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Stenungsund och Stenungsundshem i siffor 2013
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VD har ordet

2013 uppnadde Stenungsundshem den aktningsvirda aldern av 60 ar. Vid den aldern skulle man kunna
befara en viss méttnad och kanske trétthet, men inte hos oss. Tviartom, Stenungsundshem har fullt fokus
framat med mycket spdnnande pa gang. 60-arsdagen firade vi tillsammans med vara hyresgéster i en
tunnel i det bohuslénska urberget med en fantastisk glaskonstutstallning - "Angels City”. Ett sddant kalas
ar ett utmarkt satt att visa vara hyresgéster uppskattning och ett bra tillfalle for oss att traffas och fa ta del
av synpunkter pa oss.

Ett av vara fokusomraden ar just hyresgésterna. Vi arbetar malmedvetet for att alla som bor hos oss ska
kinna att vi lever efter vara virderingar 6ppenhet, omtanke och stolthet. Sedan den forra kundmétningen
2011 har vi genomfért manga av de idéer och forbattringsforslag som kom fram da. Darfor ar det oerhort
gladjande att de kundundersokningar som gjorts under aret bekraftar att vi ar pa ratt vag och att ngjdheten
hos de boende okar. I hyresgistféreningens undersokning kommer Stenungsundshem pa fjarde plats av

de 16 allméinnyttiga bolagen. I var egen undersokning har antalet helngjda hyresgéster gatt upp hela 5
procentenheter. En stor eloge till personalen pa Stenungsundshem fér dessa fina resultat. Vi jobbar vidare
med det nya enkétresultatet och fokuserar nu pa att kommunicera mer och béttre med vara hyresgéster.
Bland annat pagar en utveckling av var hemsida och Mina sidor och pa Facebook far vi fler och fler “gillare”.

I Stenungsund rader det som pa manga

andra orter brist pa hyresldgenheter. Pa
Stenungsundshem har vi under 2013 fortsatt
planeringen av de byggprojekt som vi har i
portfoljen. Pa Bergsvéigen har vi kommit ldngst
och dér har vi under aret arbetat med att ta fram
en detaljplan. Detaljplanen kommer att antas av
kommunfullmiktige i februari 2014 och vi ser fram
emot byggstart innan sommaren. Pa Bergsvigen
kommer vi att bygga ett attavanings punkthus
med ett 30-tal lagenheter. Vi kommer att bygga ett
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Detaljplaneprocessen for Solgardsterrassen

har ocksa fortsatt och planen férvintas

antas av kommunfullmiktige i mars 2014.
Solgéardsterrassen ar ett projekt innehallande
ungefar 270 lagenheter, vilket dr for stort och
kostsamt for enbart Stenungsundshem. Vi planerar
dérfor att ga ihop med nagon annan aktér p4 marknaden for att kunna sjosdtta projektet. Det kommer
med all sdkerhet att bli blandade upplatelseformer, bade hyresratter och bostadsrétter. Vi har ocksa
identifierat nagra andra tomter i Stenungsund som vi kommer att titta ndrmare pa. Det som ligger forst ar
Koppersviagen dér detaljplanearbetet kommer att starta i bérjan av 2014.

I Stenungsundshems ko finns det runt 4500 personer som mer eller mindre aktivt soker ldgenhet. 1
skenet av detta ar det mycket viktigt att bostadssékande tar ett eget ansvar och &r aktiva sokande.
Dessutom maéaste kosystemet vara rattvist for alla och inte ge utrymme for subjektiva bedémningar vid
uthyrning av lagenheter. Hos oss dr det kétid som géller och inget annat. For att gora bostadssokandet
bade tydligare och smidigare kommer vi att gora en hel rad foérbattringar och férdndringar av vart
uthyrningssystem under 2014.

Vi ar givetvis mycket stolta 6ver Stenungsundshems ekonomi. Nu nér vi skall bygga kommer vi att ha stor
nytta av var relativt hoga soliditet. Det finns en del synpunkter pa den nya lagstiftningen som séger att




allminnyttiga bostadsbolag ska ha avkastningskrav
som motsvarar ett langsiktigt privat fastighetsbolag.
Det finns ocksa en missuppfattning om att avkastning
ar lika med utdelning. Sa dr det inte for oss. Den
absolut storsta delen av vinsten blir kvar i bolaget och
vi kan anvéanda den till investeringar i nyproduktion
och till att uppratthalla en bra teknisk niva pa
fastigheterna. De senaste aren har vi lagt mycket
pengar pa underhéallsinsatser och var ambition &ar att
fortsétta med det.

En god ekonomi ger ocksé styrka att fortsatta

att ta vart samhéllsansvar. En av de viktigaste
samhaillsfragorna just nu &r integrationen - hur tar vi
pa ett bra sitt emot nya medborgare i vart land och i
var kommun? Tillsammans med kommunen kommer
vi att oka vart fokus pa integrationsfragorna i vara
bostadsomraden.

Sammanfattningsvis kommer vi under 2014 fortsatta
vart arbete mot var vision, det basta boendet i regionen!

Ulf Lindén




Aret som gatt 2013

Stenungsundshem fyllde 60 ar och firade tillsammans med
hyresgisterna. Den vackra glasutstédllningen Angels City i det
spektakulédra bergrummet norr om staden ramade in en
trivsam kvall.

Tva hyresgastenkater gjordes, en med Hyresgéastforeningen
som avsédndare och en i egen regi. Bdda visade pa ett jattefint
resultat vad géller bemétande av hyresgésterna och tillgdnglig-
heten nér det galler fragor, felanmélan och synpunkter.

Som ett led i varumérkes- och kvalitetsarbetet har vi arbetat
vidare med vara virdeord - Omtanke Oppenhet och Stolthet -
och vad de betyder i det dagliga arbetet. Som ett resultat har
bland annat riktlinjer for felanmélan och serviceléften
gentemot hyresgisterna tagits fram.

Vi har malmedvetet arbetat med att minska paverkan pa miljon genom minskad energi- och
vattenforbrukning i enlighet med miljomalen. Samtidigt arbetar vi for att med informations-
insatser bland hyresgésterna oka medvetenheten kring vikten av avfallssortering och energibesparing.
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Kommunikation har varit ett av vara fokusomraden under aret. En kommunikationsplan &r
framtagen och mycket arbete har lagts ner for att den interna kommunikationen ska flyta smidigt.
Vi har bérjat arbeta om hemsidan for att fa den tydligare och mer anvindarvéinlig. Anvindandet av
Facebook som snabb informationskanal och spridande av dagliga hindelser har tagits emot mycket
positivt av hyresgésterna.

Vi har arbetat hart for att fa igang nybyggnation. Det har betytt bade planarbete med vara
projekt pa Bergsvigen och Solgardsterrassen, men ocksa inspirationsresor till branschkollegor
som byggt billigt med bland annat Kombohus.

Omradena har lyfts med bland annat fler badrumsrenoveringar pa Vita Hasselbacken, utbyte av
ventilationsaggregat pa Kolningsberget och forradsfasader pa Alvhem. Garagen pa Hassel-
backen har rustats upp, fler vidlbehovliga parkeringsplatser har skapats och fonster pa
Stenunge Strand har bytts ut.

Tio unga sommarjobbare fick en fot in i arbetslivet samtidigt som vi fick god hjéalp med att halla
gronytorna i fint skick under sommarmanaderna.



Utblick mot 2014

Vi fortsdtter arbetet med att fortydliga och forbattra vara uthyrningsrutiner. Med fortsatt
bostadsbrist och stdndigt fler bostadssokande dr det en fraga som engagerar i samhéllet.

’ Darfér kommer vi att uppgradera uthyrningssystemet, sa att det blir tydligare och mer
transparent for de bostadssokande.

Efterlidngtad nyproduktion blir, om allt gar enligt plan, verklighet. Vi bygger ett attavanings
’ Kombohus Plus pa Bergsviagen. Andra planerade nybyggnationsprojekt kommer ocksa att ta
mer form och vi kommer att kunna berdtta mer om dem for hyresgéster och bostadssokande.

Fokus pa hyresgisten, med 6kad kundnéjdhet som mal, dr ledstjirnan under 2014.
’ Med utgangspunkt fran hyresgédstenkidten kommer vi att arbeta vidare i atgéardsplaner
med synpunkterna och alla de bra forslag som blev resultatet av enkéten.

Delaktighet, inflytande och dialog star hogt pa bade var och hyresgéisternas lista. Vi vill skapa
’ fler tillfallen till moten ute i vara omraden under aret som kommer. Déarfor kommer vi att ta
initiativet och skapa dem.
Vi och vara hyresgister far lara kdnna tva nya medarbetare — en forvaltare och en drifttekniker,
’ som bada ar vilkomna forstarkningar till vart team och som kan ge 4n mer kraft at arbetet
med 6kat kundfokus och ett hallbart miljoarbete.

Att utveckla varumérket Stenungsundshem och fylla det med betydelsen av viardeorden i

. vardagen blir en fortsatt utmaning under 2014. Héir har internkommunikation en stor del i att
svetsa samman foretaget kring de gemensamma malen. Hur lever jag upp till omtanke, 6ppenhet
och stolthet i mina relationer med bade kollegor, hyresgéster och bostadssokande?

En annan stor utmaning ar att tillsammans med andra aktorer ta ansvar for integrationsfragorna.

’ I 4gardirektiven finns tydligt angivna mal om att kunna erbjuda bostider for alla och att ta ett
socialt ansvar. Det handlar i var virld om allt ifran att arbeta aktivt mot segregation, till att
skapa motesplatser som framjar tolerans.



Visioner, mal och strategier

Uppdrag, mal och medel

Vart uppdrag fran dgaren Stenungsunds kommun, dr att vi ska framja utvecklingen av kommunen
genom att tillhandahélla attraktiva bostdder. Verksamheten ska bedrivas utifran langsiktig hallbar
utveckling — ekonomiskt, socialt och miljoméassigt.

Det innebér att:
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utveckla attraktiva och langsiktigt hallbara bostadsomraden

Affarsideé

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

Vision

Vi skall erbjuda det bésta boendet i regionen genom att skapa trivsel och stolthet hos vara hyresgéster.

Det ar viktigt att ha strategier for att na malen, och for att kunna utvérdera resultatet. Vara viktigaste
strategiska verktyg dr var affarsplan och vart styrkort. I styrkortet utgér vi fran var affarsplan som
utarbetats med uppdraget, affarsidén och visionen for 6gonen. Fokusomréadena delas upp i Personal,
Kunder, Ekonomi, Utveckling och Varumérke. Tydliga, méitbara mél och ansvarsférdelningar for alla
fokusomraden sitts arligen upp.
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Omtanke

...om vara hyresgaster

Var grundtanke bygger pa att ndjda hyresgéster som trivs i sitt boende, ocksa dr goda ambassadorer for
varumirket. Omtanken om kunderna ska speglas i hur vi tar hand om hyresgésterna fran inflyttning
till utflyttning. Darfor ligger mycket fokus under 2014 pa in- och utflyttningsprocesserna, som ar
nyckeln till en bra relation. Det handlar om att diskutera attityder och bemétande hos personalen, och
arbeta for att uppratta tydliga, kidnda rutiner for alla moment.

% Boendetider 2009-2104 % Av- och omflyttningar

10,00 16,5

8,75

12,5
2009 2010 2011 2012 2013

50
2009 2010 2011 2012 2013

...om boendemiljén

Omtanke om boendemiljon betyder att skapa trivsel och trygghet. Inflytande i boendet skapas bland
annat genom att involvera hyresgésterna i vart forbattringsarbete. Via regelbundna enkéter fréagar vi
vad som upplevs som viktigast, vad som ar bra och vilka brister som finns. Atgirdsplanerna som blir
resultatet har stor inverkan pa hur atgéarderna i forvaltningen prioriteras.

Helhetsomdéme Topp 5

Skonaren

4 1 a5 Féertiggagté‘;” Oversikt fran enkatresultatet
Snipan som visar helhetsomdomet pa
Odsmal

41% helnojda hyresgéster som
gav betyg 5 av 5 mgjliga.

Hér ser man dven vilka omraden
som fick béast betyg, respektive

Forstarkts Forsvagats

Jullen Keplers Gérd okade och férsvagades mest.
Odsmal Slupen J
Fregatten Smeden

Alvhem Kopper
Skonaren Svenshdgen

Tillsammans med atgérdsplanerna dr det underhallsplanen som ligger till grund for arlig upprustning,
forbattring och foradling av fastigheterna. Vi har férdelen av att ha ett relativt ungt bostadsbestand.
Dessutom genomférdes under 80- och 90-talen stora totalombyggnader av flera av omradena. Att inte
ha en framtida "underhallspuckel” ger en bra grund for fortsatt underhall. 2013 satsades i genomsnitt
205 kr per lagenhet i reparationer och underhéll.
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Trygghetsarbetet bygger ocksé pa hyresgisternas synpunkter. Vi gar trygghetsvandringar i omradena
och satsar pa att forbéttra belysning och rensa buskage. De flesta av omradena har elektroniska
passersystem eller porttelefonsystem, sa att trapphusen ska upplevas trygga.

Ogat ska ocksa ha sitt och ett vackert bostadsomrade betyder mycket for trivseln. Darfor satsar vi
mycket pa konstnérliga utsmyckningar av gardar och hus. Den senaste konstinvesteringen finns att
beskada i var entré. Bostadssokande, hyresgéster och andra besokare méts av ett vackert glaskonstverk
signerat Kjell Engman.

I ordet omtanke ldgger vi ocksa den nytta och gldadje man som hyresgist kan fa genom att bo hos
Stenungsundshem. Hyresgésterna kan njuta av sitt tradgardsintresse genom att hyra sin egen
odlingslott hos oss. Har man bat kan man hyra plats vid var alldeles egna batbrygga. Géaster och
trangt hemma? Da kan man hyra 6vernattningsldgenheter av oss. I ménga av bostadsomradena finns
samlingslokaler, ddr man kan héalla barnkalas, hyresgidstmoéten eller féreningsaktiviteter.

...om var livsmiljo

I vart uppdrag ligger att arbeta langsiktigt. Vi kan déarfor driva pa utvecklingen néar det géller teknik
och miljo, for att bygga héllbara system, bostéder och processer.

I var miljopolicy sdger vi att: ”"Stenungsundshem skall erbjuda bostéder och lokaler pa ett resurssnalt
sétt och med minsta majliga miljopaverkan. Foretaget skall pa ett aktivt sétt bidra till en langsiktig
hallbar utveckling for ett samhéalle som fungerar utifran kretsloppsprincipen.”

Vi ska...

...standigt striava efter att forbattra utnyttjandet av vara resurser samt att anvinda béttre
och battre miljoanpassade material och metoder

...se miljoforbattrande atgirder som langsiktiga investeringar

...framja och uppmuntra miljomedvetenheten hos medarbetarna genom information,
motivering och vidareutbildning, och gora dem medvetna om sitt miljoansvar

...visa oppenhet och informera om foretagets miljoarbete samt vara lyhorda for forandringar
i var omvirld och hyresgisternas reaktioner

...aktivt samarbeta med kommunen, andra foretag, myndigheter och organisationer,
i var striavan att uppna losningar for att bittre skydda och aterstilla var miljo

...samarbeta med miljomedvetna entreprenorer, leverantorer och konsulter som uppfyller
vara miljokrav

...pa ett ansvarsfullt och vederhiftigt sitt utnyttja vart miljoarbete i marknadsforing
av foretaget

Miljéarbetet styr vi i ratt riktning bland annat genom att anvidnda miljéaspekten i vara inkop av
tjanster. Vi genomfor ocksa obligatorisk ventilationskontroll och energideklarerar alla vara omraden.
Uppfoljningen gors via miljérevisioner och en aterkommande miljodiplomering.
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Att ha en 6ppen och rak kommunikation med hyresgésterna ar viardefullt for oss. 2013 har vi haft
speciellt fokus pa kommunikation. Hemsidan uppdateras for att bli mer anvéandarvénlig och tydlig.
Vi fortsdtter nu att arbeta med en utbyggd FAQ. Var mérkbart stérre nidrvaro pa Facebook har ocksa
o6ppnat upp for mer direkt och ndrmare dialog med hyresgisterna, vilket har varit uppskattat.

Stenungsund &r en attraktiv kommun och inflyttningen &r stor. Mycket fokus hamnar déarfor pa
rutinerna for att hyra ut bostdder. Genom att vara 6ppna och tydliga kring uthyrningsrutinerna blir
det tryggare for hyresgéster och bostadssokande. Under varen 2014 kommer uthyrningssystemet
att uppgraderas. Det nya systemet 4r uppbyggt kring tit dialog med den som soker bostad. Ett

nytt system innebér ocksa att vi kommer att ta tillfédllet i akt att nd ut med information kring hela
uthyrningsprocessen, bland bade hyresgéster och bostadssékande.

Bostadssékande 2011-2013 Kontraktskrivningar 2013

5000 350
300

4000
250
3000 200
2000 150
100

1000
0 0

2011 2012 2013 Externt sokInternt sok  Totalt

Oppenhet i relationerna med omvérlden dr ocksa viktigt. Deltar vi aktivt i samhzllsdebatten
och det som hénder i kommunen, stdrks varumérket Stenungsundshem och tilliten och tilltron
till oss som foretag okar. Darfor forsoker vi vara aktiva pa triaffar med foreningslivet och
hyresgéstorganisationerna.

Samarbete och natverkande med andra bostadsforetag ger nya perspektiv for att kunna forbattra
och fordndra den egna verksamheten. En levande dialog fors hela tiden kring bostadsfragor med
kommunala och privata bostadsbolag i var narhet, SABO och Boplats Goéteborg.

Vi har ocksa oppnat for en mer proaktiv relation till media. Det innefattar att informera speciellt lokal
media om vad Stenungsundshem star for och viktiga handelser i bostadsomradena.
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Vi ménar om var goda relation med hyresgéstforeningen. De har tre
lokalavdelningar i vadra omréden, som vi regelbundet traffar bade for
att diskutera utvecklingsfragor, men ocksé for att ha en dialog kring
dagliga boendefragor. Har far hyresgisternas synpunkter, férslag
och idéer ta stor plats.

Tillsammans med de lokala hyresgistféreningarna halls regelbundet
bomoten i de omréden de har verksamhet. Eftersom alla boende &r
inbjudna ar det ett utmarkt tillfille att informera om pagaende och
kommande atgirder, fordndringar och férbattringar i verksamheten
och funderingar och synpunkter som de boende har. Malet ar att
under 2014 introducera bométen dven i de omraden som idag inte
har lokala foreningar. Med engagerade hyresgister som kdnner att
de har inflytande 6ver boendet vinner vi manga bra forslag som kan
forbattra verksamheten och 6ka trivseln.

P34 ett strategiskt plan samverkar vi ocksd med hyresgéstforeningen
kring "kvalitetshyror”, det vill séga att forvaltningskvaliteten och
lagesfaktorn far storre betydelse vad géller hyressattning.

13



Stolthet

Vi ar stolta 6ver vart mycket varierade bestand av bostédder, eftersom det betyder att vi kan
erbjuda manga olika typer av méinniskor bostad under olika skeden av livet. Dessutom betyder
bostadsbestédndets 1dge mellan skogen och havet att man som hyresgést kan fa det bdsta av tva varldar.
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For oss betyder det att vi har hyresgéster som sinsemellan har olika alder, nationalitet, intressen och
familjestruktur. Icke desto mindre kan de stanna kvar hos oss som hyresgéster genom livet. Siffrorna
visar ocksa att de gor det i allt hogre grad.

...S0m nybyggare

Pa en marknad med stor efterfragan dr det med stolthet man kan presentera efterlangtad nyproduktion
av bostader. Under 2014 kommer vi forhoppningsvis att siatta spaden i jorden for byggnationen av ett sa
kallat "Kombohus Plus” i atta vaningar pa Bergsvigen. Samtidigt pagar arbetet for ca 270 ldgenheter
pa nya omradet Solgardsterrassen. Vi ser behovet av att ha flera byggplaner igdng, eftersom efterfragan
pa hyresratter ar stor. Darfor finns ett antal projektplaner for fortdtning av Stenungsund pé géng i

olika stadier.
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...som medarbetare

Att vara del av en organisation med tydliga viarderingar och framtidstro skapar engagemang och
trivsel hos personalen. Ur dem fods stolthet bade 6ver att den egna arbetsinsatsen och foretagets
verksamhet betyder mycket fér andra. Med detta for 6gonen arbetar vi nu for att stdrka den interna
kommunikationen och férmedla tydliga bilder for hur attityder och instéllning ska vara niar man
arbetar hos Stenungsundshem.

Genom kompetensutveckling och hilsoframjande arbete skapas trivsel och vidlméaende. Under 2013 har
vi haft prova-pa-traning, massage och hilsoforeldsningar pa arbetstid, och personalen har utbildat sig i
allt ifran hyresjuridik till krankérning.

...som samhallsbyggare

Vi vill ta en aktiv del i samhéllsutvecklingen och bidra till att skapa ett samhélle som medborgarna ar
stolta over att leva i. Samverkansgruppen Hasselbacken i utveckling ér ett bra exempel pa en sadan
typ av engagemang. Tillsammans med kommunstyrelsen, fritidsférvaltningen, hyresgéstféreningen,
arbetsmarknadsenheten, folkhalsoradet och for- och grundskolan driver och stéttar vi olika delprojekt
i bostadsomradet Hasselbacken. Det har bland annat handlat om lovaktiviteter for barn, kulturkvéllar
med fokus pa integration, gemensamt julfirande och skejtskola. Syftet &r att skapa och bibehalla
kanslan av trygghet, trivsel och attraktivitet i detta vart storsta bostadsomrade.

Samverkan med kommunen betyder att vi bidrar till

att skapa ett samhélle dar alla far plats. Vi samverkar
kring att upplata lagenheter till gruppboende, nyanldnda
flyktingar och familjer med sociala eller medicinska
behov. Samverkan med kommunen betyder ocksa

ett gemensamt arbete med information kring milj6-,
trygghets- och hilsofragor i vara bostadsomraden.

Varje ar anstéller vi tiotalet sommararbetare. Det
dr unga personer fran kommunen, som ofta tar sitt
forsta steg in pa arbetsmarknaden med jobbet hos
Stenungsundshem. Vi far sjidlva ovéarderlig hjalp under de méanader vi har en del personal pa semester.

Stenungsund har ett stort och aktivt foreningsliv. Det betyder att barn och ungdomar har stora
mojligheter att fa en meningsfull och hilsosam fritid. Darfor stottar vi flera av de lokala foreningarnas
ungdomsarbete. Sponsringen bygger pa samarbete och forutsitter att foreningarna arbetar aktivt med
ett inkluderings- och hilsoperspektiv.

Att vara stolt 6ver sin ort och vilja locka fler att
flytta hit och starta féretag hér ar syftet med
Stenungsundshems medverkan i "Profil Stenungsund”.

Det dr en stiftelse som bestar av representanter fran
de storsta arbetsgivarna i Stenungsund, ST-tidningen,
Foretagarna och Sodra Bohuslin turism. Tillsammans
har stiftelsen ordnat frukostmoéten, gett ut tidningen
"Néaringslivsnytt” och haft leverantorstraffar.
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Styrelsen och verkstillande direktoren for Stenungsundshem AB (556338-1325) avger hérmed
arsredovisning for verksamhetsaret 2013. Uppgifter inom parentes avser verksamhetsaret 2012.

Stenungsundshem AB ar ett allmannyttigt bostadsforetag heldgt av Stenungsunds kommun.

Agarstyrning

Den forsta januari 2013 trddde dndringar i kommunallagen i kraft. De innebér att bolagsordningarna
i kommunala aktiebolag ska innehalla uppgifter om bland annat det kommunala d4ndamalet med
bolaget, vilka kommunalrittsliga principer som géller for bolaget och att kommunfullméktige far ta
stallning innan beslut som ar av principiell beskaffenhet eller annars av storre vikt fattas. Syftet med
lagdndringen &r att tydliggora inom vilka ramar kommunala bolag bedriver sin verksamhet.

Andringarna i kommunallagen har sin grund i Utredning om offentliga foretag — upphandling,

kontroll, insyn SOU 2011:43, vars uppdrag var att foresla ett permanent undantag fran
upphandlingsskyldigheten i enlighet med EU-domstolens praxis. Detta in house-undantag innebér
forenklat att kommuner kan anskaffa varor och tjanster fran sina egna bolag under forutsiattning att de
sa kallade kontroll- och verksamhetskriterierna (Teckalkriterierna) dr uppfyllda. Villkoren innebér dels
att den upphandlande myndigheten maste utéva en kontroll 6ver den juridiska personen som motsvarar
den som den utévar over den egna forvaltningen, dels att den juridiska personen maste bedriva
huvuddelen av sin verksamhet tillsammans med den myndighet som kontrollerar den. Om dessa villkor

ar uppfyllda anses relationen mellan parterna som intern, varfor upphandling enligt LOU inte behover
ske.

Stenungsunds kommun har under 2013 med anledning av de nya kraven sett 6ver bolagsordning och
dgardirektiv for Stenungsundshem AB. De nya styrdokumenten géller fran och med 2014-01-01.

Resultat

Foretaget redovisar for rakenskapsaret 2013 ett resultat av fastighetsdriften om 16 480 tkr (9 781).
Resultatpaverkan av forsédljningar av fastigheter har varit 2 778 tkr (1 628), vilket innebér ett resultat
fore skatt pa totalt 19 258 tkr (11 409).

Resultatet av fastighetsdriften innebir en avkastning fore skatt pa eget kapital motsvarande 5,5 % (3,2)
och en direktavkastning berdknat pa fastigheternas bedomda marknadsvirde motsvarande 4,5 % (4,1).

Fastighetsbestandet
Uthyrningsbar area uppgick vid arets slut till 155 680 m2 (155 803) fordelat pa 134 287 m2 (134 610)
bostadsarea, 18 491 m2 (18 449) lokalarea och 2 902 m2 (2 744) garagearea.

Antalet ldgenheter var per 2013-12-31 1950 (1 953). Minskningen beror pa att det under aret har
salts ytterligare 3 radhus (2) av ursprungliga 45 pa Fridhem (fastigheterna Kyrkenorum 3:55, 3:70
och 3:72) for totalt 5 640 tkr (3 160). Efter denna forséljning aterstar 12 radhus som kommer att
avyttras efter hand som de blir vakanta.
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Hyresmarknaden
Stenungsunds hyresmarknad karaktériseras av hog efterfragan for samtliga bostadsomraden. Vid
arsskiftet 2013/2014 fanns ca 4 500 intresseanmélningar fran bostadssokande.

Uthyrningsgraden har under 2013 varit 99,7 % (99,7). Antalet lediga l4genheter uppgick per 2013-12-31
till 3 (7). Av- och omflyttning av hyresgéister har under ar 2013 varit 14,34 % (13,67).

Bostadshyrorna hijdes under 2013 med i genomsnitt 1,89 % (2,40) generellt 6ver hela bestandet. For
2014 hojs hyrorna med ytterligare 1,45 %.

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

Loptid Hyral/ar i

till och med 2013 ars niva
2014 6 960 tkr

2016 1653 tkr

2017 2 318 tkr

2018 2 668 tkr

2020 1203 tkr
Intékter

Hyresintdkterna uppgick till 160 290 tkr (157 944). Intéaktsbortfallet till f61jd av vakanser och olika
rabatter har minskat och var under aret 1 682 tkr (1 932). Uttryckt som andel av hyresintéikter vid full
uthyrning, den sé kallade ekonomiska vakansgraden, blev bortfallet 1,0 % (1,2).

Drift och underhall

Planerade underhallsatgéirder har utforts for 31 935 tkr (34 199) eller 205 kr/m? (219).
Driftkostnaden uppgick till 57 648 tkr (55 412) eller 370 kr/m? (356). Bland de stoérre underhélls-
projekten kan nadmnas fortsatta badrumsrenoveringar pa Vita Hasselbacken, fasadrenoveringar pa
Alvhem och ventilationsarbeten pa Kolningsberget.

Driftnetto

Driftnettot uppgick till 69 255 tkr (63 342) motsvarande 444 kr/m? (407). Det relativt laga driftnettot
paverkas av strategin att utnyttja det utrymme som skapats av det laga ranteldget till att tidigarelagga
underhallsatgarder.

Likviditet/soliditet
Likvida medel uppgick per 2013-12-31 till 56 090 tkr (35 265). I allt viasentligt bestod dessa av tillgodo-
havande i Stenungsunds kommuns koncernkonto. Den synliga soliditeten var per samma tidpunkt 34 % (32).

18




Lan, rantor, bidrag

Strategin har under de senaste 18 aren varit att utnyttja rdantemarginalen mellan langa och korta
riantenivaer inom kontrollerade riskramar. Befintlig laneportfolj innebér att 1anens forfallotider fordelas
jamnt 6ver de kommande fem aren med en tillaten avvikelse pa +/- 10 % per ar. De rdntebarande skulderna
var per 2013-12-31 totalt 526 300 tkr (551 350). Nettordantekostnad uppgick till 18 575 tkr (20 320).
Genomsnittlig laneranta under ar 2013 var 3,45 % (3,47). Nettosnittrantan per 2013-12-31 var 3,21 % (3,40).

Fastighetslanens rintebindningstider fordelar sig per 2013-12-31 enligt nedan (tkr):

< lar 173 650 (80 000)
1- 2ar 112 500 (114 000)
2 - 3ar 28 000 (113 300)
3 - 4ar 80 000 (30 000)
4 - 5ar - (80 000)
5- 6ar 40 000 )
6 - 7ar 43 650 (40 000)
7 - 8ar - (44 550)
8 - 9ar 48 500 )
9 -10ar - (49500)

2013-12-31 var 59 650 tkr (10 000) kopplade till styrriantan alternativt Stibor 90 dagars
I6ptid. Genomsnittlig aterstaende rantebindningstid var vid samma tidpunkt 2,77 ar (3,53).

Kommunal borgen
Den kommunala borgen uppgick per 2013-12-31 till 398 300 tkr (423 350) motsvarande 51,6 % (52,8) av
fastigheternas bokforda virden.

Amorteringar

Lan 2013-01-01 551 350 tkr (587 049)
Amorterin 25 050 tkr (35 699
Lan 2013-12-31 526 300 tkr (551 350)

Investeringar

Under aret har inga nyinvesteringar gjorts, utan endast smérre kompletteringar och erséttningsinvesteringar.
Dessa har helt finansierats i den 16pande rorelsen. Nettoinvesteringarna under ar 2013 var totalt 1 534 tkr (7
163). I huvudsak bestod dessa av projektering av nyproduktion pa Bergsvigen och omradet Solgardsterrassen.

Avskrivningar

Sedan 2009 tillampar bolaget linjar avskrivning baserat pa individuell bedomd nyttjandetid. Varje
fastighet &4r inlagd i en avskrivningsplan utifran husens tekniska kvalitet t ex betong-stommar, ytskikt,
takmaterial, tekniska installationer mm. Enligt denna modell varierar livslangden fran 5 ar till 70 ar.
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Se not 1a. Bokforda viarden av byggnader och mark uppgick 2013-12-31 till 771 560 tkr (802 332) eller 4
956 kr/m?(5 150).

Marknadsvardering av fastigheterna

I juni 2012 genomférde Goteborgs Varderingsinstitut viardering av samtliga fastigheter.
Marknadsvardet berdknades uppga till 1 540 miljoner kronor exklusive 15 da kvarvarande radhus
pa Fridhem. Vid en jamforelse fastighet per fastighet var marknadsvérdet hogre dn bokfort véarde i
samtliga fall. Under 2013 har nagon ytterligare virdering ej ansetts pakallad.

Risker

De tva enskilt storsta risker som finns inom bostadségandet ar efterfragan pa orten, det vill sdga
vakansgrad/outhyrda ldgenheter, samt 6kade riantenivaer. For Stenungsundshems del minskar
resultatet vid 1 % vakansgrad med ca 1 600 tkr (1 550). Vid 1 % réanteuppgang minskar resultatet med
cal 700 tkr (800). For 2014 raknar vi med oforandrad uthyrning/ efterfragan och stigande réntenivaer.
Hansyn till detta ar taget i 2014 ars budget.

Styrelsens arbete

Styrelsen for Stenungsundshem bestar av fem ledamoter med fem ersdttare som samtliga utses av
kommunfullméktige. Fullméktige utser ocksa ordférande och vice ordférande. Under aret tilltradde
Carin Oleryd som erséttare efter Marie Nilsson och Erik Jacobsen tilltridde som erséttare efter Martin
Bergman.

Enligt arbetsordningen for styrelsen har under 2013 hallits sex ordinarie styrelseméten. Forutom
I6pande drenden har olika teman behandlats. Ett av motena genomfordes som internat under tva
heldagar.

Personal

Foretagets tillsvidareanstéllda personal var vid arsskiftet 24 personer (24). Av dessa ar 14 mén och 10
kvinnor. Medelaldern dr 51 ar (53). Under aret har de samlade utbildningarna uppgatt till 654 timmar
(605) eller 27 timmar (25) per anstilld. Sjukfranvaron var 1,0 % (4,4) av totala antalet arbetsdagar.
Minskningen orsakas av farre langtidssjukskrivningar.

I maj 2013 borjade Linda Alexandersson som marknadschef efter Lars-Erik Géransson som gick i pension.

Andrade redovisningsprinciper infér 2014

Fran och med 2014 kommer Stenungsundshem att f6lja det sa kallade K3-regelverket med krav

pa komponentredovisning av fastigheterna. Komponentindelning av bostadsfastigheter innebér i
korthet att en uppdelning inledningsvis gors pa huvudkomponenterna mark, markanldggning och
bostadsbyggnad. Byggnaden delas i sin tur upp i betydande komponenter som stomme, stammar,
fasad etc. Varje byggnadskomponent skrivs sedan av under dess bedomda nyttjandeperiod. Fram till
overgangen till komponentmetod har hela byggnaden setts som en enda tillgang. Sattet att redovisa
utgifter for underhallsatgarder forandras ocksa. Konsekvensen blir att redovisat driftnetto kommer att
bli hogre eftersom del av utgifterna for underhéll kommer att aktiveras istéllet for att redovisas som
kostnad. Den 6kade aktiveringen leder, med aren, till hogre anskaffningsviarden, redovisade viarden och
arliga avskrivningar.
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Under aret har féorberedande arbete gjorts infoér inforandet av dessa nya redovisningsprinciper.
Resultat- och balansrikningarna for 2013 kommer i drsredovisningen fér 2014 att omriknas enligt de
nya principerna for att medge jaimforelse.

Resultatprognos 2014

Styrelsen gor bedomningen att resultatet fran fastighetsrorelsen for ar 2014 blir ca 11 miljoner kronor
fore skatt, vilket motsvarar 4,2 % direktavkastning pa bedémda marknadsvarden. Detta motsvarar
dgarens avkastningskrav.

Framtidsplaner

Mot bakgrund av den stora efterfragan pa hyresldgenheter och bolagets goda finansiella situation
planeras for en relativt omfattande nybyggnation av bostdder. Kommunens krav pa en stark och
langsiktigt hallbar ekonomi, dér soliditeten 6ver tid ska uppga till minst 20 %, innebar att expansionen
maste ske kontrollerat och i den takt som ortens tillvaxt och foretagets konsolidering medger. For

att kunna fordela grundkostnader pa fler enheter 6vervigs ocksa mojligheten att bygga for olika
upplatelseformer.

Under 2012 gjordes en fortdtningsutredning som pekar ut flera intressanta och mdjliga fértatningar

i och omkring Stenungsundshems omraden. De mest intressanta alternativen &r i anslutning

till Bergsvigen och Koppersvigen. Under 2013 har arbete med detaljplan for Bergsvigen gjorts
tillsammans med kommunen och planen viantas beslutas i kommunfullméktige under forsta kvartalet
2014. Byggstart berdknas ske kring halvarsskiftet 2014 och det planeras for 32-37 ldgenheter.
Plantillstand for Koppersvigen har beviljats och arbete med detaljplan kommer att ske under 2014.
Avsikten dr att i dessa projekt uppfora sa kallade Kombohus Plus. Dessa dr typhus som specificerats
och upphandlats av SABO. Forfarandet innebér en férkortad och forenklad upphandling samt ett
pressat pris pa produktionen.

Stenungsundshem har tillsammans med kommunen under aret fortsatt detaljplanarbetet for
Solgardsterrassen. Planen vintas beslutas i kommunfullméktige under forsta kvartalet 2014. Projektet
Solgardsterrassen omfattar ca 270 ldgenheter och &r kostnadsberidknat till i storleksordningen 700
miljoner kronor. Ett sa omfattade projekt medfor ett mycket stort ekonomiskt atagande med betydande
risk for Stenungsundshem. Kostnadsnivan innebér att produktion av enbart hyresriatter medfor
hyresnivaer som bedéms vara visentligt hogre dn vad marknaden kan betala. Darfor 6verviger
Stenungsundshem blandade upplatelseformer och samarbete med en eller flera samarbetspartners.

Vid blandning av byggnadsroérelse och handel med fastigheter & den ena sidan och
forvaltningsverksamhet 4 den andra i samma bolag finns risken att drabbas av sa kallad
“byggméstarsmitta”. Detta innebér i korthet en annan (och sdmre) beskattningsprincip for
fastighetsforvaltningen. For Stenungsundshem skulle detta kunna drabba de befintliga fastigheterna.
Mot denna bakgrund beslutade styrelsen i Stenungsundshem AB 2012-09-25 att bilda ett dotterbolag
for exploatering av Solgardsterrassen med motivering att dels kunna ta in fler intressenter, dels for att
undvika s k byggméstarsmitta. Bolaget fick vid bildandet namnet Solgardsterrassen AB.

Forutom dessa projekt har Stenungsundshem identifierat ndgra andra markomraden som skulle vara

passande att uppfora KombohusPlus pa. Planansékan for dessa projekt har lamnats in till kommunen
och de berdknas kunna innehalla 150-200 ldgenheter.
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Vasentliga handelser efter balansdagen

Hyresforhandlingarna mellan Stenungsundshem och Hyresgéstforeningen om hyrorna for ar 2014 blev klara
ijanuari. Hyreshojningen for bostéder blir 1,45 %. For parkeringsplats, carport/me-plats samt garageplats blir
hyreshojningen 13 respektive 18 och 32 kronor per manad. De nya hyrorna giller fran och med 1 januari 2014.

Forslag till vinstdisposition
Till rsstimmans forfogande star bolagets ansamlade vinstmedel:

]?alanserade vinstmedel 230 393 544 kr
Arets resultat 14 118 469 kr
244 512 013 kr

Styrelsens och verkstidllande direktéren foreslar foljande vinstdisposition:

Utdelning motsvarande 30,10 kr per aktie. 1075 323 kr
I ny rékning balanseras 243 436 690 kr
244 512 013 kr

Styrelsens yttrande till féreslagen vinstutdelning

Den foreslagna vinstutdelningen paverkar inte bolagets soliditet namnvirt. Soliditeten ar, mot
bakgrund av att bolagets verksamhet fortsatt bedrivs med lonsamhet, betryggande. Likviditeten i
bolaget bedéms kunna uppritthallas pa en likaledes betryggande niva. Foreslagen vinstutdelning
uppgar till 3,01 % (2,52) av aktiekapitalet, vilket 4r hogsta virdedverforingsniva i enlighet med
bestimmelserna i Lagen om allméinnyttiga kommunala bostadsaktiebolag (SFS 2010:879).

Styrelsens uppfattning &r att den foreslagna utdelningen inte hindrar bolaget frén att fullgora sina
forpliktelser pa kort och lang sikt, ej heller att fullgora erforderliga investeringar. Den foreslagna
utdelningen kan didrmed forsvaras med hénsyn till vad som anférs i ABL 17 kap, 3 §, 2-3 st.
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Nettoomsattning: (tkr)
Hyresintakter

Ovriga intakter

Summa nettoomséttning

Fastighetskostnader:
Driftkostnader
Underhallskostnader
Fastighetsskatt

Avskrivningar

Summa fastighetskostnader

Bruttoresultat

Centrala administrations-
och férsaljningskostnader:
Avskrivningar
Rorelseresultat

Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter
Resultat efter finansiella poster

Skatt pa arets resultat
Arets resultat
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Not

1 2013 2012
2 160290 157 944
4 9343 7518
169 633 165 462

5 -57.648 -55412
-31 935 -34 199

-3:291 -3593

6 =28 707 -28 967
=121 581 122171

48 052 43 291

7 -10128 -11 474
6 -91 -88
3,8-11 37833 31729
12 632 947
13 -19207 -21 267
19 258 11 409

14 -5 140 -3019
14118 8 390



Balansrakning

Tillgangar (tkr)

Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader och mark

Inventarier

Pagaende ny- och ombyggnader
Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i koncernforetag
Andelar i Bostadsrattsféreningar
Andra langfristiga vardepappersinnehav
Uppskjuten skattefordran
Summa anlaggningstillgangar

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Hyres- och kundfordringar

Fordringar hos agaren/kommunen

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Kassa och bank

Summa omsittningstillgangar

Summa tillgangar
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Not

21

2013 2012
771 560 802 332
3634 4 655

6 221 4 836
250 250

0 0

240 240
915 78
782 820 812 391
205 172

55 193 35117
922 1704
5660 5372
897 148

62 877 42 513
845 697 854 904



Skulder och eget kapital (tkr)

Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital

Reservfond

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital

Balanserad vinst eller forlust
Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut
Leverantdrsskulder

Skulder till dgaren/kommunen
Skatteskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

Summa skulder och eget kapital

Stallda panter

For egna skulder och avséattningar

Fastighetsinteckningar
Ovriga stallda panter

Ansvarsforbindelser
Ansvarsforbindelser FASTIGO
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Not

22
23,24
24

24

24

26

26

27

28

30

2013 2012
35725 35725
7168 7168
42 893 42 893
230 394 222904
14 118 8390
244 512 231294
287 405 274187
519 300 548 650
519 300 548 650
7000 2700
8373 4 408
1408 1633
5977 5 267
341 158
15893 17 901
38 992 32 067
845 697 854 904
128 273 128 273
Inga Inga
179 178



Kassaflodesanalys

Direkt metod

Den lopande verksamheten 2013 2012
Inbetalningar fran kunder 167 426 162 823
Utbetalningar till leverantérer och anstéllda -99 979 -104 342
Kassaflode fore betalda réntor och inkomstskatter 67 447 58 481
Erhéllen ranta 632 947
Erlagd rénta -19 680 21016
Betald inkomstskatt 5977 -4 140
Kassaflode fran den lopande verksamheten 42422 34 272
Investeringsverksamheten

Forvarv av materiella anlaggningstillgangar 1534 -7 163
Forvarv/avyttring av finansiella anlaggningstillgangar 0 -250
Likvid vid forsalining av anlaggningstillgangar/aktier 5887 3971
Kassaflode fran investeringsverksamheten 4353 -3 442
Finansieringsverksamheten

Amortering av skuld -25 050 -35699
Utbetald utdelning -900 -1275
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -25 950 -36 974
FORANDRING LIKVIDA MEDEL

Likvida medel (inklusive koncernkonto) vid arets bérjan 35265 41409
Kassaflode fran den l6pande verksamheten 42422 34272
Kassaflode fran investeringsverksamheten 4 353 -3442
Kassaflode fran finansieringsverksamheten =25 950 -36 974
Likvida medel vid arets utgang (inkl koncernkonto) 56 090 35265
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Redovisningsprinciper
De redovisningsprinciper som tillimpas dverensstdmmer med Arsredovisningslagen och Bokfdrings-

namndens allmanna rad.

Anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningskostnad med avdrag fér planméssiga
avskrivningar.

Avskrivningarna enligt plan har gjorts enligt foljande:

Byggnader:

Byggnader skrivs av linjart med olika avskrivningsar beroende pa byggnadsmaterial:
installationer av enklare slag

installationer av berg och varmeatervinningsaggregat, styr och reglerutrustning
markanlaggningar, inglasade balkonger, p-platser/garage mm

byggnader byggda 60-och 70- talet som totalrenoverats under 80- och 90- talet
byggnader av betongstomme grundlagda pa berg, byggda mellan 60- och 80- talet
med skiv/putsfasader och fonster i aluminium

byggnader av betongstomme grundlagda pa berg, fasader av puts/tegel/plat

med skiv/putsfasader och fonster i aluminium, tak av plat/betongpannor

byggnader av betongstomme med kallare grundlagda pa stddpalar, tegelfa-

fasader fonster/dérrpartier i aluminium, tak av plat byggda under 90- talet
Inventarier:

Fordon och kontorsinventarier

Datorer och elektronisk utrustning

Fordringarna varderas till belopp varmed de beréknas inflyta.

Inkomster: Intaktsredovisning sker i enlighet med BFNAR 2003:3 Intakter. Som inkomst redovisar bolaget

det verkliga vérdet av vad som erhallits eller kommer att erhallas. Bolaget redovisar darfor inkomst till
nominellt varde (fakturabelopp) om bolaget far erséttningen i likvida medel direkt vid leverans.
Hyresintakter aviseras i forskott och periodisering av hyror sker sa att endast den del av hyrorna som

beldper pa perioden redovisas som intakter.

Pagaende projekt har upptagits till nedlagda kostnader.

Skatt: Foretaget tillampar BFNAR 2001:1 inkomstskatter. Total skatt utgdrs av aktuell skatt och upp-
skjuten skatt. Skatter redovisas i resultatrakningen utom da underliggande transaktion redovisas

<10ar

10-20 &r

20 ar

40 ar

50 ar

60 ar

70 ar

5ar

5ar

direkt mot eget kapital varvid tilhérande skatteeffekt redovisas i eget kapital. Aktuell skatt ar skatt som skall betalas eller erhallas

avseende aktuellt ar. Uppskjuten skatt beraknas enligt balansrakningsmetoden med utgangspunkt i temporéra skillnader mellan

redovisade och skatteméassiga varden pa tillgangar och skulder. Beloppen beréknas baserade pa hur de temporéra skillnaderna

forvantas bli utjamnade och med tilldmpningen av de skattesatser och skatteregler som ar beslutade eller aviserade per

balansdagen. Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporara skillnader och underskottsavdrag redovisas endast i

den man det &r sannolikt att dessa kommer att medféra lagre skatteutbetalningar i framtiden.
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Not2.  Hyresintékter

2013 2012
Bostader 135 968 133 886
Lokaler 21280 21281
P-platser/Garage 4724 4709
Avgar outhyrda objekt/hyresrabatter
Bostader -818 -1108
Lokaler 515 -482
P-platser/Garage -349 -342
Summa hyresintakter 160 290 157 944
Not3.  Erséttningar till revisorer
2013 2012
Ernst & Young 127 103
(varav 6vrig tjanst/konsultationer 33 (13 ) )
Lekmannarevisorer 22 23
Summa erséttning for revisionstjanster 149 126
Not4.  Ovriga intakter
2013 2012
Forvaltningsuppdrag Stenungsunds kommun 202 194
Forsaljning kabel-tv 670 690
Ersattningar fran hyresgaster 4498 3527
Forsaljning fastigheter 2778 1628
Uthyrning batplatser 125 135
Ovriga intakter 1070 1344
Summa dvriga intakter 9343 7518
Not5.  Driftkostnader
2013 2012
Fastighetsskotsel och stad -16 291 -15 340
Reparationer -8 878 -8612
Fastighetsel -4 093 -4 156
Vatten -4 194 -3923
Renhallning -4018 -3432
Fjarrvarme -11949 -11 969
Lokal administration -2 990 -3 289
Ovriga driftkostnader 5235 -4 691
Summa driftkostnader -57 648 -55 412
Not6.  Planenliga avskrivningar per funktion
Materiella anlaggningstillgangar
Fastighets- Centrala admini- Total
kostnader strations och
forsaljnings-
kostnader
2013 2012 2013 2012 2013 2012
Byggnader -28 014 -28 293 -28 014 -28 293
Inventarier -693 674 91 -1 -784 -785
Summa planenliga avskrivningar -28 707 -28 967 91 -1 -28 798 -29 078
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Not7.  Forséljnings- och administrationskostnader

Foretagets forsaljningsaktiviteter bedrivs integrerat med den administrativa verksamheten varfor
kostnaderna for forséljning och administration redovisas tillsammans.

Not 8.  Medelantalet anstallda och fordelning
pa man och kvinnor

2013 2012
Antal Varav Antal Varav
anstallda man anstallda man
21 62% 20 62%
Not 9.  Loner, andra erséttningar och sociala kostnader
2013 2012
Loner och Sociala Léner och Sociala
andra kostnader andra kostnader
ersattningar (varav pen- ersattningar (varav pen-
sionskostn.) sionskostn.)
9896 4337 8909 3431
(1248) (1002)
Av bolagets pensionskostnader avser arets kostnad nuvarande VD 247 tkr ( 282 ). Vid uppsagning géller dmsesidig uppsagnings-
tid 6 manader. Om bolaget sager upp verkstéllande direktor &ger verkstéllande direktor ratt till ett avgangsvederlag om mot-
svarande 12 manadsloner. Avgangsvederlaget avraknas mot annan inkomst.
Not 10.  Loner mm férdelat mellan ledningspersonal och dvriga anstéllda
2013 2012 i
Styrelse och Ovriga Styrelse och Ovriga
VD anstallda VD anstallda
(varav tantiem (varav tantiem
mm) mm)
1049 8847 1016 7893
() (-)
Av styrelsen ar 20 % kvinnor (20 ) . | foretagsledning &r 25 % kvinnor (0 ).
Not11.  Sjukfranvaro
2013 2012
Sjukfranvaro i procent av ordinarie arbetstid
Sjukfranvaro for samtliga anstéllda 1,00% 4,40%
Andel av sjukfranvaron som avser langtidssjukfranvaro 0,00% 3,80%
Sjukfranvaro for kvinnor 1,10% 0,70%
Sjukfranvaro for man 0,90% 6,30%
Sjukfranvaro for personal 30-49 ar 0,80% 0,80%
Sjukfranvaro for personal &ldre an 50 ar 1,40% 6,10%
Not12.  Ovriga rénteintikter och liknande resultatposter
2013 2012
Utdelning pa andelar och aktier 6 4
Rénteintakt &garen/kommunen 422 772
Ovrig ranteintakt 3 -19
Réntor pa hyresfordringar 201 190
Summa dvriga ranteintakter och liknande resultatposter 632 947
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Not 13.  Réntekostnader och liknande resultatposter

2013 2012
Réntor pa fastighetslan -18 149 -20 119
Réntekostnader &garen/kommunen -1058 -1148
Summa rantekostnader och liknande resultatposter -19 207 -21 267
Not 14.  Skatt pa arets resultat

2013 2012
Aktuell skatt 5977 -4 140
Uppskjuten skatteintékt till foljd av 6vriga temporéra skillnader 837 1121
Summa skatt pa arets resultat -5 140 -3019
Not15.  Byggnader och mark

2013 2012
Ingdende ackumulerade anskaffningsvérden
Byggnader 1 357 663 1356 630
Forsaljningar och utrangeringar -4 102 -2 096
Omklassificeringar (fran pagaende nyanléggningar till byggnader) 0 3129
Mark 24 476 24558
Arets forsalining mark -382 -82
Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden 1377 655 1382139
Ingdende ackumulerade avskrivningar enligt plan for
Byggnader -436 718 -408 848
Forsaljningar och utrangeringar 1261 423
Arets avskrivningar enligt plan -28 014 -28 293
Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -463 471 -436 718
Ingdende ackumulerade nedskrivningar pa anskaffningsvardet -143 089 -143 355
Nedskrivning sélda/utrangerade byggnader 465 266
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -142 624 -143 089
Utgaende bokfort varde 771 560 802 332

Vid en kollektiv vardering av foretagets fastighetsbestand ar 1995 har en nedskrivning motsvarande 142 624 tkr ( 143 089 ) gjorts
for mellanskillnaden mellan anskaffningsvarde och da aktuellt marknadsvarde enligt extern vérdering.

Bolagets hela fastighetsinnehav &r beléget inom Stenungsunds kommun dér bolaget svarar for ca 63 % av det totala antalet
hyreslagenheter.

Skattemassigt restvarde inklusive mark uppgar till 770 679 tkr ( 797 208 ).

Skatteméassig avskrivning for &r 2013 uppgar till 23 692 tkr (23 719 ) vilket avser 2 % pa skatteméssigt anskaffningsvérde

om 1184 511 tkr (1 188 471 ) (exklusive mark).

Skattemassigt anskaffningsvarde exklusive mark ar 169 051 tkr (169 193) lagre an bokféringsmassigt anskaffningsvérde,
skillnaden uppstod i samband med andrade skatteregler ar 1993. Kvarvarande skattemassig avskrivningstid ar 31 ar (32).
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Not 16.  Inventarier

2013 2012
Ingéende ackumulerade anskaffningsvarden 12 651 12 626
Nyanskaffningar under aret 149 2362
Forsaljningar och utrangeringar -445 -2 337
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 12 355 12 651
Ingdende ackumulerade avskrivningar enligt plan -7 996 -9102
Forséaljningar och utrangeringar 59 1868
Arets avskrivningar enligt plan -784 -762
Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan 8721 -7 996
Utgaende bokfort vérde 3634 4 655
Not 17.  Pagaende nyanlaggningar
2013 2012
Ingéende balans 4836 3164
Under aret nedlagda kostnader 1385 4801
Under aret genomforda omklassificeringar 0 -3129
Summa bokfort vérde pagaende nyanlaggningar 6221 4836
Not 18. Andelar i koncernforetag
Eget Resultat Antal Kapital Bokfort
Namn kapital andelar andel % varde
Solgardsterrassen AB
org.nr 556908-4717 250 0 250 100% 250
Vastra Gétalands lan,
Stenungsunds kommun
Summa andelar i koncernforetag 250
Moderforetaget har inte upprattat koncemredovisning i enlighet med ARL 7 kap. 3 § da dotterbolaget anses vara av ringa betydelse.
Not19. Andelar i bostadsréattsforeningar
2013 2012
Ingéende balans 0 43
Forsaljningar 0 -48
Summa bokfort varde andelar i bostadsrattsforeningar 0 0
Not 20.  Andra langfristiga vardepappersinnehav
Antal Nominellt Bokfort
) aktier/andelar vérde varde
HUSBYGGNADSVAROR HBV FORENING UPA 4 10 40
Stiftelsen Profil Stenungsund 1 200 200
Summa bokfért virde andra langfristiga vardepappersinnehav 240
Not 21.  Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
2013 2012
Aterbaringsmedel HBV 539 375
Forskottsbetalda hyror 335 327
Forskottsbetald kabel-tv 112 113
Forskottsbetald bevakningskostnad 213 178
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intakter 4 461 4379
Summa forutbetalda kostnader och upplupna intakter 5660 5372

Not22. Konsolideringsfond

Bundet eget kapital uppgar till 42 893 (42 893 ) tkr varav kravet pa konsolideringsfond om 7 135 (7 135 ) tkr ar uppfylit.

Not 23.  Aktiekapital
Aktiekapitalet bestar utav 35 725 fria aktier a nom. 1.000 = 35 725 tkr.
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Not24.  Eget kapital

Aktie- Reserv- Fria Arets
kapital fond reserver resultat
Belopp vid &rets ingang 35725 7168 222 904 8390
Disposition enligt bolagsstdammobeslut:
Balanserade vinstmedel 8390 -8 390
Utdelning -900
Arets resultat 14118
Belopp vid arets utgang 35725 7168 230 394 14118
Villkorade aktiedgartillskott uppgar till 95 000 tkr ( 95 000 ).
Not 25.  Uppskjuten skattefordran/ uppskjuten skatteskuld
2013 2012
Uppskjuten skattefordran till folid av nerskriven balanslanepost 1109 1426
Uppskjuten skatteskuld till f6ljd av temporéra skillnader byggnader -194 -1 348
Summa uppskjuten skattefordran/ uppskjuten skatteskuld 915 78
Not26. Redovisning av forfallotider pa langfristiga skulder
Skulder som forfaller Skulder som forfaller Skulder som forfaller
inom 1 &r senare an 1 ar men senast senare an 5 ar
5 ar efter balansdagen efter balansdagen
2013 2012 2013 2012 2013
Skulder till kreditinstitut 173 650 80 000 220500 337 300 132 150
Summa langfristiga skulder 173 650 80 000 220 500 337 300 132 150
Sékerheter redovisas i not 28.
Not 27.  Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
2013 2012
Forskottsbetalda hyror 8 687 8118
Upplupna semesterldner 694 787
Upplupna sociala kostnader 860 735
Upplupna réntekostnader 1409 1882
Upplupna taxekostnader 721 929
Upplupna ersattningar HLU 1404 1277
Upplupna kostnader underhall 678 1672
Ovriga upplupna driftkostnader och forutbetalda intakter 1440 2501
Summa upplupna kostnader och forutbetalda intakter 15893 17 901
Not 28.  Stéllda sdkerheter till kreditinstitut
2013 2012
Fastighetsinteckningar 128 273 128 273
Summa stéllda sakerheter 128 273 128 273

Stenungsunds kommun har gatt i borgen for foretagets krediter med 398 300 tkr (423 350 ).
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Not29. Taxeringsvarden

2013 2012
Byggnader 772 564 664 485
Mark 191 389 174 981
Summa taxeringsvarden 963 953 839 466
Not 30.  Ansvarsforbindelser
2013 2012
Ovriga ansvarsforbindelser (FASTIGO) 179 178
Summa ansvarsforbindelser 179 178
Hans Gillenius Benny Dickborn Carl G. Finnskog
Ordf. Vice ordf.
Ritva Stubelius Tomas Danielsson Ulf Lindén
Var revisionsberattelse har avgivits 2014 - 03 - 03 Var granskningsrapport har avgivits 2014 - 02 - 26
Ernst&Young AB Av kommunalfullméktige utsedda lekmannarevisorer
Hans Gavin Leif Johansson Staffan Vretborn

Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till arsstamman i Stenungsundshem AB. Org nr 556338-1325

Rapport om arsredovisningen

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Stenungsundshem AB for rakenskapsaret 2013.
Bolagets arsredovisning ingar i den tryckta versionen av detta dokument pa sidorna 17-33.

Styrelsens och verkstéllande direktorens ansvar for arsredovisningen

Det ar styrelsen och verkstéillande direktéren som har ansvaret for att uppréitta en arsredovisning
som ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och for den interna kontroll som styrelsen och
verkstillande direktéren bedémer dr nédvéandig for att uppréatta en arsredovisning som inte innehéller
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att uttala oss om arsredovisningen pa grundval av var revision. Vi har utfort revisionen
enligt International Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa standarder kraver att
vi foljer yrkesetiska krav samt planerar och utfor revisionen for att uppna rimlig sdkerhet att arsredo-
visningen inte innehéller visentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgéirder inhdmta revisionsbevis om belopp och annan
information i arsredovisningen. Revisorn véljer vilka atgarder som ska utféras, bland annat genom att
bedoma riskerna for viasentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller pa fel. Vid denna riskbedémning beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen som &r
relevanta for hur bolaget uppréattar arsredovisningen for att ge en riattvisande bild i syfte att utforma
granskningsatgiarder som dr &ndamalsenliga med hénsyn till omstdndigheterna, men inte i syfte

att gora ett uttalande om effektiviteten i bolagets interna kontroll. En revision innefattar ocksa en
utvardering av &ndamalsenligheten i de redovisningsprinciper som har anvants och av rimligheten i
styrelsens och verkstillande direktorens uppskattningar i redovisningen, liksom en utvirdering av den
overgripande presentationen i arsredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrdckliga och 4&ndamaélsenliga som grund for vara
uttalanden.

Uttalanden

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger
en i alla visentliga avseenden rittvisande bild av Stenungsundshem ABs finansiella stéllning per den
31 december 2013 och av dess finansiella resultat och kassafloden for aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberéttelsen ar forenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker déarfor att arsstamman faststéller resultatrikningen och balansrikningen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra foérfattningar

Utover var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av forslaget till dispositioner
betriaffande bolagets vinst eller forlust samt styrelsens och verkstéllande direktorens forvaltning for
Stenungsundshem AB for 2013.
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Styrelsens och verkstallande direktdrens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betriaffande bolagets vinst eller
forlust, och det ar styrelsen och verkstédllande direktéren som har ansvaret for forvaltningen enligt
aktiebolagslagen.

Revisorns ansvar

Vart ansvar dr att med rimlig sékerhet uttala oss om forslaget till dispositioner betriffande bolagets
vinst eller forlust och om forvaltningen pa grundval av var revision. Vi har utfért revisionen enligt god
revisionssed i Sverige.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande bolagets vinst eller
forlust har vi granskat om forslaget 4r forenligt med aktiebolagslagen.

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi utéver var revision av arsredovisningen
granskat visentliga beslut, atgérder och forhallanden i bolaget for att kunna bedéma om nagon
styrelseledamot eller verkstillande direktoren &r ersattningsskyldig mot bolaget. Vi har dven granskat
om nagon styrelseledamot eller verkstédllande direktoren pa annat sédtt har handlat i strid med
aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrdckliga och &ndamals—enliga som grund for vara
uttalanden.

Uttalanden

Vi tillstyrker att &rsstdimman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar
styrelsens ledamoéter och verkstéllande direktoren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Goteborg den 3 mars 2014
Ernst & Young AB

Hans Gavin
Auktoriserad revisor
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Granskningsrapport for ar 2013

Till Bolagsstamman i Stenungsundshem AB, org.nr 556338-1325
Till kommunfullméktige i Stenungsunds kommun for kinnedom

Vi har granskat bolagets verksamhet under ar 2013. Granskningen har utforts i enlighet med
bestdmmelserna i aktiebolagslagen, kommunallagen och god sed. Det innebér att vi planerat och
genomfort granskningen for att i rimlig grad forsdkra oss om att bolagets verksamhet skots pa ett
dndamalsenligt och fran ekonomisk synpunkt tillfredsstillande sédtt samt att bolagets interna kontroll
ar tillracklig.

Vi bedomer att bolagets verksamhet skotts pa ett Andamaélsenligt och fran ekonomisk synpunkt
tillfredsstdllande sétt samt att den interna kontrollen har varit tillracklig. Nagon grund for

anméirkning mot styrelsens och verkstillande direktorens forvaltning foreligger inte.

En sammanfattande redogorelse for utford granskning finns uppréittad i en granskningsredogorelse som
overlamnats till bolagets styrelse.

Stenungsund den 26 februari 2014

Staffan Vretborn Leif Johansson
Av kommunfullmiktige Av kommunfullmiktige
utsedd lekmannarevisor utsedd lekmannarevisor
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2013 2012 2011 2010 2009
Forvaltat bestand
Bostader antal 1950 1953 1955 1950 1953
Lokaler antal 166 161 162 163 162
Garage antal 534 520 520 520 520
P-platser antal 11472 1155 1155 1155 1153
Bostadsyta m? 134 287 134 610 134 781 134 601 134 858
Lokalyta m? 18 491 18 449 18 453 18 745 18 703
Garageyta m? 2902 2744 2744 2744 2744
Summa yta, m? 155 680 155 803 155978 156 090 156 305
Genomsnittshyror for bostader
Kr/m? 1.008,21 989,51 966,00 952,00 941,63
Ekonomi (tkr)
Rorelseintakter 169 633 165 462 160 939 163 127 190 478
Underhallskostnader 31935 34199 30 827 31701 30 820
Driftkostnader 57 648 55412 55 656 57 372 58 265
Finansiella intakter 632 947 816 346 432
Réntebidrag 58 104
Rantekostnader 19 207 21267 20979 16 295 20 057
Avskrivningar 28798 29 055 30 311 31116 30724
Fastighetsskatt 3291 3593 3521 3457 3609
Arets resultat 14 118 8390 7065 7258 26 506
Rantebarande lan 526:300 551 350 587 049 592 247 627 030
Laneskulder kr/m® summa yta 3381 3539 3764 379% 4012
Eget kapital (inkl. reservationer) 287 405 274187 267072 261 350 255 556
Balansomslutning 845697 854 904 885428 884 597 911145
Hyresbortfall, outhyrt/rabatter 1682 1932 1843 1591 1678
Hyres-/kundforluster 376 129 265 55 228
Aktiekapital 35725 35725 35725 35725 35725
Soliditet % 1 33,98% 32,07% 30,16% 29,54% 28,05%
Likviditet % 2 161,26% 132,58% 138,08% 96,21% 106,99%
Taxeringsvarden 963 953 839 466 839 945 840 853 942 298

1) Eget kapital

Balansomslutning
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Kortfristiga skulder
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Fardigstallningsar, anskaffningsvarde byggnad och mark, vardeminskning, bokfdrda restvarden samt taxerings-

vérde 2013-12-31

Fastighetsomrade Fastighets Varde Anskaffningsvérde Vérde- Bokfért Taxerings- Varav Bygg-
betackning ar Byggnad Mark minskning vérde vérde nadsvérde
(tkr) (tkr) (tkr) (tkr) (tkr) (tkr)
Hélleback 1974 72510 1400 38 706 35204 72971 58 814
Kopper 2:22
Kopper 2:23
Kopper 2:98
Alfredsberg 1992 194 270 2200 135094 61376 109 438 91884
Kopper 2:99
Kopper 5:1
Kristineberg 1966 70 499 2000 44 681 27818 76 207 60 400
Kopper 2:116
Kopper 6:1
Vita Hasselbacken 1970 63 397 2600 44 026 21971 104 270 83023
Stenung 4:82
Stenung 4:83
Stenung 4:84
Stenung 4:85
Delsumma Hasselbacken 400 676 8200 262 507 146 369 362 886 294121
Kopper 1994 124 137 1430 55 256 70 311 77879 65 154
Kopper 2:7
Kopper 2:8
Kopper 2:9
Kopper 2:10
Kopper 2:11
Kopper 2:12
Avhem 1979 31698 174 17 363 14 509 51891 42195
Stenung 4:108
Stenung 4:172
Stenung 4:173
Keplers gard 1982 13732 Al 7416 7027 18121 14 800
Stenung 2:119
Kolningsberget 1984 45543 851 14 653 31741 52 000 40 344
Stenung 2:106
Stenung 2:108
Stenung 2:136
Doterdd 1988 34177 400 19 106 15471 28501 23525
Stenung 3:223
Svenshdgen 1982 21411 330 14 208 7533 13 820 10911
Svenshdgen 1:26
Svenshdgen 1:103
Svenshdgen 1:104
Svenshdgen 1:133
Odsmal 1986 14 260 217 6374 8103 12214 7835
(Odsmal-Berg 2:42
(Odsmal-Berg 2:99
(Odsmal-Berg 2:97
Smeden/Hallerna 1992 98 998 3451 33705 68 744 48 000 40 000
Kyrkenorum 5:16
Fridhem 1992 11375 1073 4371 8077 17 904 11109
Kyrkenorum
3:61 -3:95
Delsumma 6vriga bostadsomraden 395 331 8637 172 452 231516 320 330 255 873
Jullen 1988 94 049 153 21142 73 060 86 600 66 400
Stenung 2:228
Snipan 1989 83385 1798 17 647 67 536 63 986 50 927
Stenung 2:231
Slupen 1990 29019 143 8562 20 600 21169 16 800
Stenung 2:233
Fregatten 1992 178 518 192 48915 129795 - -
Stenung 2:229
Briggen 1991 77673 2112 30097 49 688 54 450 44 375
Stenung 2:230
Skonaren 1992 84 523 2116 38113 48 526 54 532 44068
Stenung 2:232
Delsumma Stenunge Strand 547 167 6514 164 476 389 205 280737 222 570
Dagcentral Odsmal Se Odsmal ovan 2714 60 1142 1632 - -
Hasselgarden Se Kristineberg 3227 0 3097 130 - -
Keplers gard daghem Se Kepplers gard 4 446 278 2421 2303 - -
Mark Svenshégen Svenshdgen 1:133 - 405 - 405 - -
Mark Stenunge Strand Stenungsund 2:31
Delsumma 6vrigt 10 387 743 6660 4 470\ 0 0
Si total fastighetsomraden 1353 561 24094 606 095 771 560 963 953 772 564
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