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Ett ar av omstallining

Efter det skérdedr som bolaget atnjét 2011
uppkom férvéntningar att frén och med da
ar alla problem borta. Det aret forbattrades
bolagets balansrékning och ekonomiska
stéllning.

Sjdlva transaktionerna nar fastighetsbest%nd
avyttrades var i fokus aret fére, medan 2012
praglats av de dtgarder som behovt goras for
att anpassa bolaget till de &ndrade forutsatt-
ningarna.

Utmarkande for 2012 ar bolagets storsta
omstélining ndgonsin. Det géller omstart av
ett avsevart mindre bolag i férvaltad volym
och i erforderlig organisation.

Flera effekter uppkommer parallellt av
omstallningen.

For det forsta sker en volymminskning,

som organisationen haller pa att anpassas till.
Dock har en omedelbar neddragning inte
kunnat géras p.g.a. det fastighetsskotsel-
uppdrag som tecknats med fastighetskoéparna.
Administrationen har minskats enligt beslut,
men arbetsratt och MBL har tagit langre tid
och medfért hogre avgdngskostnad &n
planerat. Anpassning av bolagets organisation
slutfors nar skdtseluppdraget upphor

under 2013.

Foér det andra intréffar resursminskning till
foljd av lagre omfattning av hyresintakter.
Utmaningen &r att anpassa kostnaderna till de
nu givna intdkterna.

For det tredje sker en forskjutning av
kostnader genom att avskrivningar och
rantekostnader tar en storre andel av de
Sterstdende resurserna i budget. Orsaken ar
att de fastigheter som kvarstar i bolagets &go
&r av yngre dato och med hogre vérden och
I&nefinansiering &n de salda fastigheterna.

Anpassningen till de andrade foérutsattning-
arna har tagit langre tid och medfért hogre
kostnader dn som berédknades i 2012 ars
budget.

For Trobo-koncernen uppgar resultatet i
Trosabygdens Bostader AB till -6,5 MSEK,
Trosabygdens Holding AB 1,4 MSEK samt
Trosa fibernat AB-0,4 MSEK. Koncernens
totalresultat ar -5,5 MSEK.

Rret 2012 har innehdllit tuffa arbetsdagar
d& nybygget vid Vagnhéarad Torget 1 gatt
mot sin fullbordan - i alla vader. Malet i form
av ett hus med bostadder samt kommersiella
-och verksamhetslokaler har uppnatts med
forsening, men med full uthyrning till
inflyttningen.

Vardagarna under 8ret har ocksd bestatt i
uppgifter som héngt kvar sen tidigare.

Till exempel omléggning av uttjanad
drénering vid Hogbergsgatan 41-45.

Efter 2012 &r kostymen anpassad och Trobo
4r berett for uppgifterna att dels férvalta sina
fastigheter, dels rusta upp dessa, och dels
satsa pa att bygga och foradla dessa under
kommande &r.
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Lennart Ekerbring
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och VD for Trosabygdens Bostader AB,
org.nr 556476-7704, far hdrmed avge moderbola-
gets och koncernens &rsredovisning fér 2012.

Information om verksamheten
Trosabygdens Bostdder AB (Trobo) &r ett av Trosa
kommun helagt féretag. Bolagsordningen anger att
foremalet for bolagets verksamhet &r att bedriva
fastighetsforvaltning, och att &ndamalet for verk-
samheten i forsta hand ar att framja bostadsforsorj-
ningen inom Trosa kommun genom att tillhandahalla
bostadsldgenheter med hyresrétt. I andra hand ska
bolaget tillhandahalla lokaler fér kommunens eller
kommersiella verksamheter.

Nya &gardirektiv for bolaget géller sedan 2011. De
utgdr frén den &ndrade lagstiftningen for allman-
nyttiga bostadsféretag. Agardirektiven betonar att
bolaget ska drivas affarsméssigt samt ger vissa spe-
cifika inriktningar for framtida verksamhet.

Bolagsstamma

Utdver 8rsstamma i april har héllits extra bolags-
stdmma i december f6r val av ny huvudansvarig
revisor.

Styrelse
Styrelsen hade tio ssmmantréden med foljande
sammansattning:

Ordinarie Suppleanter

Roland Alvinger (m) Dag Ortqvist (m)
Ordférande

Rigmor Breidemalm (s) Soren Pettersson (s)

Vice ordférande
Britta Wickberg

Verkstédllande direktor
Lennart Ekerbring

Revisorer

Av kommunfullmaktige utsedda lekmannarevisorer:
Yngve Hurtig (s) med Rolf Hugert (m) som supple-
ant.

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB har utsetts som
revisionsbolag med huvudsansvarig revisor Peter
Hogstrom, och sedan december Sara Keyser.

(m) Goran Hammarlund (fp)

Organisationsanslutning
Trosabygdens Bostader AB ar medlem i
e SABO

Sveriges Allmannyttiga Bostadsforetag
o Fastigo

Fastighetsbranschens Arbetsgivarorganisation
e HBV

Husbyggnadsvaror HBV Férening upa
o Foretagarnai Trosa
e Trosa Turism
Trosa Fibernat AB &r medlem i
o Svenska Stadsnatsforeningen.

Syftet med moderbolagets verk-

samhet

Trobo:s uppdrag &r att képa, sélja, &ga, bebygga och
forvalta fastigheter. Trosa kommun har i &gardirektiv
2011 markerat att bolaget sjélvt far skaffa nytt kapi-
tal genom forsaljning av fastigheter

Agardirektivets mal om egen finansiell styrka i bola-
get kunde inte uppnas tidigare 8r med en da ckande
trend av hoga reparationskostnader. Eftersom bola-
get fick uppdrag att agera i projektet Vagnhéarads
torg tillskéts okat aktiekapital frdn &garen med 10
MSEK &r 2009.

Fortsattningsvis redovisas hur bolaget efterstravat

att leva upp till det kommunala syftet:

e  Trobo genomfdrde 8ren 2005-2009 nybyggnad
av 152 lagenheter.

e« Under 2010 tvingades Trobo att evakuera boen-
de frn Skordegdngen pga inomhusmiljépro-
blem. De boende gavs fortur vilket minskade
tillgdngen pa lediga ldgenheter. Fastigheten
saldes 2011.

s Under 2009-2010 genomférdes uppdraget att
bygga till Trosagdrden enligt uppdrag av kom-
munen.

o Under 2010-2011 férbereddes projektet Vagnha-
rad Torget 1 och bolaget kdpte fastigheten inne-
hallande Hemkdp och sjélva torget.

° Bolaget har till agaren forslagit dtgérder for att
forbattra bolagets ekonomiska stéllning, vilka
&garen tillstyrkte. 2011 genomforde bolaget de
stérsta foréandringarna i bolagets historia.

o Under 2011 frigjordes kapital genom forsaljning
av ett fastighetsbestgnd till HSB Sormlands-
bostader AB.

o Utdelning var inte tilldten till &garen under
2010-2012 efter att uppskrivning via uppskriv-
ningsfond utférdes 2009.

o M3let om fastighetsunderhdlisplaner uppnas i
teknisk planering, men fondering for andamalet
medges ej.
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Vasentliga hindelser under dret

Andrade grundliggande férhdllanden

for koncernen

o  Efter att Trobo under hosten 2011 sdlt bolag
som inneholl 403 ldgenheter till HSB Sérmlands-
bostider AB har 8ret 2012 inriktats pa att an-
passa organisationen till kvarvarande bestand.

o VD har foreslagit anpassning av bolagets organi-
sation m m till den lagre férvaltade volymen,
vilket genomforts successivt och med viss for-
dréjning under 2012.

Ovriga viktiga hindelser

e  Genomforande av byggprojektet Vagnharad
Torget 1.

o Installation av fastighetsnat med fiber i c:a 120
av Trobo:s ldgenheter.

I det foljande redovisas 6vriga forandringar under
2012 i verksamhetens olika omraden.

Fastighetsforvaltning

Trosabygdens Bostéder AB férvaltade vid drets slut
552 lagenheter och ett 60-tal lokaler. Den forvaltade
bostads- och lokalytan uppgar till c:a 50 200 ™ jam-
fort med volymen fore forsaljningen pd 81 700 m™?

Fastighetsbestdnd

Av HSB Soérmlandsbostdder AB har Trobo fatt ett
fastighetsskoétseluppdrag vilket efter 1 8r férlangts
med ytterligare ett 8r. Aven av Skérborgaren ekon.
forening som kopte Skordegdngen har Trobo fatt ett
visst skotseluppdrag.

Genom férsaljningen har en forandring skett i dlder-
strukturen p& Trobo:s fastigheter, vilket illustreras
nedan. Medelvardedret for Trobo:s bostdder &r 1978,
ndr SABO bolagen pé riksnivd har 8r 1975.

LAGENHETSBESTAND 2010-12-31
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Hyror

Hyresférhandlingen for 2012 gav en uppgorelse med
en intaktsforstarkning p& 1 MSEK, med h&jning pd
2,7 % i genomsnitt. Bostadernas genomsnittshyra
ligger p& 1110 kr/ m? och ar. Okningen jamfért med
tidigare &rs niva beror pd att de sdlda fastigheterna
hade lagre hyror.

Uthyrningssituation och omflyttningar
Uthyrningsldget under 2012 har varit gynnsamt.

1 praktiken har inga outhyrda l&genheter funnits
forutom nar lagenheter méste disponeras fér intern
evakuering t.f.a. intréffade skador.
Flyttningsfrekvensen har 6kat ndgot under &ret. P3
riksniva 1&g flyttningsfrekvensen pd 18,3 % ar 2011.

Foretagets miljopolicy anger:

“Det frémsta syftet med foretagets miljépolicy skall
vara att erh8lla ett sunt fastighetsbesténd och att i
sin verksamhet i 6vrigt reducera miljobelastningen.
De boende skall kunna kdnna trygghet i sina ldgen-
heter och vid renoveringar och nyproduktion skall
stor omsorg ldggas p& att erhlla miljméssigt bra
utférande. De anstéllda skall vid sitt arbete ej beh6-
va utséttas for miljorisker. Miljohdnsyn skall tas och
miljéinsatserna skall i forsta hand vara férebyggande
och kretsloppsanpassade ™.

Bolagets driftingenjor har uppgiften att félja och
styra energianvéndningen samt foéresla energibespa-
rande dtgérder. Avrapportering gors till styrelsen
fortldpande.

Under &ret har bolaget i samverkan med kommu-
nens miljokontor foljt upp olika myndighetskrav som
riktas mot fastighetsédgare samt genomfort forbatt-
ringsatgarder.

Ett separat miljobokslut redovisar féretagets miljoar-
bete.
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Samverkan inom fastighetssektorn

Samverkan har genomférts med Trosa kommun
betréffande upphandlingar av entreprenader och
konsulter. Trotab har anlitats for teknisk jour for
kommersiella lokaler. Trobo har utfért fastighets-
skotsel &r HSB Sérmalndsbostéder AB och Skarbor-
garen ekon.férening.

Underhall

Fastighetsbest&ndet innehaller dldre hus med ett
omfattande behov av underhdll och upprustning.
(ROT far inte anvéndas for hyresrétter.) P.g.a. att
reparationskostnaderna 6kade kraftigt ren 2009-
2011 har bolaget tvingats att begrénsa planerat
underhall., vilket inte &r en hallbar vég pa sikt.
Medlen frén de genomférda férsaljningarna ar av-
sedda att till 6kad upprustning.

Foljande stérre underhdllsinsatser har utférts under
2012:

e  Byte av takbel&ggning pa Hemkop.

o  Byte av balkonger vid Haradsgdrden.

o  Stambyte vid Hogbergsgatan 45.

Personal

Verksamheten har i huvudsak bedrivits med egen
personal. Planerat underhdll och stérre reparationer
utfors genom upphandlade entreprendrer. For stad-
ning anlitas entreprendér.

Antal 8rsarbetare (berdknat efter genomsnittlig
arbetstid)

Kvinnor 3.5 (5,0)
Man 12,0 (12,0)
Totalt 15,5 (17,0)

I administrationen har 2,5 tjanster tagits bort och
arbetsuppgifterna férdelats p8 kvarvarande. Genom
skotseluppdraget 8t HSB har fastighetsskétarperso-
nalen inte kunnat reduceras eftersom samma fastig-
heter som tidigare behdver skétas. Vid drsskiftet
uppgdr bemanningen till 14,5 tjénster, med yttrligare
avgangar under 2013.

Systematiskt arbetsmiljoarbete har bedrivits och
skyddsrond genomforts. Foretagshalsovard anlitas
for forebyggande och undersdkande dtgarder.

Uppgifter om sjukfrénvaro ldmnas i not 5.

Administration

System for mobilt handhavande av felanmadlningar
och besiktningar har givit rationalisering. Andrad
rutin for felanmalningar tillampas.

Scanning av leverantorsfakturor sker, varefter konte-
ring och intern kontroll utférs digitalt.

Bolagets hemsida ger interaktivitet for kunderna,
med tillgéng till uppgifter ur fastighetssystemet samt
mojlighet till ansékningar om ldgenhet etc.

Trobo har slutfort en arkivbildningsutredning samt
skaffat ett systemstod for digital arkivering av
ritningar samt koppling av ritningar till web-portalen.

Trobo:s administration skoter Trosabygdens Holding
AB och Trosa Fibernat AB i samverkan med andra
aktorer.

Investeringar

Av den senaste femérsperioden utgér 2012 dret med
hogst investeringsvolym foér Trobo, dock ldagre &n
2006-2007.

Tabell: Nettoinvesteringar i MSEK.

2008 2009 2010 2011 2012

51,3 68,5 36,5 23,1 70,4

Investeringar, MISEK
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De storre investeringarna under dret &r:

o Vagnhérad Torget 1, under 8ret 61,2 MSEK.

o  Molna badrumsrenovering 1,2 MSEK

° Haradsgarden drénering och mark 1,7 MSEK

o Hogbergsgatan 41-45 dranering 1,7 MSEK.

o  Trosa FiberN&t AB har investerat 0,7 MSEK i
utbyggnad av fibernatet.

o Trobo har investerat 0,5 MSEK i fastighetsnat
som anslutits till Trosa fibernat.

Under 8ret avslutade investeringsprojekt omférs fran
p&gdende projekt till byggnader i balansrékningen.

Efter verksamhetsaret planerade storre

investeringar

° Projektet Torget 1 i Vagnhéarad slutférs.

o Upprustning av Stendldersvégen.

o For Trosa FiberN&t AB erfordras finansiering av
utbyggnad av infrastruktur.
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Resultat och stéllning

Moderbolag

Aret 2012 har for moderbolaget inneburit en om-
stéllning till Iagre volymer. Jamforelser med fg ar
forsvaras av att for de sista 4 mdnaderna 2011
ingick inte HSB husen. Det &r bara for dessa 4 ma-
nader som volymerna motsvarar 2012 ars.

e  Resultatrakningens omsattning minskar 34%.
och hyresintékterna minskar 20%. Hyresintak-
terna minskar pga. lagre volym efter forsalj-
ningar 2011. Den andra effekten &r lagre dvriga
intdkter i jamforelse med realisationsvinst fran
fastighetsforsaljningar 2011.

° Externa kostnader &r 39 % lagre &n fg ar framst
pga. volymforéndringen.

o Rorelsens kostnader totalt &r 38 % lagre @n
2011 framst pga. ldgre avskrivningar och ned-
skrivningar.

o  Rorelsens resultat uppgar till 10,6 (12) MSEK.

o  Réntekostnaderna minskar 13 % jamfért med fg
&r, 15,9 (18,3) MSEK, men finansnettot sam-
mantaget minskar med 7 % framst pga. att
borgensavgifter okar till 1,3 (0,4) MSEK.

o  Ré&ntekostnader baseras pa de I8n som bolaget
har. Storsta delen av skulderna avser de senast
gjorda investeringarna, fastigheter som inte sal-
des av 2011.

° Den genomsnittliga réntenivdn minskade under
ret pa bolagets 18n med 0,2%. P3 sikt kommer
amorterad |&nevolym att medféra légre rénte-
kostnader.

o  Avskrivningar minskar inte proportionellt med
lagenhetsvolym, eftersom avskrivningar gors pa
de kvarvarande fastigheternas varden.

o P3 balansrakningen skedde effekten av fastig-
hetsforséljningarna redan i forra bokslutet.

o Balansomslutning 6kar under 8ret med 12 %
(-13) % orsakat av pdgdende nyinvesteringar.

o  Langfristiga skulder 6kar med 14 % eller 56
MSEK. Férandringen bestdr av nya 18n for bygg-
projektet 75 MSEK samt |6sen av I&n med 14
MSEK samt amorteringar 5 MSEK.

Kassalikviditeten, d.v.s. betalningsformagan pé kort
sikt, har under aret minskat framst genom I8sen av
I&n. Vid &rsskiftet uppgick kassa och bank till 0,7
(4,3) MSEK samt outnyttjad checkrékningskredit till
7 (13) MSEK.

Balanslikviditeten, dvs. forhallandet mellan omsétt-
ningstillgdngar och kortfristiga skulder uppgar till 42
(58) %.

Féretagets soliditet har under 2012 minskat och
uppgar dérefter till 11,6 (14,8) %. SABO-féretagen
hade i genomsnitt 21,8% soliditet ar 2011.

Bolagets réntebidragsberoende, d v s erhdllna rénte-
bidrag i procent av rorelsens intékter, har minskat
frén 8,4 % &r 1998 till 0,1 % 2012. Denna utveckling
féranleds av att statliga subventioner upphor.

Kassaflodet fr@n den l6pande verksamheten uppgick
till 11,9 (- 7,9) MSEK. Nettoflédet fran finansierings-
verksamheten 55,9 MSEK har tillsammans med kas-
safléde fran Idpande verksamheten anvénts for att

tacka investeringsverksamhetens -71,4 MSEK. Arets
totala kassaflode &r-3,6 ( 3,7) MSEK, vilket motsva-
rar féréandringen i likvida medel sedan drets borjan.

Arets Resultat i Trobo uppgar till -6,5 (-6,9) MSEK.

Forandringen under 2012 jamfort med 2011 redovi-
sas i noter till resultatrdkningen. Dar sammanstalls
dven koncernens vérden i jamférelse med moderbo-
lagets.

Resultatet i Trobo beror delvis pa att omstéliningen
tagit langre tid, delvis pd att férutséttningarna var
svara under forséljningsprocessen hosten 2011 att
upprétta Budget 2012 med korrekta varden.

Jamfort med Budget 2012 &r det foéljande orsaker
som utgoér huvudférklaring till drets budgetavvikelser
pd sammantaget -7,5 MSEK:

MSEK
Budgeterat resultat 1,0
Hyresintékter, hyresbortfall 1,0
Fastighetsdrift (el, fjv, VA, soph, rep, uh) -1,0
Fastighetsskotsel -1,4
Administration (organisationsanpassning) -1,1
Réntenetto intdkter/ kostnader -2,1
Borgensavgift -1,1
Avskrivningar -1,3
Ovriga kostnader sammantaget -0,5
Arets resultat -6,5

Statlig inkomstskatt betalas inte p.g.a. 3rets forlust.
Redovisat resultat 2012 efter bokslutsdispositioner
och skatt uppgar till - 6,5 (-6,9) MSEK.
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Koncern
Trobo-koncernen innehaller 3 bolag. Agarstrukturen
for bolagen i koncernen ar:

Kommunfullmaktige

Trobo

Trosabygdens Bostdader AB

Trohold Trofi

Trosabygdens Holding AB Trosa Fiberndt AB

Kommentarer i det foljande avser koncernen speci-
fikt, dock upprepas inte kommentarer som ldmnats
om moderbolaget i fg avsnitt.

o  Koncernens omséttning ar 119 MSEK lagre an
fg 8r 57 (176) MSEK. Orsaken &r dels l&gre vo-
lym i moderbolaget, dels bortfallande reavinst.

o Externa kostnader &r 6 % lagre &n fg ar framst
pga. volymforandringen.

o Koncernens kostnader minskar 27 MSEK i forhal-
lande till 2011. Koncernens kostnader &@r endast
3 % hogre an moderbolagets, och bestdr darfor i
princip av moderbolagets utveckling.

o  Koncernens rorelseresultat uppgar till 9,4 (101)
MSEK.

o Koncernresultatet efter finansiella poster ar -4,2
(82,7) MSEK. Har sker en forbattring genom att
ranteintdkter frén Trosabygdens Holding AB med
3,4 MSEK tillkommer.

e  Avséttnings till periodiseringsfond utnyttjas i
Trosabygdens Holding AB.

° Koncernresultat efter berdknad skatt ar -5,5
(82,1) MSEK.

o  Balansrékningens omslutning fér koncernen &r
91 MSEK hogre &n moderbolagets balansrak-
ning.

o  Koncernens tillgdngar 6kar med 58,3 MSEK
sedan 2011. I koncernen 6kar finansiella an-
l&ggningstillg@ngar med motsvarande minskning
i bank genom en kapitalplacering.

o Koncernens eget kapital minskar med drets
forlust -5,5 MSEK.

Koncernens soliditet har under 2012 minskat och
uppgar darefter till 24,3 (27,9) %.

Kassaflodet for koncernen uppgar till -10 MSEK jaém-
fort med moderbolagets -3,6 MSEK pga. kapitalpla-
ceringen bokférs som anldggningstillgéng.

Resultat i koncernen utgors av bolagens sammanlag-
da resultat.

Bolagens externa resultat

Trosabygdens Bostdader AB - 6,5 MSEK
Trosabygdens Holding AB +1,4 MSEK

Trosa fiberndat AB - 0,4 MSEK

Eliminering for interna afférer gors i koncernredovis-
ningen. Arets resultat for koncernen uppgar till -5,5
MSEK. Detta engdngsresultat skapar det kapital som
koncernen maste forvalta for att nd god avkastning.

Infor férséljningen av fastigheter bestémdes foljande
anvandning av det frigjorda kapitalet.
o Losen av I&n
o Investeringar i fastigheter eller mark
e  Upprustning av befintliga fastigheter
o Placering av kapital i avvaktan p8 anvédnd-
ning.

Moderbolagets styrelse och VD har foljt principerna.
Under 2012 har dock inga fastighetsférvarv gjorts.
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I foljande tabeller redovisas utvecklingen over
fem &r av bolagets resultat och stéllning.

Flerarsoversikt TROBO

Resultatrikning (kkr) 2008 2009 2010 2011 2012
Nettoomséttning 68 276 75 868 78 342 86 566 57 030
Rorelsens kostnader -61 882 -86406 -66 582 -74 538 -46 428
Rorelseresultat 6394 -10538 11 760 12 028 10 602
Finansnetto -11140 -13300 -15155 -18330  -17 022
Resultat fore bokslutsdisp. -4746  -23 838 -3 395 -6 302 -6 420
Bokslutsdispositioner 2938 - - - -
Resultat fore skatt -1 808 -23 838 -3 395 -6 302 -6 420
Periodens skatt 195 5900 870 -611 -73
Arets resultat -1613 -17938 -2 525 -6 913 -6 493
Balansrikning (kkr) 2008 2009 2010 2011 2012
Tillgangar

Materiella anldggn.tillgdngar 459 044 519919 540918 462685 520414
Finansiella anldggn.tillgangar 4104 5372 6229 5 666 5603

S:a anldggningstillgangar 463 148 525291 547147 468351 526017
Omsittningstillgdngar 7575 6 020 6 237 11 622 12 089
S:a Tillgangar 470723 531311 553384 479973 538 106

Eget kapital och skulder

Eget kapital 62913 76 436 73 911 68 998 62 505
Obeskattade reserver 0 0 0 0 0
Langfristiga skulder 373271 425606 454605 390949 446 830
Kortfristiga skulder 34 539 29 269 24 868 20 026 28 771

S:a eget kapital och skulder 470723 531311 553384 479973 538 106
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Nyckeltal TROBO
Kapital och finansiering 2008 2009 2010 2011 2012
1 Soliditet % 13,4 14,4 13,4 14,4 11,6
2 Beléaningsgrad bokfort fastighetsvérde % 88 88 91 91 92
3 Skuldséttningsgrad ggr 6,5 6,0 6,5 6,0 7,6
Definitioner

1 Eget kapital plus obeskattade reserver exkl latent skatt dividerat med balansomslutning

2 Skulder till kreditinstitut dividerat med bokfort fastighetsvérde netto

3 Totala skulder inkl latent skatt p& obeskattade reserver dividerat med eget kapital plus
obeskattade reserver exkl latent skatt

Trobo, soliditet i %

s A A
. AN // )
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Lonsamhet och risk TROBO 2008 2009 2010 2011 2012
1 Avkastning pa justerat eget kapital % 1,5 31,2 -4,6 9,1 -10,3
2 Avkastning pa totalt kapital % 1,7 -1,8 2.2 2,6 2,0
3 Direktavkastning % 3,4 4.4 4.8 7,7 4.4
4 Rintetdckningsgrad ger 1,4 1,7 1,7 2,0 1,4
5 Réntebidragsberoende % 1,1 1,1 0,6 0,2 0,1
6 Hyresniva, bostéder kr/kvir -~ 899 935 971 1069 1110
7 Driftnetto kkr 16066 21427 24970 21020 23818
Yta bostdder, 1000-tal kvm kvm 65,6 65,2 64,8 34,5 34,5
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Definitioner

1 Resultat efter finansiella poster dividerat med eget kapital plus obeskattade

reserver exkl latent skatt

2 Resultat efter finansiella poster plus finansiella kostnader dividerat med balansomslutning

3 Driftnetto dividerat med balansomslutning

4 Driftnetto plus rinteintikter plus rdntebidrag dividerat med réintekostnader

5 Rintebidrag dividerat med nettoomsittning

7 Driftnetto #r fastighetsforvaltningens intékter minus kostnader for

drift, underhall och fastighetsskatt.

Atgarder for att stirka bolagets
ekonomi

Trobo:s styrelse angav 2009 framst foljande mojliga
dtgarder for &ndamalet:

1. Avyttra fastigheter till externa kdpare

2. Avyttra fastigheter som kommunen hyr av
Trobo till kommunen
Genomfora en nyemission av aktiekapital
Begdra en apportemission

Besparingar i energiforbrukning
Satsa p& en rationaliserad administration.

oW

Rtgarderna 1, 3, 5 och har genomférts av Trobo.
Agardirektivets malséttning om att bolaget sjalvt
skulle frigdra kapital genom forséljning av fastigheter
har genomforts 2011. Under 2012 har pabériats och
under 2013 slutféres att anpassa organsiation till
forandrad volym.

Framtida utveckling

Prognosen for 2013 innehaller genom hyreshdjning
en stabil intéktsutveckling.

De osédkerheter som bolaget méste hantera under de
ndrmaste 8ren ar framst:

o finansieringsmajligheter for framtida
byggande och renoveringar

o  kompetensfdrsérining vid pensionsavgangar

o behovet av stambyte i samtliga fastigheter
byggda p8 1950- och 1960-talet, samt mdj-
ligheten att f& Idnsamhet av dtgarden

e  behovet av badrumssanering i samtliga fas-
tigheter byggda p8 1950- och 1960-talet,
samt formagan att kunna finansiera atgar-
derna genom hyreshdjningar

o eventuell ombildning av hyresldgenheter till
bostadsratter om 6nskemal finns

e  &ndrad form for hyressattning med beak-
tande av lage, miljo och kvalitet

o utbyggnad av bredband for stadsnat och
fastighetsnat

Viasentliga intraffade handelser efter ra-
kenskapséret utgdng

Genomférande av forandrad organisation.
Slutférande och invigning av byggprojektet
Vagnharad Torget 1.

Styrelsens forslag till beslut om resultatdisposition i Trosabygdens
Bostidder AB, org.nr 556476-7704, pa drsstamman 2013-04-29

Forslag till resultatdisposition

Till §rsstdmmans forfogande star féljande :
Balanserat resultat frén foregdende ar
Arets resultat

Totalt balanserat resultat

Styrelsen foresldr rsstdmman besluta
att utdelning inte lamnas till dgaren
att i ny rékning overfora balanserat resultat

1763 287,91
- 6 492 542,38
- 4 729 254,47

Fér narmare beddmning av 2012 8rs resultat och ekonomisk stéllning per 2012-12-31 hénvisas till efterfoljande
resultat- och balansrakning, kassaflédesanalys samt noter for moderbolag resp. koncern.

J
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RESULTATRAKNING

Belopp i kkr

NETTOOMSATTNING

Hyresintakter

Ovriga rorelseintikter

RORELSENS KOSTNADER
Externa kostnader
Personalkostnader

Avskrivningar och nedskrivningar

RORELSERESULTAT

556476-7704

RESULTAT FRAN FINANSIELLA INVESTERINGAR
Resultat fran 6vriga vardepapper, anldggningstillgéng
Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter

Réntebidrag

Réntekostnader och liknande resultatposter

RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER

BOKSLUTSDISPOSITIONER
Bokslutsdispositioner

Periodens skatt

ARETS RESULTAT

10

Not 2012 2011
Koncern Moder- Koncern Moder-
bolag bolag

1 55644 55644 69811 69811
2 1679 1386 106296 16755
57 323 57030 176107 86 566
3,4,6 -25406 -24 646 -40891 -40234
5 -9128 -8 566 -9359 9316
7 -13386 -13216 -25139 -24988
-47920 -46428 -75389 -74538
9 403 10602 100718 12 028
38 2 2 2 2
9 3514 136 663 175
36 36 206 206
10 -17 198 -17196 -18845 -18713
-13646 -17022 -17974 -18330
-4243 -6420 82744 -6302

11 -653 - - -
12 -586 -73 -675 -611
5482 -6493 82069 -6913
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BALANSRAKNING PER 31/12
Belopp i kkr
Not 2012 2011
Koncern Moder- Koncern  Moder-
bolag bolag
TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anliggningstillgangar 2 4
Immateriella anliggningstillgangar
Byggnader 13 402816 402816 412688 412 688
Markanldggningar 14 12 474 6324 12419 6 848
Mark 15 16 943 16943 16943 16943
Inventarier 16 4 459 4397 4 484 4 450
Péagaende ny- och ombyggnader 17 89 934 89934 21756 21756
Summa materiella anldggningstillgangar 526 626 520414 468290 462 685
Finansiella anliggningstillgangar
Andra langfristiga viardepappersinnehayv 19 9636 40 40 40
Andelar i koncernforetag 20 0 3050 0 3050
Uppskjutna skattefordringar 21 2333 2333 2 406 2 406
Andra langfristiga fordringar 2 180 180 170 170
Summa finansiella anldiggningstillgangar 12 149 5603 2616 5 666
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 538 777 526 017 470910 468 351
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Varulager m m
Lager och forrad 327 327 326 326
Kortfristiga fordringar
Hyres- och kundfordringar 2 048 2 038 1459 1343
Ovriga fordringar 23 2 844 2292 2367 2108
Fordringar p& koncernforetag 24 5655 2 622
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 25 1088 1114 1 644 925
Summa kortfristiga fordringar 5980 11 099 5470 6 998
Kassa och bank 84218 663 94281 4298
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 90 525 12089 100077 11 622
SUMMA TILLGANGAR 629302 538106 570987 479973

\ . > / /
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BALANSRAKNING PER 31/12
Belopp i kkr Not 2012 2011

Koncern Moder- Koncern Moder-

bolag bolag
EGET KAPITAL OCH SKULDER
EGET KAPITAL 26
Bundet eget kapital
Aktiekapital 40 600 40 600 40 600 40 600
Reservfond 26 635 26 635 26 635 26 635
Summa bundet eget kapital 67 235 67235 67235 67 235
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 90 356 1763 8287 8676
Arets resultat -5 482 -6493 82 069 -6 913
Summa fritt eget kapital 84 874 -4730 90356 1763
SUMMA EGET KAPITAL 152 109 62 505 157 591 68 998
OBESKATTADE RESERVER
Avskrivning utdver plan, inventarier 0 0 0 0
Periodiseringsfond 27 653 0 0 0
SUMMA OBESKATTADE RESERVER 653 0 0 0
SKULDER
Langfristiga skulder 28
Skulder till kreditinstitut 446 830 446 830 390949 390 949
Summa langfristiga skulder 446 830 446 830 390949 390949
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 28 4 840 4 840 6476 4 840
Checkrdkningskredit 29 6 957 6 957 0 0
Leverantorsskulder 8 569 8232 5329 4570
Skatteskulder 716 137 390 326
Ovriga kortfristiga skulder 30 527 505 285 283
Skulder till koncernforetag 0 0 0 40
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 31 8101 8 100 9967 9967
Summa kortfristiga skulder 29 710 28771 22447 20 026
SUMMA SKULDER 476 540 475601 413396 410975
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 629302 538106 570987 479973
STALLDA SAKERHETER 32 125 427 125 427
(dérav i eget forvar) (1133) (1133)

ANSVARSFORBINDELSER
33 108 119

)
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KASSAFLODESANALYS
Belopp i kkr

Not 2012 2011

Koncern Moder- Koncern ~ Moder-
bolag bolag
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat efter finansiella poster -4 243 -6 420 82 744 -6 302
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet:
Avskrivningar och nedskrivningar 13 386 13216 25139 24988
Realisationsvinster /-férluster och &vriga poster -394 172 -109 839 -20 125
8749 6968 -1 956 -1439

Kassaflode fore fordndringar av rorelsekapitalet 8749 6 968 -1 956 -1 439
Kassaflode fran fordndring av rorelsekapital
Okning (-) resp minskning (+) av lager -1 -1 41 41
Okning (-) resp minskning (+) av korta fordringar -510 -4 101 -85 -1 679
Okning (+) resp minskning (-) av korta skulder 7263 8 745 -3792 -4842
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN 15 501 11 611 -5792 -7919
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Fordndring finansiella anldggningstillgéngar -9 533 10 613 563
Forvirv av byggnader, mark och markanldggningar 34 =71 157 =70 420 -24 542 23111
Avyttring av aktier, byggnad och mark 0 0 186 650 97 000
Forvdrv av inventarier -1 058 -1 020 -1 183 -1 148
Avyttring av inventarier 303 303 18 18
KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN -81 445 =71 127 161556 73 322
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Nyemission 0 0 2 000 2 000
Upptagna lan/inlosen av 14n 60 900 60 900 -59093  -58 457
Amortering av skuld -5019 -5019 -6 199 -5 199
Utbetald utdelning - - - -
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN 55 881 55 881 -63292 -61 656
ARETS KASSAFLODE -10 063 -3 635 92 472 3747
Likvida medel vid arets borjan 94 281 4 298 1 809 551
Likvida medel vid arets slut 84218 663 94 281 4298
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REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER

Arsredovisningen har upprittats enligt Arsredovisningslagen och Bokforingsndmndens allménna rad.
Redovisningsprinciperna dr ofordndrade jamfort med foregéende ar.
Tillgéngar, avsittningar och skulder har vérderats till anskaffningsvérdet om inget annat anges nedan.

Koncernredovisning

I koncernredovisning ingér dotterbolagen Trosa Fibernét AB och Trosabygdens Holding AB, dér
moderbolaget dger 100% av aktierna. For koncern och moderbolag anvinds samma redovisningsprinciper.
Konsolidering sker med forvirvsmetoden i enlighet med BFNAR 2005:1. Detta innebiér, att anskaffnings-
virdet for bolagets dotteraktier elimineras mot dotterbolagets egna kapital vid forvérvet.

Koncerninterna transaktioner har eliminerats.

Redovisning av fastigheter
Fastighetsinnehavet redovisas i balansrikningen som anldggningstillgdngar dé innehavet av fastigheterna
betraktas som langsiktigt.

Avskrivningar, nedskrivningar och uppskrivningar

I resultatrikningen har resultatet belastats med avskrivningar enligt plan for byggnader, markanldggningar
och inventarier. Avskrivningar sker enligt linjédr metod och enligt plan baserad pa tillgdngarnas anskaff-
ningsvirden och beriknade ekonomiska livsldngder. F6ljande avskrivningstider tillimpas:

Byggnader 10-50 ar 2-10% per ar
Markanldggningar 20 ar 5% per ar
Inventarier 5 ar 20% per ar

Planenliga avskrivningar har gjorts med hinsyn tagen till nar under &ret anskaffning skett.

Enskild anldggningstillgdng skrivs ned till verkligt vdrde nér detta &r ldgre &n redovisat vérde.
Nedskrivning redovisas i resultatrdkningen.

Uppskrivning gors for vissa fastigheter nér extern vérdering visat att dessa fastigheters verkliga
virde varaktigt dr hogre dn bokfort virde. Uppskrivning gors i forekommande fall balansrékningen.

Ny-, till- och ombyggnader

Aktivering av investeringar och ombyggnader har skett till den del som bedomts ldngsiktigt virdehdjande
for respektive fastighet. Den del av ny-, till- och ombyggnadskostnader som kan anses utgéra underhall
har kostnadsforts.

Piagiaende ny- och ombyggnader

Nedlagda kostnader vid ny- och ombyggnader redovisas som pagaende till dess att de tas i drift. I ned-
lagda kostnader inkluderas samtliga direkta kostnader hénforliga till respektive objekt samt egna indirekta
kostnader for projektledning och kontroll. Réntekostnader for byggnadskreditiv aktiveras.

Finansiella anliggningstillgangar
De finansiella anldggningstillgangarna har virderats till anskaffningsvérde.

J
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Ovriga tillgdngar och skulder har virderats enligt foljande:
- Forrad har inventerats och vérderats till anskaffningsvirde.
- Fordringar har virderats till det belopp varmed de berdknas inflyta.
- Kortfristiga placeringar i viardepapper har virderats till det ldgsta av anskaffningsviardet och det
verkliga vérdet pa balansdagen.
- Skulder har upptagits till det faktiska eller berdknade vérdet av kidnda skulder.

Periodisering av inkomster och utgifter har skett i enlighet med god redovisningssed.
Rénteswappar har med kostnader / intékter redovisas netto som réntekostnad.

Noter till resultatrikningen 2012 2011
Belopp i kkr Koncern  Moder- Koncern  Moder-
bolag bolag
Not 1 Hyresintéikter
Bostéder 38290 38290 54 869 54 869
Lokaler 17 286 17 286 16 932 16 932
Garage 162 162 293 293
Bilplatser 265 265 524 524
56 003 56 003 72 618 72 618
Avgér: outhyrda bostidder -68 -68 -1736 -1 736
Avgar: outhyrda lokaler -31 -31 -101 -101
Avgér: outhyrda garage -15 -15 -15 -15
Avgar: outhyrda bilplatser -41 -41 -104 -104
-155 -155 -1 956 -1 956
Avgar: Underhéllsrabatter 46 46 -596 -596
Avgar: dvriga rabatter -250 -250 -255 -255
-204 -204 -851 -851
Hyresintiikter, netto 55 644 55 644 69 811 69 811
Not 2 Ovriga rorelseintikter
Erséttning for skadegorelse 32 32 44 44
Ersittning for indrivning, inkasso 83 83 160 160
Ovriga intikter, ersittningar 1 564 1271 1030 555
Reavinst aktier, fastigheter, inventarier 0 0 105 062 15996
1679 1386 106 296 16755
Not 3 Externa kostnader
Material 631 631 576 567
Tjénster 13259 12 499 24704 24 064
Taxebundna kostnader 5109 5109 7122 7122
Uppvéarmning 5397 5397 7216 7216
Fastighetsskatt 992 992 1246 1 246
Ovriga externa kostnader 18 18 27 19
f 25 406 24 646 40 891 40 234
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Not 4

Not 5

Erséttning till revisorerna
Revision
Ohrlings Price WaterhouseCoopers

Andra uppdrag &n revisionsuppdraget
Ohrlings Price WaterhouseCoopers

Personalkostnader
Fastighetsskotsel
lonebidrag
Reparatorer
Administration och styrelse

fordelade kostnader

Medelantalet anstillda, fordelning

pa min och kvinnor

Loner, andra ersittningar och

sociala kostnader

Loner m m fordelat mellan lednings-

personal och 6vriga anstillda

556476-7704

322
126
2012
Koncern Moder-
bolag
3839 3 839
-363 -363
1 046 1 046
5676 5564
-1 070 -1 520
9128 8 566
2012
Antal varav
anstéllda mén
15,5 12
2012
Loner och  Soc. kostn.
andra (varav

ersittningar pens.kostn.)

16
211
79
2011
Koncern Moder-
bolag
3484 3484
-476 -476
1122 1122
6 349 6306
-1 120 -1 120
9359 9316
2011
Antal varav
anstillda méin
17 12
2011

Loner och  Soc. kostn.
andra (varav

ersittningar pens.kostn.)

6557 3585
(527)
2012
Styrelse Ovriga
och VD anstéllda
1043 5514

Pensionskostnader och forpliktelser till styrelse och ledningspersonal

6 556 4152
(1029)
2011
Styrelse Ovriga
och VD anstéllda
1154 5402

Verkstéllande direktorens uppsédgningstid dr 12 ménader fran bolagets sida och 6 manader frén

verkstéllande direktorens sida. For verkstillande direktoren géller pensionsutféstelse inom ramen

for allmédn pensionsram. Pensionskostnader avseende VD uppgar till 287 (569) kkr.

Andra avgéngsersittningar 4n ovan nimnda 16neforpliktelser och uppségningstider forekommer ej

vad avser styrelse och verkstédllande direktor.

Sjukfranvaro Total sjukfranvaro /
Ordinarie arbetstid i %

2012 2011
Totalt 8,29% 3,44%

Langtidssjukfranvaro /

Ordinarie arbetstid i %

2012
4,90%

2011
1,44%
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Not 6

Not 7

Not 8

556476-7704

Externa kostnader och personalkostnader enl. not 3 och 4
fordelade pa drift- och underhallskostnader samt fastighetsskatt.

Driftkostnader:
Fastighetsskotsel
Reparationer
Elavgifter
Vattenavgifter
Sophantering
Virmekostnader
Administration
Marknadsforing
Riskkostnader
Hyresgéstforeningen

Kabel TV-abonnemang och fibernt

Underhallskostnader:
Bostdder
Lokaler

Gemensamt

Fastighetsskatt
Arets fastighetsskatt

Avseende tidigare ér

Avskrivningar och nedskrivningar

Byggnader
Markanldggningar
Inventarier och goodwill

Pagéende ny- och ombyggnationer

Resultat fran évriga virdepapper,

som #Ar anliggningstillgang

Utdelning pa virdepapper och andelar

Rénteintdkter pa vdrdepapper

2012
Moder-
bolag

7 144
3391
2059
1861
1188
5397

6 596
223

465

89

284

28 697

2026
748
749

3523

Koncern  Moder-
bolag
11921 11921
683 525
782 770
0 0

13 386 13216

01

17

()
=}
[y
[y

Moder-
bolag

7274

12 341
2962

2 436
1723
7216

8 436
281
1351
295

305

44 620

2458
1049

177
3 684

1

Koncern

13500

544
698

10 397

Moder-
bolag
13 500
396
695
10 397

25

139

24 988
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Not 9 Ovriga riinteintikter och liknande poster
Rénteintékter 3503 125 653 165
Ovriga finansiella intdkter 11 11 10 10
3514 136 663 175
Not 10 Réntekostnader och liknande poster
Réntekostnader, fastighetslan 10 956 10 956 12 626 12 626
Réntekostnader, 6vr krediter 4927 4927 5815 5683
Borgensavgift 1302 1302 369 369
Ovriga finansiella kostnader 13 11 35 35
17 198 17 196 18 845 18 713
Not 11 Bokslutsdispositioner
Avsittning till periodiseringsfond 653 0 0 0
653 0 0 0
Not 12 Periodens skatt
Skatt pé drets resultat 515 - 64 -
Skatt avseende tidigare &r -2 - - -
Uppskjuten skatt *) 73 73 611 611
Uppskjuten skatt pa fastighetsforséljning 0 0 - -
586 73 675 611

*) Uppskjuten skatt

Skillnaden i bolaget mellan & ena sidan den inkomst som har redovisats i resultatrdkningen
under rikenskapsaret och tidigare rikenskapsar samt & andra sidan den inkomstskatt som
beloper sig i verksamheten for dessa ar utgors av uppskjuten skatt pa fastigheter och
balanspost 2 333( 2 406) kkr.
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Noter till balansrikningen 2012
Belopp i kkr Koncern Moder-
bolag
Not 13 Byggnader
Ing. ackumulerade anskaffningsvérden 556 352 556 352
Nyanskaffningar under aret 0 0
Overf fr pdgéende arbeten 2052 2052
Forséljningar under aret 0 0
Aterford uppskrivning, forséljning 0 0
Utgéende ackumulerade anskaffningsvirden 558 404 558 404
Avgar: Investeringsbidrag -31979 -31979
Tillkommer/Avgar: Investeringsbidrag 807 807
Utgéende ackumulerade investeringsbidrag -31 172 -31172
Ing. ackumulerade avskrivningar enligt plan -111 686 -111 686
Forséljningar under aret 0 0
Utrangeringar 0 0
Arets avskr. enl. plan pa anskaffn.védrden -12 730 -12 730
Utgaende ackumulerade avskrivningar -124 416 -124 416
Planenligt restvédrde vid arets slut 402 816 402 816
Not 14 Markanliggningar
Ing. ackumulerade anskaffningsvérden 17 432 11 656
Avgar: Investeringsbidrag -150 -150
Nyanskaffning / forsdljning under aret 737 0
18 019 11 506
Ing. ack. avskrivningar enligt plan -4 814 -4 609
Forsdljningar under aret 0 0
Arets avskr. enl. plan -731 -573
-5 545 -5182
Planenligt restvdrde vid arets slut 12 474 6 324
Not 15 Mark
Ing. ackumulerade anskaffhingsvérden 16 943 16 943
Nyanskaffning / forsdljning under aret 0 0
16 943 16 943
Not 16 Inventarier
Ing. ackumulerade anskaffningsvérden 10 447 10412
Nyanskaffningar under aret 1058 1020
Avyttringar och utrangeringar 0 0
11 505 11 432
Ing. ack. avskrivningar enligt plan -5963 -5 962
Avyttringar och utrangeringar -303 -303
Arets avskr. enl. plan -780 -770
-7 046 -7 035
Planenligt restvérde vid érets slut 4 459 4 397

19
2011
Koncern Moder-
bolag

661 858 661 858
0 0
11550 11550
-93 101 -93 101
-23 955 -23 955
556 352 556 352
-32 502 -32 502
523 523
-31979 -31979
-146 458 -146 458
49 083 49 083
0 0
-14 310 -14 310
-111 685 -111 685
412 688 412 688
14 344 9999
-199 -199
3088 1657
17 233 11 457
-4 858 -4 801
637 637
-593 -445
-4 814 -4 609
12 419 6 848
23 853 23 853
-6 910 -6 910
16 943 16 943
9282 9282
1183 1148
-18 -18
10 447 10 412
-5272 -5272
5 5
-696 -695
-5963 -5 962
4 484 4 450
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Not 17

Not 18

Not 19

Not 20

Not 21
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Piagiaende ny- och ombyggnader

Ing. ackumulerade anskaffhingsvérden 21756 21756 26 018 26018
Nyanskaffningar under aret 70 230 70230 21 062 21 062
Nedskrivning 0 0 -10 397 -10 397
Avgér: Under éret overf. till byggnader -2 052 -2 052 -10 724 -10 724
Avgér: Under éret 6verf. till markanl. 0 0 -3 376 -3376
Avgér: Under éret till sald fastighet 0 0 -827 -827

89 934 89 934 21756 21 756
Taxeringsvirden f. fastigh.avg beslutade

204 874 333 097 324 540

Finansiella anléiggningstillgangar
Andra langfristiga virdepappersinnehayv

Ing. ackumulerade anskaffningsvérden 40 40 0 40
Forséljning under aret 0 0
Nyanskaffningar under aret 9596 0
9636 40 0 40
Spec. av Andra langfr. virdepappersinnehav
Andel Nom.virde Ansk.virde Bokf. vérde
Husbyggnadsvaror HBV Trobo 1 40 40 40
Swedb oblig/forlagslén TroHold 9 596
9636
Andelar i koncernforetag
Aktier Kvotvirde Ansk.virde Bokf. vérde
Trosa Fibernédt AB, 556793-1711 3000 1 1 3000
Trosabygdens Holding AB, 556854-9827 500 0,1 0,1 50
3 050
Uppskjuten skatt
Uppskjuten skatt gors i sin helhet enligt balansrékningsmetoden pa alla temporara differenser som
uppkommer mellan det skatteméssiga vérdet och det redovisade vérdet pa tillgangar och skulder.
Den huvudsakliga temporéra differensen uppkommer fran avskrivningar pd byggnader och
balansl&neposter. En skattesats om 22% har anvénts vid berdkningen av uppskjuten skatt.
Uppskjutna skattefordringar redovisas i den omfattning det &r troligt att framtida skatteméassiga resultat
kommer att kunna kvittas mot de temporéra skillnaderna.
2012 2011
Koncern = Moder- Koncern  Moder-
bolag bolag
Uppskjuten skattefordran avs.temp. skilln. 2333 2333 2 406 2 406
Uppskjuten skattefordran for nedskrivning 0 0 0 0
Uppskjuten skatteskuld for uppskrivning 0 0 0 0

3 2333 2333 2 406 2 406
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Andra langfristiga fordringar
Ing. ackumulerade anskaffningsvérden 170 170 173 173
Foréndring under éret 10 10 -3 -3
180 180 170 170
Spec. av andra langfristiga fordringar
Aterbiringsmedel HBV 180 170
2012 2011
Koncern = Moder- Koncern  Moder-
Ovriga fordringar bolag bolag
Aktuell skattefordran 1920 1440 955 955
Moms tjdnster och lokaler 60 0 416 199
Ovrigt 864 852 996 954
2 844 2292 2 367 2108
Fordringar koncernforetag
Trosa fiberndt AB - 4557 - 1787
Trosabygdens Holding AB - 1098 - 835
- 5655 - 2622
Forutbetalda kostnader och
upplupna intikter
Forutbetalda kostnader 885 1067 1281 879
Upplupna intékter
Upplupna inkomstréntor 167 11 327 10
Upplupna rintebidrag 36 36 36 36
Ovr upplupna intékter
1088 1114 1644 925
Eget kapital, moderbolag
Aktie- Reserv- Uppskrivn- Balanserat Arets
kapital fond fond resultat resultat Summa
Ing. eget kapital 2011-01-01 38 600 26 635 11202 -1 -2 525 73911
Vinstdisp. enl. bolagsstimma
Utdelning 0 0
Omforing foreg ars resultat -2 525 2 525 0
Omforing uppskrivningsfond 0 -11 202 11202 0
Nyemission 2 000 2 000
Arets resultat 2011 -6 913 -6 913
Utg. eget kapital 2011-12-31 40 600 26 635 0 8676 -6 913 68 998
Vinstdisp. enl. bolagsstdmma:
Utdelning 0 0
Omforing foreg ars resultat -6 913 6913
Arets resultat 2012 -6 493 -6 493
Utg. eget kapital 2012-12-31 40 600 26 635 0 1763 -6 493 62 505

Aktiekapitalet fordelas pa 40 600 aktier med kvotvirdet 1 000 kronor.

gé// Y
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Eget kapital, koncern
Aktie- Reserv-  Uppskrivn- Balanserat Arets
kapital fond fond resultat resultat Summa
Ing. eget kapital 2011-01-01 38 600 26 635 11202 -1 2914 73 522
Omforing foreg ars resultat -2914 2914 0
Omforings uppskrivningsfond 0 -11202 11202 0
Nyemission 2000 2 000
Arets resultat 2011 82 069 82 069
Utg. eget kapital 2011-12-31 40 600 26 635 0 8287 82 069 157 591
Omforing foreg érs resultat 82 069 -82 069
Arets resultat 2012 -5 482 -5482
Utg. eget kapital 2012-12-31 40 600 26 635 0 90 356 -5 482 152 109
Periodiseringsfond 2012 2011
Koncern Moderbolag Koncern Moderbolag
Periodiseringsfond vid 2013 &rs taxering 653 0 0 0
653 0
Redovisning av forfallotider Skulder som forfaller Skulder som forfaller
pa langfristiga skulder senare &n 1 ar, men senare 4n 5 &r
senast 5 ar efter efter balansdagen
balansdagen
109 997 (135938) 280 000 (284 262)
Specifikation av lanestruktur
och rintebindningstid med 2012-12-31 2011-12-31
ranteswap Moderbolag ~ Andel av Andel av
Réntebindning till Lénebelopp 1an % Lénebelopp 1an %
Lén med rorlig rénta 61673 13,7% 69 500 17,6%
2012 0 0,0% 20 159 5,1%
2013 0 0,0% 22 445 5,7%
2014 7562 1,7% 30000 7,6%
2015 77 435 17,1% 83 685 21,1%
2016 25000 5,5% 0 0,0%
2017 20 000 4,4% 90 000 22,7%
2020 60 000 13,3% 0,0%
2021> 200 000 44,3% 80 000 20,2%
Summa réntebdirande fastighetslan 451 670 100,0% 395 789 100,0%
Avgar: kortfristig del -4 840 -4 840
0
S:a langfr. skulder till kreditinst. 446 830 390 949
2012 2011
Koncern Moderbolag Koncern Moderbolag
Checkrikningskredit
6957 6 957 0

Checkrikningskredit, beviljad 13 000

0
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Not 30 Ovriga kortfristiga skulder 2012 2011
Personalens kéllskatt 152 147 133 133
Upplupna arbetsgivaravgifter 162 160 134 134
Moms tjénster och lokaler 196 196 - -
Ovriga kortfristiga skulder 17 2 18 16
527 505 285 283

Not 31 Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter

Upplupna kostnader
Upplupna semesterloner 494 494 374 374
Upplupna personalomkostnader 758 758 187 187
Upplupna utgiftsréntor 896 896 806 806
Upplupna uppvarmningskostnader 684 684 535 535
Upplupna el-, vatten- och renhalln.kostn. 215 215 221 221
Ovriga upplupna kostnader 1572 1571 1193 1193
Forutbetalda intakter
Forutbetalda hyror och avgifter 3482 3482 6651 6651
8101 8100 9967 9967
Not 32 Stillda séikerheter
For skulder till kreditinstitut:
Fastighetsinteckningar 125 427 125 427
Not 33 Ansvarsforbindelser
Garantiforbindelse FASTIGO 108 108
Not 34 Investeringar
Forvérv av mark 0 0 2000 2 000
Markanldggningar 524 0 1480 49
Om-och tillbyggnader 0 0 0 0
Pagaende nybyggnad 59 869 61576 12 871 12 871
Pagaende om-och tillbyggnad 8 629 8 844 8 191 8 191
69 022 70 420 24 542 23111

"lf‘ salden'25 feglari 2013
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Roland Alvinger

Ordforande

Britta Wickberg

Var revisionsberittelse har limnats den 7% mars 2013
Ohrlings PriceWaterhouse Coopers AB
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Miljobokslut 2012

Trosabygdens Bostédder AB arbetar kontinuerligt
med olika aspekter av miljéfrdgor. Foér personalen
ar miljoarbetet integrerat i det I6pande arbetet.

Riktlinjerna innebér att foretaget ska

stréva efter l16sningar ur miljésynpunkt med
hansyn till vad som ar tekniskt méjligt,
ekonomiskt rimligt och ekologiskt motiverat.
organisera miljdarbetet s8 att detta standigt
forbattras och utvecklas.

bistd hyresgéster med information om hur de
kan minska sin miljopaverkan.

ta hansyn till miljon vid inkép av saval varor
som tjanster.

utbilda, stimulera och informera personalen till
engagemang, ansvar och delaktighet.
respektera och med god marginal félja lagar,
forordningar och regler avseende miljon.

Flertalet av de m&l som foretaget tidigare faststéllt
har uppnatts. Nedan kommenteras ndgra av dessa
ma&l samt ndgra nya malsattningar.

1.

Hyresgdasterna sorterar sina sopor och lagger
matavfallet i gréna pdsar. Efter transport till
Tveta Avfalls-anldggning sorteras pasarna
maskinellt och de gréna pasarna léggs i
sarskilda rotceller, i vilka avfallet snabbt bryts
ned. Darigenom bildas metangas som bidrar
till fordonsgas. Det som blir kvar ar vanlig jord
som kan foras tillbaka i kretsloppet. Vid
Trosagdrden har Trobo en anldggning for
hush&llssopor dir biologisk nedbrytning
anvands i stéllet for en eldriven kylanlaggning
for soporna.

Trobo héller inte grovsoprum tillgéngliga.

I stéllet bestélls containers en gdng per ar for
insamling av grovsopor. I 6vrigt hanvisas till
kommunens anldggning pa Korslét, dit hyres-
gadsterna erbjuds att lamna och kéllsortera
sina grovsopor.

Det harda vattnet utgér ett kostnadskravande
underhéllsproblem som medfor att ledningar i
fastigheterna forbrukas och ger vattenldckage.
Vidare leder det hdrda vattnet till férkalkning i
installerade tvattmaskiner och diskmaskiner.
Trobo delar ut salt och informerar hur man
kan avhéarda vattnet.

Merparten av stédningen sker utan kemikalier.

Vid upphandling av entreprenader stélls héga
miljokrav pd sdvél material som pa arbetets
utférande. Entreprendrerna tar hand om
restprodukter. Trobo tog 2010 fram ett
miljéprogram med tillhérande checklistor for

projektering, byggproduktion, rivning och
forvaltning.

6. Fastigheterna genomgar kontinuerligt
obligatoriska ventilationskontroller. Stérre fel
och brister medfér ombyggnader for att uppnd
ett bra inomhusklimat. 2010 startade Trobo en
genomgang av alla ldgenheter med avseende
pa ventilation, vilken fortsatt under 2012.

7. Trobo har sedan 1998 miljédeklarerat sina
fastigheter. Trobo ingdr nu i ett projekt som
initierats av Socialstyrelsen i syfte att félja upp
fastighetsagarens egenkontroll.

8. Miljobransle anvands till grasklippare,
hdcksaxar m m.

9. Foretaget har sedan 1998 stérre delen av
fastigheterna uppvarmning via fjarrvarme
(biobrénsle). Foretaget har tecknat |6pande
avtal om varmeleveranser i bde Trosa och
Vagnharad.

Historik hur anslutning till Fjdrrvdarme skett:

Ar Fastighet/-er Antal Yta

lagenheter (kvim)

1998: Sélen 4 och 7 200 12982

Tumlaren 1
1999: Kyrkan 13 39 6860
Nacken 7
Karlsborg 9
Biskopen 53
2001: Norra Husby 9:1 39 2142
2002: Sélen7 12 822
Skotkarlen 1 22 2719
R&dstugan 1 532
(Biblioteket)
Salen 7

2005: Teologen et. 1 30 2 267

2006: Teologen et. 2 32 2 467

2007: Teologen et. 3 40 2 538

2008: Tumlaren 1 44 3110

2009: Hamnfogden 1 409

2012: Fagerhult 2:220 26 3411
Fastigheten Norra Husby 1:36 har bergvarme
som bas for uppvarmning.

10. Inkop av miljoklassificerade eller miljo-
anpassade produkter for kontorets
verksambhet tillampas.

11. Restprodukthantering tilldmpas inom hela vart

verksamhetsfalt, till exempel betraffande
tonerkassetter for skrivare i datornatet.
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12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

Vid stérre renoveringar och nyproduktion
tilldmpas kvalitetsplaner, kontrollplaner och
ekologiska programbeskrivningar for att
verifiera materialval och arbetsmetoder.
Foretaget stéller d&ven krav pa entreprenérer
att kallsortera och dteranvanda sitt byggavfall.
Vid patraffad asbest i samband med
renoveringar har denna separerats frén vrigt
byggavfall, med omh&ndertagande enligt
sarskild rutin.

Vid renovering av tvattstugor sker byte till
energi- och vattensndla maskiner. Vid
renovering av trapphus och korridorer sker
ocks8 byte till energisndla och nérvarostyrda
armaturer.

Avldsningar av vatten- och varmematare gors
varje manadsskifte, vilket ligger till grund fér
analys av varje fastighets forbrukning. Den
avgor var insatser forst ska genomféras for att
minska el-, vatten- och energiférbrukningen.
Nyproduktion férbereds for individuell

matning.

E-gain prognosstyrning med utomhus-
temparaturprognoser frdn SMHI &r installerat
pa Agogdngen, kv. Tumlaren, Borgargatan
samt Skotkarlen 1. Metoden sénker
uppvarmningskostnaden.

Vissa fastigheter ar idag eluppvarmda, dér
hyresgasten sjdlv betalar varmen via sin
elrakning. For ldgenheter som byggts om pd
Jarndldersvégen samt Stendldersvagen har
béttre isolering byggts in, vilket leder till Idgre
elférbrukning for uppvarmning. Vid ombygg-
nad p& Stendldersvagen kommer under 2013
att installeras fjarrvdrme. Successivt har vi
bytt ut gamla varmeflaktar i termogarage till
aggregat med dtervinning for att spara
elférbrukning.

En ny arbetsmiljépolicy faststélldes under
2005. For att uppna systematiskt arbets-
miljoarbete har under 2012 uppféljning skett
och skyddsrond genomforts.

Fastighetsnédra sopsortering av plast,
tidningar/papper och férpackningar pagar vid
H&radsgarden och Trosag%rden samt kv. Séalen
och Tumlaren. For farligt avfall frén alla
fastigheter inférdes 2009 insamlingsmetoden
“réda boxen”. Kommunens entreprendr
Allrenhéllining ombesorier hamtningen.

En miljobil el/hybrid anvands av VD som
tjanstebil. Ovriga fordon drivs med diesel. For
kortare tjansteuppdrag for administrationen
finns en cykel tillganglig.

Energideklarationer av varje byggnad pa varje
fastighet slutférdes 2010. Rekommenderade

21.

22;

23.

24.

25.

dtgarder har paborijats. Langtidsmatning
genomford vintern 2010 i hus med 400
lagenheter. Under 2011 analyserades
resultaten av matningarna.

Vid Haradsgdrdens storksk p&gar standigt
arbete med att reducera driftkostnader genom
energisnalare frysar samt byte till induktions-
spisel med lagre elférbrukning.

I de I8ngtidsmétningar av radon som Trobo
genomférde under 2011 fanns det osédkerhet.
Matresultat i samma trappuppgang kan skilja
mellan lagenheterna. Det kan bero p& hur man
anvander sin bostad. Det kan &ven bero pd att
man anvant olika byggmaterial i samma hus.
Under 2012 har Trobo gjort nya matningar for
att sdkerstélla resultaten och déarefter kunna
ta fram metod for att forbattra luftvaxling.
Trobo kommer dels att vid ombyggnader
dtgérda problemen, dels att géra ett pilot-
projekt for utveckling av metod.

Trobo har tecknat en ny tilldggsférsakring mot
vattenskada vari ingdr besiktning av ldgen-
heter, lokaler och allmé&nna utrymmen for att
upptécka eventuella brister och skador som
kan orsaka fukt- och mogelproblem.
Besiktning har utférts sd att hela bestdndet
gdtts igenom.

Som ett led i bolagets miljoarbete togs 2011
var enda kvarvarande oljepanna bort. Den var
monterad p8 Stationsvégen 10,och férbrukade
c:a 7,5 kbm/3&r. I stallet byggt en modern och
energieffektiv varmecentral med bergvarme
som grund och en elpanna som komplement.
Anlaggningen betjanar Stationsvégen 10 och V
Kyrkvagen 11.

Chemi clean utfoér rengdring av varmevaxlare
for battre verkningsgrad.

Miljorevision

Miljobokslutet har sammanstéllts enligt den
antagna miljopolicyn och dverlamnats till
kommunen, for granskning av féretagets
verksamhet ur miljésynpunkt.

\w‘

%ﬁ TROBO varnar vi oﬁmlljon fr

vara boende och for naturgns sk

TROBO

25



26

GRANSKNINGSRAPPORT

Till arsstamman i Trosabygdens bostidder AB
Organisationsnummer: 5656476-7704

REVISORERNAS REDOGORELSE FOR 2012

Vi har granskat bolagets verksamhet under rakenskapsaret 2012.

Granskningen har utférts enligt aktiebolagslagen, kommunallagen och god revisionssed i
kommunal verksamhet. Granskningen har utgatt fran en bedémning av vasentlighet och risk. Vi
har traffat bolagets revisor, tagit del av protokoll och fatt en samlad redovisning av arets
verksamhet fran VD och styrelsens ordférande.

Bolaget har till andamal att framja bostadsfoérsorjningen i kommunen samt tillhandahalla lokaler for
kommunal verksamhet, och vidare kompletterande lokaler fér kommersiell uthyrning. Bolaget ska
bedrivas med langsiktig [6nsamhet och hallbarhet pa affarsmassig grund. Bolaget ar ocksa &gare
till Trosa fibernat AB som bedriver bredbandsverksamheten och utbyggnaden av detsamma.
Bolaget har under 2012 haft nya agardirektiv som kommunfullméaktige faststallde 2011-11-10.

Vi har vid var granskning funnit att bolaget under 2012 skotts pa ett &ndamalsenligt och fran
ekonomisk synpunkt tillfredsstéllande vis samt att den interna kontrollen varit tillracklig. Vi finner
ingen anledning till anmérkning mot vare sig styrelsens ledamoter eller mot den verkstéllande
direktdren.

Trosa den 28 mars 2013 ///
/ o3 //_' . ’ // //// / //‘ . ,\}:“M I
) aetliiias [0 1)
Yngve Humg Y Rolf Hugen‘ |

Av kommunfullmaktige i Trosa kommun utsedda lekmannarevisorer
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Till Arsstimman i Trosabygdens Bostidder AB, org.nr 556476-7704

Rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen fér Trosabygdens Bostader AB for ir 2012.

Styrelsens och verkstdllande direktorens ansvar for
darsredovisningen och koncernredovisningen

Det ar styrelsen och verkstillande direktéren som har ansvaret for
att upprétta en arsredovisning och koncernredovisning som ger en
rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och for den interna
kontroll som styrelsen och verkstillande direktéren bedomer ar
nodvandig for att upprétta en &rsredovisning och
koncernredovisning som inte innehiller viisentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pé oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar dr att uttala oss om &rsredovisningen och
koncernredovisningen pé 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 &rsredovisningen och koncernredovisningen
inte innehéller vésentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgarder inhdmta
revisionsbevis om belopp och annan information i
arsredovisningen och koncernredovisningen. Revisorn viljer vilka
atgdrder som ska utforas, bland annat genom att bedéma riskerna
for vasentliga felaktigheter i rsredovisningen och
koncernredovisningen, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller
pé fel. Vid denna riskbedomning beaktar revisorn de delar av den
interna kontrollen som r relevanta for hur bolaget upprittar
arsredovisningen och koncernredovisningen for att ge en
rittvisande bild i syfte att utforma granskningsatgirder som ir
andamalsenliga med hénsyn till omstandigheterna, men inte i
syfte att gora ett uttalande om effektiviteten i bolagets interna
kontroll. En revision innefattar ocksd en utvirdering av
dndamalsenligheten i de redovisningsprinciper som har anviints
och av rimligheten i styrelsens och verkstéllande direktorens
uppskattningar i redovisningen, liksom en utviirdering av den
overgripande presentationen i &rsredovisningen och
koncernredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillriickliga och
dndamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Uttalanden

Enligt var uppfattning har arsredovisningen och
koncernredovisningen upprittats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
riattvisande bild av Trosabygdens Bostidder AB:s och dess
dotterforetags finansiella stillning per den 31 december 2012 och
av dessas finansiella resultat och kassafloden for &ret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen ar forenlig med
arsredovisningens och koncernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker déarfor att drsstimman faststéller resultatrakningen
och balansrikningen for moderbolaget och for koncernen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Utover var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
har vi dven utfort en revision av forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust samt styrelsens och
verkstéllande direktorens forvaltning for Trosabygdens Bostiader
AB for ar 2012.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust, och det ar styrelsen och
verkstillande direktoren som har ansvaret for forvaltningen enligt
aktiebolagslagen.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att med rimlig séikerhet uttala oss om forslaget till
dispositioner betriaffande bolagets vinst eller forlust och om
forvaltningen pa grundval av var revision. Vi har utfort revisionen
enligt god revisionssed i Sverige.

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

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi utover var
revision av drsredovisningen och koncernredovisningen granskat
visentliga beslut, atgédrder och forhéllanden i bolaget for att kunna
beddma om ndgon styrelseledamot eller verkstillande direktéren
ar ersattningsskyldig mot bolaget. Vi har dven granskat om nigon
styrelseledamot eller verkstillande direktoren pa annat sétt har
handlat i strid med aktiebolagslagen, &rsredovisningslagen eller
bolagsordningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhéimtat &r tillriackliga och
dndamélsenliga som grund for véra uttalanden.

Uttalanden

Vi tillstyrker att drsstimman behandlar forlusten enligt forslaget i
forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledamoter och
verkstéllande direkt6ren ansvarsfrihet for rikenskapséret.

Trosa den 28 mars 2013

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
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Trosabygdens Bostidder AB

FASTIGHETSBESTAND 2012-12-31

Fastighet Fardig- Bostider _ Lokaler Tax.virde

stillnings- hyra inkl. totalt

ar antal | yta kr/kvim | virme | antal yta kkr

Viisterljung
Norrby 8:.9 2009 *6 * 436 *1365|  nej 1 436 2626
Vagnhiirad
Fagerhult 2:210 1973/2005 31 1956 819,52 nej 12 396
Fagerhult 2:84 1972 60 3196 926,34  nej 5 158 18 575
Fagerhult 2:219 1969/1999 3 2344 8958
Fagerhult 3:1 1970 1 4993 0
Norra Husby 9:1 1961 38 2075 1003,71 2 408 12 720
Norra Husby 1:36 29/52/96/97 11 512 1126,94 4 485 4575
Molna 1:57 1989 14 1078 814,10 nej 6215
Norra Husby 1:320 1950 1 167 691
S:a Vlj & Vagnhirad 154 8817 919 17 8991 66 756
Trosa
Kyrkan 13 1952 8 366 974,18 3 58 2498
Skotkarlen 1 1957 22 1234 1015,89 10 953 15997
Hamnfogden 1 1984 4 409 2878
Rédstugan 1 1985 1 532 0
Nécken 12 1950 8 500 1048,17 1 15 3072
Sélen 4 1952 28 1346 1030,40 3 211 8516
Sélen 7 1965/02 66 3990 1059,41 4 268 29 246
Tumlaren 1 1966/88/2007 97 6137 327,53 1 25 73201
Tumlaren 1, nya 2007 44 3110 1423,56
Biskopen 53 1990 23 1683 1019,21 17 189
Bostillet 57 Skordeg. 1982 sald
Bostillet 52, 58 Foderg. 1988 sald
Teologen 1 & 2 2006 102 7272 1329,57 75891
Karlsborg 9 1973/00/10 1 4311 37853
Summa Trosa 398 25638 1160,47 28 6782 266 341
Summa foretaget 552 34455 1110,48 I 45 I 15772 333097

*) forhyrs av kommunen
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Trosabygdens Bostader AB (TROBO)
Trosabygdens Holding AB (TROHOLD), Trosa Fibernat AB

Trosalundsgatan 4 ¢ 619 32 Trosa
Tel 0156-533 30 e Fax 0156-177 91

www.trobo.se, www.trosafibernat.se

Vagnhérad Torget 1 Juni 2012
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