983,57° 0 0 0 0 0 -
32 1923 60,1 1644,13 0 0 0 0 31 F

690 48933 70,5 - 78 1763 88 288 530
35 2809 80,3 1182,80 25 5464 43 258 0 F
88 6532 74,2 1232,79 11 243 69 414 0 F
33 2186 66,3 1201,86 2 4 30 120 79 F
56 4421 78,9 1203,33 13 4265 97 582 F
76 5464 71,9 1259,97 4 90 0 0 F
76 5447 71,7 1 266,95 12 91 0 0 F

364 26 859 73,9 - 67 10 157 239 1374 79
- - - - 1 140 - - - -
- - - - 1 571 - - - -
- - - - 1 663 - - - -

- - - - 3 1374 - - -

1979 136 009 68,7 1 065,94 236 19 009 535 2908 1197
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FASTIGHETSOMRADEN

Fastighetsomraden.

Fardigstaliningsar, anskaffningsvarde
byggnad och mark, vardeminskning,
bokférda restvarden samt
taxeringsvarde 2018-12-31.

(tkr)
Anskaffningsvarde Varav

Fastighetsomrade / fastighetsbeteckning Virdear Byggnad Mark Vardeminskning Bokfdrt varde Taxeringsvarde Byggnadsvarde

HALLEBACK 1974 72 633 1400 45 762 28 271 75 660 58 750
Kopper 2:22-2:23, 2:98

ALFREDSBERG 1992 194 270 2200 104 571 91 899 118 605 97 194
Kopper 2:99, 5:1

KRISTINEBERG 1966 70 499 2 000 51 241 21 258 80 384 62 400
Kopper 2:116, 6:1

VITA HASSELBACKEN 1970 86 426 2600 54 965 34 061 117 447 91 468
Stenung 4:82-4:85

Delsumma Hasselbacken 423 828 8200 256 539 175 489 392 096 309 812

KOPPER 1994 124 137 1430 70 604 54 963 85679 70 234
Kopper 2:7-2:12

ALVHEM 1979 36 207 174 20439 15942 57 135 45 156
Stenung 4:108, 4:172-4:173

KEPLERS GARD 1982 17 685 711 9228 9168 19 859 15 800
Stenung 2:119

KOLNINGSBERGET 1984 47 233 851 20534 27 550 58993 45 755
Stenung 2:106, 2:108, 2:136

DOTEROD 1988 34177 400 22 242 12 335 31471 25533
Stenung 3:223

SVENSHOGEN 1982 22 482 330 9525 13 287 16 257 12 320
Svenshogen 1:26, 1:103-1:104, 1:133

ODSMAL 1986 14 260 217 6303 8174 13483 9 066
Odsmél-Berg 2:42, 2:99, 2:97

SMEDEN/HALLERNA 1992 98 998 3451 35671 66778 52 800 43 000
Kyrkenorum 5:16

BERGSHOJDEN 2016 45 958 1375 3755 43578 - _
Kopper 2:298

FRIDHEM 1992 8817 850 4213 5454 14 982 9525
Kyrkenorum 3:61-3:95

Delsumma ovriga bostadsomraden 449 954 9789 202 514 257 229 350 659 276 389

JULLEN 1988 93 505 153 33761 59 897 91 600 68 800
Stenung 2:228

SNIPAN 1989 83385 1798 28670 56 513 73297 56 981
Stenung 2:231

SLUPEN 1990 29020 143 9336 19 827 24 000 18 600
Stenung 2:233

FREGATTEN 1992 175726 192 53 609 122 309 - -
Stenung 2:229

BRIGGEN 1991 77 673 2112 23202 56 583 61947 49 255
Stenung 2:230

SKONAREN 1992 84 523 2116 24 428 62211 62 344 49 065
Stenung 2:232

Delsumma Stenunge Strand 543 832 6514 173 006 377 340 313188 242 701

DAGCENTRAL ODSMAL 2714 60 1399 1375 - -
Se Odsmal

HASSELGARDEN 3227 - 3119 108 - -
Se Kristineberg

KEPLERS GARD FORSKOLA 5003 278 2825 2 456 - -
Se Keplers gard

MARK SVENSHOGEN - 405 - 405 - -
Svenshogen 1:133

MARK STENUNGE STRAND - - - - -
Stenungsund 2:31

Delsumma 6vrigt 10944 743 7 343 4344 - -

Summa total fastighetsomraden 1428 558 25 246 639 402 814 402 1 055943 828 902

= 18
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