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STENUNGSUNDSHEM | SIFFROR

Stabila siffror.

Stenungsund
Befolkning

Storsta arbetsgivare

Stenungsundshem

den kemiska industrin,
tatt foljd av kommunen

Antal lagenheter
Antal hyresgéaster
Total forvaltad area (egen)

Extern forvaltad area

(&t Stenungsunds kommun)
Uthyrningsgrad

Av & omflyttning

Antal anstéllda den 31 december

Omséttning

Arets resultat fore skatt

Driftkostnader

Reparations- och underhallskostnader
Hyrestkning

Direktavkastning pa bedomt marknadsvéarde

Soliditet

1980
ca 3900
ca 157 600 kvm

ca 145 000 kvm

99,9%
10,5%

33

182 925 tkr
24 479 tkr

75572 tkr (479 kr/kvm)
40 028 tkr (254 kr/kvm)

0,65 %
4,2 %
39,5 %

kWh/m2 FASTIGHETSEL kWh/m?2 VARMEFORBRUKNING m3/m2 VATTENFORBRUKNING
15,7 107 1,08
15,6 1,07 |
15,5 106 1,06
15,4 105 . . 1,05
152 1oa 1,04
151 1,03
15.0 103 |l 1,02
P 1059 1,01
14,8 1,00
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Stenungsundshem i fler siffror.

Inflyttningar

Antal inflyttningar
under aret

170

lagenheter pa Kristineberg
har stamspolats for att undvika
framtida stopp i avloppen

\- OJ

~

Antalet parkeringsplatser
som har renoverats pa Alvhemsvégen

- .
renoveringar @

2 845

meter hangrannor har rensats 24

- _J

felanmalan gillare

Antal gillare
pa Facebook
den 31 dec
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VD HAR ORDET

Uppdrag: starka hyresratten.

Att dagligen fa arbeta med négot som pa djupet paverkar oss
s& som boendet gor, ar ett privilegium. Sjalvklart innebéar
det utmaningar, men vi ar glada och stolta 6ver att fa
arbeta med en av samhéllets stottepelare, som faktiskt
boendeformen hyresritt 4r. I dag ar
denna boendeform inte ett sjalvklart
val. Hyresratten konkurrerar pa
ojamna villkor med dganderétt. Man
kan utan overdrift konstatera att
stort fokus idag ligger pa att sjalv
dga sitt boende, och ddrigenom géra
en ekonomisk boendekarridr. Det
behover i sak inte vara fel. Problemet
ar att alla inte vill, eller kan, gora
den typen av investering.

Har har hyresrétten en plats att
fylla, men som ett fullgott alternativ
och inte som en n6dlésning. En utma-
ning alla bolag som arbetar med hyresratter behover ta
tag i &r marknadsforingen av hyresratten som ett starkt
alternativ till att 4ga sitt boende.

HYRESRATT GER FRIHET.

Hyresratten dr det bekymmersfria boendet. Ingen inves-
tering beh6vs. Har man kapital kan man anvénda det till
helt andra, kanske mer spannande saker. Hyresrétten har
heller ingen bindningstid o6ver tid — tre manader ar det som
géller. Man skulle kunna jamféra det med ett hotell dar allt
ingar.

Om man fortsitter pa den tankebanan skulle det vara bra
att sjalv kunna vilja vilken typ av hotell man vill bo pa. Ett
tvastjarnigt, enkelt men med de flesta faciliteter? Eller varfor
inte ett femstjarnigt, dar allt verkligen ingar. Rod matta
i entrén och en portvakt som hilsar dig vilkommen hem,
fragar om du behover hjialp med nagot? Vem vet vad fram-
tiden har i beredskap?

HYRESRATT AR RATT.

Hyra som begrepp ar en trend idag. Du kan hyra i princip
allt. Bilar, prylar, kaffemaskiner, kopiatorer, fiskar till
kontoret, festklader, till och med mingelproffs som kan
forgylla din fest. Begreppet hyra &r starkt. Lat oss bygga
vidare pa det.

"Begreppet hyra
ar starkt. Lat oss

bygga vidare
pa det.”

Ska vi bygga fler hyresrétter da? Detta ar
fragan som manga aktoérer nu stiller sig. Vi
har under hosten sett flera signaler till en viss
avmattning pa bostadsmarknaden, vilket med
rdtta manar till eftertanke.
Stenungsund behover fler
bostéder, det &dr det ingen
tvekan om. Behovet och
efterfragan ar stor, det kan
vi bland annat se pa antalet
sokande i var bostadsko. Och
vi ska stéa for tillforandet av
nya hyresrétter till Stenung-
sunds kommun.

HYRESRATT FOR ALLA.

Stenungsundshem har en stark
ekonomi som gor det mgjligt att kunna bygga
nytt. Utmaningen bestar i att lyckas bygga nytt
till de nivder som den marknad vi befinner oss
i kan acceptera, och att kunna tillféra bostader
som passar alla. For nyproduktion &r, och kom-
mer alltid att vara, dyrare dn en befintlig ldgen-
het. Darfor ska vi skapa projekt som vi vet gar
att hyra ut, med rétt hyra. Da kommer fler per-
soner att kunna flytta in i vart bestand, samti-
digt som flyttkedjor skapar forutsiattningar for
att en billigare 1ldgenhet blir tillganglig.

Slutligen kan jag med glddje konstatera att
vi gor ett bra arbete. Som kvitto pa det far vi ett
utmaérkt betyg av vara hyresgéster. Var hyres-
gastenkét visade att hela 86,3% av vara kunder
ar nojda eller mycket ngjda med oss som hyres-
vérd. Det gor mig oerhort stolt och stimulerar
till att ytterligare fokusera péa vara hyresgéster
—de ar var viktigaste tillgang. Inget av detta
hade dock varit mgjligt utan alla vara duktiga
och positiva medarbetare, som varje dag gor
ett enormt viktigt arbete med att ge service
till hyresgéisterna.

Jag ser med spdnning fram emot 2018 med
alla de utmaningar vi tillsammans star infér!

Ted Larnhem

= 18
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ARET SOM GATT

Forandring och torbattring.

2017 var ett forédndringens ar pa Stenungsundshem.

I borjan av aret sjosattes ett nytt arbetssétt inom fastig-
hetsforvaltningen, som betydde att vi kom ndrmare vara
hyresgéaster. Varje omrade fick da en egen fastighetsvérd,
som ansvarar for bade husen och dess omgivningar. Manga
av vara hyresgéster upplever att de genom den fordndringen

kommer ndrmare oss som hyresvard.
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Stenungsundshems Vd sedan 2011, lamnade
bolaget och i augusti tilltrédde var nya Vd. Aven
i Stenungsundshems styrelse blev det stora for-
andringar i och med att Stenungsunds kommun
fick en ny politisk majoritet under aret. Det
betydde bland annat att vi fick bade en ny ordfo-
rande och vice ordférande.

ANNU NOJDARE HYRESGASTER

Under aret var det dags att via hyresgéstenké-
ten fraga de boende hur man trivs och vad man
tycker om den service som Stenungsundshem
tillhandahaller. Glddjande nog kunde vi konsta-
tera att hyresgésterna ger oss ett mycket gott
betyg, till och med sndppet béttre 4n 2015. Det
varmer sjalvklart lite extra att det man ar mest
ngjd med dr bemoétandet man far i kontakten
med oss pa Stenungsundshem!

NYPRODUKTION PA GANG

Spaden ar i marken, pa riktigt. Under 2017
borjade markarbetena infor attavaningshuset
"Klaras Hus” pa Koppersvigen. Projekteringen
av Doterodsvéagens fyra nya ldgenheter blev
klar och vi arbetade intensivt med projekte-
ringen av det kommande omradet Solgardster-
rassen. Framtida byggprojekt, som Hasselhoj-
den och Kristinedalsplan, kom ocksa ndrmare
verklighet i och med att detaljplanearbete
respektive forarbete tog viktiga steg framat.




Under 2018 fortsatter fordndringarnas vind

att blasa. Var nya projektchef har i skrivande
stund arbetat sina forsta veckor pa Stenung-
sundshem — redan med massor av nya idéer och
sprudlande energi. Aven var uthyrnings- och
kundtjanstavdelning har fatt ett engagerat ny-
tillskott. Aret som kommer innebér ytterligare
pensionsavgangar, vilket betyder att vi kommer
att kunna vialkomna dnnu fler nya “stenung-
sundshemare” .

Hasselbacken i utveckling ska fortsitta vara
en kraft for attraktivitet och trivsel pa Hassel-
backen och ett levande exempel pa bra samver-
kan mellan kommun, bostadsbolag och hyres-
gastforening. Tillsammans ordnar vi 4n en gang
succén Hasselbackeloppet och kombinerar det
med en dialog med de boende kring framtidens
Hasselbacken — vad &r bra? vad kan bli béttre?

vad saknas har?

UTBLICK 2018

Framtidsplaner.

Vi vill kunna bidra till att hyresgéster ska kunna sétta
sin egen prégel pa sitt boende. P4 det viset blir hyresréitten
ett attraktivt val. Under 2018 kommer den nya processen for
boinflytande i samband med renovering bli verklighet i form
av badrumsrenovering p& Alvhemsvigen. Vi kommer ocksé
att borja arbeta med den inférhandlade metoden fér stan-
dardhgjningar. Till detta kommer utékade mdojligheter for
hyresgisterna vad géller tillval.

Utmaningarna under 2018 kommer till stor del att handla
om att gora verklighet av nagra av vara nyproduktionspro-
jekt, som Klaras hus och Doterddsvégen, till bade rimliga hy-
ror och produktionskostnader. Kommer vi i mal med de pro-
jekten, kan de bli en bra modell for ett smart sitt att bygga
framover. Att dessutom ha framtidsplaner for nya hyresratter
ar lika viktigt. Projekt Kristinedalsplanen ska vidare till
detaljplaneskedet. Samtidigt skapar vi en projektgrupp som
ska identifiera byggbar mark bade pa Stenungsundshems,
men dven kommunens mark, for att vara proaktiva och bygga
upp en portfolj av majliga planer.

Fartfylld uppvarmning infér Hasselbackeloppet den 6 maj.



VISION, STRATEGI OCH MAL

Stadig grund.

Stenungsundshem anvander aktivt de styrdokument som
finns for verksamheten till att séatta upp bade strategiska
och operativa mal.

Affarsidén och de strategiska malen utgar ifran var dga-
res, Stenungsunds kommuns, "Vision 2035” och dess inrikt-
ningsmal for framtiden, samt de dgardirektiv kommunfull-
maiktige gett bolaget.

Pa vilket sétt dessa dokument paverkar beslut och styr
verksamheten mer konkret diskuteras i en levande dialog
mellan Vd, styrelse och kommunstyrelsens representanter,
det vi kallar 4gardialogen.

Vara virdeord 4r omtanke, 6ppenhet och stolthet. De
beskriver ett forhallningssatt, som vi stravar efter ska ge-
nomsyra hela var verksamhet. I dem hittar vi viagledning
for hur vi ska forhalla oss i méten med kunder, medarbetare
och omvirlden.

var affarsidé

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.

Med virderingarna i ryggraden konkretise-
rar vi vara mal i affarsplanen, den innevarande
géller till och med 2019. Dér identifierar vi
delar av verksamheten dér vi upplever att
vi har stora utmaningar eller vill ligga extra
resurser. De kallar vi vara fokusomraden.

De ar Bostadsforsorjning, Kund, Utveckling,
Agare/ekonomi och Medarbetare. For varje
fokusomréade har vi strategiska mal.

Med de strategiska malen som grund tar
vi, 1 ett gemensamt arbete, fram arliga mal. De
bryts i arbetsgrupper ner till hanterbara akti-
viteter, som kan tidséttas och ansvarsfordelas.
Styrkan i att arbeta pa detta strukturerade
sétt, ar att vi kan méta och félja upp att vi
verkligen tar oss mot det onskade léaget.

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 fér
en effektiv och hallbar lokal-
forsorjning.




VARA VARDERINGAR

Vara varderingar.

Vara varderingar ligger till grund for allt vi gor, hur och

vilka beslut vi fattar och hur vi upptrader i kontakten med
vara hyresgéster. Vi sammanfattar dem i virdeorden Om-
tanke, Oppenhet och Stolthet. Viardeorden och dess férkla-
ringar har styrelse, ledningsgrupp och personal tagit fram

genom ett gemensamt arbete.)

omtanke

For oss ar OMTANKE att:

e respektera att vara bostader ar mann-
iskors hem, en plats for trygghet och

valbefinnande C.) p pe n h et

¢ behandla alla méanniskor med hansyn
och respekt, oavsett deras bakgrund

e bidra till att skapa trivsel och gemen- For oss ar OPPENHET att:

skap pa arbetsplatsen e hyresgasten har inflytande

over sitt boende

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

e affarsmassighet och god etik
praglar arbetet

Srelliglel

For oss innebar STOLTHET att:

¢ ge service med hdg kvalitet och engagemang

e som allmannyttigt bolag samarbeta med
foreningar, hyresgaster, kommun och naringsliv
for att utveckla samhallet Stenungsund

e strava mot att ekologisk hallbarhet
genomsyrar vardagen



FOKUSOMRADE

Bostadsftorsorining.

Utan bostader, ingen tillvéxt.

Stenungsunds kommun véxer. Kommunledningens mal ar
fortsatt expansion, for att 2035 vara uppe i 35000 invanare.
Hér ar Stenungsundshem en viktig pusselbit. Utan bostéder,
ingen tillvaxt.

En del av utmaningen med nyproduktion ar tillgangen pa
byggbar mark. Hér handlar det om att hitta l6sningar dels
genom en tit och 6ppen dialog med kommunens plan- och byg-
gavdelning, dels genom att hitta egna satt att tdnka kreativt.
Ett viktigt verktyg ar fortdtning av bostadsomréaden. Klaras
hus pa Koppersvigen bygger vi pa en del av den redan existe-
rande parkeringsytan. Det planerade omradet Hasselhojden
bygger till stor del pa pabyggnad av befintliga hus och fortat-
ning i form av punkthus pa en del av gédrdarna.

NU HANDER DET

Under sommaren satte de markarbeten som dr nédvandiga
for byggnationen av Klaras hus pa Koppersviagen igang. Det
handlade om ny vandplats for skolbuss och nya parkerings-
platser for skolan. Sommaren betydde ocksé ett beviljat
bygglov och ddrmed start pa detaljprojekteringen av huset.
Malet ar ett attavdningshus med cirka 30 ldgenheter som
bade energi- och planlésningsméssigt kan bli foremal for
statligt investeringsstod.

10

Ett smart sétt att skapa nyproduktion ar att
utnyttja befintligt bestand for ombyggnation.
Doterddsvigen, dar fyra nya lagenheter skapas
i en gammal livsmedelslokal, ér ett bra exempel.
Hér far blivande hyresgéster gdngavstind till
centrum och ett redan mycket populédrt omrade
far ett attraktivt blickfadng. Bygglovet for
Doterodsviagen kom under sommaren och
vi projekterade under hosten.

ARBETE PAGAR

Peab vann upphandlingen fér byggnation av
Solgardsterrassen i december 2016. Under hela
varen projekterade vi framtida byggnation

i ett partneringsamarbete. Kostnaderna for
Solgardsterrassen dr betydande, varfor det
beslutades att l1ata byggnationen av bostadsrat-
ter komma forst. Pa s vis kan vi hitta vagar
for att komma fram till en optimal kostnad och
darmed rimlig hyresniva for hyresrétterna.

Om man ska lyckas med att kontinuerligt
méta behovet av bostéder krévs ocksa att man
har projekt i olika skeden. Kristinedalsplanen ar
ett projekt i sin linda, men hér finns stora mgj-
ligheter att skapa manga bostédder pa kommunal
mark i form av en tidigare fotbollsplan, som idag
inte utnyttjas. Andra spadnnande framtidspro-
jekt, som dnnu &r i idéstadiet, 4r byggnation
i Stenungsunds centrum och i Hallerna.

NYBYGGNATION | SAMARBETE
MED STENUNGSUNDS KOMMUN

Den nya multisportarenan, kallad Stenungsund
Arena, utokades under aret med en simhall som
kommer att sta helt klar varen 2018. Arenan ir
ett projekt som Stenungsundshem projektleder
for Stenungsunds kommun och exempel péa ett
framgangsrikt samarbete kring lokalf6rsorj-
ningen.

Hasselhgjden ar dven det ett gemensamt pro-
jekt, dér delar av detaljplanen ligger pa Stenung-
sundshems mark. Hédr blandas hyresrétter med
bostadsratter och dldreboende och kommer att ge
omradet bade attraktivitet och ett rejalt tillskott
av nya bostéder.
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Nojda hyresgéster trivs, bor kvar och dr en stor
tillgang for ett bostadsbolag. Tillsammans kan
vi utveckla vara bostadsomraden sa att de blir
annu battre att bo i. Ett viktigt verktyg ar var
hyresgistenkét. Den gér ut till alla hyresgés-
ter vartannat ar och innehaller fragor om allt
fran bemotande och tillganglighet, till trivsel

i trapphus, ldgenhet och pa gardar. Stolta och
glada kan vi stracka pa oss eftersom hela 86,3%
ar ngjda eller mycket nojda med den service vi
tillhandahaller.

ENGAGERAD HYRESVARD

En bra hyresvard lyssnar, men gor ocksa verk-
lighet av det man hor. Under 2016 fragade vi
hyresgasterna pa Hasselbacken vad som var
bra, vad som kunde férbéttras och vad man ville
se mer av i sitt omrade. En viktig sak for manga
ar att kunna vara stolt over sitt omrade, att det
ar dar det héander bra saker. Gruppen Hassel-
backen i utveckling — en samverkansgrupp for
social hallbarhet bestaende av representanter
fran Stenungsunds kommun, Hyresgéstfor-
eningen och Stenungsundshem, arrangerade
Hasselbackeloppet den 6 maj. Ett motionslopp
for alla — med fokus pa att ha roligt, musik och
rorelse. I samarbete med nagra av Stenung-
sunds foreningar blev det en mycket lyckad dag
dér personer fran hela Stenungsund tog sig

till Hasselbacken for att uppleva stdmning och
delta i loppet.

Att kunna vara stolt 6ver det egna hemmet
ar viktigt. Det visade uteplatstivlingen vi holl
under sommaren, diar bidragen var manga,
vackra och inte minst personliga. Den starka
drivkraft som finns hos de flesta att skapa ett
hem som uttrycker vem man &r, vill Stenung-
sundshem mana om.

| september togs det forsta spad-
taget for Keplers gards nya lek-
plats, skapad av barnen sjélva.

FOKUSOMRADE

Kund.

VIDAREUTVECKLING AV BOINFLYTANDE

Tillsammans med Hyresgéstféreningen arbetade vi vidare
med var gemensamma utvecklingsplan. En viktig milstolpe
blev invigningen av lekplatsen pa Keplers gard, som skapades
1 ett tatt samarbete med omradets barn. Bland annat gjordes
studiebesdk, barnen ritade och modellerade sina visioner for
lekplatsen och det slutliga forslaget rostades fram av alla
inblandade. Det kan man kalla demokrati pa riktigt!

Nar det géaller att utveckla hyresritten som boendeform
har Hyresgéstforeningen och Stenungsundshem bara att
vinna pé att samarbeta. En gemensam workshop holls i
december dir vi utmanade varandra att tinka strategiskt
och lite utanfor ramarna, for att hitta fler satt for hyres-
gaster att kunna engagera sig i sitt boende och vara en

kraft i utveckling av bostadsomradena.




FOKUSOMRADE

Utveckling.

Under éaret har det arbetats intensivt i hela organisationen
for att implementera det nya fastighetssystemet fullt ut.
Utbildning har varit viktigt for att kunna gora sa manga
funktioner som majligt tillgdngliga, sa att det dagliga arbe-
tet med drendehantering och underhall kan effektiviseras.
Bland de funktioner som blivit till nytta bade for var perso-
nal och for hyresgésterna ar mojligheten att ldgga bild och
video till sin felanmalan.

Det har dven pagatt ett arbete med att forbereda uppgra-
deringen av ritningsarkivet. Fler och mer anvindarvéanliga
funktioner kommer att gora arbetet med bland annat renove-
ring och ombyggnation smidigare.

HALLBARA EXEMPEL

Under hosten blev Stenungsundshem efter ett intensivt
arbete miljodiplomerade enligt standarden Svensk miljobas.
Arbetet innebar forutom reviderad miljopolicy och miljémal,

VAR MILJOPOLICY

Stenungsundshem ska aktivt framja utveck-
lingen av Stenungsunds kommun, genom
att tillhandahalla ett attraktivt och hallbart
boende for alla.

For att bidra till en hallbar utveckling, det vill
saga en utveckling som tillfredsstaller dagens
behov, utan att dventyra kommande gene-
rationers mojligheter att tillfredsstélla sina
behov ska verksamheten bedrivas med minsta
mojliga paverkan pa miljon.

att vi skapade skriftliga rutiner for en stor del
av vart miljoarbete. Samtidigt paborjades arbe-
tet med den nya miljéplanen. En av de atgéarder
som mirktes mest var installationen av solcells-
anldggningen pa taket av kvarteret Fregatten.
Anlédggningen producerar nu egen solel och det
ar var férhoppning att projektet ska fa efterfol-
jare i samband med var nyproduktion.

STOD OCH SAMVERKAN

Det forvaltningsavtal vi har med Stenungsunds
kommun handlar om att hitta smarta och
hallbara l6sningar for verksamhetslokalerna i
Stenungsunds kommun. Under &ret har vi ar-
betat med att utveckla formerna for att vara ett
konstruktivt och kreativt stod till kommunen

i fragor kring fastighetsforvaltningen.

Miljépolicyn avser hela féretagets verksamhet,
oavsett om verksamheten bedrivs av vara egna
medarbetare, leverantorer, hyresgaster eller
samarbetspartners.

Stenungsundshem ser miljéarbetet, praglat av
langsiktighet och helhetssyn, som en forut-
sattning for att kunna na foretagets mal.

Vi betraktar samhallets krav enligt lagar och
férordningar som minimikrav och ska strava

efter stéandig forbattring. Vi vill ligga fore de

Stenungsundshem ska strava efter att med-
verka till att de sexton svenska miljokvalitets-
malen och de globala hallbarhetsmalen nas.

regler och rekommendationer som galler var
verksamhet och i var bransch.



FOKUSOMRADE

Agare/Ekonomi.

Stenungsundshem har de senaste dren mycket
vil kunnat uppna de mal vad géller avkastning
och soliditet som uppstéllts av d4garen Stenung-
sunds Kommun. Samtidigt uppfyller Stenung-
sundshem sitt allménnyttiga syfte genom att
kunna erbjuda bostéder till ett brett spektrum
av befolkningen i Stenungsund. Genom véart
samarbete med Stenungsunds kommuns indi-
vid- och familjeomsorgsenhet, respektive enhet
for nyanldnda, omfattar det d&ven hushall som av
sociala eller medicinska skl har svart att hitta
bostad pa den reguljiara bostadsmarknaden.

NYPRODUKTION EN UTMANING

Bostadsforsorjning ér en viktig fraga for Ste-
nungsundshem som helédgt kommunalt bolag.
Nyproduktion presenterar samtidigt en rad

av utmaningar for ett bostadsforetag. En av
dem &r hyrorna. Stenungsundshems mal &r att
kunna erbjuda rimliga hyror i forhallande till
den standard som erbjuds, dven nér det géller
nybyggda hyresratter. Samtidigt behover vara
projekt bara sig vil ekonomiskt for att inte
utmana minst lika viktiga krav pa avkastning
och ekonomisk ldngsiktighet som dgaren ocksé
stéller pa oss.

En annan betydande utmaning &r lang-
dragna planprocesser. Har 4r en néra dialog
mellan kommunen och Stenungsundshem av
vital betydelse. Den bygger pa en samsyn kring
kopplingen mellan en fungerande bostadsmark-
nad med den flexibla form av boende som hyres-
ratten innebér, och tillvaxt.

SAMARBETE KRING RENOVERING
Boinflytande har varit i fokus i framtagningen
av ett nytt system for ombyggnads- och renove-
ringsprocesser. Tillsammans med Hyresgastfor-
eningen som konstruktiv samarbetspartner har
vi kommit 6verens om ett arbetssétt som i hog
grad ger hyresgésterna inflytande 6ver renove-
ringsarbetet. Forst ut har varit Alvhemsvigen,
dar 122 badrum ska renoveras. Har arbetade

vi fram ett forslag med flera olika renoverings-
nivaer tillsammans med en samradsgrupp

Vi byter till klimatsmartare LED-belysning i alla vara omraden.

bestdende av hyresgister. Forslaget forhandlades sedan
med Hyresgéstforeningen. Under 2018 blir renoveringen
ocksa verklighet. Syftet med det nya arbetsséttet ar att
ombyggnation och renoveringskostnader ska béras av de
som far del av dem, inte kollektivt av alla hyresgéster.

Aven sittet att arbeta med standardhéjning och tillval
har forhandlats med Hyresgéstforeningen med gott
resultat. Under 2018 kommer dérfor ett nytt arbetssatt
for standardforbattringar i vara fastigheter och nya
tillval for hyresgésterna att sjosdttas. Forutom ett satt
for hyresgésterna att gora sitt hem personligare och mer
anpassat efter de egna behoven, betyder detta att vi har
en standardiserad, systematisk metod for hyressiattning
efter renoveringar och ombyggnationer.
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FOKUSOMRADE

Medarbetare.

I ett bolag dar omséattningen pa personal normalt sett
ar mycket liten, betydde 2017 en stor forandring pa flera
omraden. Stenungsundshems Vd sedan sex ar, slutade

i mars och bolaget fick under tiden april till augusti en
tillféorordnad Vd. I augusti tilltrddde Stenungsundshems
nya Vd, Ted Larnhem.

I och med att bolaget star infor flera pensionsavgangar
under 2018 arbetade vi under hosten fram en strategi for
férandringar inom bade ekonomi- och marknadsavdelningen.
Detta betydde en nyanstéllning och en internrekrytering.
Aven projektavdelningen férandrades nér davarande projekt-
chef slutade i augusti. Rekrytering av ny projektchef pagick
déarfor under senhosten och vi vilkomnade honom till oss
ijanuari 2018.

ANSVAR FODER STOLTHET
Vi tror pa att ansvar foder stolthet. Den nya fordndringen
av arbetssétt inom fastighetsforvaltningen som genomfordes

i februari, betydde att reparatorer och miljévéardar istéllet
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blev fastighetsvéardar och ansvariga for speci-
fika fastigheter, bade utomhus och inomhus.
Fordandringen har varit mycket positiv och ckat
bade kundfokus och kénslan av stolthet och
ansvar over “sina hus”. Fastighetsvidrdarna har
dessutom fatt mycket glddjande aterkoppling
fran hyresgésterna, som upplever en ndrmare
kontakt och 6kad tillgédnglighet.

ATTRAKTIVA SOM ARBETSGIVARE

I samband med rekrytering har vi flertalet
ganger uppméarksammats pa det faktum att
Stenungsundshem har ett gott rykte som
attraktiv arbetsgivare. Det 4r mycket glddjande
ur flera aspekter. Dels visar det att vara med-
arbetare trivs och ddarigenom blir ambassadérer
for bolaget. Det ar ocksa viktigt for oss givet
vart framtida rekryteringsbehov. For att arbeta
vidare pa vart varuméarke som arbetsgivare ar
ett av malen att ha en eller tva praktikanter
om aret. Vi 4r mana om att ge dem en allsidig
bild av Stenungsundshem och en positiv och
mangsidig erfarenhet av att arbeta i fastig-
hetsbranschen. Ett mycket lyckosamt exempel
ar var nyanstéllda uthyrare, som borjade hos
Stenungsundshem som praktikant under sin
fastighetsforvaltarutbildning under varen

— och som fran och med januari 2018 blev
anstalld hos Stenungsundshem!

Véra sommarjobbare &r ett vardefullt tillskott
under den gronskande delen av aret.
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STYRELSE, LEDNINGSGRUPP

Styrelse, ledningsgrupp.

STYRELSE

Fran vanster: ledamot Morgan Andersson (S),
ledamot Pia Andell, ordférande Carin Oleryd (S),
ledamot Bosse Karlsson (V) och vice ordférande
Gunnar Lidén (M).

SUPPLEANTER

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

REVISORER

Ernst & Young AB, Hans Gavin, auktoriserad
revisor. Leif Johansson (L) och Staffan Vretborn
(S), lekmannarevisorer.

LEDNINGSGRUPP

Fran vanster: Andréas Sjolund, forvaltningschef, Per S. Asker jr, ekonomichef,

Linda Alexandersson, marknadschef, Ted Larnhem, vd, och Thomas Dahl, projektchef.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Forvaltningsberattelse.

Styrelsen och verkstallande direktoren for Stenungsunds-
hem AB (556338-1325) avger hdrmed arsredovisning for
verksamhetsaret 2017. Uppgifter inom parentes avser verk-
samhetsaret 2016.

Stenungsundshem AB &r ett allmédnnyttigt bostadsféretag
helédgt av Stenungsunds kommun.

Enligt dgardirektivet ar syftet och malsattningen for
bolagets verksamhet att vara ett allmadnnyttigt bostadsfore-
tag som ska framja utvecklingen av Stenungsunds kommun
genom att tillhandahalla attraktiva bostader. Verksamheten
ska bedrivas utifran langsiktig hallbar utveckling, ekono-
miskt, socialt och miljoméssigt.

MARKNAD OCH FASTIGHETER

Stenungsunds hyresmarknad karaktiriseras av hog
efterfragan for samtliga bostadsomraden. Vid arsskiftet
2017/2018 fanns cirka 7 800 intresseanmélningar (7 400)
fran bostadssékande.

Uthyrningsgraden har under 2017 varit 99,9 % (99,9).
Antalet lediga ldgenheter uppgick per 2017-12-31 till 3 (1).
Av- och omflyttning av hyresgister har under ar 2017 varit
10,5 % (11,3%).

Bostadshyrorna hgjdes 1 januari 2017 med i genomsnitt
0,65 % (0,65) generellt 6ver hela bestandet. Hyrorna for ar
2018 hojdes med 0,65 % enligt det tva ars avtal som slots
under februari ar 2017. Uthyrningsbar area uppgick vid arets
slut till 157 646 m2 (157 517) fordelat pa 136 084 m2 (136 084)
bostadsarea, 18 654 m2 (18 531) lokalarea och
2908 m2 (2 902) garagearea.

Antalet lagenheter per 2017-12-31 var 1 980 (1 980).

Stenungsundshem har sex lokalhyresavtal 6verstigande
en miljon kronor per ar:

|6ptid hyra/ar i

till och med 2017 ars niva
2018 5 528 tkr
2019 1 660 tkr
2020 7 999 tkr

EKONOMI OCH FINANS

Enligt dgardirektiv ska Stenungsundshem ha en stark och
langsiktigt hallbar ekonomi med 1ag risk och arbeta afférs-
méssigt med ett langsiktigt lonsamhetsperspektiv.
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Resultat

Foretaget redovisar for rakenskapsaret 2017 ett
resultat fore skatt pa totalt 24 479 tkr (30 149).
Resultatpaverkan av forsédljningar av fastig-
heter och bostadsrétter har varit 0 tkr (2 260),
vilket innebér ett resultat av fastighetsrorelsen
efter finansiella poster om 24 479 tkr (27 889).

Intdkter

Hyresintdkterna uppgick till 170 104 tkr

(168 456). Intéktsbortfallet till foljd av vakanser
och olika rabatter har minskat nagot och var
under aret 1 159 tkr (1 197). Uttryckt som andel
av hyresintdakter vid full uthyrning, den sa
kallade ekonomiska vakansgraden, blev bort-
fallet 0,7 % (0,7).

Drift och underhall

Planerade underhallsatgiarder har utforts for
28 799 tkr (26 523) eller 183 kr/m2 (168). Drift-
kostnaden uppgick till 75 572 tkr (71 842) eller
479 kr/m2 (456).

Driftnetto

Driftnettot uppgick till 75 153 tkr (79 026)
motsvarande 477 kr/m2 (502). Detta innebar

en direktavkastning berdknat pa fastigheternas
bedémda marknadsvéirde motsvarande

4,2 % (4,4). Bolaget uppfyller ddrmed dgar-
kravet om minst 4,2 %.

Kassafléde, finansiering och investeringar
Kassaflodet fran den lopande verksamheten

var 51 miljoner kronor (55). Investeringarna
under ar 2017 var totalt 11,7 miljoner kronor (1).
Dessutom har vi amorterat cirka 18 miljoner
kronor (18). Likvida medel har okat fran

50 till 71 miljoner kronor.

Lan, rantor

Strategin har sedan nittiotalet varit att ut-
nyttja rdntemarginalen mellan langa och korta
réantenivaer inom kontrollerade riskramar. De
riantebarande skulderna var per 2017-12-31
totalt 508 570 tkr (527 061). Rédntekostnaden
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uppgick till 9 991 tkr (10 916). Genomsnittlig
lanerédnta under ar 2017 var 1,93 % (2,19).
Snittrantan per 2017-12-31 var 1,41 % (1,84).

Fastighetslanens rantebindningstider fordelar
sig per 2017-12-31 enligt nedan (tkr):

< lér 186 050 (226 840)
1-24r 81 240 (52 550)
2-3%r 87 530 (82 611)
3-4ar 29 250 (89 710)
4-5%r 124 500 (29 850)
5-6ar ) (45 500)
Totalt 508 570 (527 061)

2017-12-31 var 135 300 tkr (140 100) kopplade
till styrréantan alternativt Stibor 90 dagars 16p-
tid. Genomsnittlig aterstaende réantebindnings-
tid var vid samma tidpunkt 2,04 &r (1,97).

Under senare ar har 1an med sdkerhet mot
pantbrev refinansierats mot kommunal borgen.
Den kommunala borgen uppgick per 2017-12-31
till 472 339 tkr (489 550) motsvarande
56,0 % (55,9) av fastigheternas bokforda virden
och 92,9 % (92,9) av totala fastighetslanen.

Likviditet/soliditet

Likvida medel uppgick per 2017-12-31 till

71 207 tkr (50 689). Fram till november

bestod dessa i allt véasentligt av tillgodohavande
i Stenungsunds kommuns koncernkonto. Den
sista december fanns 15 429 tkr i Stenungsunds

kommuns koncernkonto. Den synliga soliditeten
har okat till 39 % (38).

Marknadsvardering av fastigheterna

I september 2015 genomforde Skoldeberg Fast-
ighetsvardering viardering av samtliga fastig-
heter. Marknadsvardet beriknades uppga till

1 800 miljoner kronor exklusive tio da kvarva-
rande radhus pa Fridhem. Vid en jamforelse
fastighet per fastighet var marknadsvardet ho-
gre dn bokfort varde i samtliga fall. Under 2017
har nagon ytterligare virdering inte ansetts
pakallad.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Kerstin i Odsmaél vann vér uteplatstavling,
dar bidragen var manga och fargstarka.

Risker

De tva enskilt storsta risker som finns inom bostadsdgandet
ar efterfragan pa orten, det vill sdga vakansgrad/outhyrda
lagenheter, samt ckade rantenivaer. For Stenungsundshems
del minskar resultatet vid 1 % vakansgrad med cirka

1 713 tkr (1 696) och vid 1 % réanteuppgang minskar
resultatet med cirka 1 860 tkr (1 401).

For 2018 raknar vi med fortsatt stark efterfragan pa bo-
stader och i stort sett oférandrade rantenivéer. Hansyn till
detta ar taget i 2018 ars budget. En ytterligare riskfaktor
ar de senaste arens laga hyresokningar, dér vii de arliga
féorhandlingarna med hyresgéstféreningen inte uppnatt
kompensation for utvecklingen av férvaltningskostnaderna.

Resultatprognos 2018

Styrelsen gor bedémningen att resultatet fran fastighets-
rorelsen for ar 2018 blir cirka 26 miljoner kronor fore skatt
och 4,2 % direktavkastning pa bedomda marknadsvéarden.
Detta uppfyller dgarens nuvarande avkastningskrav.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Under sommaren hade vi hjélp av tackor och lamm for att trimma
grasslanter pa nagra av gardarna.

TRYGGHET OCH SOCIALT ANSVAR

Stenungsundshem har ett tydligt uppdrag fran dgaren

att skapa stabila och trygga bostadsomraden, ett arbete
som bedrivs pé flera olika plan. Ett bra exempel 4r sam-
verkansgruppen Hasselbacken i utveckling, bestaende av
representanter fran Stenungsunds kommuns kultur- och
fritidsavdelning, samhéallsbyggnad och kommunledning,
samt Hyresgastforeningen och Stenungsundshem. Syftet &ar
att, med fokus pa barn och integration, skapa och bibehalla
kanslan av trygghet, trivsel och attraktivitet i bostadsom-
radet Hasselbacken. Bland annat har gruppen bidragit till
moétesplatser for bade barn och vuxna i form av naridrotts-
plats, skatepark och torg.

Bland andra trygghetsskapande atgéarder som bolaget
aktivt arbetar med, kan ndmnas regelbundna trygghetsvand-
ringar i samverkan med riaddningstjénst, hyresgéster och
kommun. Samtidigt bedrivs ett kontinuerligt forbéttringsar-
bete som innefattar den fysiska miljon, som komplettering av
belysning, beskdrning av skymmande buskage och underhall
av gangvagar och tunnlar.
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Stenungsundshem samverkar med kom-
munen kring att upplata lagenheter till olika
former av gruppboende, nyanldnda flyktingar
och hushall med sérskilda behov. Detta ar i linje
med dgarens direktiv om att ta ett socialt ansvar
samt erbjuda bostader till alla oavsett alder,
ursprung och hushallstyp.

MILJOARBETE

Stenungsundshem har sedan tidigt nittiotal
arbetat aktivt med miljofrdgan. Arbetet har
bland annat lett till att foretaget, i enlighet med
dgardirektivet, minskat miljébelastningen av
bolagets verksamhet genom energioptimering
av samtliga fastigheter.

Under 2017 har Stenungsundshem tilldelats
miljédiplom enligt Svensk Miljébas. Diplome-
ringen &r en del i arbetet med miljoplanen, som
stracker sig fram till 2020. Syftet 4r att minska
foretagets paverkan pa miljon genom lagre for-
brukning och hallbara val i vardagen. Ett av de
6vergripande malen med planen ar att pa olika
sétt ge hyresgéisterna majligheter till aktiva
miljéval, vilket finns med som en tydlig del i
bolagets dgardirektiv.

Under aret har vi dven bestéllt tva nya elbi-
lar till forvaltningsorganisationen. Bilarna, som
levereras forsta kvartalet 2018, ersatter befint-
liga bensindrivna fordon.

DRIFT OCH FORVALTNING

Agardirektivet anger att bolaget ska utveckla
attraktiva och langsiktigt hallbara bostads-
omraden. Ett viktigt verktyg 4r den tioariga
underhallsplan som styr insatserna i respektive
fastigheter.

Bland storre underhallsarbeten under 2017
kan ndmnas renovering och modernisering av
totalt sju hissar for ndrmare 2,5 miljoner kronor
i omradena Alfredsberg och Fregatten.

Fregattens plattak har rengjorts och malats.
Aven plattak pa lagre byggnader och skérm-
tak har rengjorts och malats p& Alfredsberg.

P& Smeden har alla plattak over balkongerna
malats och dven hir har skdrmtak vid entréer
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rustats upp med malning. Arbeten med ommal-
ning av plattaken har kostat ndrmare 3 miljoner
kronor.

Takfot, fasad pa fjarde vaningen samt platin-
klddnad vid balkonger har malats och snyggats
till pa Doterodsviagens innergard. Kostnaden
uppgar till ungefiar en miljon kronor.

T ungeféar en tredjedel av bestandet har
vattenbesparande atgédrder genomforts. Syftet
har dels varit att kontrollera omfattningen av
lackage fran we-stolar och kranar, dels att fa
ner forbrukningen av vatten i vara ldgenheter.
Satsningen pa energibesparande atgéarder genom
byte till LED-armaturer har i ar fortsatt pa
omradena Kristineberg, Fregatten och Snipan.

Utmed husen pa Stenunge strand har vi gjort
rostskyddande atgirder pa stalsponten, for att
uppratthélla markstabiliteten mot havssidan.

ORGANISATION

Styrelse

Styrelsen for Stenungsundshem bestar av fem
ledamoter med fem ersédttare som samtliga
utses av kommunfullméktige. Fullmiktige
utser ocksa ordférande och vice ordférande.
Med anledning av fordndrad politisk majoritet
i kommunfullméktige under 2017, tilltradde ny
styrelse for Stenungsundshem vid arsstamman
i april 2017.

Forandringar och forbattringar av gardarna sker
standigt, for att 6ka trivseln. Har Kristineberg.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Enligt arbetsordningen fér styrelsen har under 2017
hallits sex ordinarie styrelsemote samt tre extra. De extra
moétena avsag entledigande respektive tillsdttande av verk-
stdllande direktor samt ett med nytilltradd verkstédllande
direktor.

Personal

I februari 2017 genomfordes en organisationsfordndring
inom forvaltningen. Miljovardar och reparatorer fick i och
med den en gemensam roll som fastighetsvéirdar. Fastig-
hetsvirdarna &r ytterst ansvariga for skotsel och drift av
fastigheterna, savél utom- som inomhus. Gemensamt med
omradesforvaltare hanteras felanmilningar, ronderingar
och underhallsarbeten. Pa detta sétt vet hyresgésterna vem
som ansvarar for det hus de bor i. Vi har redan sett positiva
effekter av férandringen, vilket visat sig genom ngjdare
hyresgéster och personal. Bland annat ser vi mérkbara
forbéttringar, som direkt kan hanféras till organisationsfor-
dndringen, i 2017 ars hyresgéstenkét.

Stenungsundshems féregéaende vd avslutade sin anstéll-
ning under varen 2017. Arbetet med rekrytering av ny vd
slutfordes under april och ny vd tilltrddde sin tjanst den 1
augusti.

Foretagets tillsvidareanstéallda personal var vid &rsskiftet
33 personer (35). Av dessa dr 24 mén (26) och 9 kvinnor (9).
Medelaldern ar 55 ar (55). Under aret har de samlade utbild-
ningarna uppgatt till 758 timmar (961) eller 23 timmar per
anstalld (27). Sjukfranvaron var 2,3 % (1,8) av totala antalet
arbetsdagar. Fordndringen bestar i en 6kad langtidssjuk-
skrivning.

NYPRODUKTION OCH FRAMTIDSPLANER

Stenungsunds kommun &dr en kommun som véxer och
enligt Stenungsundshems &dgardirektiv ska bolaget bidra
till regional tillvaxt. Efterfragan dr dessutom omfattande
pa bostéder i allmédnhet och hyresritter i synnerhet. Att
kunna tillféra nya hyresrétter ar darfor en av de viktigaste
fragorna for bolaget. Detta tillsammans med det 6verord-
nade ekonomiska ansvaret innebir en verklig utmaning.
Stenungsundshem planerar under 2018 att paborja produk-
tion av ungefir 35-40 nya hyresrétter. Vi arbetar for att

né en optimal produktionskostnad, som i sin tur kan ge en
lamplig hyresniva. Stenungsundshem arbetar nira de olika
kommunala verksamheterna for att s& snabbt och smidigt
som mojligt kunna mota behovet av bostéder.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Det omfattande arbetet med att producera bostader pa
Solgardsterrassen fortloper. Da vi som ansvariga for byggna-
tion av hyresréatter i omradet kunde konstatera att kostnaden
for dessa inte motsvarar hyran som investeringen kréver,
valde Stenungsundshem att ta ett omtag i arbetet med hy-
resritterna. Samtidigt har vi arbetat for att var entreprensr
under 2018 ska komma igang med produktionen av bostads-
réitter som ett forsta steg. Under aret kommer vi arbeta inten-
sivt for att hitta en mer gynnsam produktion av hyresratter
i omradet, till en hyresniva som marknaden &r beredd att
betala.

Under 2017 har kommunen arbetat vidare med detaljpla-
nen for Hasselhgjden. Omradet 1ampar sig val for bade fortat-
ning och pabyggnad av befintliga fastigheter. Parallellt med
kommunens arbete med detaljplanen utreder darfor Stenung-
sundshem planens mgjligheter. Detaljplanen, som vantas
antas under varen 2018, kan i sin helhet ge ett tillskott pa
cirka 350 ldgenheter med olika upplatelseform, inklusive ett
dldreboende.

Under sommaren vann planen fér byggnation pa Kopper-
sviagen laga kraft. Har planerar vi "Klaras Hus”, ett attava-
ningshus med omkring 32 lagenheter. Vi dr nu i slutskedet av
projekteringen och férvéntar oss en byggstart under senare
delen av dret. Inflyttning dr berdknad till néstféljande ar.

En annan spidnnande mojlighet 4r marken som ligger i
direkt anslutning till Kristinedalsskolan. Inom kort kommer
arbetet med att uppréatta en detaljplan for omradet att starta.
Under tiden for planarbetet kommer troligtvis tillfdlliga skol-
moduler placeras dér. Givet att detaljplanearbetet 16per pa
kan vi forvianta oss bebyggelse pa omradet under 2020.

For att inte tappa tid eller fart har Stenungsundshem
startat en sarskild projektgrupp som kommer arbeta forut-
séattningslost med framtida nybyggnation i tidiga skeden. Det
ar av yttersta vikt da bade plan- och projekteringsprocesser
tar tid. Producerar denna grupp runt tio projektidéer och tar
fram visionsskisser kring dessa okar vi trycket pa alla akto-
rer. Samtidigt sdkerstéller vi att Stenungsundshem tar en
offensiv roll i arbetet med att producera nya hyresritter inom
Stenungsunds kommun.
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VINSTDISPOSITION

Forslag till vinstdisposition

Till arsstammans forfogande star bolagets
ansamlade vinstmedel:

309 539 408 kr
19 052 070 kr
328 591 478 kr

Balanserade vinstmedel
Arets resultat

Styrelsen och verkstéllande direktoren fore-
slar foljande vinstdisposition:

Utdelning motsvarande
15,09 kr per aktie
| ny rékning balanseras

539 000 kr
328 052 478 kr
328 591 478kr

STYRELSENS YTTRANDE TILL
FORESLAGEN VINSTUTDELNING

Den foreslagna utdelningen per aktie paverkar
inte bolagets soliditet nimnvért. Soliditeten &ar
val over dgaredirektivets minimum 20 % och,
mot bakgrund av att bolagets verksamhet fort-
satt bedrivs med lonsamhet, betryggande. Lik-
viditeten i bolaget bedoms kunna upprétthallas
pa en likaledes betryggande niva. Foreslagen
aktieutdelning uppgar till 1,51% (1,34) av
aktiekapitalet, vilket 4r hogsta tillatna enligt
§ 31 Lagen om allménnyttiga kommunala
bostadsaktiebolag (SFS 2010:879).

Styrelsens uppfattning ar att den foreslagna
utdelningen inte hindrar bolaget fran att full-
gora sina forpliktelser pa kort och lang sikt, ej
heller att fullgora erforderliga investeringar.

De foreslagna viardeoverforingarna kan darmed
forsvaras med hinsyn till vad som anférs i ABL
17 kap, 3 §, 2-3 st. Utdelningen kommer att
betalas ut senast 30 april 2018.




RESULTATRAKNING

Resultatrakning.

tkr \[o] 2017 2016
1

NETTOOMSATTNING

Hyresintakter 2 170 104 168 456
Ovriga intakter 3 12 821 14 561
Summa nettoomséttning 182 925 183 017
FASTIGHETSKOSTNADER

Driftkostnader 4 -75 572 -71 842
Underhallskostnader -28 799 -26 523
Fastighetsskatt -3401 -3 366
Avskrivningar 5 -33 338 -33 996
Summa fastighetskostnader -141 110 -135 727
Bruttoresultat 41 815 47 290
Centrala administrations- och foérsaljningskostnader 6 -7 312 -6 150
Avskrivningar 5 -33 -75
Rorelseresultat 7-11 34 470 41 065
Ovriga ranteintékter och liknande resultatposter 12 89 106
Réantekostnader och liknande resultatposter 13 -10 080 -11 022
Resultat efter finansiella poster 24 479 30 149
Skatt pa arets resultat 14 -5 427 -6 651
Arets resultat 19 052 23 498

21



BALANSRAKNING

Balansrakning.

TILLGANGAR tkr Not 2017 2016
1
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader och mark 16, 28, 29 843 042 875 700
Inventarier 17 2 405 2572
Pagéende ny- och ombyggnader 18 17 028 6219
Finansiella anlaggningstillgdngar
Andelar i koncernforetag 19 250 250
Andra langfristiga vardepappersinnehav 20 240 240
Fordringar hos koncernforetag 560 560
Summa anlaggningstillgangar 863 525 885 541
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar
Hyres- och kundfordringar 203 99
Fordringar hos agaren/kommunen 15 429 50 627
Ovriga fordringar 5587 755
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 21 808 2 044
Kassa och bank 55778 62
Summa omséttningstillgdngar 77 805 53 587
Summa tillgangar 941 330 939 128
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BALANSRAKNING

SKULDER OCH EGET KAPITAL tkr Not 2017 2016
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 309 539 286 520
Arets resultat 19 052 23 498
Summa fritt eget kapital 328 591 310018
Summa eget kapital 371 484 352 911
AVSATTNINGAR
Avséttning for uppskjuten skatt 23 26 119 27 845
Summa avséttningar 26 119 27 845
LANGFRISTIGA SKULDER 24, 26
Skulder till kreditinstitut 400 219 428 570
Summa langfristiga skulder 400 219 428 570
KORTFRISTIGA SKULDER
Skulder till kreditinstitut 24,26 108 351 98 491
Leverantérsskulder 3380 3732
Skulder till &garen/kommunen 6773 4078
Skatteskulder 4276 3187
Ovriga kortfristiga skulder 4 255
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 25 20728 20 059
Summa kortfristiga skulder 143 508 129 802
Summa skulder och eget kapital 941 330 939 128
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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 2016-01-01 35725 7 168 267 467 114 617 424 977
Disposition enligt bolagsstammobeslut
Balanserade vinstmedel - - 19 617 -19 617 0
Utdelning - - -564 - -b64
Aterbetalning av villkorat aktiedgartillskott - - - -95 000 -95 000
Avsattning till reservfond - - 0 0 0
Arets resultat - - - 23 498 23 498
Utgdende balans 2016-12-31 35725 7168 286 520 23 498 352911
Ingdende eget kapital 2017-01-01 35725 7 168 286 520 23 498 352911
Disposition enligt bolagsstdmmobeslut
Balanserade vinstmedel - - 23 498 -23 498 0
Utdelning - - -479 - -479
Aterbetalning av villkorat aktieagartillskott - - - 0 0
Avsattning till reservfond - - 0 0 0
Arets resultat - - - 19 052 19 052
Utgéaende balans 2017-12-31 35725 7 168 309 539 19 052 371 484

Aktiekapitalet bestar utav 35 725 fria aktier med kvotvarde om 1 000 kr styck.

Utdelning lamnades till 4garen i enlighet med not 15.
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KASSAFLODESANALYS

Kassaflddesanalys.

DIREKT METOD tkr 2017 2016
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Inbetalningar fran kunder 181 823 182 913
Utbetalningar till leverantorer och anstallda -113 540 -108 487
Kassaflode fore betalda réntor och inkomstskatter 68 283 74 426
Erhallen rénta 89 106
Erlagd rénta -10 404 -11 053
Betald inkomstskatt -7 153 -8 457
Kassaflode fran den lopande verksamheten 50 815 55022
INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Forvarv av materiella anlaggningstillgdngar -11 672 -973
Likvid vid forsaljning av anlaggningstillgangar/aktier 345 2 260
Kassaflode fran investeringsverksamheten -11 327 1287
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Upptagna lan - 75 000
Amortering av skuld -18 491 -18 257
Koncernbidrag/Aktieagartillskott, erhallet/lamnat - -95 000
Utbetald utdelning -479 -564
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -18 970 -38 821
FORANDRING LIKVIDA MEDEL

Likvida medel (inklusive koncernkonto) vid arets barjan 50 689 33201
Kassaflode fran den l6pande verksamheten 50 815 55022
Kassaflode fran investeringsverksamheten -11 327 1287
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -18 970 -38 821
Likvida medel vid arets utgang (inkl koncernkonto) 71 207 50 689
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REDOVISNINGS- OCH TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Noter.

Not 1.

Allmanna redovisningsprinciper

/f\rsredovisningen har uppréattats enligt arsredovisningslagen
(1995:1554) och BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncern-
redovisning (K3)

Materiella anlaggningstillgdngar

Materiella anldggningstillgangar redovisas som tillgéng i balansrak-
ningen nar de pa basis av tillganglig information &r sannolikt att
den framtida ekonomiska nyttan som &ar férknippad med innehavet
tillfaller foretaget och att anskaffningsvardet for tillgdngen kan
berdknas pa ett tillforlitligt satt.

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter laggs till anskaffningsvardet till den del de
ekonomiska fordelarna 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 fullfoljas kostnadsfors
|6pande.

Avskrivningsprinciper fér materiella anlaggningstillgangar

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-
trakningen belastas rorelseresultat med avskrivningar enligt plan.
Avskrivning sker linjart dver komponentens berdknade nyttjandepe-
riod. Bolaget har valt att dela in byggnader i olika komponentklasser
med tillhérande underkomponenter. Avskrivningen av komponenter
i komponentklasser varierar darfor beroende pa vilken komponent
som avses. Av denna anledning framkommer livslangdsintervall pa
komponentklasserna medan underliggande komponent har en fast
avskrivningstid baserad pa teknisk livslangd.

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
Kék med inredning (inkl. VVS och el) 10-30
Badrum Wc Tvéttstugor 20-50
Invandigt bygg 20-75
Ventilationssystem 25-50
Varme 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 5 ar
Datorer och elektronisk utrustning 5 ar

Hyres- och kundfordringar

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

Inkomster

Som inkomst redovisar bolaget det verkliga vardet av vad som
erhallits eller kommer att erhallas. Bolaget redovisar darfor inkomst
till nominellt varde (fakturabelopp) om bolaget far ersattning i likvida
medel direkt vid leverans. Hyresintakter aviseras i férskott och perio-
disering av hyror sker sa att endast den del av hyrorna som beltper
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 ar icke-uppsagningsbara. Intakter
fran dessa redovisas i enlighet med ovan beskrivna principer for
inkomster. Bolaget hyr sitt verksamhetskontor vilket [6per pa tre &r
at gangen, arskostnad cirka 1 miljon kronor. Nuvarande hyresperiod
ar uppsagningsbart senast sista mars for upphérande den sista
december ar 2020, annars forlangs avtalet med tre ar.
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REDOVISNINGS- OCH TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Medelantal anstallda

Medelantal anstéllda berédknas som antal arbetade timmar i forhal-
lande 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 skatte-
fordringar avseende avdragsgilla temporara skillnader och under-
skottsavdrag redovisas endast i den man det ar sannolikt att dessa
kommer att medféra lagre skatteutbetalningar i framtiden.

Not 2.

2017 2016
Bostader 144 282 142 852
Lokaler 21 580 21485
P-platser/Garage 5401 5316
Avgar outhyrda
objekt/hyresrabatter
Bostader -358 -326
Lokaler -442 -457
P-platser/Garage -359 -414
Summa hyresintékter 170 104 168 456
Not 3.

2017 2016
Forvaltningsuppdrag
Stenungsunds kommun 6 020 6138
Forséaljning kabel-tv 409 534
Ersattningar fran hyresgéster 4492 4 804
Forséljning bostadsratt - 2 260
Uthyrning batplatser 103 115
Forsakringsersattning 561 -
Ovriga intakter 1236 710
Summa 0Ovriga intékter 12 821 14 561

Not 4.
Driftkostnader

2017 2016
Fastighetsskotsel och stad -21 371 -20 020
Reparationer -11 229 -8 706
Fastighetsel -4 150 -3 810
Vatten -5 846 -5 462
Renhallning -4 140 -3837
Fijarrvarme -11 681 -12.097
Lokal administration -13 281 -13 107
Ovriga driftkostnader -3 874 -4.803
Summa driftkostnader -75 572 -71 842
Not 5.
Planenliga avskrivningar per funktion
Materiella anlaggningstillgangar

2017 2016
Fastighetskostnader
Byggnader och
markanlaggningar
Arets avskrivningar -33 085 -33420
Inventarier -253 -576
Summa planenliga
avskrivningar -33 338 -33 996
Centrala administrations-
och forsaljningskostnader
Arets avskrivningar - -
Inventarier -33 -75
Summa planenliga
avskrivningar -33 -75
Total
Arets avskrivningar -33 085 -33 420
Inventarier -286 -651
Summa planenliga
avskrivningar -33 371 -34 071
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REDOVISNINGS- OCH TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Not 6. Not 11.
Forsaljnings- och administrationskostnader Sjukfranvaro i procent av ordinarie arbetstid
2017 2016
Foretagets forsaljiningsaktiviteter bedrivs integrerat med ] R .
den administrativa verksamheten varfor kostnaderna for SJukflranvaro f'cilrd e | 8%
forsalining och administration redovisas tillsammans. samtliga anstdllda i e
Andel av sjukfranvaron som
avser langtidssjukfranvaro 30,7% 0,0%
Sjukfranvaro for kvinnor 5,9% 0,8%
Not 7. Sjukfranvaro for méan 0,9% 2,3%
Ersattningar till revisorer Sjukfranvaro for
2017 2016 personal 30-49 ar 9,9% 1,0%
Sjukfranvaro for
Ernst & You.[]g T 145 personal &ldre &n 50 ar 0,9% 2.7%
(varav ovrig tjanst/
konsultationer 39 [20])
Lekmannarevisorer 25 24
Not 12.
Summa ersattning Ovriga rinteintakter och liknande resultatposter
for revisionstjanster 109 169 2017 2016
Utdelning pa andelar
och aktier 2 2
Not 8. Ovrig ranteintakt 3 14
Medelantalet anstéllda och fordelning pa man och kvinnor Rantor pa hyresfordringar 87 90
2017 2016
Summa 6vriga ranteintékter
Antal anstéllda 33 35 och liknande resultatposter 89 106
Varav mén (%) 71 73
Not 9. Not 13.
Loner, andra ersattningar och sociala kostnader Rantekostnader och liknande resultatposter
2017 2016 2017 2016
Loner och andra Réntor pa fastighetslan -8 856 -9944
ersattningar 14614 15020 Borgensavgift
Sociala kostnader 6 241 6 206 Stenungsunds kommun -1224 -1 078
(varav pensionskostn.) (1 650) (1671)

Summa réantekostnader

Av bolagets pensionskostnader avser érets kostnad nuvarande och liknande resultatposter -10 080 -11 022
och tidigare VD 239 tkr (308). Vid uppsagning géller dmsesidig
uppségningstid 6 manader. Om bolaget sdger upp verkstallande
direktor ager verkstéllande direktor ratt till ett avgangsvederlag

om motsvarande 12 méanadsloner. Avgangsvederlaget avrdknas

mot annan inkomst

Not 10.

Loner mm fordelat mellan ledningspersonal och dvriga anstallda
2017 2016

Styrelse och VD 1068 1220

(varav tantiem mm) =) =)

Ovriga anstallda 13 546 13 800

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

Not 14.
Skatt pa arets resultat

2017 2016
Aktuell skatt -7 153 -8474
Justering avseende tidigare ar - 17
Forandring av uppskjuten skatt
avseende temporéra skillnader 1726 1 806
Summa skatt pa arets resultat -5 427 -6 651
Redovisat resultat fore skatt 24 479 30 149
Skatt redovisat resultat enligt
gallande skattesats 22% -5 386 -6 633
Skatteeffekt av:
Bokféringsmassiga
avskrivningar pa byggnader -7 279 -7 362
Ovriga ej avdragsgilla poster -28 -26
Skatteméssiga avskrivningar
pa byggnader 5 457 5451
Ej skattepliktiga intakter - 3
Bostadslanepost arets avdragsgilla 83 83
Justering skatt tidigare ar - 17
Férandring av uppskjuten skatt
avseende tempordra skillnader
byggnader och mark bokfoérings-
och skattemassiga varden 1726 1806
Redovisad skatt -5 427 -6 651
Effektiv skattesats 22.2% 22,1%

Den uppskjutna skatten uppkommer frén skillnader mellan skatte-
massiga och bokforingsméssiga varden. Nagot underskottsavdrag

foreligger ej.

Aktuell skattesats ar 22 %. 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 bokforingen. Annan beddmning gors vid skatteberakningen
varvid skatt pa skattepliktig inkomst uppgar till 22,2 % (22,1).

Not 15.
Utdelning

Utdelning fran allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag
far som hogst uppga till 1,51 % (1,34) av kontant tillskjutet
aktiekapital. Utdelningstaket berdknas som den genomsnitt-
liga statslaneréantan 2017 plus en procentenhet. Utdel-
ningen far dock inte dverstiga halften av foretagets resultat
fran foregaende rakenskapsar. Begransningen regleras i

3§ Lagen om allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag
(SFS 2010:879).
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REDOVISNINGS- OCH TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Not 16.

2017 2016
Byggnader
Ingdende anskaffningsvérden 1417 793 1417 793
Omklassificeringar
(fran padgéende nyanlagg-
ningar till byggnader) 427 -
Utgdende ackumulerade
anskaffningsvarden 1418 220 1417 793
Ingdende nedskrivningar -1 210 -1 210
Utgdende ackumulerade
nedskrivningar -1 210 -1 210
Ingdende avskrivningar -572 678 -539 426
Arets avskrivningar
enligt plan -32 905 -33 252
Utgdende ackumulerade
avskrivningar -605 583 -572 678
Utgdende bokfort
varde byggnader 811 427 843905
Mark
Ingdende anskaffningsvarden 25304 25270
Arets anskaffning Mark = 34
Utgdende ackumulerade
anskaffningsvarden mark 25 304 25 304
Markanlaggningar
Ingdende anskaffningsvarden 6 753 6075
Arets anskaffning
Markanlaggningar - 678
Utgdende ackumulerade
anskaffningsvarden
markanldggningar 6 753 6753
Ingdende avskrivningar -262 -94
Arets avskrivning -180 -168
Utgdende ackumulerade
avskrivningar -442 -262
Utgaende bokfort véarde
markanlaggningar 6 311 6 491
Utgaende bokfort varde
byggnader och mark 843 042 875 700

30

Vid en kollektiv véardering av foretagets fastighetsbestand &r 1995 har
en nedskrivning motsvarande 1 210 tkr (1 210) gjorts for 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 cirka 69 % av det
totala antalet hyresldgenheter.

Skattemassigt restvarde inklusive mark uppgar till 720 849 tkr
(745 225). Skattemassig avskrivning for ar 2017 uppgar till 24 803 tkr
(24 781), vilket avser 2 % pa skatteméassigt anskaffningsvéarde byggnad
samt 5 % pa skattemassigt anskaffningsvarde markanlaggningar om
1230 371 tkr (1 229 944) (exklusive mark). Skattemassigt
anskaffningsvarde exklusive mark &r 194 602 tkr (194 602) lagre
an bokforingsmassigt anskaffningsvéarde, skillnaden uppstod
i samband med &ndrade skatteregler ar 1993 samt direktavdrag
pa aktiverade underhallsatgarder utférda under ar 2013-2017.
Kvarvarande skattmassig avskrivningstid dr 28 ar (29).

Not 17.

2017 2016
Ingdende ackumulerade
anskaffningsvarden 12 556 12514
Nyanskaffningar under aret 437 55
Forsaljningar och utrangeringar -681 -13
Utgdende ackumulerade
anskaffningsvarden 12 312 12 556
Ingdende ackumulerade
avskrivningar enligt plan -9984 -9 346
Forséljningar och utrangeringar 363 13
Arets avskrivningar enligt plan -286 -651
Utgadende ackumulerade
avskrivningar enligt plan -9 907 -9984
Utgdende bokfort varde 2 405 2572

Not 18.

Pagéaende nyanlaggningar

2017 2016

Ingdende bokfort varde
pagaende nyanlaggningar 6219 6013

Under aret

nedlagda kostnader 11 236 918
Under aret genomforda

omklassificeringar -427 -712
Summa bokfort vérde

pagaende nyanlaggningar 17 028 6219




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 205
Resultat -9
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

2017 2016
Forutbetald forsakringspremie 8 892
Aterbaringsmedel HBV 260 303
Forskottsbetalda hyror 263 264
Forskottsbetald kabel-tv 73 71
Forskottsbetald
arsavgift datalicenser 71 360
Ovriga forutbetalda kostnader
och upplupna intékter 133 154
Summa foérutbetalda
kostnader och upplupna
intakter 808 2044

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.

2017 2016
Uppskjuten skatteskuld till
foljd av kortfristiga fordringar 12 -
Uppskjuten skattefordran
till foljd av nedskriven
balanslanepost -776 -860
Uppskjuten skatteskuld
till foljd av temporara
skillnader byggnader 26 883 28 705
Summa uppskjuten
skattefordran/ uppskjuten
skatteskuld 26 119 27 845
Not 24.

2017 2016
Kapitalbindningens Ioptid
Forfaller inom 1 ar 108 351 98 491
Forfaller senare &n 1 ar men
senast 5 ar efter balansdagen 400 219 384 070
Forfaller senare &n b5 ar
efter balansdagen 0 44 500
Summa skulder till kreditinstitut 508 570 527 061
Réntebindningens l6ptid
Forfaller inom 1 ar 186 050 226 840
Forfaller senare &n 1 &r men
senast 5 ar efter balansdagen 322 520 254 721
Forfaller senare &n 5 ar
efter balansdagen 0 45 500
Summa skulder till kreditinstitut 508 570 527 061

Not 25.

2017 2016
Forskottsbetalda hyror 10 541 11 511
Upplupna semesterléner 1050 1263
Upplupna sociala kostnader 1133 1221
Upplupna rantekostnader 646 970
Upplupna skotsel
och stadkostnader 595 578
Upplupna reparationskostnader 407 494
Upplupna taxekostnader 567 445
Upplupna ersattningar HLU 1718 1631
Upplupna kostnader underhall 1926 1200
Upplupna kostnader
pagéende arbeten 1285 -
Ovriga upplupna driftkostnader
och férutbetalda intakter 860 746
Summa upplupna kostnader
och férutbetalda intakter 20 728 20 059
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REDOVISNINGS- OCH TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Not 26.
Stéllda sakerheter till kreditinstitut

2017 2016
Séakerheter
Fastighetsinteckningar 38222 41 069
Summa sékerheter 38 222 41 069

Stenungsunds kommun har gatt i borgen for foretagets krediter
med 472 339 tkr (489 550).

Not 27.

2017 2016
Eventualforpliktelser
Borgensforbindelse for
Fastighetsbranschens
Arbetsgivarorganisation
FASTIGO 299 289
Summa eventualforpliktelser 299 289
Not 28.

2017 2016
Byggnader 820 789 820 789
Mark 226 353 226 353
Summa taxeringsvarden 1047 142 1047 142
Not 29.

Marknadsvardering av fastigheterna

| september 2015 genomférde Skéldeberg Fastighetsvarde-
ring vardering av samtliga fastigheter. Marknadsvéardet be-
réknades, som forvaltningsobjekt, uppga till 1 800 miljoner
kronor exklusive tio da kvarvarande radhus pa Fridhem.

Vid en jamforelse fastighet per fastighet var marknadsvardet
hogre an bokfort varde i samtliga fall. Under 2017 har
nagon ytterligare vardering inte ansetts pakallad.

Not 30.
Vésentliga handelser efter halansdagen

Inga vésentliga handelser har skett efter balansdagen.

Not 31.

Vinstdisposition

Till &rsstammans forfogande star
bolagets ansamlade vinstmedel:

Balanserade vinstmedel 309539408
Arets resultat 19 052 070
328 591 478

Styrelsen och verkstéllande
direktéren féreslar féljande
vinstdisposition:

Utdelning motsvarande 15,09 kr per aktie 539 00
| ny rékning balanseras 328 052 478
328 591 478

Styrelsens yttrande till foreslagen vinstutdelning

Den foreslagna utdelningen per aktie paverkar inte bolagets soliditet
namnvart. Soliditeten ar val dver agaredirektivets 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 1,51 % (1,34) 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 2018.

STENUNGSUND DEN 15 FEBRUARI 2018.

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

Bo Karlsson

Pia Andell

Ted Larnhem, VD

Var revisionsberittelse
har avgivits 2018-02-16

Ernst & Young AB
Hans Gavin, auktoriserad revisor

Var granskningsrapport
har avgivits 2018-02-16
Av kommunfullmaktige
utsedda lekmannarevisorer

Leif Johansson
Staffan Vretborn




REVISIONSBERATTELSE

Revisionsberattelse.

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

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN

Uttalanden
Vi har utfért en revision av drsredovisningen for
Stenungsundshem AB for rdkenskapséret 2017.
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 2017 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 balansrakningen.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt International
Standards on Auditing (ISA) och god revisions-
sed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa stan-
darder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi dr oberoende i forhallande 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
inhdmtat ar tillrackliga och 4&ndamalsenliga
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 uppréttandet av drsredovisningen ansva-
rar styrelsen och verkstillande direktoren for
bedomningen av bolagets formaga att fortsatta
verksamheten. De upplyser, nir sa ar tillamp-
ligt, om forhallanden som kan paverka férmagan

att fortsétta verksamheten och att anvéinda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock
inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar
Vara mal 4r att uppna en rimlig grad av sdkerhet om
att arsredovisningen som helhet inte innehéaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller pa fel, och att lamna en revisionsberittelse som
innehaller vara uttalanden. Rimlig sédkerhet 4r en hog grad
av sdkerhet, men ar ingen garanti for att en revision som
utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kom-
mer att uppticka en viasentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller
fel och anses vara visentliga om de enskilt eller tillsam-
mans rimligen kan férvintas paverka de ekonomiska beslut
som anvindare fattar med grund i arsredovisningen.

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

Dessutom:

¢ identifierar och bedémer vi riskerna for viasentliga fel-
aktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegent-
ligheter eller pa fel, utformar och utfér granskningsatgérder
bland annat utifran dessa risker och inhdmtar revisionsbevis
som &r tillrackliga och &ndamalsenliga for att utgéra en
grund for vara uttalanden. Risken for att inte upptécka en
vésentlig felaktighet till f6ljd av oegentligheter &dr hogre &n
for en vasentlig felaktighet som beror pa fel, eftersom oegent-
ligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller &sido-
sattande av intern kontroll.

¢ skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets in-
terna kontroll som har betydelse for var revision for att ut-
forma granskningsatgarder som dr lampliga med hénsyn till
omsténdigheterna, men inte for att uttala oss om effektivite-
ten i den interna kontrollen.

¢ utviarderar vi ldmpligheten i de redovisningsprinciper
som anvinds och rimligheten i styrelsens och verkstillande
direktorens uppskattningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.
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e drar vi en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen och
verkstillande direktoren anvinder antagandet om fortsatt
drift vid uppréttandet av arsredovisningen. Vi drar ocksa
en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om
det finns négon visentlig osdkerhetsfaktor som avser sddana
hindelser eller férhallanden som kan leda till betydande
tvivel om bolagets formaga att fortsétta verksamheten. Om
vi drar slutsatsen att det finns en véisentlig osékerhetsfaktor,
maste vi i revisionsberéttelsen fasta uppmérksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vasentliga osdker-
hetsfaktorn eller, om sddana upplysningar ar otillrdckliga,
modifiera uttalandet om arsredovisningen. Vara slutsatser
baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet
for revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser eller
férhallanden gora att ett bolag inte langre kan fortsatta verk-
samheten.

® utvarderar vi den 6vergripande presentationen, struk-
turen och innehallet i drsredovisningen, dédribland upplys-
ningarna, och om arsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och hindelserna pa ett satt som ger en ratt-
visande bild.

Vi méste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for
den. Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser
under revisionen, ddribland 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 verkstillande direktorens
forvaltning for Stenungsundshem AB for riakenskapsaret
2017 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten en-
ligt forslaget i forvaltningsberidttelsen och beviljar styrelsens
ledaméter och verkstédllande direktoren ansvarsfrihet for
rikenskapsaret.

Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Re-
visorns ansvar. Vi dr oberoende i forhallande till Stenung-
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sundshem AB enligt god revisorssed i Sverige
och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har in-
hamtat 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 innefattar detta
bland annat en bedémning av om utdelningen ar
forsvarlig med hédnsyn till de krav som bolagets
verksamhetsart, omfattning och risker staller
pa storleken av bolagets egna kapital, konsolide-
ringsbehov, likviditet och stdllning i 6vrigt.
Styrelsen ansvarar for bolagets organisation
och forvaltningen av bolagets angelégenheter.
Detta innefattar bland annat att fortlopande be-
doma bolagets ekonomiska situation och att tillse
att bolagets organisation dr utformad sa att
bokféringen, medelsforvaltningen och bolagets
ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontroll-
eras pa ett betryggande sitt. Den verkstallande
direktoren ska skota den lopande forvaltningen
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och
bland annat vidta de atgérder som &ar nédvéan-
diga for att bolagets bokféring ska fullgéras i
overensstimmelse med lag och for att medelsfor-
valtningen ska skotas pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvalt-
ningen, och ddrmed vart uttalande om ansvars-
frihet, dr att inhdmta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om
nagon styrelseledamot eller verkstéillande direk-
toren i nagot viasentligt avseende:

e foretagit nagon atgérd eller gjort sig skyl-
dig till nagon férsummelse som kan foranleda
ersiattningsskyldighet mot bolaget, eller

* pa nagot annat sitt handlat i strid med
aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller

bolagsordningen.

= 18



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

Rimlig sdkerhet 4r en hog grad av sékerhet,
men ingen garanti for att en revision som utfors
enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptécka atgirder eller forsummelser som kan
foranleda ersédttningsskyldighet mot bolaget, eller
att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust inte ar férenligt med aktiebolags-
lagen.

Som en del av en revision enligt god revisions-
sed i Sverige anvéinder vi professionellt omdéme
och har en professionellt skeptisk instéllning
under hela revisionen. Granskningen av forvalt-
ningen och férslaget till dispositioner av bolagets
vinst eller forlust grundar sig framst pa revi-
sionen av rikenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utfors baseras pa var
professionella bedémning med utgangspunkt i
risk och visentlighet. Det innebér att vi fokuserar
granskningen pa sadana atgérder, omraden och
férhallanden som &r vasentliga for verksamheten

REVISIONSBERATTELSE

och dér avsteg och 6vertradelser skulle ha sdrskild betydelse
for bolagets situation. Vi gar igenom och priovar fattade be-
slut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra férhal-
landen som é&r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for vart uttalande om styrelsens férslag till
dispositioner betréffande bolagets vinst eller forlust har vi
granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av
underlagen for detta for att kunna bedoma om forslaget ar

forenligt med aktiebolagslagen.

Goteborg den 16 februari 2018
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 2017. Vi bedomer att bolagets verksamhet skotts
Granskningen har utforts i enlighet med bestidmmelserna i pa ett &ndamalsenligt och fran ekonomisk
aktiebolagslagen, kommunallagen och god sed. Det innebér synpunkt tillfredsstdllande siatt samt att den
att vi planerat och genomfort granskningen for att i rimlig interna kontrollen har varit tillricklig. Nagon
grad forsidkra oss om att bolagets verksamhet skits pa ett grund for anmirkning mot styrelsens och verk-
dndamalsenligt och fran ekonomisk synpunkt tillfredsstil- stédllande direktorens forvaltning foreligger inte.

lande sitt samt att bolagets interna kontroll ar tillracklig.

Stenungsund den 16 februari 2018

Staffan Vretborn
Av kommunfullmaktige utsedd lekmannarevisor

Leif Johansson
Av kommunfullmaktige utsedd lekmannarevisor
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FEMARSOVERSIKT

Femarsoversikt.

2017 2016 2015 2014 2013
FORVALTAT BESTAND
Bostader antal 1980 1980 1980 1949 1950
Lokaler antal 184 180 180 169 166
Garage antal 568 534 534 533 534
P-platser antal 1209 1206 1202 1172 1172
Bostadsyta m? 136 084 136 084 136 084 134 224 134 287
Lokalyta m? 18 654 18 531 18 524 18 413 18 491
Garageyta m? 2908 2902 2902 2 896 2902
Summa yta m? 157 646 157 517 157 510 155 533 155 680
GENOMSNITTSHYROR FOR BOSTADER
Kr/m? 1 058,33 1 049,76 1038,43 1 021,24 1 008,21
EKONOMI (TKR)
Rorelseintakter 182 925 183 017 175 345 173 764 169 633
Underhaéllskostnader 28 799 26 523 23539 27 788 24 258
Driftkostnader 75 572 71842 70 726 66 809 57 648
Finansiella intdkter 89 106 132 485 632
Rantekostnader 10 080 11 022 12 928 16 730 19 207
Avskrivningar 33371 34 071 29 434 28779 28 748
Aterinforing av tidigare &rs nedskrivning - - -118 348 - -
Fastighetsskatt 3401 3366 3342 3277 3291
Arets resultat 19 052 23 498 114 617 18 939 14 118
Rantebarande 1an 508 570 527 061 470 318 490 252 526 300
Laneskulder kr/m? summa yta 3226 3346 2 986 3152 3381
Eget kapital (inkl. reservationer) 371 484 352911 424 977 311 296 287 405
Balansomslutning 941 330 939 128 959 831 838 566 845 697
Hyresbortfall, outhyrt/rabatter 1159 1197 1 559 1640 1682
Hyres-/kundforluster 273 273 273 376 376
Aktiekapital 35725 35725 35725 35725 35725
Soliditet % 1) BE:S 37,6 44,3 371 34,0
Likviditet % 2) 54,2 41,3 44,2 33,5 161,3
Taxeringsvarden 1047 142 1047 142 977 116 959 272 963 953
* Anpassad efter K3 regelverket
1) Eget kapital 2) Omsattningstillgdngar

Balansomslutning

Kortfristiga skulder
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FASTIGHETSINNEHAV 2017

Fastighetsinnehav 2017/

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 6 0 0
Bergshojden 1 16 15 0 0
Delsumma o6vriga
bostadsomraden 60 267 236 113 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 294 748 697 206 30 5

* Viarmeavgift ingér ej i drshyran m?
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FASTIGHETSINNEHAV 2017

B=Bergvdrme F=Fjarrvdrme E=Elvdrme

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

205 12072 58,9 930,34 22 1225 35 112 125 F
238 16 958 71,3 1055,96 18 460 78 468 155 F
174 12 320 70,8 877,59 3011 79 474 116 F
308 18 868 61,3 975,47 756 16 192 192 F

925 60 217 65,1 - 54 5452 208 1246 588
171 10 992 64,3 1100,82 24 515 60 192 111 F
122 8560 70,2 1053,11 1 454 1 6 137 F
34 2954 86,9 1 053,70 0 0 0 0 43 F
90 7 465 82,9 1 039,55 41 271 16 42 81 F
70 4214 60,2 1122,10 10 453 10 32 24 F
16 875 54,7 958,40 0 0 1 17 0 B
25 1683 67,3 950,59 0 0 0 0 -
25 1686 67,4 991,63 0 0 0 0 -
96 7 870 82,0 1024,73 1 4 0 0 115 F
10 786 78,6 979,68 0 0 0 0 0 -
32 1923 60,1 163294 0 0 0 0 31 F

691 49 007 70,9 - 77 1697 88 288 542
35 2809 80,3 1174,33 25 5464 43 258 0 F
88 6532 74,2 1222,33 242 69 414 0 F
33 2186 66,3 1193,92 0 0 30 120 79 F
56 4421 78,9 1195,07 13 4265 97 582 F
76 5464 71,9 1251,17 1 84 0 0 F
76 5447 71,7 1258,08 2 76 0 0 F

364 26 859 73,8 - 50 10 131 239 1374 79
- - - - 1 140 - - - -
- - - - 1 571 - - - -
- - - - 1 663 - - - -

- - - - 3 1374 - - -

1980 136 084 68,7 1 058,33 184 18 654 535 2908 1209
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FASTIGHETSOMRADEN

Fastighetsomraden.

Fardigstaliningsar, anskaffningsvarde
byggnad och mark, vardeminskning,
bokférda restvarden samt
taxeringsvéarde 2017-12-31.

(tkr)
Anskaffningsvarde Varav

Fastighetsomrade / fastighetsbeteckning Virdear Byggnad Mark Vardeminskning Bokfdrt varde Taxeringsvarde Byggnadsvarde

HALLEBACK 1974 72 633 1400 44 363 29670 75 660 58 750
Kopper 2:22-2:23, 2:98

ALFREDSBERG 1992 194 270 2200 100 769 95 701 118 605 97 194
Kopper 2:99, 5:1

KRISTINEBERG 1966 70 499 2 000 49 922 22577 80 384 62 400
Kopper 2:116, 6:1

VITA HASSELBACKEN 1970 86 426 2600 52 668 36 358 117 447 91 468
Stenung 4:82-4:85

Delsumma Hasselbacken 423 828 8200 247 722 184 306 392 096 309 812

KOPPER 1994 124137 1430 67 576 57 991 85679 70 234
Kopper 2:7-2:12

ALVHEM 1979 31698 174 19 760 12112 57 135 45156
Stenung 4:108, 4:172-4:173

KEPLERS GARD 1982 17 685 711 8 866 9530 19 859 15 800
Stenung 2:119

KOLNINGSBERGET 1984 47 233 851 19 349 28735 56 065 42 317
Stenung 2:106, 2:108, 2:136

DOTEROD 1988 34177 400 21 561 13016 31471 25533
Stenung 3:223

SVENSHOGEN 1982 22 482 330 9027 13785 15 366 11 681
Svenshoégen 1:26, 1:103-1:104, 1:133

ODSMAL 1986 14 260 217 5990 8487 11 846 7 429
Odsmél-Berg 2:42, 2:99, 2:97

SMEDEN/HALLERNA 1992 98 998 3451 3350 99 099 52 800 43 000
Kyrkenorum 5:16

BERGSHOJDEN 2016 45 958 1375 2707 44 626 - —
Kopper 2:298

FRIDHEM 1992 9741 908 4 462 6187 11 637 7126
Kyrkenorum 3:61-3:95

Delsumma ovriga bostadsomraden 446 369 9847 162 648 293 568 341 858 268 276

JULLEN 1988 93 505 153 31436 62222 91 600 68 800
Stenung 2:228

SNIPAN 1989 83385 1798 26 653 58 530 73 297 56 981
Stenung 2:231

SLUPEN 1990 29020 143 8643 20520 24 000 18 600
Stenung 2:233

FREGATTEN 1992 175726 192 49 250 126 668 - -
Stenung 2:229

BRIGGEN 1991 77 673 2112 21295 58 490 61947 49 255
Stenung 2:230

SKONAREN 1992 84 523 2116 22 406 64 233 62 344 49 065
Stenung 2:232

Delsumma Stenunge Strand 543 832 6514 159 683 390 663 313188 242 701

DAGCENTRAL ODSMAL 2714 60 1343 1431 - -
Se Odsmal

HASSELGARDEN 3227 - 3113 114 - -
Se Kristineberg

KEPLERS GARD FORSKOLA 5003 278 2727 2554 - -
Se Keplers gard

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

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

Delsumma 6vrigt 10944 743 7 183 4504 - -

Summa total fastighetsomraden 1424973 25304 577 236 873 041 1 047 142 820 789

= 18
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