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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och VD fér Trosabygdens Bostader
AB, org.nr. 556476-7704, redovisar bolagets
arsredovisning 2021. Bolagets sdte dr Trosa
kommun.

Information om verksamheten

Trosabygdens Bostdder AB (Trobo) &r ett av
Trosa kommun heldgt foretag. Bolagsordningen
anger att féremalet for bolagets verksamhet &r
att bedriva fastighetsférvaltning, och att
sndamalet for verksamheten i forsta hand &r
att framja bostadsférsorjningen inom Trosa
kommun genom att tillhandah8lla
bostadsldgenheter med hyresratt. I andra hand
ska bolaget tillhandahlla lokaler for
kommunens eller kommersiella verksamheter.

Gallande agardirektiv for bolaget reviderades
och faststilldes under vren 2019.

Bolagsstamma
Rrsstamma holls 11 maj.

Styrelse

Styrelsen har under aret haft fem
sammantraden. Styrelsen har féljande
sammanséttning under dret:

Ordinarie Suppleanter
Sune G Jansson (M) Kerstin Karlstedt (M)
Ordférande
Lise-Lotte Jakobsson  (S) Greger Tidlund (S)
Vice ordférande
Olov Gibeck (C) Géran Hammarlund (L)

Verkstillande direktor
Bjérn Alm &r verkstéllande direktor.

Revisorer

Kommunfullmaktige har utsett Lars Sjégren (S)
och Carl von der Esch (M) till
lekmannarevisorer. Ohrlings
PricewaterhouseCoopers AB har sedan 2019
varit valt som revisionsbolag med
huvudansvarig revisor Susanne Lindberg.

Organisationsanslutning

Trosabygdens Bostdder AB &r medlem i

e Sveriges Allmannytta - Sveriges
Allménnyttiga Bostadsforetag (fd SABO)

o Fastigo - Fastighetsbranschens
Arbetsgivarorganisation

e HBV - Husbyggnadsvaror HBV Férening

¢« SKL Kommentus Inképscentral
SKI, arbetar med samordnade
upphandlingar.

e« Foretagarnai Trosa

Arets viktigaste héndelser
Styrning

o Hyresgdstundersokning har genomforts
under vdren och bolaget har analyserat
svaren och utifrdn detta och
underhéllsplanen arbetat fram en
handlings- och investeringsplan.
Hyresgéstundersékningen ar arligt
aterkommande och &r inarbetade som fem
av bolagets mal.

o  Bolagets mal utg8r frén dgarens mal i
dgardirektiv, eftersom &dgarens mal &r
I8ngsiktiga fér mandatperioden &r dven
bolagets mal det.

o Bolaget har under 3ret fortsatt revidering
aktivitetslistan kopplat till afférsplanen for
att tydligare koppla till malen.

o Overtagande av drift och férvaltning av
Trosa kommuns fastigheter fr&n 1 januari.

e  COVID-19 har paverkat oss och hela
sambhaéllet, vi har dndrat arbetssatt men
forsokt uppratthalla ordinarie verksamhet.
Bolaget beddémer att pdverkan har varit
begransad.

Fastighetsbestand och byggnation

Det totala ldgenhetsbestdndet uppgick vid 8rets
slut till 706 lagenheter om ca 42 500 m?2 och 47
lokaler om ca 17 400 m2,

Byggar lagenheter
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Fortsatt arbete med renovering och
investeringar enligt investerings- och
underhélisplan.

Ombyggnation av enstaka ldgenheter med tex
andring av planldsning eller dterstallande efter
skador i lagenheter.
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Hyror

Hyresforhandlingen fér 2021 gav en
hyresékning med i genomsnitt 1,89%. Hyran
for lokaler héjs enligt KPI.

Bostddernas genomsnittshyra uppgick till

1 417 (1 392) kr/m2, Genomsnittshyran
paverkas av bolagets hdga andel
nyproducerade ldgenheter.

Uthyrningssituation

I huvudsak har alla ldgenheter varit uthyrda
under 3ret och efterfrégan pd sdval mindre
som stdrre ldgenheter har varit och &r stérre
an tillgdngen.

Over 4 000 personer &r vid drsskiftet
registrerade som bostadssdkande. Det tar i
genomsnitt drygt 2 8r att f& en ldgenhet, tiden
varierar stort mellan véra olika omr8den och
storlekar pa lagenheter.

Bolaget har under 8ret spelat en viktig roll for
kommunens mdjlighet att klara uppdraget som
foljer av kommunmottagning av flyktingar.

Administration

Bolaget har deltagit och genomfért flera
upphandlingar i samverkan med kommunen.
Under 2021 har bolaget medverkat i
upphandling av nytt ekonomisystem och som
implementerats frin 1 oktober 2021.

Personal

Verksamheten har i huvudsak bedrivits med
egen personal. Planerat underhdll och stérre
reparationer utfors genom upphandlade
entreprendrer. For stadning anlitas entreprendr.

Personalen har utdkats under dret for att mota
det utékade uppdraget med kommunens
fastigheter.

Antal 8rsarbetare (beriknat efter genomsnittlig
arbetstid)

Kvinnor 6,6 (5,1)
Man 7.9 (6,0)
Totalt 13,6 (11,1)

Bemanningen uppgar till 17 anstéllda pa
bokslutsdagen.

Hallbar utveckling

Trobo arbetar med héllbar utveckling ur flera
aspekter; ekonomiskt, socialt och miljdmassigt.
Kravet géller fastigheternas estetik, skick och
energianvdndning. Vidare finns ett socialt
ansvarstagande utifr@n det allménnyttiga
uppdraget, dar bolaget bl.a. férmedlar sociala
kontrakt till kommunen.

Trobo har fortsatt delta i informations- och
samverkansforum med exempelvis socialkontor,
myndighetskontor och tjdnstepersoner for

exempelvis bostadsanpassning. Trobo har
fortsatt vara en viktig aktor i samarbetet att
ordna bostad till kommunens ansvar for
kommunmottagning/integration.

Ett reviderat miljoledningssystem antogs i
borjan av &ret i bolaget. En férsta uppfdlining
av miljdledningssystemet gjordes redan 2020
och en andra under 8ret. Under 2021 har
samtliga anstéllda genomgatt miljdutbildning.

Som arbetsgivare har Trobo berett
arbetstillfallen utéver eget personalbehov.
Bolaget stéder dven lokala organisationer med
t.ex. ungdomsverksamhet.

Vid samtliga upphandlingar som genomférs,
stills krav pa att leverantdrer och
entreprendrer har ett miljéledningssystem eller
motsvarande. Alla entreprenader ska redovisa
ett egenkontrollprogram.

Ekonomisk utveckling

Det redovisade resultatet uppgar till 3,2 mnkr
vilket &r dver det budgeterade resultatet om
2,3 mnkr. Jamfort med foregdende ar har
resultatet férsamrats med 0,6 mnkr.

Hyresintdkterna inkl ersattningar har 6kat med
5,1 mnkr under &ret, fraimst beroende pa
hel3rseffekt under 2021 av lagenheterna pd
Bjorkhamragatan som fardigstélldes sommaren
2020. Hyreshéjning har skett med i genomsnitt
1,89% pa& ldgenheter samt héjningen med KPI
pa lokalerna. Ovriga intékter 6kar med frémst
forvaltningsuppdrag p8 kommunens fastigheter
med 4,8 mnkr men dven med tex
sjukldneersattningar frén staten.

Rorelsens kostnader har dkat totalt sett vilket
beror pa heldrseffekt pd kostnaderna avseende
Bjdrkhamragatan samt generellt 6kade
kostnader. Kostnaden for snéréjning 6kar med
0,5 mnkr.

Kostnaderna fér reparationer (vvs, el och
vitvaror) och skador dkar med 1,5 mnkr. Aven
underhallskostnaderna dkar och avser golv och
mélning i lagenheter 0,4 mnkr.

Kostnaderna fér administrativa tjénster dkar
och avser exempelvis dkade kostnader for
fastighetssystemet Vitec 0,3 mnkr,
fastighetsskatt 0,2 mnkr och lokalhyra 0,4
mnkr.

Personalen har utdkats under 8ret frén 11
personer i bdrjan av dret till 17 i slutet av ret.
Kostnaderna ékar med 2,9 mnkr under &ret och
kommer att fortsatta oka d& vi inte &r fulltaliga
gnnu. Utdkningen har skett framst pa
reparator/drifttekniker samt pa administration.
Under 8ret har vi dven haft en hel del
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personalfr@nvaro vilket gett ett bidrag fran
staten.

Taxebundna kostnader dkar totalt sett med 2,2
mnkr varav VA-kostnaderna dkar med 0,7 mnkr
och sophdmtning med 0,3 mnkr. Fjdrrvarmen
dkar med 1,1 mnkr. Elkostnaderna 6kar med
0,1 mnkr.

Avskrivningarna fortsétter att 6ka och har &kat
med 2,2 mnkr under 8ret framst beroende pa
heldrseffekt av nybyggnationen. Justering av
ndgra anldggningars avskrivningstider har
gjorts som en foljd av att komponent-
avskrivningarna inférdes som en schablon.

Réntekostnaderna &r en av de enskilt storsta
posterna och har dkat men endast marginellt
med 0,1 mnkr, 18nevolymen &r ofdrandrad.
Borgensavgiften uppgar till 2,6 mnkr.

Arets skattekostnad avser latent skatt och ar
skillnaden mellan skatteméssiga och
bokféringsmaéssiga avskrivningar vilket ger en
positiv effekt dven i 8r med 1,1 mnkr.

Investeringar

Under 8ret har investeringstakten fortsatt pé en
lagre niva jamfért med tidigare ar. Ingen
nyproduktion och en del planerade atgarder
sdsom stamrenoveringar &r uppskjutna pga
pandemin. Underhdlls- och investeringsplanen
innehaller en hel del projekt och genomférs
eftersom dven om en hel del av
projektresurserna gatt till det utdkade
férvaltningsuppdraget under 3ret.

Nagra investeringsprojekt har genomférts och

slutférts under 3ret och nagra pagdr dven in i

2022. Exempel pé investeringar under aret:

o Fardigstallt stamrenovering
Ekensbergsgatan

s« Ombyggnation och anpassning av egna
lokaler

e« Gemensam snickerilokal med Trosa kommun

« Robotgrasklippare

s Trapphusrenoveringar o

o Utvandig mélning och balkong/uteplatser
(tex Tumlaren, Agog8ngen)

o Fonsterrenovering pa Lundagatan

o Lekpark Jarndldersvégen och Teologen

o Tradbelysning Sélen/Tumlaren

e Ventilation R&dstugan

« Radondtgarder

o Mindre tgarder frén
hyresgéstundersékningen

Den totala investeringsvolymen uppgick under
Sret till 11,5 mnkr vilket kan jamféras med

foregdende &r d& volymen var 66,5 mnkr (varav
nyproduktion 44,9 mnkr). Stérre
investeringsé’\tgérder sdsom stamrenovering har
varit p& paus under corona. Investeringarna
som avser ombyggnationer/planerat underhall
fortsétter p& en hogre nivd kommande 8r med
fler stdrre planerade underh8lls8tgérder.
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Vasentliga handelser efter
rakenskapsarets utgang

Hyresférhandlingen for 2022 resulterade i en
dverenskommelse om en hyresokning p8 25
kr/kvm for samtliga lagenheter férutom
Bjoérkhamragatan som héjs med 13 kr/kvm.
Detta ger en genomsnittlig hyresékning om
1,69%.

Fortsatt arbete med att stérka organisationen
och rekryteringar pagar.

Pandemin och kriget i Ukraina kan komma att
paverka bolagets framtida utveckling och
risker som kan paverka den finansiella
rapporteringen framat. Vi bedémer att
pverkan pa bolaget &r begrénsad pa kort sikt.

Framtid

Arbete med resultatet av genomférd
kundundersdkning och implementering i
affarsplan och investeringsplan.

Fler dldre hyresgéster ger 6kat behov av
anpassade ldgenheter. Det kan handla om
markplan, hiss, uteplatser med 1&g egen
skotselniva.

Fler yngre hyresgdster ger dkat behovs av
sm3, billiga ldgenheter med bra
pendlingsmgjligheter.

Folkhélsotrend och dkad miljomedvetenhet
leder till 6kad efterfrégan pa miljéméssiga
alternativ t.ex. uterum, gronytor, kolonilotter
och rokfria hus.

Behov av dkat samarbete och information fér
nyanldnda, forutsattningar for att skapa moten
mellan olika kulturer efterfrdgas.

Dyrare och svérare att képa mark i en 6kad
efterfrigan.
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Fortsatt arbete med att 8ka bolagets
lénsamhet.

Utveckla och &ka kvaliteten pd hemsidan.
Fortsitta arbetet med koncernsamordningen.
Komplettera bestdndet dir det &r majligt och
férutsittningar finns genom nybyggnation,
fortatning och forvarv,
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Uppfdljning av mal

Ekonomiska mal

Avkastning p8 10% pa tillskjutet kapital (2019-2022) Avkastning uppgar till 7,8% \
(9,4%)
Driftresultat pd 5% p4 totalt kapital (2019-2022) Driftresultat uppgar till @
1,5% (2,2%) \
Soliditet pd 30% (2019-2022) Solditeten ar 16,5% .
(16,3%). f
Verksamhetsmal
Kundndidhet
Hyresgasterna ska kdnna sig trygga i sin boendemiljo Kundundersokning gav . )
(minst 84%) 80,6% (76,3%)
Hyresgasterna ska ha en ren och snygg boendemiljo Kundundersokning gav G \
(minst 77%) 73,2% (76,0%)
Hyresgasterna ska kdnna att bolaget tar kunden pd allvar Kundundersokning gav . \
(minst 88%) 80,9% (82,0%)
Hyresgasterna ska fa hjalp nar det behovs (minst 88% )  Kundundersokning gav
86,9% (88,3%) \l
Hyresgasterna ska vara ngjda med bolagets forvaltning Kundundersékning gav .
{minst 75%) 76,9% (75,0%) ’

Engagerade medarbetare (HME)

80% av de anstillda ska svara 4 eller S p3 en 5-gradig HME-enkat gav 81 (87) . \
skala

Utveckling och tillvaxt
Nyproduktion ska ske av minst 80 lagenheter (2019-2022) 88 lagenheter fardigsstalida .

2020.
Planerat underh3ll
Planerat underhdll ska dverstiga det akuta underhallet Planerat underhall str for © \
inklusive skadegérelse (minst 60%) 62,4% (70,9%).

Energiférbrukning
Energiférbrukningen ska minska med 10% i snitt (perioden Energiforbrukningen har . ’
2019-2022) minskat med 22,8% per

kvm (4,5%).

1 &r &r det tredje uppfdljningen av mélen fér mandatperioden. Bolaget uppnar i &r 5 av 12 mal vilket &r
p3 samma nivd som foregdende &r. 5 mal &r réda och uppnds inte men atgérder &r planerade for att
dessa ska forbattras. Resultatet &r ndgot lagre i &r vilket gor att avkastningsmétten pekar neddt medan
soliditeten 3terhamtar sig ndgot efter 2020 3r lanefinansierade nyproduktion.

Rrets kundundersdkning genomférdes som vanligt under viren och ndgot farre an tidigare svarade pa
undersdkningen och dven hdr med bdde positiva och negativa trender. Vissa dtgadrder tar ldngre tid att
arbeta med och maste ske omradesspecifikt. Det mérks att vi har haft en hogre arbetsbelastning pa
bland annat reparatdrssidan i undersékningen. Snéréjningen har ett kraftigt tapp vilket beror pa ny
entreprendr samtidigt som ett kraftigt snofall.

Medarbetarna ar bolagets viktigaste resurs och &r fortsatt engagerade dven om det &r nagot liagre
resultat. Sannolikt pdverkas detta av utékat uppdrag samtidigt som personalstyrkan delats upp i mindre
grupper i riskspridning under pandemin. Satsningen pa det planerade underhallet syns dven om det varit
en nigot lagre niva av planerat underhll i &r. Energiférbrukningen har minskat med 22,8% per
kvadratmeter sedan starten vilket innebdr att ma&let uppnds dven om det finns fluktuationer dver tid,
dock &r fler energiatgérder &r planerade.

Sammantaget ser det positivt ut och dven om det finns mer att gora.
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Resultat- och balansrakning

Bolagets omséttning bestar framst av
hyresintékter och uppgar till 86,6 (76,3) mnkr.
Bolagets rorelseresultat uppgdr till 14,7 (15,5)
mnkr och resultatet efter finansiella poster &r
2,0 (2,8) mnkr. Resultat efter berdknad skatt ar
3,2 (3,8) mnkr.

Balansrikningens omslutning &r 807,5 (801,5)
mnkr.

Eget kapital uppgér till 133,7 mnkr efter
utdelning om 0,4 mnkr och &rets resultat pa 3,2
mnkr.

Kassalikviditeten, d.v.s. betalningsférmagan pd
kort sikt, har 6kat under dret som en foljd av
att kassa och bank har dkat da
dverskottslikviditet finns i bolaget. Bolaget har
4ven koncernkonto vilket gor att delar av
banksaldot syns som en fordran pa Trosa
kommun pa 24,4 (30,8) mnkr istéallet for pa
bank. Vid 3rsskiftet uppgick kassa och bank till
50,3 (25,2) mnkr.

Balanslikviditeten, dvs. forhllandet mellan
omséttningstillgdngar och kortfristiga skulder
uppgér till 36,4 (50,4)% minskningen beror pa
en storre del 18n som forfaller inom 1 8r.

Foretagets soliditet har under &ret 8kat ndgot
och uppgar till 16,6 (16,3) %. Okningen &r en
Sterhdamtning efter nybyggnationen som dkade
balansomslutningen.

Kassaflodet fran den lépande verksamheten
uppgick till 37,5 (-5,2) mnkr dar stérsta
skillnaden avser kassaflode frén resultat exkl
avskrivningar samt minskning av
koncernfordringar. Kassaflédet frén
investeringsverksamheten uppgick till -11,9
(-67,8) mnkr. Arets totala kassafléde uppgick
till 25,2 (24,8) mnkr beroende pa férandringar
ovan samt att 8rets investeringar har varit pd
en betydligt lagre niva &n tidigare.

Forslag till resultatdisposition

Styrelsens forslag till beslut om resultat-
disposition i Trosabygdens Bostédder AB org.nr.
556476-7704, pa drsstimman 2022-05-16.
Till 8rsstimmans foérfogande star fdljande:

63 293 662 kr
3163 397 kr
66 457 059 kr

Balanserat resultat
Rrets resultat
Totalt balanserat resultat

Styrelsen foreslar 3rsstdmman att besluta:

att utdelning p 470 000 kr ldmnas till &garen

att i ny rikning dverféra balanserat resultat om
65 987 059 kr.

For narmare bedémning av 2021 &rs resultat
och ekonomisk stéllning per 2021-12-31
hanvisas till efterféljande resultat- och
balansrikning, kassaflédesanalys samt noter.

Alla belopp anges fortsattningsvis i tkr resp.
mnkr.
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Flerarsoversikt

10

Resultatrikning (kkr) 2017 2018 2019 2020 2021
Nettoomsattning 68 780 70 709 72 819 76 784 86 561
Rorelsens kostnader -51 452 -55464 -59452 -61285 -71892
Rorelseresultat 17 327 15 245 13 367 15 499 14 669
Finansnetto -16 397 -27523 -11432 -12686 -12 658
Resultat fore bokslutsdisp. 931 -12 278 1935 2 813 2 011
Bokslutsdispositioner 0 0 0 0 0
Resultat fore skatt 931 -12 278 1935 2 813 2 011
Periodens skatt 140 508 756 1021 1152
Arets resultat 1071 -11770 2691 3833 3163
Balansrdakning (kkr) 2017 2018 2019 2020 2021
Tillgdngar

Materiella anldggn.tillgdngar 639 110 623 100 689952 733744 719 329
Finansiella anldgan.tillgdngar 6711 6 992 7 558 8 256 9 185
S:a anléggningstillg%ngar 645821 630091 697 510 742001 728 515
Omsattningstillgdngar 75 731 77 543 4 983 59 477 78 984
S:a Tillgdngar 721 552 707 634 702493 801477 807 498
Eget kapital och skulder

Eget kapital 136 150 124 380 127 070 130904 133 692
Obeskattade reserver 0 0 0 0 0
Langfristiga skulder 432 001 404 815 428 075 552575 456 825
Kortfristiga skulder 153 401 178 440 147 348 117998 216 980
S:a eget kapital och skulder 721552 707 634 702493 801477 807 498
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Specifikation 6ver férandring i eget kapital

Aktie- Reserv- Uppskrivn- Balanserat Arets

B kapital fond fond resultat resultat Summa
Eget kapital 2020-01-01 40 600 26 635 0 57 144 2691 127 071
Vinstdisp enl arsstimma:

Utdelning 0
Omfdring féreg ars resultat 2 691 -2 691 0
Arets resultat 2020 3 833 3833
Eget kapital 2020-12-31 40 600 26 635 0 59 835 3833 130904
Vinstdisp enl 8rsstimma:

Utdelning -375 -375
Omféring féreg ars resultat 3833 -3 833 0
Rrets resultat 2021 3163 3163
Eget kapital 2021-12-31 40 600 26 635 0 63 294 3163 133692

Aktiekapitalet fordelas pd 40 600 aktier med kvotvérdet 1 000 kronor.

11
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Nyckeltal

Kapital och finansiering 2017 2018 2019 2020 2021
1 Soliditet % 18,9 17,6 18,1 16,3 16,6
2 Bel8ningsgrad bokfort fastighetsvarde % 93 95 85 94 96
3 Skuldsattningsgrad gar 4,3 4,7 4,5 51 5,0
Definitioner

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

2 Skulder till kreditinstitut dividerat med bokfért fastighetsvarde netto

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

Lénsamhet och risk 2017 2018 2019 2020 2021
1 Avkastning p8 justerat eget kapital % 0,7 -9,9 1,5 2,1 1,5
2 Avkastning pa totalt kapital % 2,5 2,2 1,9 1,9 1,8
3 Direktavkastning % 5,0 5,1 51 5,0 Syt
4 Rantetackningsgrad aar 2,1 1,3 3,1 34 3,2
5 Rantebidragsberoende % 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
6 Hyresniv3, bostader krfkvm 1272 1283 1315 1392 1417
7 Driftnetto kkr 35874 35916 35919 39860 41203
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 ranteintakter plus rantebidrag dividerat med rantekostnader
5 Réntebidrag dividerat med nettoomsattning
7 Driftnetto ar fastighetsférvaltningens intakter minus kostnader for
drift, underh8ll och fastighetsskatt.
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Resultatrakning

Belopp i kkr

NETTOOMSATTNING
Hyresintdkter

Aktiverat arbete for egen rdkning
Ovriga rérelseintékter

SUMMA RORELSEINTAKTER

RORELSENS KOSTNADER
Externa kostnader
Personalkostnader

Avskrivningar och nedskrivningar
SUMMA RORELSEKOSTNADER

RORELSERESULTAT

RESULTAT FRAN FINANSIELLA INVESTERINGAR
Resultat fran évriga vérdepapper, anldggningstillgangar
Ovriga ranteintikter och liknande resultatposter
Rantekostnader och liknande resultatposter

SUMMA FINANSIELLA KOSTNADER/INTAKTER
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER

BOKSLUTSDISPOSITIONER
Bokslutsdispositioner

Arets skatt

ARETS RESULTAT

13

Not

11

2021 2020
80 206 75 110
0 439

6 355 1235
86 561 76 784
-34 373 -28 795
-10 984 -8 129
-26 534 -24 361
-71 892 -61 285
14 669 15 499
2 2

238 76

-12 898 -12 764
-12 658 -12 686
2 011 2 813

0 0

1152 1021
3163 3 833




Trosabygdens Bostader AB, org.nr. 556476-7704

Balansrakning - tillgangar

Belopp i kkr

TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Byggnader

Markanlaggningar

Mark

Inventarier

P&dgdende ny- och ombyggnader

SUMMA MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

FINANSIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Andra langfristiga vardepappersinnehav
Uppskjutna skattefordringar

Andra langfristiga fordringar

SUMMA FINANSIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
OMSATTNINGSTILLGANGAR

VARULAGER MM
Lager och férrad

KORTFRISTIGA FORDRINGAR

Hyres- och kundfordringar

Ovriga fordringar

Fordringar pa koncernféretag

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
SUMMA KORTFRISTIGA FORDRINGAR

KASSA OCH BANK
Kortfristiga placeringar
Kassa och bank

SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR

SUMMA TILLGANGAR

14

Not

12
13
14
15
16

17
18
19

20
21
22

23

2021-12-31  2020-12-31
B o/5 574 687 823
8517 7 891
24 042 24 042
3017 3346

8 179 10 643
719 329 733 744
40| 44

8 578 7 425
567 786

9 185 8 256
728 515 742 001
95 109

257 197
1929 2 608

24 629 30 720
1728 676

28 544 34 200
0 0

50 345 25 168
50 345 25 168
78 984 59 477
807 498 801 477




Trosabygdens Bostader AB, org.nr. 556476-7704

Balansrakning - eget kapital och skulder

Belopp i kkr

EGET KAPITAL OCH SKULDER
EGET KAPITAL

BUNDET EGET KAPITAL
Aktiekapital

Reservfond

SUMMA BUNDET EGET KAPITAL

FRITT EGET KAPITAL
Balanserat resultat

Arets resultat

SUMMA FRITT EGET KAPITAL

SUMMA EGET KAPITAL

SKULDER

LANGFRISTIGA SKULDER
Skulder till kreditinstitut

SUMMA LANGFRISTIGA SKULDER

KORTFRISTIGA SKULDER
Skulder till kreditinstitut
Leverantdrsskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter
SUMMA KORTFRISTIGA SKULDER

SUMMA SKULDER

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

24

24,25

26
27
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2021-12-31  2020-12-31
40600 40 600
26 635 26 635

67 235 67 235

63 294 59 835

3 163 3833

66 457 63 668

133 692 130 904
456 825 552 575
456 825 552 575
198 000 102 250

10 272 5 710

356 270

8352 9 769

216 980 117 998
673 805 670 573
807 498 801 477
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Kassaflédesanalys

Belopp i kkr

Not 2021 2020
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat efter finansiella poster 2 011 2813
Justering fér poster som inte ingdr i kassaflédet:
Avskrivningar och nedskrivningar 26 534 24 361
Ovriga poster 0 0
Realisationsvinster /-forluster och dvriga poster 0 0
Kassaflode fore forandringar av rorelsekapitalet 28 545 27 174
Kassaflode fran forandring av rorelsekapital
Okning (-) resp minskning (+) av lager 14i 79
Okning (-) resp minskning (+) av korta fordringar 5 656 -29 798
Okning (+) resp minskning (-) av korta skulder 3232 -2 609
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN 37 447 -5 155
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Férandring finansiella anldggningstillgdngar _ 219 234
Férvarv av byggnader, mark och markanldggningar 30 » -11 189 -66 538
Avyttring av aktier, byggnad och mark 4 89
Forvarv av inventarier -929: -1 615
Avyttring av inventarier 0 0
KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN -11 895 -67 830
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Nyemission/Utdelning -375 0
Forsaljning av kortfristiga placeringar 05 0
Upptagna lan/inlésen av I&n 0 100 000
Amortering av skuld 05 -2 240
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN -375 97 760
ARETS KASSAFLODE 25 177 24 775
Likvida medel vid &rets borjan 25 1687 393
Likvida medel vid periodens slut 50 345 25 168
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Trosabygdens Bostéder AB, org.nr. 556476-7704
Redovisnings- och vérderingsprinciper

Not1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Arsredovisningen uppréattas med tillampning av Arsredovisningslagen och
Bokféringsnamndens allmanna rdd BFNAR 2012:1 Arsredovisning (K3).

Tillg&ngar, avséttningar och skulder har varderats till anskaffningsvérdet om inget annat anges nedan.

Kassaflodesanalys
Kassaflddesanalysen uppréttas enligt indirekt metod. Det redovisade kassaflédet omfattar endast
transaktioner som medfért in- och utbetalningar.

Avskrivningar, nedskrivningar och uppskrivningar

Materiella anléggningstillggngar skrivs systematiskt éver tillgdngens berdknade nyttjandeperiod.

I resultatriakningen har resultatet belastats med avskrivningar enligt plan for byggnader,
markanldggningar och inventarier. Avskrivningar sker enligt linjar metod och enligt plan baserad pa
tillgdngarnas anskaffningsvérden och beraknade ekonomiska livsléngder.

Foljande avskrivningstider tilldmpas:

Fastigheter uppdelat i komponenter:

grund och stomme 75-100 8r invandigt bygg och kdk 20-50 &r
skal tak 20-40 ar el och ventilation 20-40 8r
skal véggar och fénster 20-50 &r vvs nét 30-50 ar
wc badrum 20-30 &r inre ytskikt och vitvaror 15 &r
Markanldggningar 20/30 &r

Inventarier 3 &r/5 &r/10ar

Genomférda mindre ombyggnadsatgarder kan i sig utgéra en enda komponent, och delas inte upp.
Planenliga avskrivningar har gjorts med hénsyn tagen till nar under aret anskaffning skett.

Enskild anléggningstillgéng skrivs ned till verkligt varde nér detta &r lagre &n redovisat varde.
Nedskrivning redovisas i resultatrakningen.

Uppskrivning gors for vissa fastigheter nar extern vardering visat att dessa fastigheters verkliga
varde varaktigt ar hogre an bokfort varde. Uppskrivning gors i forekommande fall balansrékningen.
For upplysnings'andamé’al genomfors regelbundet extern vérdering av fastigheterna.

Ny-, till- och ombyggnader

Aktivering av investeringar och ombyggnader har skett till den del som bedomts l8ngsiktigt
vardehojande for respektive fastighet. Den del av ny-, till- och ombyggnadskostnader som kan anses
utgora underhdll har kostnadsforts.

P4gdende ny- och ombyggnader

Nedlagda kostnader vid ny- och ombyggnader redovisas som pagdende till dess att de tas i drift.
1 nedlagda kostnader inkluderas samtliga direkta kostnader hanforliga till respektive objekt samt
egna indirekta kostnader fér projektledning och kontroll. Rantekostnader fér byggnadskreditiv
aktiveras.

Finansiella anldggningstillgdngar
De finansiella anldggningstillgdngarna har vérderats till anskaffningsvérde.

Ovriga tillgdngar och skulder har vérderats enligt féljande:

- Forr3d har varderats till anskaffningsvarde enligt inkomstskattelagens bestammelser.

- Fordringar har vérderats till det belopp varmed de berdknas inflyta.

- Kortfristiga placeringar i vérdepapper har varderats till det lagsta av anskaffningsvérdet

och det verkliga vérdet pa balansdagen.

- Skulder har upptagits till det faktiska eller beréknade vardet av kénda skulder.
Periodisering av inkomster och utgifter har skett i enlighet med god redovisningssed.
Ranteswappar har kostnader / intékter redovisas netto som réntekostnad.
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Trosabygdens Bostader AB, org.nr. 556476-7704

Noter

Noter till resultatrdakningen
Belopp i kkr

Not 2  Hyresintdkter
Bostader
Lokaler
Garage
Bilplatser

Avgar: outhyrda bostader
Avgér: outhyrda lokaler
Avgar: outhyrda garage
Avgar: outhyrda bilplatser

Avgar: 6vriga rabatter

Hyresintakter, netto

Not 3 Ovriga rorelseintikter
Ersattning for skador
Ersédttning for indrivning, inkasso
Forvaltningsuppdrag
Ovriga intdkter, erséttningar

Not 4 Externa kostnader
Material
Tjanster
Taxebundna kostnader
Uppvarmning
Fastighetsskatt
Ovriga externa kostnader

Not 5 Personalkostnader
Fastighetsskotsel
Reparatérer
Administration och styrelse

Medelantalet anstdllda, fordelning
p& man och kvinnor

2021 2020
60 313 56 361
19 572 19 408
213 207
827 798
80 925 76 774
-233 -1 165
-87 -99
-23 -18
-122 -109
-465 -1391
-254 -273
-254 -273
80 206 75 110
2021 2020
2 0
89 103
'5 687 916
578 216
6 355 1235
2021 2020
1537 724
15 259 12 848
9 271 8 200
6 602 5526
1 669 1488
35 10
34 373 28 795
2021 2020
2 043 2 046
4 138 2 340
4 803 3744
10 984 8 129
2021 2020
Antal varav Antal varav
anstallda man anstéllda man
14 8 11 6
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Not 6

Not 7

Not 8

Léner, andra ersittningar och
sociala kostnader

Léner m m fordelat mellan lednings-
personal och dvriga anstéllda

Pensionskostnader och forpliktelser till styrelse och ledningspersonal

2021 2020
Léner och Soc. kostn. Léner och Soc. kostn.
andra (varav andra (varav
ersattningar pens.kostn.)  erséttningar pens.kostn.)
7 148 3 698 5283 2730
803 551
2021 2020
Styrelse Ovriga Styrelse Ovriga
och VD anstallda och VD anstallda
1029 6119 879 4 405

Verkstéllande direktdren har uppségningstid pé& 6 manader 6msesidigt fran bolaget och
verkstallande direktérens sida. For verkstéllande direktéren géller tjanstepensionsférsakring
motsvarande ITP-plan. VD &r anstélld i bolaget pé en 70% tjdnst.

Externa kostnader och personalkostnader enl. not 4 och 5
fordelade pa drift- och underhaliskostnader samt fastighetsskatt.

Driftkostnader:
Fastighetsskotsel
Reparationer
Elavgifter
Vattenavgifter
Sophantering
varmekostnader
Administration*®
Marknadsféring
Riskkostnader
Hyresgastféreningen
Kabel TV-abonnemang och fibernat

*posten innehsller frn 2021 tex lokalkostnader och servicebilar som tidigare fordelats.

Underhédliskostnader:
Bostéader

Lokaler

Gemensamt

Fastighetsskatt
Rrets fastighetsskatt
Avseende tidigare ar

Operationella leasingavtal
Framtida minimileasavgifter:
forfaller till betalning inom 1 &r
forfaller till betalning 2 - 5 &r

Periodens kostnadsfdrda leasingavgifter
varav inventarier
varav inhyrda lokaler

Avskrivningar och nedskrivningar
Byggnader

Markanldggningar

Inventarier
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2021
4296
10 640
2979
3979
2313
6602
9403,
35
1022
141
172
41582

2021
1472
153
482.
2107

2 415
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Not9 Ovriga rianteintikter och liknande poster
Rénteintékter
Utdelning kortfristiga placeringar
Ovriga finansiella int&kter

Not 10 Rintekostnader och liknande poster
Rantekostnader, fastighetsian
Rantekostnader, 6vr krediter
Ovriga finansiella kostnader

Not 11 Periodens skatt
Skatt pa 8rets resultat
Skatt avseende tidigare ar
Uppskjuten skatt *)

*) Uppskjuten skatt

Skillnaden i bolaget mellan 8 ena sidan den inkomst som har redovisats i resultatrékningen
under rikenskapséret och tidigare rakenskapsdr samt 3 andra sidan den inkomstskatt som

beléper sig i verksamheten for dessa &r utgdrs av uppskjuten skatt pé fastigheter och

balanspost, se not 18.

Noter till balansrékningen
Belopp i kkr

Not 12 Byggnader
Ing. ackumulerade anskaffningsvérden
Nyanskaffningar under ret
Overf fr pdgdende arbeten
Forsaljningar/utrangering under aret
Ombklassificering
Aterférd uppskrivning, forsélining
Utg&ende ackumulerade anskaffningsvarden

Avgér: Investeringsbidrag
Tillkommer/Avgar: Investeringsbidrag
Utg8ende ackumulerade investeringsbidrag
Ing. ackumulerade avskrivningar enligt plan
Forséljningar under dret

Utrangeringar

Arets avskr. enl. plan p8 anskaffn.varden
Utgdende ackumulerade avskrivningar

Ingdende ackumulerade nedskrivningar
Arets nedskrivning
Utg@ende ackumulerade nedskrivningar

Planenligt restvérde vid 3rets slut
Uppgifter om fastigheter:

Redovisat varde
Verkligt varde

2021
985 307:
0.

12111
-48.

0

0

997 370

-30 333
-

-30.328

-242 152

5

48

224 364

-266 468

-25 000
0
-25 000

675 574

2021

708 133
1032971

20

2020

866 617

0

135 867
-17 177

0

0

985 307

-30 337
4

-30 333
-236 681
0

16 597
-22 068
-242 152

-25 000
0
-25 000

687 823
2020

719 756
1032971
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Not 18

Not 19

Not 20

Not 21

Not 22

Not 23

Not 24

Not 25

Not 26

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt gérs i sin helhet enligt balansrakningsmetoden pd alla temporéra differenser

som uppkommer mellan det skatteméssiga vérdet och det redovisade vardet pd tillgdngar
och skulder. Den huvudsakliga temporéra differensen uppkommer fr3n avskrivningar pd

byggnader och balansl@neposter. En skattesats om 21,4% har anvénts vid berékningen av

uppskjuten skatt. Uppskjutna skattefordringar redovisas i den omfattning det &r troligt att

framtida skattemissiga resultat kommer att kunna kvittas mot de temporéra skillnaderna.

Det blir en uppskjuten skattefordran d& det bokforda vardet ar lagre an de skattemaéssiga

vardet.

Uppskjuten skattefordran avseende temporara
skilinader:

Andra lnafristiga fordringar
Rterbaringsmedel HBV

Moms jamkning

Ovriga fordringar
Aktuell skattefordran

Ovrigt

Fordringar koncernforetag
Trosa Kommun

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Férutbetalda kostnader
Upplupna intakter

Kassa och bank
Kassa
Bank

Redovisning av forfallotider pa skulder
Specifikation av I3nestruktur och bindningstider
Skuld som férfaller inom 1 &r

Skuld som forfaller senare &n 1 & men inom 5 &r
Skuld som férfaller senare an 5 &r

Kortfristiga skulder
Langfristiga skulder

For att sakerstalla en stabil réntenivd réntesdkras underliggande ian. Det nominella
beloppet p§ balansdagen fér ingdngna rénteswappar uppgar till -160 mkr (-160 mkr).

Checkrakningskredit
Koncernintern checkrakningskredit, beviljad 13 000

Ovriga kortfristiga skulder
Personalens kéliskatt
Upplupna arbetsgivaravgifter
Momsskuld

Ovriga kortfristiga skulder
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2021

8578
8578

198 000
391 575
65250
654 825

198 000
456 825
654 825

102 250
480 575
72 000
654 825

102 250
552 575
654 825
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Not 27

Not 28

Not 29

Not 30

Not 31

Not 32

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

Upplupna kostnader 2021 2020
Upplupna ioner : 38 38
Upplupna semesterldner 693 561
Upplupna personalomkostnader 321 287
Upplupna utgiftsréntor 1 7451 1673
Upplupna uppvérmningskostnader 0 0
Upplupna el-, vatten- och renh&lin.kostn. k ,;4101 0
Ovriga upplupna kostnader ; 144 222

Forutbetalda intékter '

Forutbetalda hyror och avgifter 5:000. 6 989
8 352 9769

Stillda sdkerheter

Fér skulder till kreditinstitut: 2021 2020

Fastighetsinteckningar 137 013 137 013

(dérav i eget forvar) (1.133) (1133)

Eventualforpliktelser 2021 2020

Garantiférbindelse FASTIGO 136 98

Investeringar 2021 2020

Markanldggningar 1542 255

Mark : 0 0

Nybyggnad 0 44 907

Om-och tillbyggnad 12 111 21 376

Foérandring pdgdende projekt -2 464 0

11189 66 538

Visentliga hindelser efter rikenskapsérets slut

- Hyresférhandiingen fér 2022 resulterade i en dverenskommelse om en hyrestkning
pd 25 kr/kvm for samtliga lagenheter forutom Bjérkhamragatan som héjs med 13 kr/kvm.
Detta ger en genomsnittlig hyresékning om 1,69%.

- Fortsatt arbete med att stérka organisationen och rekryteringar pagar.

- Pandemin och kriget i Ukraina kan komma att paverka bolagets framtida utveckling och risker
som kan pdverka den finansiella rapporteringen framat. Vi bedémer att pdverkan pé bolaget
&r begransad pa kort sikt.

Forslag till resultatdisposition

Styrelsens forslag till beslut om resultatdisposition i Trosabygdens Bostader AB
org.nr. 556476-7704, p8 8rsstdmman 2022-05-16.
Till 3rsstammans forfogande star foljande:

Balanserat resultat 63 293 662
Arets resultat 3163 397
Totalt balanserat resultat 66 457 059

Styrelsen foresldr drsstamman att besluta
att utdelning p& 470 000kr 1amnas till dgaren
att i ny rikning dverféra balanserat resultat om 65 987 059 kr.
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