Markarbeten vid Teologen etapp 4.

Organisationsnummer: 556476-7704



www.trobo.se
org.nr 556476-7704

Trosabygdens Bostider AB

Arsredovisning 2018

Trosabygdens Bostdader AB

FASTSTALLELSEINTYG

Undertecknad VD fér Trosabygdens Bostéder Aktiebolag intygar dels att denna kopia av
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verkstéllande direktérens férslag till resultatdisposition.
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Forvaltningsberéttelse

Styrelsen och VD fér Trosabygdens Bostider
AB, org.nr. 556476-7704, redovisar bolagets
é’lrsredovisning 2018. Bolagets sdte dr Trosa
kommun.

Information om verksamheten

Trosabygdens Bostéder AB (Trobo) &r ett av
Trosa kommun heldgt foretag. Bolagsordningen
anger att féremalet for bolagets verksamhet ar
att bedriva fastighetsférvaltning, och att
&ndamélet for verksamheten i férsta hand &r
att frdmja bostadsfoérsérjningen inom Trosa
kommun genom att tillhandah&lla
bostadsldgenheter med hyresratt. I andra hand
ska bolaget tillhandahélla lokaler for
kommunens eller kommersiella verksamheter.

Géllande &gardirektiv fér bolaget reviderades
och faststélldes under vdren 2016.

Beldgsstimma Arets viktigaste handelser
Arsstimma hélls 8 maj.
Styrning
Styrelse o Bolaget har fortsatt arbetet med
o afférsplanen som faststélldes hosten 2017

Styrelsen har under dret haft sex for att f4 en aktivitetslista som leder fram
sammantrdden. Styrelsen har féljande till m&len i affarsplanen.
sammansattning: o Hyresgéastundersékning har genomforts
Ordinarie Suppleanter under sommaren och bolaget har

Sune G Jansson (M) Dag Ortquist (M) analyserat svaren och utifrn detta och
Ordférande underhalisplanen arbetat fram en

Rigmor Breidemalm  (S) Greger (S) handlings- och investeringsplan.

Vice ordférande Tidlund Hyresgdstundersékningen kommer bli
Margareta Wallin (M) Olof Gibeck  (C) arligt dterkommande och inarbetas som

mal fér verksamheten.

Verkstillande direktor e Systemet for internkontroll har setts 6ver
Cecilia Hogberg var verkstéllande direktsr fram och anpassats till &garens rutiner.
till 15 april och Bjorn Alm tog éver frn 16 april. *  Arbetet med att utveckla policydokument

har fortsatt och regelverket har
kompletteras ytterligare. Bland annat har

Revisorer

Kommunfullméktige har utsett Lars Sjégren (s) uthyrningspolicyn, kéregler och

och Rolf Hugert (m) till lekmannarevisorer. inflyttningsregler antagits.

Ernst & Young AB har sedan 2015 varit valt som ¢ Former for beslut om- och slutredovisning
revisionsbolag med huvudansvarig revisor av investeringsprojekt har faststallts.

Johanna EKIGf.
Fastighetsbestand och byggnation

Organisationsanslutning Det totala l&genhetsbest8ndet uppgick vid 8rets
Trosabygdens Bostdder AB &r medlem i slut till 618 ldgenheter om ca 39 000 m2 och 47
e SABO - Sveriges Allmannyttiga lokaler om ca 17 400 m2.
Bostadsféretag 234 2208
¢ Fastigo - Fastighetsbranschens
Arbetsgivarorganisation 11 s
e HBV - Husbyggnadsvaror HBV Férening j 0
¢ SKL Kommentus Inképscentral & > > o 4
SKI, &r en inkdpscentral som arbetar med 6\\9 %;9 6}:»‘” c);@ &
samordnade upphandlingar. A3 '36 '9/\ '3%

° Féretagarna i Trosa Fordelning efter fardigstéllande &r
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Fordelning efter Idgenhetsstorlek

e Ombyggnation och renovering av tomstillda
lokaler pd Stationsvagen i Vagnharad har
slutférts under varen. Det som tidigare var en
lokal har nu delats upp p8 tva separata
uthyrningsbara lokaler. Den stérre av dem har
renoverats och anpassats till en lokal for
utbildningséndamal och hyrts ut till Trosa
kommun. Den andra har byggts om fér
butiksdndamal.

e Under 8ret har arbetet med projektering,
utredningar fortsatt fér byggnation av 88 nya
ldgenheter i anslutning till det befintliga
omrédet Teologen. Detaljplan vann laga kraft
under sommaren och bygglov beviljades precis
i slutet av dret. Projektet bendmns Teologen
etapp 4 d3 det ska bli ett omrade.
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Tllustrationsplan infor planering av Teologen etapp 4.

Hyror

e Hyresférhandlingen fér 2018 gav en
uppgdrelse om hyresdkning med 0,9% for
2018 och med 1,3% fér 2019. Hyran for
lokaler med férhandlingsklausul héjdes med
samma procentsats.

°  Bostddernas genomsnittshyra uppgick till
1 283 kr/m2. Genomsnittshyran piverkas av

bolagets héga andel nyproducerade ligenheter.

Uthyrningssituation

e I huvudsak har alla ldgenheter varit uthyrda
under &ret och efterfrigan p& sival mindre
som storre ldgenheter har varit och &r stérre
&n tillgdngen.

1839 personer &r vid 8rsskiftet registrerade
som bostadssdkande. Det tar i genomsnitt 2 &r
och 7 m8nader att f§ en ldgenhet.

Bolaget har under ret spelat en viktig roll fér
kommunens méjlighet att klara uppdraget som
foljer av kommunmottagning av flyktingar.

Administration
Bolaget har deltagit och genomfort flera
upphandlingar i samverkan med kommunen.

Personal

Verksamheten har i huvudsak bedrivits med
egen personal. Planerat underhall och stérre
reparationer utférs genom upphandlade
entreprendrer. Fér stddning anlitas entreprenar.

Antal 8rsarbetare (beréknat efter genomsnittlig
arbetstid)

Kvinnor 3,9 (4,2)
Man 6.4 (6.0)
Totalt 10,3 (10,2)

Bemanningen uppgar till 11 anstillda. Trobo
skéter &ven administration &t Trosa Fibernit
AB. Under 3ret har beslut fattats om att minska
personalstyrkan med en &rsarbetande
tjdnsteman. Bakgrunden &r ett identifierat
behov av ytterligare anpassning till det
minskade bestdndet.

Hallbar utveckling

Trobo arbetar med hallbar utveckling ur flera
aspekter; ekonomiskt, socialt och miljsmassigt.
Kravet géller fastigheternas estetik, skick och
energianvandning. Vidare finns ett socialt
ansvarstagande utifrdn det allménnyttiga
uppdraget, dar bolaget bl.a. formedlar
ldgenheter till flyktingar och till de sociala
kontrakt som kommunen &nskat f3.

Trobo har fortsatt delta i informations- och
samverkansforum mellan bolaget,
socialkontoret, myndighetskontoret och
tjdnsteman for bostadsanpassning. Tanken &r
att liknande forum ska genomféras 2 génger
per &r i syfte att 6ka kunskapen om varandras
verksamhet, férutsattningar, verktyg,
utmaningar och policys.

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

Vid samtliga upphandlingar som genomfdrs,
stélls krav p8 att leverantérer och
entreprendrer har ett miljoledningssystem,
certifierat eller ett eget redovisat system. Alla
entreprenader ska redovisa ett
egenkontrollprogram.



Ekonomisk utveckling

Det redovisade resultatet uppgar till -11,8 mnkr
vilket &r 18ngt under det budgeterade resultatet
om 1,7 mnkr. Jdmfért med féregdende 8r har
resultatet forsamrats med 12,8 mnkr.

Nettoomsattningen (hyresintékterna) har &kat
med 2%, som en foljd av hyreshéjningen med
0,9% pa lagenheter samt héjningen med KPI

Réntekostnaderna &r 8rets enskilt stérsta
resultatpdverkande skillnad mot féreg8ende 3r.
Féréndringen pd 11,1 mnkr best8r av Idsen av
swappar vilket genomférdes i slutet av 3ret.
Ldsen av rdnteswapparna gjordes for att
minska rdntekostnaderna kommande &r vilket
&r positivt dd ranteavdragsbegransningar infors
frdn 2019,

pd de flesta lokaler. Intdktsékningen bestsr Resultatanalys per kontogrupp | Utfall | Uty %
delvis i att vi lyckats hyra ut en del ligenheter (tler) J_m{ig)
. ar r
och lokaler som tidigare sttt tomma.
—= =
Rorelsens kostnader har 6kat med 6% eller ca Hyrecintikter gt 1388 2
1,9 mnkr. En stor del av kostnadsékningen &r Ovriga intakter 978 548 128%
hanférligt till 6kade reparationer samt ékade Intikter totalt 70 709 1929 3%
kostnader fér fastighetsel. En av poster som
minskar mest &r skador och férsékringsskador. Fastighetsskotsel kopta fanster 2272 372 20%
I samibahd fned omstrukturering och Fastighetsskotsel egen regi -566 59 10%
personalavggng och nyrekrytering har det skett Fastighetsskotsel loner egen regi <1531 133 8%
en férskjutning mellan I6nekostnader fér Fastighetsskétsel totalt -4 370 -180 -4%
fastighetsskétsel, reparationer och- administrativ Reparationer kopta fjanster 3976 765 1%
personal. Vi har under perioden minskat med —
en person pa administration och &kat med en Skador o férsakringsskador 684 679 il
person inom reparation som dven skéter Reparationer egen regi -565 -109 -24%
funktionen felanmélan. Totalt sett &r Reparationer I6ner egen regi 1845 271 17%
ersonalkostnaderna i stort sett oférédndrade,
personalkostnaderna i stort sett of6réndrade Reparationer totalt -7 019 -466 -7%
Kostnaderna fér képta tjénster har kat med Taxeb. kostn & uppvdrmning 13456 -1221f  -10%
1,1 mnkr vilket beror p8 en ékad méngd képta Fastighetsforsikring -1332 194 -21%
tjanster avseende VWS-arbeten dar Medel till hyresgéstfareningen -166 -5 3%
ventilationskontroller och akuta VVS-arbeten., -
Adminstrationskostnader <929 -21 4%
Taxebundna kostnader 6kar med 10% vilket &r Loner tjansteman 3199 282 -8%
den stérsta kostnadsokningen. Okningen Kopta tjdnster adminstration -1638 75 -4%
hz:nfors till okn!ng av elkostnaderna vilket beror Reklam och PR 39 29 3%
pa flera anledningar. T
- Felkontering 2017 vilket férklarar en Undeehal bestder 874 158 4%
6kning med 0,3 mnkr vilket dven Underhall lokaler -379 -236 166%
forklarar minskning med 0,3 mnkr p§ Underhall gemensamma utrym -248 -10 4%
skadot_' oc.h fc?rsakrlngsskador. Underhail huskropp 7 % 5%
-  Felperiodisering av kostnader
december 2017 vilket frklarar 0,3 Underhall utemiljo -65 9 17%
mnkr av kostnadsékningen. Fastighetskatt -1059 134 -11%
- Okad elférbrukning och ékade elpriser Summa kostnader 34792| -1887 6%
forklarar resterande kostnadsokning. —
Avskrivningar -20671 -2124 11%
Kostnaden fér fastighetsférsékringen har dkat Rorelseresultat 15245 -2082] -12%
som en féljd av dyrare avtal efter genomférd Rénteintakter och utdeln 580 -8 -1%
. . o . 0
upphandling 2017 vilken far effekt helt i 8r. Rantekostnader och borgensavg -28103 | -11119 65%
Avskrivningarna fortsitter att 6ka och har dkat firets skattekostnad =04 368 204%
med 2,1 mnkr under 8ret. Justering av nigra Arets resultat -11770| -12841( -1199%

anldggningars avskrivningstider har gjorts som
en foljd av att komponentavskrivningarna
inférdes som en schablon och exempelvis
papptak har inte en avskrivningsperiod pa 40
ar.
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Investeringar

Under dret har investeringstakten varit relativt
18g, detta beroende p3 att fokus varit
projektering och planering for nybyggnation av
88 lagenheter p& Teologen. Dessutom har
utredningar och upphandling skett for start av
forsiktig renovering av det &ldre bestandet pa
Biblioteksvagen, inga anbud inkom dessvérre
pd upphandling av fasadrenovering.

Nagra investeringsprojekt har genomférts och
slutférts under aret. Renovering och
hyresgdstanpassning har slutférts pa Norra
Husby, Stationsvégen. Den en ldngre tid
vakanta butikslokalen i fastighetens
bottenvaning har renoverats och 75% av
lokalen har byggts om fér utbildningsandamal
och hyrts ut till Trosa kommun/SFI. De
aterstdende 25% har renoverats och anpassats
till butikslokal.

Under 8ret har &ven renovering och
hyresgéstanpassning skett av en avdelning pa
Héradsgdrden till en ny korttidsavdelning. Aven
ventilationen i Haradsg8rdens kdk har fatt en
standardforbattring.

Den totala investeringsvolymen uppgick under
dret till 4,2 mnkr vilket kan jamféras med
féregdende 8r d& volymen var 11,2 mnkr.
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ENybyggnad ® Ombyggnation

Investeringsvolymerna véntas ter igen 6ka
under 2018 och 2019 i samband med planerad
nyproduktion.

Vasentliga handelser efter
rakenskapsarets utgang

Hyresférhandlingen fér 2018 resulterade i en
tv&8rig dverenskommelse dar hyran for 2019
h6js med 1,3%. Hyran for lokaler med
férhandlings-klausul héjs med motsvarande
belopp.

Bygglov avseende nybyggnationen av de 88
nya ldgenheter vann laga kraft i januari och i
mitten av februari startades markarbetena for
Teologen etapp 4.
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Framtid

Arbete med resultatet av genomfdrd
kundundersokning.

Fler dldre hyresgédster ger 6kat behov av
anpassade lagenheter. Det kan handla om
markplan, hiss, uteplatser med 18g egen
skétselniva.

Okad efterfr@gan p& "trygghetsboende” eller
Bovieranliknande-koncept.

Fler yngre hyresgéster ger 6kat behovs av
sma, billiga ldgenheter eventuellt med bra
pendlingsmajligheter.

Folkhélsotrend och 6kad miljomedvetenhet
leder till 6kad efterfrégan pa miljoméassiga
alternativ t.ex. uterum, grénytor, kolonilotter
och rékfria hus.

Behov av 6kat samarbete och information for
nyanldnda, férutsattningar for att skapa moten
mellan olika kulturer efterfragas.

Dyrare och svarare att képa mark i en ékad
efterfrdgan.

Fortsdtta arbetet med att 6ka bolagets
I6nsamhet.

Utveckla och éka kvaliteten pd hemsidan.
Fortsdtta arbetet med koncernsamordningen.
Komplettera bestdndet dar det &r méjligt och
férutsattningar finns genom nybyggnation,
fortatning och forvarv.

Tllustration av trev8ningshus vid planeringen av Teologen

etapp 4.



Uppféljning av malen faststéllda i affarsplanen

Mal

Vad Mal

Resultat

Verksamhetsmal - Medborgarnas kommun

5 . L 80 % ska svara 4-5ien
Vara hyresgdster ar néjda . o
1 . femgradig skala dar 5 &r det
med sitt boende .
hégsta betyget

Enké&t genomférdes sommaren 2018
dar vi fick 78,7% som &vergripande
poéng pd kundndjdhet. Milet behdver
anpassas efter enkéten.

Véra hyresgéster kinner )
. . 80 % ska svara 4-5ien
sig trygga och sakra att . o
2 . femgradig skala dér 5 &r det
vistas utomhus under B
. . hégsta betyget
kvallar och natter

Enkat genomférdes sommaren 2018
dér vi fick 77,5% som po&ng pa
trygghet. Malet behdver anpassas
efter enkaten.

Vi erbjuder funktionella
aldreboenden samt Vid nybyggnation av bostidder
3 lagenheter for dldre och tillse att det byggs lagenheter

boende med som enkelt kan bli anpassade

funktionshinder

Vid nybyggnation har vi valt koncept
med hiss, automatiska dérréppnare
och 3 trésklar, Badkar undviks.

. o . Erbjuda sociala kontrakt med
Vi spelar en viktig roll i o .
. ambitionen att omférhandla

kommunens arbete fér att .
5 e . dessa till reguljdra hyresavtal
bista socialt utsatta

grupper

inom rimlig tid (i normalfallet
1 &r)

Under 8ret har Trobo bidragit med ett
antal sociala kontrakt men framfér allt
har flera ldgenheter férdelats till
kommunmottagna flyktningar.

Synergieffekter som

Vi arbetar for tkad kommer bolaget, kommunen

6 samordning mellan bolaget och skatte-, hyres- och

och kammunen avgiftskollektivet till godo

Samordningen har paborjats
avseende administrativa arbeten. Fler
identifierade omraden for samordning

finns.

Tillvaxt & arbete

Bolaget medverkar till .
o Vi ska bygga ca 60 nya
kommunens attraktivitet .
7 lagenheter under
som bostadsort och som .
. o mandatperioden
etableringsort for foretag

Under perioden har bolaget byggt 28
nya ldgenheter i Vagnhirad och 16
nya ldgenheter i Trosa. Totalt 44
ldgenhet. Bolaget hade planerat for
ytterligare byggnation i Vagnhérad
men intresset for att bygga och tillféra
bostadsréatter gjorde att Trobo i
samr8d med &garen gick ur projektet.

Vi bygger bostéder och
kommersiella lokaler p8
affdrsmdssig grund, samt Vi bygger i hela Trosa

Se ovan

8
kompletterar I8ngsiktigt kommun
marknaden dar den &r
underdimensionerad
Méjliggdra bildandet av . .
L Medverka i de fall intresse
9 bostadsréttsféreningar och

. . finns
kooperativa hyresrétter

Boende p3 Agogdngen har tidigare
visat intresse och bolaget bjéd in till
dialog. Intresset bland de boende var
dock inte stort nog varp3 forfrégan
togs tillbaka.




Halsa & miljo

Den totala 8rsférbrukningen uppgick
per 2017 till 1,92 GWh vilket kan
jamféras med 2018 d& férbrukningen
uppgick till ca 1,91 GWh. Det ger en
minskning men som inte uppgar till
uppsatt mal.

100% avseende el, avseende viarme
och vatten har detta visat sig
olénsamt varfoér atgarden ej
genomfors

I slutet p3 2018 erbjéds full sortering
i 10 av vra omraden. Det &r ingen
féréandring jamfort foregdende ar.

Vi utreder mdojlighet for solceller och
genomfdr dar vi ser att vi har storst
effekt forst. Vid omléggning av tak
utreds solceller. Solceller kommer
finnas i ett omrade under 2019.

Vi har anslutit vid nyproduktion

Vid upphandling av entreprenader
stélls krav pd sdvil material som
utférande

Vid upphandling av entreprenader
stélls krav pd sdvil material som
utférande

Vi har under 2018 sélt den &ldsta av
véra bilar men dnnu inte képt ndgon
ny. Vi har kdpt en elcykel men
kommer behéva képa en ny bil 2019
och d8 en med lagre utslapp.

HME-enkat som Trosa kommun
genomfdrs forst 2019.

Tillsammans med vara Vi minskar energiférbrukning
10 hyresgéster ska vi minska med
energiférbrukning 15 % i jamforbart bestdnd
Tillsammans med vara
. o Alla nybyggda och ombyggda
hyresgéster ska vi minska .
. . lagenheter ska vara utrustade
11 energiférbrukning och R o
. for individuell méatning
andra faktorer som bidrar .
e av el, vdrme och vatten
till miljopaverkan
Vi arbetar kontinuerligt
med att forbéattra o
o . Antalet omraden med
12 méjligheterna till . L
R e fullskalig sortering okar
kallsortering i vara
bostadsomrdden
Vid ny- och ombyggnation
ska klimatneutrala eller s
. Under ar 2018 finns solceller
férnyelsebara . o o
L . inom ett av vara omraden.
15 energikéllor efterstrévas.
Fjérrvarmeanslutning &r .
. Andelen fastigheter med
ett férstahandsalternativ o .
R . o anslutna till fjdrrvérme okar.
dér det erbjuds pa goda
affdrsméssiga villkor
L&ga livscykelkostnader ) o .
. Okade krav pa material och
14 ska vara vagledande vid
) L utférande
val av tekniska losningar
Vi efterfrgar alltid .
I o Andelen ekologiska och
15 miljévénliga alternativ vid e o .
o miljévanliga inkop okar arligen
ink&p av varor och tjanster
i ) Vi uppgraderar successivt var
Vi arbetar for det .
) s fordonspark i linje med
16 nationella malet, en
. antagen rese- och
fossilfri fordonsflotta .
fordonspolicy
Engagemang
V&ra medarbetare upplever 80 % ska svara 4-5 i en
17 ett hogt femgradig skala dér 5 &r det
medarbetarengagemang hogsta betyget
(A ‘v
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God ekonomisk hushéllning

18

Bolaget ska vara finansiellt
stabilt, dvs ha god
I8ngsiktig
betalningsférmagan

Bolagets langsiktiga soliditet
bor vara 30 % men kan under
en expansiv fas ligga ldgre,
dock aldrig under 15 %

Soliditet 2018 uppgar till 17,6%
(18,9%) vilket &r godtagbart d3
bolaget &r i en expansiv fas.

19

Bolaget ska ha sddana
ekonomiska resurser att
&garen far en rimlig
avkastning pa kapitalet,
med beaktande av
kommunens finansiella
3tagande och risk i bolaget

Bel&ningsgrad/bokfort
fastighetsvarde (%)
Skuldsattningsgrad (ggr)

Beldningsgrad/bokfdrt vérde
fastighetsvérde: 95% (93%)
Skuldséattningsgrad: 4,7 ggr (4,3 ggr)
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Bolaget ska i sin planering
tillse att kapitalstrukturen i
bolaget &r rimlig 18ngsiktigt

1) Andelen kort rantebindning
(férfall inom 1 &r) skall
begransas till 60 %

2) Den genomsnittliga
rantebindningen (I&n+derivat)
skall variera inom intervallet
2-9 &r

3) Andelen kort
kapitalbindning (forfall inom 1
ar) skall begrénsas till max 30
%

1) Andel som férfaller inom 1 &r
uppgar till 46% (28%)

2) Genomsnittet uppgér till 5,04 &r
(5,95 &r)

3) Andel som férfaller inom 1 ar
uppgar till 28% (23%)
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Bolagets ska n8 ett
driftresultat som star i
rimlig proportion till
bolagets totala egna
kapital (det bokforda
vardet)

Den av Trosa kommun
beddmda rimliga avkastningen
ar 5 % o6ver tid (Motsvarande
2 % inflation och 2,5 %
genomsnittlig svensk tillvaxt
samt en riskpremie pd 0,5 %)

Resultat efter finansiella poster
uppgar till: -9,9% (0,7%).




Resultat- och balansrékning

Bolagets omsattning bestdr av hyresintékter
och uppgar till 70,7 (68,8) mnkr.

Bolagets rérelseresultat uppg@r till 15,2 (17,3)
mnkr och resultatet efter finansiella poster &r
-12,3 (0,9) mnkr. Resultat efter berdknad skatt
ar-11,8 (1,1) mnkr.

Balansrékningens omslutning &r 708 (722)
mnkr.

Eget kapital uppgdr till 124,4 mnkr efter 3rets
resultat pd -11,8 mnkr.

Kassalikviditeten, d.v.s. betalningsférmagan p&
kort sikt, 6kade kraftigt som en fsljd av att
kortfristiga placeringar i form av aktier har silts
samt att placeringar har 16pt ut. Vid Srsskiftet
uppgick kassa och bank till 65,1 (49,7) mnkr.

Balanslikviditeten, dvs. férhadllandet mellan
omséttningstillgdngar och kortfristiga skulder
uppgar till 43,5 (49,4) %.

Féretagets soliditet har under 2018 minskat
nagot och uppgér till 17,6 (18,9) %.
Minskningen &r en effekt av det negativa
resultatet,

Kassaflédet frén den |6pande verksamheten
uppgick till 7,4 mnkr och kassafladet fran
investeringsverksamheten uppgick till -5,2
mnkr. Arets totala kassaflode uppgick till 15,3
(48,5) mnkr beroende p3 att rets investeringar
har varit pa en lagre niv8 &n tidigare samtidigt
som kortfristiga placeringar salts av.

Forslag till resultatdisposition
Styrelsens forslag till beslut om resultat-
disposition i Trosabygdens Bostider AB org.nr.
556476-7704, p8 &rsstimman 2019-05-06.
Till 8rsstdmmans forfogande stir féljande:

68 914 229 kr
-11 769 968 kr
57 144 261 kr

Balanserat resultat
Arets resultat
Totalt balanserat resultat

Styrelsen féresldr drsstamman att besluta:

att utdelning inte lamnas till d4garen

att i ny rékning Overféra balanserat resultat om
57 144 261kr.

Fér ndrmare bedémning av 2018 &rs resultat
och ekonomisk stéllning per 2018-12-31
héanvisas till efterféljande resultat- och
balansrékning, kassaflodesanalys samt noter.

Alla belopp anges fortsattningsvis i tkr resp.
mnkr.




Flerarsdversikt

Resultatrdkning (kkr) 2014 2015 2016 2017 2018
Nettoomsattning 63434 62 373 65972 68 780 70 709
Rérelsens kostnader -43 559 -68 723 -51 964 -51452 -55 464
Rorelseresultat 19 875 -6 350 14 008 17 327 15 245
Finansnetto -19 623 -16 797 -16 885 -16 397 -27 523
Resultat fore bokslutsdisp. 252, -23147 -2 878 931 -12 278
Bokslutsdispositioner 0 2647 316 0 0
Resultat fore skatt 252 -20 500 -2 562 931 -12 278
Periodens skatt 23 5507 44 140 508
Arets resultat 275 -14 993 -2518 1071 -11 770
Flerarséversikt TROBO

Balansrakning (kkr) 2014 2015 2016 2017 2018
Tillgangar

Materiella anlaggn.tillgangar 589 952 610 025 645571 639 110 623 100
Finansiella anldggn.tillgangar 5427 7123 6927 6711 6 992
S:a anldggningstillgangar 595 379 617 148 652 497 645 821 630091
Omsattningstillgangar 28 709 18 185 5007 75731 77 543
S:a Tillgangar 624 088 635 333 657 505 721552 707 634
Eget kapital och skulder

Eget kapital 59 649 44 656 42 138 136 150 124 380
Obeskattade reserver 549 0 0 0 0
Langfristiga skulder 529 653 551 205 467 693 432 001 404 815
Kortfristiga skulder 34237 39472 147 674 153401 178 440
S:a eget kapital och skulder 624 088 635 333 657 505 721551 707 634
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Specifikation dver férandring i eget kapital

Aktie- Reserv-  Uppskrivn- Balanserat Arets

. kapital fond fond resultat resultat Summa
Eget kapital 2017-01-01 40 600 26635 0 -22 579 -2 518 42 138
Fusionresultat Trohold 92941 92941
Vinstdisp. enl. bolagsstimma:

Utdelning 0
Omféring foreg ars resultat -2518 2518 0
Arets resultat 2017 1071 1071
Eget kapital 2017-12-31 40 600 26 635 0 67 844 1071 136 150
Vinstdisp. enl. bolagsstamma:

Utdelning 0
Omfdring foreg ars resultat 1071 -1071 0]
Arets resultat 2018 -11770 -11770
Eget kapital 2018-12-31 ‘ 40 600 26 635 0 68 915 -11 770 124 380

Aktiekapitalet férdelas pa 40 600 aktier med kvotvardet 1 000 kronor.




Nyckeltal

Kapital och finansiering 2014 2015 2016 2017 2018
1 Soliditet % 9,6 7,0 6,4 18,9 17,6
2 Belaningsgrad bokfért fastighetsvarde % 97 98 96 93 95
3 Skuldsattningsgrad ger 9,5 13,2 14,6 4,3 4,7
Definitioner
1 Eget kapital plus obeskattade reserver exkl latent skatt dividerat med balansomslutning
2 Skulder till kreditinstitut dividerat med bokfért fastighetsvirde netto
3 Totala skulder inkl latent skatt pa obeskattade reserver dividerat med eget kapital plus
obeskattade reserver exkl latent skatt
Lonsamhet och risk 2014 2015 2016 2017 2018
1 Avkastning pé justerat eget kapital % 0,4 -51,8 -6,8 0,7 -9,9
2 Avkastning pa totalt kapital % 32 -0,8 2,1 2,5 2:).
3 Direktavkastning % 5,5 5,4 4,7 5,0 5,1
4 Réntetackningsgrad ger 1,7 1,9 1,8 2,1 1,3
5 Réntebidragsberoende % 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
6 Hyresniva, bostider kr/kvm 1202 1217 1261 1272 1283
7 Driftnetto kkr 34133 34195 31026 35874 35916
Yta bostdder, 1000-tal kvm kvm 36,0 37,9 39,0 39,0 39,0
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 rénteintékter plus réntebidrag dividerat med rintekostnader

5 Rdntebidrag dividerat med nettoomsattning

7 Driftnetto &r fastighetsférvaltningens intikter minus kostnader for

drift, underhall och fastighetsskatt.



Resultatrdkning

RESULTATRAKNING
Belopp i kkr

NETTOOMSATTNING
Hyresintakter

Ovriga rorelseintakter
SUMMA RORELSEINTAKTER

RORELSENS KOSTNADER
Externa kostnader
Personalkostnader

Avskrivningar och nedskrivningar
SUMMA RORELSEKOSTNADER

RORELSERESULTAT

RESULTAT FRAN FINANSIELLA INVESTERINGAR
Resultat fr8n évriga vardepapper, anldggningstillgdngar
Ovriga rénteintakter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter

SUMMA FINANSIELLA KOSTNADER/INTAKTER
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER

BOKSLUTSDISPOSITIONER
Bokslutsdispositioner

Arets skatt

ARETS RESULTAT

Not

10
11

12

2018

2017

68 203
577
68 780

-25 859

-7 047
~-18 547
-51 452

17 328

586
-16 984
-16 397

931

140

1071



Balansrékning - tillgdngar

BALANSRAKNING

Belopp i kkr

TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Byggnader

Markanlaggningar

Mark

Inventarier

Pagdende 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 forrdd

KORTFRISTIGA FORDRINGAR

Hyres- och kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
SUMMA KORTFRISTIGA FORDRINGAR

KASSA OCH BANK

Kortfristiga placeringar
Kassa och bank

SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR

SUMMA TILLGANGAR

Not

13
14
15
16
17

18
19
20

21
22

23

2018-12-31

2017-12-31

601 818
9162
18 019
3 354

6 757

639 110

134
5141
1436

6711

645 821

327

608
2851
1867

5326

20 346
49 731

70 077

75 731

721 552




Balansrakning - eget kapital och skulder

BALANSRAKNING

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
Leverantérsskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

SUMMA KORTFRISTIGA SKULDER

SUMMA SKULDER

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

24

24,25

26
27

2018-12-31

2017-12-31

40 600
26 635

67 235

67 844
1071

68 915
136 150

432 001
432 001

133 187
7 926
211

12 076

153 401

585 402

721 552




Kassaflodesanalys

KASSAFLODESANALYS
Belopp i kkr

DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Resultat efter finansiella poster

Justering fér poster som inte ing8r i kassaflédet:
Avskrivningar och nedskrivningar

Féréndring av uppskjuten skatt

Ovriga poster

Realisationsvinster /-forluster och évriga poster

2018 2017

r4
(]
I+

931

18 547
140

0

92 941

Kassafldde fore fordndringar av rérelsekapitalet

Kassafl6de frdn fordndring av rorelsekapital
Okning (-) resp minskning (+) av lager
Okning (-) resp minskning (+) av korta fordringar

Okning (+) resp minskning (-) av korta skulder

112 559

-58
-1811
-5 051

KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

105 639

INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Forandring finansiella anldggningstillgdngar
Forvarv av byggnader, mark och markanlaggningar
Avyttring av aktier, byggnad och mark

Forvarv av inventarier

Avyttring av inventarier

216
-11 214

-872

KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN

-11 870

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Nyemission

Férandring koncernskuld genom fusion
Infusionerade placeringar fr dotterféretag
Forsaljning av kortfristiga placeringar
Upptagna 18n/inlasen av 18n

Amortering av skuld

-57 830
-20 346

39 909
-6 994

KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

=45 261

ARETS KASSAFLODE

Likvida medel vid &rets borjan

Likvida medel vid periodens slut

48 508

1223
49 731




Redovisnings- och varderingsprinciper

Not1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Arsredovisningen upprdttas med tillampning av Arsredovisningslagen och
Bokféringsnamndens allménna r8d BFNAR 2012:1 Arsredovisning (K3).

Tillgdngar, avsattningar och skulder har virderats till anskaffningsvérdet om inget annat anges nedan.

Kassaflodesanalys
Kassaflédesanalysen uppréttas enligt indirekt metod, Det redovisade kassafiddet omfattar endast
transaktioner som medfért in- och utbetalningar,

Avskrivningar, nedskrivningar och uppskrivningar

Materiella anldggningstillgdngar skrivs systematiskt &ver tillgdngens berdknade nyttjandeperiod.

I resultatrékningen har resultatet belastats med avskrivningar enligt plan fér byggnader,
markanldggningar och inventarier. Avskrivningar sker enligt linjar metod och enligt plan baserad pd
tillgdngarnas anskaffningsvérden och berdknade ekonomiska livslangder.,

Féljande avskrivningstider tillampas:

Fastigheter uppdelat i komponenter:

grund och stomme 100 &r invandigt bygg och kok 50 ar
skal tak 40 ar el och ventilation 40 &r
skal vdggar och fonster 50 &r vvs nit 50 &r
wc badrum 30 &r inre ytskikt och vitvaror 15 &r
Markanlaggningar 20/30 ar

Inventarier 3 8r/5 &r/108r

Genomférda mindre ombyggnadsatgérder kan i sig utgdra en enda komponent, och delas inte upp.
Planenliga avskrivningar har gjorts med hansyn tagen till n&r under 8ret anskaffning skett.

Enskild anléggningstillgdng skrivs ned till verkligt varde nér detta ar lagre &n redovisat varde.
Nedskrivning redovisas i resultatrakningen,

Uppskrivning gérs fér vissa fastigheter nar extern vardering visat att dessa fastigheters verkliga
varde varaktigt ar hégre &n bokfért varde. Uppskrivning gérs i férekommande fall balansrakningen.
For upplysningsandamal genomfdrs regelbundet extern vérdering av fastigheterna.

Ny-, till- och ombyggnader

Aktivering av investeringar och ombyggnader har skett till den del som bedémts lgngsiktigt
vardehéjande for respektive fastighet, Den del av ny-, till- och ombyggnadskostnader som kan anses
utgdra underhdll har kostnadsférts.

Pagdende ny- och ombyggnader

Nedlagda kostnader vid ny- och ombyggnader redovisas som pdgdende till dess att de tas i drift.
I nedlagda kostnader inkluderas samtliga direkta kostnader hanfsrliga till respektive objekt samt
egna indirekta kostnader fér projektiedning och kontroll. Rantekostnader for byggnadskreditiv
aktiveras.

Finansiella anldaggningstiligdngar
De finansiella anldggningstiligdngarna har virderats till anskaffningsvérde.

Ovriga tillgdngar och skulder har virderats enligt féljande:

- Férrad har varderats till anskaffningsvérde enligt inkomstskattelagens bestimmelser.

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

- Kortfristiga placeringar i vérdepapper har véarderats till det lagsta av anskaffningsvirdet

och det verkliga vardet pa balansdagen.

- Skulder har upptagits till det faktiska eller bersknade virdet av kinda skulder.
Periodisering av inkomster och utgifter har skett i enlighet med god redovisningssed.
Rénteswappar har kostnader / intékter redovisas netto som réntekostnad.
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Noter

Noter till resultatriikningen
Belopp i kkr

Not 2  Hyresintikter
Bostdder
Lokaler
Garage
Bilplatser

Avg8r: outhyrda bostader
Avgér: outhyrda lokaler
Avgér: outhyrda garage
Avgér: outhyrda bilplatser

Avgar: évriga rabatter

Hyresintékter, netto

Not 3  Ovriga rérelseintikter
Erséttning fér skadegdrelse
Erséttning for indrivning, inkasso
Ovriga intdkter, erséttningar

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

Not5  Ersittning till revisorerna
Revision
EY
Andra uppdrag &n revisionsuppdraget
EY

69 674

12.811
7:737.
5666
1.059

27:906




Not 6 Personalkostnader 2018 2017
Fastighetsskétsel 1531 1663
Reparatérer 1.845: 1574
Administration och styrelse 3.511 4110

férdelade kostnader 0 -300
6 886 7 047
Medelantalet anstillda, fordelning 2018 2017
pa mén och kvinnor Antal varav Antal varav
anstéllda mén anstéllda man
10 6 10 6

Loner, andra ersattningar och 2018 2017
sociala kostnader Léner och Soc. kostn. Léner och Soc. kostn.

andra (varav andra (varav

ersattningar pens.kostn. ) ersattningar pens.kostn.)
4 285 2 434 4 508 2 684
592 754

Loner m m férdelat mellan lednings- 2018 2017
personal och 6vriga anstillda Styrelse Ovriga Styrelse Ovriga

och VD anstéllda och VD anstéllda

808 3477 899 3610

Pensionskostnader och forpliktelser till styrelse och ledningspersonal
Verkstéllande direktéren har uppségningstid pd 6 manader dmsesidigt fran bolaget och
verkstallande direktérens sida. Fér verkstillande direktéren géller tjanstepensionsférsakring
motsvarande ITP-plan. VD &r anstalid i bolaget pad en 60% tjdnst,

Not 7  Externa kostnader och personalkostnader enl. not 4 och 5
fordelade pé drift- och underhallskostnader samt fastighetsskatt.

Driftkostnader: 2018 2017
Fastighetsskétsel 4370 4190
Reparationer 7.019 6 553
Elavgifter 3538 2 351
Vattenavgifter 2491 2493
Sophantering 1:709 1597
Varmekostnader 5666 5789
Administration 5766 6102
Marknadsféring 39.
Riskkostnader 1332 1138
Hyresgéstféreningen 166 161
Kabel TV-abonnemang och fibernat 53
32149 30 448
Underhallskostnader: 2018 ; 2017
Bostader 874 716
Lokaler 379 143
Gemensamt 331 406
1584 1 265
Fastighetsskatt 2018 2017
Arets fastighetsskatt 1113 1113
Avseende tidigare 8r -53 80
1059 1193
T
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Not 8

Not 9

Not 10

Not 11

Not 12

Operationella leasingavtal

Framtida minimileasavgifter:

férfaller till betalning inom 1 8r
forfaller till betalning senare sn 1 - 5 8¢

Periodens kostnadsférda leasingavgifter
varav inventarier
varav inhyrda lokaler

Avskrivningar och nedskrivningar
Byggnader

Markanléggningar

Inventarier

Ovriga rénteintikter och liknande poster
Rénteintakter

Utdelning kortfristiga placeringar

Ovriga finansiella intakter

Réntekostnader och liknande poster
Réntekostnader, fastighetsi3n
Réntekostnader, évr krediter

Ovriga finansiella kostnader

Periodens skatt

Skatt p8 8rets resultat
Skatt avseende tidigare 8r
Uppskjuten skatt *)

*) Uppskjuten skatt

=508
=508

m——
B ——— — ——

-140
=140

Skilinaden i moderbolaget mellan 8 ena sidan den inkomst som har redovisats i resultatrékningen under
rékenskapsaret och tidigare rékenskaps8r samt 8 andra sidan den inkomstskatt som beléper sig i
verksamheten fér dessa 3r utgdrs av uppskjuten skatt pa fastigheter och balanspost, se not 20,




Noter till balansrikningen
Belopp i kkr

Not 13 Byggnader

Ing. ackumulerade anskaffningsvéarden
Nyanskaffningar under Sret

Overf fr pdg&ende arbeten

Férséljningar under Sret

Omklassificering

Rterférd uppskrivning, férsélining

Utg8ende ackumulerade anskaffningsvérden

Avgar: Investeringsbidrag
Tillkommer/Avgér: Investeringsbidrag
Utg8ende ackumulerade investeringsbidrag
Ing. ackumulerade avskrivningar enligt plan
Férsaljningar under Sret

Utrangeringar

Arets avskr. enl. plan p§ anskaffn.varden
Utg8ende ackumulerade avskrivningar

Ingdende ackumulerade nedskrivningar
Arets nedskrivning
Utgdende ackumulerade nedskrivningar

Planenligt restvérde vid &rets slut

Uppgifter om fastigheter:
Redovisat virde
Verkligt virde

Berédkning av verkligt virde

2018
854 389

0

7319

0,

-205

0

861 503

-30 345
4
-30 341
-197 225
0
0
-18 694

=215919

==25000.
0
=25 000

590 243
2018

616860
840071

2017
851 446
2198
745
0
0
0
854 389
-30 350
4
-30 345
-180 323
0
0
-16 902

=197 225

-25 000
_ 0
-25 000

601 818
2017

628 999
840 071

I samband med bokslut 2015 genomférdes en vérdering av samtliga fastigheter av en extern vérderare,
Vardebedémningen av fastigheterna genomférdes som en s.k. besténdsvérdering. Hyror, areor och drift- och
underh8liskostnader har lagts in i Datscha, Ett vérderingsscenario fér varje fastighet har skapats,

Vid vérdebedémningen anvinds faktiska hyror, driftskostnader och vakans samt uppskattade underh3llskostnade
Direktavkastningskraven har beddémts utifran ldge och fastighetstyp. Ar 2016 genomférdes en ny vdrdering

av tva fastigheter med extern konsult. Nya vérden har bedémts for de fortatade fastigheterna samt képt
fastighet har varderats till marknadsvarde, D3 det allminna marknadsléget och efterfrigan markbart férbéattrats
senaste dren samt att de fastigheter med minst marginal varderats senare &n detta s3 har tidigare

marknadsvéarden bedémts hilla.

Taxeringsvérden 2018 2017
Taxeringsvérden 413 896 356 883

Not 14 Markanldggningar 2018 2017
Ing. ackumulerade anskaffningsvérden 17.663 16 475
Nyanskaffning / férséljning under 8ret 0 1187
17 663 17 663
Ing. ack. avskrivningar enligt plan -8 500 -7 870
Arets avskr. enl. plan -675 -630
~9.175 -8 500
Planenligt restvérde vid 8rets slut “_—3-4—8? —“9_16

Not 15 Mark 2018 2017
Ing. ackumulerade anskaffningsvérden 18 019 17 078
Nyanskaffning / férsaljning under 8ret 0 941
Omklassificering : 111 0
18129 18 019




Not 16

Not 17

Not 18

Not 19

Inventarier 2018 2017

Ing. ackumulerade anskaffningsvarden 14 476 13 605
Nyanskaffningar under Sret - 736 872
Avyttringar och utrangeringar =6.230 0
Omklassificering 122
9104 14 476
Ing. ack. avskrivningar enligt plan =11 123 -10 104
Avyttringar och utrangeringar 6 206 0
Arets avskr. enl. plan -1299 -1019
-6 216 -11 123
Planenligt restvérde vid &rets slut : 2888 3 354
Pdgadende ny- och ombyggnader 2018 2017
Ing. ackumulerade anskaffningsvérden 6757 614
Nyanskaffningar under 8ret 4182 6 888
Nedskrivning/Kostnadsférda Stgarder : ‘ -269 0
Avgar: Under &ret Sverf. till byggnader =7.319 -745
3352 6 757

Finansiella anldggningstiligdngar

Andra léngfristiga virdepappersinnehav 2018 2017

Ing. ackumulerade anskaffningsvarden 134 134
Forsélining under Sret ~ 0 0
Nyanskaffningar under 8ret : , 0 0
134 134

Spec. av Andra 1&ngfr. virdepappersinnehav

Andel Nom.vdrde  Ansk.virde Baokf. vérde

Husbyggnadsvaror HBY 1 40 40 40
SABO Forsédkring AB 40 2 347 94 94
134

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt gérs i sin helhet enligt balansrikningsmetoden pa alla temporéra differenser som uppkommer

mellan det skatteméssiga virdet och det redovisade vardet pa tillgéngar och skulder. Den huvudsakliga
temporéra differensen uppkommer fréan avskrivningar p3 byggnader och balansl§neposter. En skattesats
om 22% har anvéants vid berakningen av uppskjuten skatt. Uppskjutna skattefordringar redovisas i den
omfattning det &r troligt att framtida skattemaéssiga resultat kommer att kunna kvittas mot de temporéra
skillnaderna. Det blir en uppskjuten skattefordran d3 det bokférda vérdet &r lagre &n de skattemaéssiga
vérdet. Uppskjuten skatt berdknas vid 8rsskiftet.

2018 2017
Uppskjuten skattefordran avseende tempordra 5 649 5141
skillnader: 5649 5141




Not 20

Not 21

Not 22

Not 23

Not 24

Not 25

Not 26

Andra Idngfristiga fordringar

Rterbéringsmedel HBY
Moms jémkning

Ovriga fordringar
Aktueli skattefordran

Ovrigt

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
Férutbetalda kostnader
Upplupna intékter

Kassa och bank
Kassa
Bank

Redovisning av férfaliotider pa skulder
Specifikation av Idnestruktur och bindningstider
Skuld som férfaller inom 1 8r

Skuld som forfaller senare &n 1 8r men inom 5 &r
Skuld som f8rfaller senare &n 5 ar

Kortfristiga skulder
Langfristiga skulder

160,886
320 065
84 750
565 701

160 886

404 815

565 701
%

For att sékerstélla en stabil ranteniva réntesdkras underliggande I8n.

Det nominella beloppet p§ balansdagen fsr ing8ngna ranteswappar uppgar till -

Checkrikningskredit
Checkrékningskredit, beviljad 13 000

Ovriga kortfristiga skulder
Personalens kallskatt
Upplupna arbetsgivaravgifter
Ovriga kortfristiga skulder

160 mkr.

133 187
387 251

44 750
565 188

133 187
432 001
565 188




Not 27 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Upplupna kostnader 2018 2017
Upplupna l6ner 0 0
Upplupna semesterléner 367 386
Upplupna personalomkostnader 185 197
Upplupna utgiftsrantor k 1611 2761
Upplupna uppvarmningskostnader k 763 735
Upplupna el-, vatten- och renh&lin.kostn. E 24 135
Ovriga upplupna kostnader 411 215

Férutbetalda intakter : :

Forutbetalda hyror och avgifter 7:754 7 648
11114 12 076

Not 28 Stiillda sikerheter

Fér skulder till kreditinstitut: 2018 2017
Fastighetsinteckningar 137 013 137 013
(dérav i eget férvar) (1:133) (1133)

Not 29 Eventualfsrpliktelser 2018 2017
Garantiférbindelse FASTIGO 92 74

Not 30 Investeringar 2018 2017
Markanldggningar : 0 1270
Pagdende nybyggnad 1738 3277
P&gdende om-och tillbyggnad 2444 6 668
4182 11214

Not 31 Visentliga hindelser efter rikenskapsdrets slut
- Hyresférhandlingen for 2018 resulterade i en tva&rig Overenskommelse. Dar hyran fér
2019 hajs med 1,3%, Hyran f6r lokaler med forhandiingsklausul héjs med motsvarande belopp.
- Bolaget har startat bygget 88 nya ldgenheter, markarbeten p«%bérjades under mitten av februari och
lagenheterna férvantas vara klara véren 2020,




Not 32 Férslag till resultatdisposition

Styrelsens férslag till beslut om resultatdisposition i Trosabygdens Bostader AB
org.nr. 556476-7704, pa arsstimman 2019-05-06.
Till &rsstémmans férfogande st3r foljande:

Balanserat resultat
Arets resultat
Totalt balanserat resultat

68 914 228,87
-11 769 967,67

57 144 261,20

Styrelsen féresldr &rsstdmman att besluta
att utdelning inte ldmnas till &garen
att i ny rakning 6verféra balanserat resultat om 57 144 261,20.

Trosa den 18 mars 2019
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Revisionsberattelse

Till bolagsstdmman i Trosabygdens Bostdder Aktiebolag, org.nr 556476-7704

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av &rsredovisningen for Trosabygdens
Bostader Aktiebolag for rakenskapsaret 2018.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlig-
het med &rsredovisningslagen och ger en i alla vdsentliga
avseenden rdttvisande bild av Trosabygdens Bostdder
Aktiebolags finansiella stéllning per den 31 december 2018
och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen &r férenlig med
arsredovisningens dvriga delar.

Vi tilistyrker dérfor att bolagsstdimman faststéller resultat-
rékningen och balansrdkningen.

Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i forhdllande till Trosabygdens
Bostdder Aktiebolag enligt god revisorssed i Sverige och har i
ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrackliga och
dndamalsenliga som grund f&r vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktdrens ansvar

Det dr styrelsen och verkstdllande direktéren som har ansvaret
for att arsredovisningen uppréttas och att den ger en ratt-
visande bild enligt drsredovisningslagen. Styrelsen och verk-
stallande direktdren ansvarar dven for den interna kontroll
som de beddémer dr nddvandig for att upprétta en arsredo-
visning som inte innehaller ndgra vésentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och
verkstéllande direktéren for bedomningen av bolagets for-
mdga att fortsdtta verksamheten. De upplyser, nar s& ar
tillampligt, om férhdllanden som kan pdverka férmagan att
fortsatta verksamheten och att anvdnda antagandet om fort-
satt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om
styrelsen och verkstdllande direktéren avser att likvidera
bolaget, upphéra med verksamheten eller inte har nagot
realistiskt alternativ till att géra ndgot av detta.

Reviserns ansvar

Vara mal &r att uppnd en rimlig grad av sdkerhet om att &rs-
redovisningen som helhet inte innehaller ndgra visentliga fel-
aktigheter, vare sig dessa beror p& oegentligheter eller
misstag, och att ldmna en revisionsberéttelse som innehailer
vara uttalanden. Rimlig sdkerhet &r en hdg grad av sdkerhet,
men dr ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptédcka en
vdsentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan
uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara
vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvan-
tas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med
grund i rsredovisningen,

foronernber finm of Erast & Young Global Limited

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk instalining under
hela revisionen. Dessutom:

o identifierar och beddmer vi riskerna for vasentliga felaktig-
heteridrsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller misstag, utformar och utfér gransknings-
atgarder bland annat utifrdn dessa risker och inhdmtar
revisionsbevis som &r tillrdckliga och dndamalsenliga for
att utgtra en grund for véra uttalanden. Risken fér att inte
upptdcka en vésentlig felaktighet till f6ljd av oegentlig-
heter &r hogre &n for en visentlig felaktighet som beror pa
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller sidosattande av intern kontroll.

o skaffar vi oss en férstdelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse fér var revision fér att utforma
granskningsatgérder som &r lampliga med hansyn till om-
standigheterna, men inte for att uttala oss om effektivi-
teten i den interna kontrollen.

e utvdrderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvénds och rimligheten i styrelsens och verkstéllande
direktdrens uppskattningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.

e drar vi en slutsats om [@mpligheten i att styrelsen och verk-
stéllande direktoren anvander antagandet om fortsatt drift
vid uppréttandet av arsredovisningen. Vi drar ocksd en
slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om
det finns ndgon vésentlig osdkerhetsfaktor som avser
sddana handelser eller férhdllanden som kan leda till
betydande tvivel om bolagets férmdga att fortsatta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en
vasentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i revisionsberittelsen
fasta uppmédrksamheten p& upplysningarna | ars-
redovisningen om den vasentliga osdkerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar &r otillréckliga, modifiera uttalan-
det om &rsredovisningen. Vara slutsatser baseras pd de
revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for
revisionsberdttelsen. Dock kan framtida hdndelser eller
forhallanden gora att ett bolag inte lingre kan fortséatta
verksamheten.

o utvdrderar viden ¢vergripande presentationen, strukturen
och innehdllet i &arsredovisningen, daribland upplys-
ningarna, och om &rsredovisningen aterger de under-
liggande transaktionerna och hdndelserna pa ett satt som
ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den.
Vi maste ocksd informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den
interna kontrollen som vi identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utéver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens och verkstdllande direktorens forvalt-
ning for Trosabygdens Bostdder Aktiebolag for rakenskapsaret
2018 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens leda-
moter och verkstdllande direktéren ansvarsfrinet for raken-
skapsaret.

Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi &r oberoende i forhallande till Trosabygdens
Bostdder Aktiebolag enligt god revisorssed i Sverige och har i
ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det dar styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
tioner betréffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till
utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om
utdelningen ar forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets
verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av
bolagets egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och
stdllning i ovrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen
av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlopande beddma bolagets ekonomiska situation och att
tillse att bolagets organisation &r utformad sa att bokféringen,
medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter
i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande satt. Verkstillande
direktoren ska skota den Iopande forvaltningen enligt styrel-
sens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de at-
gdrder som dr nddvandiga for att bolagets bokféring ska full-
goras i Overensstammelse med lag och for att medels-
forvaltningen ska skotas pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av férvaltningen, och ddrmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om ndgon
styrelseledamot eller verkstéllande direktéren i ndgot vésent-
ligt avseende:

e foretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig till ndgon for-
summelse som kan foéranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

o pd nadgot annat s&tt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

vart mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust, och ddrmed vart uttalande om
detta, dr att med rimlig grad av sékerhet bedéma om forslaget
ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet dr en hdg grad av sakerhet, men ingen garanti
for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptédcka atgarder eller férsummelser som
kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett
forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte &r
forenligt med aktiebolagslagen.

A member firm of Ernst &

Young Global Limited

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvdander vi professionellt omddéme och har en professionellt
skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust grundar sig framst pd revisionen av rédken-
skaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utférs
baseras pa var professionella beddmning med utgdngspunkt i
risk och vdsentlighet. Det innebdr att vi fokuserar gransk-
ningen pa sadana atgarder, omraden och férhéllanden som &r
vdsentliga for verksamheten och dar avsteg och dvertradelser
skulle ha séarskild betydelse for bolagets situation. Vi gar
igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgdrder och andra forhallanden som &r relevanta for vart
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag fér vart uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betrdffande bolagets
vinst eller forlust har vi granskat om forslaget &r férenligt med
aktiebolagslagen.

Nykoping den 24 april 2019

Ernst

oung AB

Johanna EkIGf
Auktoriserad revisor

2(2)



