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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och VD fér Trosabygdens Bostader
AB, org.nr. 556476-7704, redovisar bolagets
8rsredovisning 2017. Bolagets séte ar Trosa
kommun.

Information om verksamheten

Trosabygdens Bostader AB (Trobo) ar ett av
Trosa kommun helagt féretag. Bolagsordningen
anger att foremalet for bolagets verksamhet &r
att bedriva fastighetsfoérvaltning, och att
andamalet for verksamheten i férsta hand &r
att framja bostadsférsérjningen inom Trosa
kommun genom att tillhandahalla
bostadslagenheter med hyresratt. I andra hand
ska bolaget tillhandah3lla lokaler for
kommunens eller kommersiella verksamheter.

Gallande agardirektiv for bolaget reviderades
och faststilldes under vdren 2016.

Bolagsstamma
Arsstamma holls 26 april.

Styrelse

Styrelsen har under aret haft 3tta
sammantraden. Styrelsen har féljande
sammansattning:

Ordinarie Suppleanter
Sune G Jansson (m) Dag Ortqvist  (m)
Ordférande
Rigmor Breidemalm  (s) Greger (s)
Vice ordférande Tidlund
Margareta Wallin (m) Olof Gibeck (©)

Verkstallande direktor
Cecilia Hogberg ar verkstallande direktor.

Revisorer

Kommunfullmaktige har utsett Lars Sjogren (s)
och Rolf Hugert (m) till lekmannarevisorer.
Ernst & Young AB har sedan 2015 varit valt som
revisionsbolag med huvudansvarig revisor
Johanna EkI6f.

Organisationsanslutning

Trosabygdens Bostader AB dr medlem i

e SABO - Sveriges Allmannyttiga
Bostadsforetag

e Fastigo - Fastighetsbranschens
Arbetsgivarorganisation

. HBV - Husbyggnadsvaror HBV Férening

. SKL Kommentus Inkdpscentral
SKI, ar en inkdpscentral som arbetar med
samordnade upphandlingar.

. Foretagarna i Trosa

Oster l&nggatan 66 — mot &n

Arets viktigaste handelser
Styrning

e Arbetet med att utveckla
uthyrningspolicyn har fortsatt och
regelverket har kompletteras ytterligare.
Bl.a. med regler for antal boende per
ldgenhet samt inkomstkrav i relation till
hyra.

e  Former for beslut om- och slutredovisning
av investeringsprojekt har faststallts.

e  Beslut om- och verkstallande av fusion
mellan Trosabygdens bostdder AB och
Trosabygdens Holding har genomforts.
Trosabygdens Holding AB var ett helagt
dotterbolag till Trosabygdens Bostader AB
och fr@n och med beskattningsdret 2017
upphoérde koncernbidragsspéarren hos
Trosabygdens Bostader AB.

e  Styrelsen, VD samt personal har arbetat
fram en ny affarsplan som faststalls under
hosten.

e  Samtliga styrdokument har setts dver.

. Systemet for internkontroll har setts éver
och anpassats till dgarens rutiner.

e Bolagets finanser har sakta borjat starkas.



Fastighetsbestand och byggnation

e Det totala lagenhetsbestandet uppgick vid
rets slut till 618 ldgenheter om ca 39 000
m2 och 47 lokaler om 17 400 m2.

e Under dret har ytterligare 8 tillfalliga
bostader hyrts ut genom blockférhyrning.
Lagenheterna finns i bolagets paviljonger
som tidigare anvants vid
renoveringsevakuering. Bostaderna kan
bara uppldtas med tidsbegransning da
paviljongerna har ett tidsbegransat
bygglov.
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Férdelning efter lagenhetsstorlek

Genomfdrande av ombyggnation och
renovering av tomstallda lokaler pa
Stationsvagen i Vagnhdrad. Det som tidigare
var en lokal har nu deltas upp pa tva separata
uthyrningsbara lokaler. Den stérre av dem har
renoverats och anpassats till en lokal for
utbildningsandamal och hyrts ut till Trosa
kommun. Den andra har byggts om for butiks-
eller kontorsdndamal.

Standardhéjande atgérder i samband med
stambyte har genomfért inom fastigheten
Mdélna.

Under aret har ett arbete for framtagande av
ny detaljplan inom Trosa 11:1 pagatt i samrad
med samhallsbyggnadskontoret.
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Under &ret har fastigheten Stadsrattaren 1
kdpts. Fastigheten kdptes med tecknat
hyresavtal for gatukdk- restaurang
verksambhet.

Hyror

Hyresférhandlingen fér 2017 gav en
uppgorelse om hyresdékning med 55 kronor per
ldgenhet och manad. Hyran for lokaler med
forhandlingsklausul hdjdes med 0,9%.

Hyressattningen fér motorvarmarplatser,
garage och parkeringar har reviderats och
omforhandlats.

Bostadernas genomsnittshyra uppgick till
1 272 kr/m2. Genomsnittshyran pverkas av
bolagets hdga andel nyproducerade lagenheter.

Uthyrningssituation

I huvudsak har alla lagenheter varit uthyrda
under 8ret och efterfrdgan pa saval mindre
som storre lagenheter har varit och ar stoérre
an tillgéngen.

Omkring 1 800 personer ar registrerade som
bostadssdkande. I genomsnitt anmalde sig 80
personer som intresserad till varje ldgenhet
som annonserades som ledig under 3ret. Det
tar i genomsnitt 3 %2 8r att f& en ldgenhet.



Bolaget har under aret spelat en viktig roll for
kommunens mdéjlighet att klara uppdraget som
foljer av kommunmottagning av flyktingar.

Administration
Ett arbete for att uppdatera avtalsmallar,
rutiner for hyresgastfinansierade anpassningar

har inletts.

Tvdhandsrutiner for sdvél ut- som
inbetalningar har inforts.

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

Verksamheten har i huvudsak bedrivits med
egen personal. Planerat underhall och storre
reparationer utférs genom upphandlade
entreprendrer. For stddning anlitas entreprendr.

Antal 8rsarbetare (beraknat efter genomsnittlig
arbetstid)

Kvinnor 4,2 (2,7)
Man 6,0 (9,0)
Totalt 10,2 (11,7)

Bemanningen uppgar till 11 anstallda. Trobo
skoter &ven administration &t Trosa Fibernit
AB. Under &ret har beslut fattats om att minska
personalstyrkan med en &rsarbetande
tjansteman. Bakgrunden &r ett identifierat
behov av ytterligare anpassning till det
minskade bestandet.

Hallbar utveckling

Trobo arbetar med hallbar utveckling ur flera
aspekter; ekonomiskt, socialt och miljomassigt.
Kravet galler fastigheternas estetik, skick och
energianvandning. Vidare finns ett socialt
ansvarstagande utifran det allmannyttiga
uppdraget, dar bolaget bl.a. férmedlar
lagenheter till flyktingar och till de sociala
kontrakt som kommunen &énskat fa.

Under aret har Trobo bjudit in till en nytt
informations- och samverkansforum mellan
bolaget, socialkontoret, myndighetskontoret
och tjansteman for bostadsanpassning. Tanken
&r att liknande forum ska genomforas 2 génger
per ar i syfte att 6ka kunskapen om varandras
verksambhet, férutsattningar, verktyg,
utmaningar och policys.

Som arbetsgivare har Trobo berett
arbetstillfallen utéver eget personalbehov.
Bolaget stéder @ven lokala organisationer med
t.ex. ungdomsverksambhet.

Vid samtliga upphandlingar som genomfors,
stalls krav pa att leverantérer och
entreprenérer har ett miljéledningssystem,
certifierat eller ett eget redovisat system. Alla
entreprenader ska redovisa ett

egenkontrollprogram.
g

Hamnfogden - lokaler i centrumlage



Ekonomisk utveckling

Det redovisade resultatet uppgar till ca 1,1
mnkr vilket &@r strax under det budgeterade
resultatet om 1,5 mnkr. Jamfort med
foregdende ar har resultatet forbattrats med ca
3,6 mnkr.

I och med att TroHold fusionerades under 8ret
belastades Trobos resultat med ca 0,2 mnkr.
Vidare férdelades ingen management fee fran
Trobo till TroHold, en avgift som féregdende ar
uppgick till 0,45 mnkr.

Nettoomsattningen, hyresintdkterna, har okat
med 4 %, primart som en féljd av att de nya
lagenheter som invigdes under sommaren 2016
nu fatt full effekt.

Roérelsens kostnader har minskat med 6% eller
ca 2 mnkr. En stor del av kostnadsminskningen
ar hanforligt till minskade kostnader for 16ner
till tjansteman d& forra 3ret belastades av
engdngskostnader for pensionsldsning till
avgdende VD.

I samband med personalavgangar och
nyrekryteringar har det skett en forskjutning
mellan kostnader for fastighetsskotsel och
kostnader for reparationer. Totalt sett ar
kostnaderna i stort oférandrade.

Taxebundna kostnader 6kar endast med 1%
vilket &r positivt d3 bestdendet 6kat jamfort
foregdende ar.

Kostnaden for fastighetsforsékringen dkade
primart som en foljd av dyrare avtal efter
genomfoérd upphandling, tidigare var
bestdendet férsdkrat genom SABO férsakringar
nagot som inte ldngre finns.

Avskrivningarna fortsatter att 6ka med ca 9 %
eller 1,5 mnkr vilket &r en féljd av nyupplaning
samband med investeringar.

Rérelsens resultat uppgdr till 17,3 mnkr
jamfort foregdende ar 14 mnkr eller -6,4 mnkr
efter nedskrivning.

Réntekostnaderna ar i stort oféréandrade trots
att l1dnevolymen okats. Skélet &r genomforda
|&neupphandlingar som gett férmanliga réantor
via bl.a. Kommuninvest. Erlagda
borgensavgifter till kommunen uppgar till 10 %
av Trobos finansiella kostnader.

Kostnadsgrupp Utveckling %

jmf.

foregaende

ar (Tkr)
Hyresintakter 2617 4%
Ovriga intdkter 191 80%
Intdkter totalt 2808 4%
Fastighetsskotsel kopta tjanster -807 -30%
Fastighetsskotsel egen regi -16 -3%
Fastighetsskotsel [6ner egen regi -606 -27%
Fastighetsskotsel totalt -1430 -25%
Reparationer kdpta tjdnster 994 46%
Reparationer egen regi 40 10%
Reparationer loner egen regi 791 101%
Reparationer totalt 1480 29%
Taxebundna kostnader 128 1%
uppvarmning
Fastighetsforsakring 219 38%
Ersattning for men i nyttjandet 5 12%
Ovriga forsakringar, avgifter, 230 398%
forluster
Medel till hyresgastféreningen 18 13%
Administrationskostnader 131 17%
Loner tjdnsteman -1936 -36%
Kopta tjanster administration -580 -25%
Reklam och PR -21 -23%
Summa ordinarie kostnader -1755 -5%
Underhall bostader -278 -28%
Underhall lokaler -106 -43%
Underhall gemensamma utrymmen 3 1%
Underhall huskropp 15 16%
Underhall utemiljo 9 19%
Underhall p-platser -3 -100%
Fastighetskatt 115 11%
Summa kostnader -2001 -6%
Avskrivningar 1488 9%
Utdelningar, ranteintakter -535 1004%
Rantekostnader 46 0%
Koncernbidrag 316 -100%
Latent skatt 183 218%
Arets resultat jmf féregaende ar 3588 143%




Investeringar

Under 8ret har ett antal mellanstora och mindre
investeringsprojekt genomfoérts. Bl.a. har en
storre renovering och hyresgdstanpassning
genomfdrts pd Norra Husby, Stationsvéagen.
Den en langre tid vakanta butikslokalen i
fastighetens bottenvaning har renoverats och
75% av lokalen har byggts om for
utbildningsandamal och hyrts ut till Trosa
kommun/ SFI. De 3terstdende 25% har
renoverats och anpassats till butikslokal.
Projektet genomférdes genom upphandling med
fornyad konkurrens inom géallande ramavtal.

I samband med en vattenlédcka i Mélna
genomfdrdes stambyte och badrumsrenovering
pa aterstdende ldgenheter i fastigheten.

Jarnaldervagen i Vagnharad

Markarbeten som aterstod efter tidigare ars
omfattande renovering av Jarnaldervagen har
genomforts och projektet ar nu helt klart.

Utredning och projektering for att genomféra en
forsiktig renovering av det &ldre bestdendet pa
Biblioteksvégen pagar.

Under 8ret har ett antal atgérder vidtagits for
att forskdna i den yttre miljon t.ex. har racke
och buskage mellan Tumlaren och
Hogbergsgatan ersatts med stenlaggning och
blomsterarrangemang.

Den totala investeringsvolymen uppgick under
dret till 11,2 mnkr vilket kan jamféras med
foregdende &r d& volymen var 52,1 mnkr.
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M Nybyggnad ® Ombyggnation

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

Vasentliga handelser efter
rakenskapsarets utgang

Hyresférhandlingen fér 2018 resulterade i en
tvaarig 6verenskommelse. Dar hyran fér 2018
hojs med 0,9% och hyran for 2019 hdjs med
1,3%. Hyran for lokaler med
forhandlingsklausul héjs med motsvarande
belopp.

Vid arsskiftet meddelade VD att hon séger upp
sig for att ga vidare till annan anstallning.
Rekrytering av eftertrddare inleddes under
januari och ny VD vantas tilltrada 16 april. VD
kommer finnas tillganglig for éverldmning.

Bolaget har inlett en process for att bygga 88
nya lagenheter under hosten 2018-varen
2019. Kommunfullmaktiges stdllningstagande
har inhdmtats och bolaget har efterfrdgat ckat
borgenstak fér kommande l8nefinansiering.

Tumlaren - nyproduktion

Framtid

Fler dldre ger 0kat behov av anpassade
lagenheter. Det kan handla om markplan, hiss,
uteplatser med 18g egen skétselniva.



Okad efterfrégan p8 "trygghetsboende” eller
Bovieranliknande- koncept.

Folkhalsotrend och 6kad miljomedvetenhet
leder till 6kad efterfrégan p& miljdmassiga
alternativ t.ex. uterum, grénytor, kolonilotter
och rokfria hus.

Fler unga ger 6kat behovs av sma, billiga
lagenheter

Behov av 6kat samarbete och information for
nyanlanda, forutsattningar fér att skapa méten
mellan olika kulturer efterfragas.

Dyrare och svarare att képa mark i en 6kad
efterfragan

Fortsatta arbetet med att 6ka bolagets
lbnsamhet

Arbete med resultatet av genomford
kundundersdkning

Utveckla och 6ka kvalitén p& hemsidan
Fortsatta arbetet med koncernsamordningen
So6ka investeringsbidrag dar s& &r lampligt

Komplettera bestandet dar det &r méjligt och
forutsattningar finns genom nybyggnation,
fortatning och forvarv.



Uppfdljning av malen faststéllda i affarsplanen

Vad

Mal

Resultat

Verksamhetsmal - Medborgarnas kommun

Vara hyresgéster ar néjda
med sitt boende

80 % ska svara 4-5i en
femgradig skala dar 5 ar det
hogsta betyget

Enké&t genomférs varen 2018

Vara hyresgéster kénner
sig trygga och sdkra att
vistas utomhus under
kvallar och natter

80 % ska svara 4-5ien
femgradig skala dar 5 ar det
hogsta betyget

Enk&t genomfors varen 2018

Vi erbjuder funktionella
aldreboenden samt
lagenheter for aldre och
boende med
funktionshinder

Vid nybyggnation av bostader
tillse att det byggs lagenheter
som enkelt kan bli anpassade

Vid nybyggnation har vi valt koncept
med hiss, automatiska dérréppnare
och fa trosklar. Badkar undviks.

Vi spelar en viktig roll i
kommunens arbete for att
bistd socialt utsatta
grupper

Erbjuda sociala kontrakt med
ambitionen att omférhandla
dessa till reguljara hyresavtal
inom rimlig tid (i normalfallet
1 3r)

Under aret har Trobo bidragit med ett
antal sociala kontrakt men framfoér allt
har flera ldgenheter férdelats till
kommunmottagna flyktningar.

Vi arbetar for 6kad
samordning mellan bolaget
och kommunen

Synergieffekter som
kommer bolaget, kommunen
och skatte-, hyres- och
avgiftskollektivet till godo

Mycket &r genomfért men det aterstar
fortfarande delar. Samordningen far
betraktas ligga tidsmassigt i linje med
forvantan varfér malet fér narvarande
anses uppfyllt.

Tillvaxt & arbete

Bolaget medverkar till

kommunens attraktivitet
som bostadsort och som
etableringsort for foretag

Vi ska bygga ca 60 nya
lagenheter under
mandatperioden

Under perioden har bolaget byggt 28
nya lagenheter i Vagnharad och 16
nya lagenheter i Trosa. Totalt 44
ldagenhet. Bolaget hade planerat for
ytterligare byggnation i Vagnharad
men intresset for att bygga och tillféra
bostadsratter gjorde att Trobo i
samrad med dgaren gick ur projektet.

Vi bygger bostader och
kommersiella lokaler p&
affarsmassig grund, samt
kompletterar l8ngsiktigt
marknaden dar den &r
underdimensionerad

Vi bygger i hela Trosa

kommun

Se ovan

Mdjliggora bildandet av
bostadsrattsféreningar och
kooperativa hyresratter

Medverka i de fall intresse
finns

Boende pd Agogdngen visade
intresse och bolaget bjéd in till dialog.
Intresset bland de boende var dock
inte stort nog varpa forfragan togs
tillbaka.
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Halsa & miljo

Tillsammans med vara

Vi minskar energiférbrukning

Den totala &rsférbrukningen uppgick
per 2016 till 1,96 GWh vilket kan
jamféras med 2017 d& férbrukningen

10 hyresgaster ska vi minska med uppgick till ca 1,94 GWh. Under
energiférbrukning 15 % i jamforbart bestand perioden har antalet ldgenheter 6kat
vilket ger en verklig minskning per
ldgenhet.
Tillsammans med vara )
. o Alla nybyggda och ombyggda 100% avseende el, avseende vdarme
hyresgaster ska vi minska . . .
. . ldgenheter ska vara utrustade och vatten har detta visat sig .
11 energiférbrukning och L o . e . .
) for individuell matning olonsamt varfér atgarden ej
andra faktorer som bidrar . .
e av el, vdarme och vatten genomférs .
till miljopaverkan
Vi arbetar kontinuerligt
med att forbattra o I slutet pd 2017 erbjéds full sortering
o . Antalet omraden med . o o L.
12 mojligheterna till . L i 10 av vara omraden. Det ar ingen
. e fullskalig sortering 6kar L, o
kallsortering i vara forandring jamfort foregaende ar.
bostadsomraden
Vid ny- och ombyggnation
ska klimatneutrala eller o .
Under ar 2018 finns solceller
férnyelsebara ) o R o O
L . inom ett av vara omraden. Mats forst bokslutet 2018
13 energikallor efterstravas.
Fjéarrvarmeanslutning ar ) . o .
Andelen fastigheter med Vi har anslutit vid nyproduktion ‘
ett forstahandsalternativ
. . o anslutna till fjarrvarme okar.
dar det erbjuds pa goda
affarsmassiga villkor
Laga livscykelkostnader . o . Vid upphandling av entreprenader
. ) Okade krav pa material och - o o . .
14 ska vara vagledande vid . stalls krav pa saval material som ‘
utférande
val av tekniska l6sningar utférande
Vi efterfrégar alltid . Vid upphandling av entreprenader
L o Andelen ekologiska och . o o . . .
15 miljévanliga alternativ vid T o . stalls krav pa saval material som
o miljévanliga inkép ékar arligen .
inkdp av varor och tjanster utférande
. . Vi uppgraderar successivt var . °
Vi arbetar foér det L Vi har under 2017 bytt ut tva av
. o fordonspark i linje med . . . .
16 nationella malet, en bilarna till nyare modeller med lagre
o antagen rese- och .
fossilfri fordonsflotta _ utslapp
fordonspolicy
Engagemang
Vara medarbetare upplever 80 % ska svara 4-5 i en O
17 ett hogt femgradig skala dar 5 ar det Genomfors forst 2018

medarbetarengagemang

hogsta betyget
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God ekonomisk hushéallning

Bolaget ska vara finansiellt Bolagets I&ngsiktiga soliditet Soliditet 2017 uppgar till 18,9% vilket

18 stabilt, dvs ha god bor vara 30 % men kan under &r godtagbart da bolaget &r i en
I8ngsiktig en expansiv fas ligga lagre, expansiv fas.
betalningsférmagan dock aldrig under 15 %

Bolaget ska ha sadana

ekonomiska resurser att o . B .
Belaningsgrad/bokfort varde

fastighetsvarde: 92,9%
Skuldséattningsgrad: 4,3 ggr

&garen far en rimlig Bel&ningsgrad/bokfort

19 avkastning pd kapitalet, fastighetsvarde (%)
med beaktande av Skuldsattningsgrad (ggr)
kommunens finansiella

dtagande och risk i bolaget

1) Andelen kort rantebindning
(forfall inom 1 ar) skall 1) Andel som forfaller inom 1 &r

begransas till 60 % o .
uppgar till 28% (40%)
2) Den genomsnittliga

o , rantebindningen (I&n+derivat) ) o . o
Bolaget ska i sin planering ) - ] 2) Genomsnittet uppgar till 5,95 ar
. . . skall variera inom intervallet °
20 tillse att kapitalstrukturen i (5,53 ar)

. . . o - 2-9 gﬂ'
bolaget ar rimlig langsiktigt
3) Andelen kort

kapitalbindning (forfall inom 1

3) Andel som forfaller inom 1 ar

. uppgar till 23% (20%)
ar) skall begransas till max 30

%

° Den av Trosa kommun
Bolagets ska na ett . o .
. o . bedémda rimliga avkastningen i .
driftresultat som star i . . . Resultat efter finansiella poster
L . . ar 5 % oOver tid (Motsvarande o .
21 rimlig proportion till uppgar till: 0,7% (-6,8%).

] 2 % inflation och 2,5 %
bolagets totala kapital (det o L
B . genomsnittlig svensk tillvaxt
bokférda vardet)

samt en riskpremie pd 0,5 %)
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Resultat- och balansrakning

Under &ret har Trosabygdens holding
fusionerats in i Trosabygdens bostader vilket
medfor en férbattrad balansrakning for
foretaget.

Bolagets omsattning bestar av hyresintakter
och uppgar till 68,8 (65,9) mnkr.

Bolagets rérelseresultat uppgar till 17,3 (14,0)
mnkr.

Resultatet efter finansiella poster ar 0,9 (-2,9)
mnkr.

Resultat efter berdknad skatt ar 1,1 (-2,5)
mnkr.

Balansrakningens omslutning ar 722 (658)
mnkr.

Anlaggningstillgdngar minskat med 6,7 mnkr
och som en fdljd av fusionen och 6kade I1&n
dkar omsattningstillgdngarna med 70,7 mnkr
jémfort 2016.

Bolagets skulder och avsattningar minskar
med 29,9 mnkr.

Eget kapital uppgar till 136,1 mnkr efter drets
resultat pd 1,1 mnkr samt fusionen med
TroHold.

Kassalikviditeten, d.v.s. betalningsformagan pa
kort sikt, 6kade kraftigt som en féljd
nyuppl?)ning som annu inte fullt ut nyttjats. Vid
drsskiftet uppgick kassa och bank till 49,7 (1,2)
mnkr.

Balanslikviditeten, dvs. forhallandet mellan
omsaéttningstillgdngar och kortfristiga skulder
uppgar till 49,4 (3,4) %.

Foretagets soliditet har under 2017 6kat ndgot
och uppgar till 18,9 (6,4)%. Fusionen gér att
3rets soliditet ska jamféras med féregdende ars
koncernsoliditet pa 19,5%. SABO-foéretagen i
motsvarande storlek (500-999 Igh) redovisade i
genomsnitt 15,7 % soliditet &r 2016.

Kassaflodet fr&n den ldpande verksamheten
uppgick till 12,7 mnkr och kassaflédet frn
investeringsverksamheten uppgick till -11,9
mnkr. Arets totala kassaflode uppgick till 48,5
mnkr beroende p3 att 8rets investeringar har
varit pd en lagre nivd an tidigare samtidigt som
nyuppl@ningen inte fullt ut nyttjats.
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Fdrslag till resultatdisposition
Styrelsens forslag till beslut om resultat-
disposition i Trosabygdens Bostader AB org.nr.
556476-7704, pa 8rsstimman 2018-05-07.
Till rsstammans férfogande star foljande:

67 843 694 kr
1 070 534 kr
68 914 229 kr

Balanserat resultat
Arets resultat
Totalt balanserat resultat

Styrelsen féreslar drsstimman att besluta
att utdelning inte lamnas till dgaren

att i ny réakning 6verféra balanserat resultat om
68 914 229kr.

For ndrmare bedémning av 2017 &rs resultat
och ekonomisk stéllning per 2017-12-31
hanvisas till efterféljande resultat- och
balansrakning, kassaflédesanalys samt noter.
Alla belopp anges fortsattningsvis i tkr resp.
mnkr.



Flerarsoversikt

Flerarsoversikt TROBO

Resultatrakning (kkr) 2013 2014 2015 2016 2017
Nettoomsattning 60 568 63 434 62373 65972 68 780
Rorelsens kostnader -42 835 -43 559 -68 723 -51 964 -51 452
Rorelseresultat 17 733 19875 -6 350 14 008 17 327
Finansnetto -17 961 -19 623 -16 797 -16 885 -16 397
Resultat fore bokslutsdisp. -228 252 -23 147 -2 878 931
Bokslutsdispositioner 0 0 2 647 316 0
Resultat fore skatt -228 252 -20 500 -2 562 931
Periodens skatt 244 23 5507 44 140
Arets resultat 16 275 -14 993 -2518 1071
Flerarséversikt TROBO

Balansrakning (kkr) 2013 2014 2015 2016 2017
Tillgangar

Materiella anlaggn.tillgangar 547 140 589 952 610 025 645571 639 110
Finansiella anlaggn.tillgangar 8 147 5427 7123 6927 6711
S:a anlaggningstillgangar 555287 595379 617 148 652 497 645 821
Omséttningstillgangar 13561 28 709 18 185 5007 75731
S:a Tillgangar 568 848 624 088 635333 657 505 721 552
Eget kapital och skulder

Eget kapital 62 522 59 649 44 656 42138 136 150
Obeskattade reserver 0 549 0 0 0
Langfristiga skulder 468 782 529 653 551 205 467 693 432 001
Kortfristiga skulder 37544 34 237 39472 147 674 153 401
S:a eget kapital och skulder 568 848 624 088 635 333 657 505 721 552
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Specifikation dver férandring i eget kapital

Aktie- Reserv-  Uppskrivn- Balanserat Arets

kapital fond fond resultat resultat Summa
Ing. eget kapital 2016-01-01 40 600 26 635 0 -7 586 -14 993 44 656
Vinstdisp. enl. bolagsstaimma:
Utdelning 0
Omfoéring foreg ars resultat -14 993 14993 0
Arets resultat 2016 -2518 -2518
Utg. eget kapital 2016-12-31 40 600 26 635 0 -22579 -2518 42138
Fusionresultat Trohold 92941 92941
Vinstdisp. enl. bolagsstaimma:
Utdelning 0
Omforing foreg ars resultat -2518 2518 0
Arets resultat 2017 1071 1071
Utg. eget kapital 2017-12-31 40 600 26 635 0 67 844 1071 136 150

Aktiekapitalet férdelas p& 40 600 aktier med kvotvardet 1 000 kronor.
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Nyckeltal

Kapital och finansiering 2013 2014 2015 2016 2017
1 Soliditet % 11,0 9,6 7,0 6,4 18,9
2 Belaningsgrad bokfért fastighetsvarde % 93 97 98 96 93
3 Skuldsattningsgrad ggr 8,1 9,5 13,2 14,6 4,3
Definitioner
1 Eget kapital plus obeskattade reserver exkl latent skatt dividerat med balansomslutning
2 Skulder till kreditinstitut dividerat med bokfort fastighetsvarde netto
3 Totala skulder inkl latent skatt pa obeskattade reserver dividerat med eget kapital plus
obeskattade reserver exkl latent skatt
Lonsamhet och risk 2013 2014 2015 2016 2017
1 Avkastning pa justerat eget kapital % -04 0,4 -51,8 -6,8 0,7
2 Avkastning pa totalt kapital % 3,2 3,2 -0,8 2,1 2,5
3 Direktavkastning % 5,6 5,5 5,4 4,7 5,0
4 Rantetackningsgrad ggr 1,8 1,7 1,9 1,8 2,1
5 Réntebidragsberoende % 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
6 Hyresniva, bostader kr/kvm 1146 1202 1217 1261 1272
7 Driftnetto kkr 31921 34133 34195 31026 35874
Yta bostader, 1000-tal kvm kvm 36,0 36,0 37,9 39,0 39,0
Definitioner

1 Resultat efter finansiella poster dividerat med eget kapital plus obeskattade
reserver exkl latent skatt

Driftnetto dividerat med balansomslutning

Driftnetto plus ranteintdkter plus rantebidrag dividerat med rantekostnader
Rantebidrag dividerat med nettoomsattning

Driftnetto ar fastighetsférvaltningens intakter minus kostnader for

drift, underhall och fastighetsskatt.

NOUOBs WN
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Resultat efter finansiella poster plus finansiella kostnader dividerat med balansomslutning



Resultatrakning

RESULTATRAKNING PER 31/12
Belopp i kkr

NETTOOMSATTNING
Hyresintakter

Ovriga rérelseintakter
SUMMA RORELSEINTAKTER

RORELSENS KOSTNADER
Externa kostnader
Personalkostnader

Avskrivningar och nedskrivningar
SUMMA RORELSEKOSTNADER

RORELSERESULTAT

RESULTAT FRAN FINANSIELLA INVESTERINGAR
Resultat fran dvriga vdrdepapper, anldggningstillgdngar
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter

Rantekostnader och liknande resultatposter
SUMMA FINANSIELLA KOSTNADER/INTAKTER

RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER
BOKSLUTSDISPOSITIONER
Bokslutsdispositioner

Periodens skatt

ARETS RESULTAT
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Not

4,5,7,8

10
11
12

13

14

2017 2016
68 203 65 462
577 510

68 780 65 972
-25 859 -26 154
-7 047 -8 791
-18 547 -17 019
-51 452 -51 964
17 328 14 008
2 2

586 51

-16 984 -16 939
-16 397 -16 885
931 -2 878

0 316

140 44
1071 -2518




Balansrakning - tillgangar

BALANSRAKNING PER 31/12

Belopp i kkr

TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Byggnader

Markanlaggningar

Mark

Inventarier

Pagdende ny- och ombyggnader

SUMMA MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

FINANSIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Andra Iangfristiga vardepappersinnehav
Andelar i koncernféretag

Uppskjutna skattefordringar

Andra Iangfristiga 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 intakter
SUMMA KORTFRISTIGA FORDRINGAR

KASSA OCH BANK
Kortfristiga placeringar
Kassa och bank

SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR

SUMMA TILLGANGAR
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Not

15, 20

16
17
18
19

21
22
23
24

25
26
27

28

2017 2016
601 818 615 773
9162 8 605
18 019 17 078
3 354 3501
6 757 614
639 110 645 571
134 134
0 50
5141 5002
1436 1741
6711 6 927
645 821 652 497
327 269
608 417
2 851 1832
0 736
1867 530
5 326 3515
20 346 0
49 731 1223
70 077 1223
75 731 5 007
721 552 657 505




Balansrakning - eget kapital och skulder

BALANSRAKNING PER 31/12

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

Skulder till koncernféretag

SUMMA LANGFRISTIGA SKULDER

KORTFRISTIGA SKULDER
Skulder till kreditinstitut
Checkrakningskredit
Leverantorsskulder
Skatteskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
SUMMA KORTFRISTIGA SKULDER

SUMMA SKULDER

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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Not 2017 2016
40 600 40 600
26 635 26 635
67 235 67 235
67 844 -22 579
1071 -2 518
68 915 -25 097
136 150 42 138
29 432 001 409 863
30 0 57 830
432 001 467 693
29 133 187 122 410
31 0 5086
7 926 4 590
0 0
32 211 329
33 12 076 15 259
153 401 147 674
585 402 615 367
721 552 657 505




Kassaflédesanalys

KASSAFLODESANALYS
Belopp i kkr

Not 2017 2016
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat efter finansiella poster 931 -2 878
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet:
Avskrivningar och nedskrivningar 18 547 17 019
Férandring av uppskjuten skatt 140 44
Ovriga poster 0 231
Realisationsvinster /-férluster och évriga poster 92 941 0
Kassaflode fore forandringar av rorelsekapitalet 112 559 14 416
Kassaflode fran forandring av rorelsekapital
Okning (-) resp minskning (+) av lager -58 1
Okning (-) resp minskning (+) av korta fordringar -1 811 4611
Okning (+) resp minskning (-) av korta skulder -5 051 -1 939
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN 105 639 17 088
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Férandring finansiella anlaggningstillgdngar 216 196
Férvarv av byggnader, mark och markanlaggningar 36 -11 214 -52 170
Avyttring av aktier, byggnad och mark 0 0
Foérvarv av inventarier -872 -310
Avyttring av inventarier 0 0
KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN -11 870 -52 283
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Nyemission 0 0
Férandring koncernskuld genom fusion -57 830 0
Infusionerade placeringar fr dotterforetag -20 346 0
Upptagna I&n/inlésen av 18n 39 909 43277
Amortering av skuld -6 994 -16 647
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN -45 261 26 629
ARETS KASSAFLODE 48 508 -8 566
Likvida medel vid arets boérjan 1223 9 789

Likvida medel vid arets slut 49 731 1223
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Redovisnings- och varderingsprinciper

Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Arsredovisningen uppréttas med tillampning av Arsredovisningslagen och
Bokféringsndmndens allménna rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning (K3).

Tillgdngar, avsattningar och skulder har vérderats till anskaffningsvardet om inget annat anges nedan.

Kassaflodesanalys
Kassaflodesanalysen upprattas enligt indirekt metod. Det redovisade kassaflodet omfattar endast
transaktioner som medfort in- och utbetalningar.

Avskrivningar, nedskrivningar och uppskrivningar
Materiella anldggningstillgdngar skrivs systematiskt éver tillgdngens berédknade nyttjandeperiod.
I resultatrakningen har resultatet belastats med avskrivningar enligt plan fér byggnader,

markanldggningar och inventarier. Avskrivningar sker enligt linjar metod och enligt plan baserad pa

tillgdngarnas anskaffningsvérden och berdknade ekonomiska livslangder.
Féljande avskrivningstider tillampas:

Fastigheter uppdelat i komponenter:

grund och stomme 100 &r invandigt bygg och kok
skal tak 40 &r el och ventilation

skal vaggar och fonster 50 &r vVs nét

wc badrum 30 &r inre ytskikt och vitvaror
Markanlaggningar 20/30 &r

Inventarier 3 ar/5 ar/10ar

Genomfdérda mindre ombyggnadsatgérder kan i sig utgéra en enda komponent, och delas inte upp.
Planenliga avskrivningar har gjorts med h&ansyn tagen till ndr under dret anskaffning skett.

Enskild anldggningstillgdng skrivs ned till verkligt varde nér detta &r ldgre &n redovisat véarde.
Nedskrivning redovisas i resultatrakningen.

Uppskrivning gors for vissa fastigheter nar extern vardering visat att dessa fastigheters verkliga

varde varaktigt ar hégre an bokfort varde. Uppskrivning gors i forekommande fall balansrdakningen.

For upplysningsdndamal genomférs regelbundet extern vérdering av fastigheterna.

Ny-, till- och ombyggnader
Aktivering av investeringar och ombyggnader har skett till den del som bedémts l8ngsiktigt

vardehdjande for respektive fastighet. Den del av ny-, till- och ombyggnadskostnader som kan anses

utgdra underhdll har kostnadsforts.

Pagaende ny- och ombyggnader

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

Finansiella anlaggningstillgdngar
De finansiella anldggningstillgdngarna har varderats till anskaffningsvarde.

Ovriga tillgangar och skulder har varderats enligt féljande:

- Forrdd har vérderats till anskaffningsvéarde enligt inkomstskattelagens bestdmmelser.

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

- Kortfristiga placeringar i vérdepapper har vérderats till det lagsta av anskaffningsvardet

och det verkliga vérdet pa balansdagen.

- Skulder har upptagits till det faktiska eller berédknade vardet av kanda skulder.
Periodisering av inkomster och utgifter har skett i enlighet med god redovisningssed.
Ranteswappar har med kostnader / intdkter redovisas netto som rantekostnad.
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Noter

Noter till resultatrakningen
Belopp i kkr 2017 2016

Not 2 Hyresintéakter

Bostader 50 298 48 267
Lokaler 17 919 17 519
Garage 180 179
Bilplatser 553 492
68 950 66 458

Avgar: outhyrda bostader -289 -523
Avgar: outhyrda lokaler -90 -70
Avgar: outhyrda garage -6 -5
Avgar: outhyrda bilplatser -107 -81
-491 -679

Avgar: 6vriga rabatter -256 -317
-256 -317

Hyresintakter, netto 68 203 65 462

Not 3 Ovriga rorelseintakter

Ersattning for skadegorelse 0 250
Ersattning for indrivning, inkasso 71 101
Ovriga intékter, ersattningar 505 158
Reavinst aktier, fastigheter, inventarier 0 0

577 510

Not 4 Externa kostnader

Material 459 467
Tjanster 11 963 12 473
Taxebundna kostnader 6 442 6 441
Uppvarmning 5789 5639
Fastighetsskatt 1193 1078
Ovriga externa kostnader 12 55

25 859 26 154

Not 5 Ersattning till revisorerna

Revision 2017 2016
EY 292 430
Ohrlings PriceWaterhouseCoopers 0 0
Andra uppdrag an revisionsuppdraget
EY 44 0
Ohrlings PriceWaterhouseCoopers 0 73
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Not 6

Not 7

Personalkostnader
Fastighetsskotsel
I6nebidrag
Reparatorer
Administration och styrelse
fordelade kostnader

Medelantalet anstéllda, fordelning
pa& man och kvinnor

Léner, andra ersattningar och
sociala kostnader

Loner m m fordelat mellan lednings-
personal och 6vriga anstallda

Pensionskostnader och forpliktelser till styrelse och ledningspersonal

2017 2016
1 663 2 404
0 -134
1574 783
4110 6 845
-300 -1 105
7 047 8 791
2017 2016
Antal varav Antal varav
anstallda man anstallda man
10 6 12 9
2017 2016
Loner och Soc. kostn. Loner och  Soc. kostn.
andra (varav andra (varav

ersattningar pens.kostn.)

ersattningar pens.kostn.)

Verkstéllande direktéren har uppsagningstid pd 6 manader émsesidigt frdn bolaget och
verkstdllande direktérens sida. For verkstallande direktdren galler tjanstepensionsférsakring
motsvarande 24% av I6nen. VD &r anstalld i bolaget pa en 50% tjénst.

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

Driftkostnader:
Fastighetsskotsel
Reparationer
Elavgifter
Vattenavgifter
Sophantering
Varmekostnader
Administration
Marknadsféring
Riskkostnader
Hyresgastforeningen
Kabel TV-abonnemang och fibernat

Underhallskostnader:
Bostader

Lokaler

Gemensamt

Fastighetsskatt
Arets fastighetsskatt
Avseende tidigare ar

4 508 2 684 6 066 3876
754 1123
2017 2016
Styrelse Ovriga Styrelse Ovriga
och VD anstéllda och VD anstéllda

899 3610 2 347 3719
2017 2016

4 190 5619

6 553 5073

2 351 2 467

2 493 2412

1597 1563

5789 5639

6 102 8 045

69 89

1138 683

161 143

4 26

30 448 31 760

716 994

143 248

406 382

1 265 1625

1113 1154

80 -75

1193 1078
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Not 8

Not 9

Not 10

Not 11

Not 12

Not 13

Not 14

Operationella leasingavtal

Framtida minimileasavgifter:

forfaller till betalning inom 1 &r
forfaller till betalning senare &n 1 - 5 &r
Periodens kostnadsférda leasingavgifter
varav:

fordon

inventarier

inhyrda lokaler

Avskrivningar och nedskrivningar
Byggnader

Markanlaggningar

Inventarier

P&gdende ny- och ombyggnationer

Resultat frAn 6vriga vardepapper,
som ar anlaggningstillgdng
Utdelning p3 vardepapper och andelar
Rénteintékter pd vardepapper

Ovriga ranteintakter och liknande poster

Ranteintakter
Utdelning kortfristiga placeringar
Ovriga finansiella intdkter

Réantekostnader och liknande poster
Réntekostnader, fastighetslan
Rantekostnader, 6vr krediter

Ovriga finansiella kostnader

Bokslutsdispositioner
Koncernbidrag fr Trosabygdens Holding AB

Periodens skatt

Skatt pd 3rets resultat
Skatt avseende tidigare ar
Uppskjuten skatt *)

*) Uppskjuten skatt

Skillnaden i moderbolaget mellan & ena sidan den inkomst som har redovisats i
resultatrdkningen under rikenskapsaret och tidigare rakenskapsdr samt & andra sidan den
inkomstskatt som beldper sig i verksamheten for dessa ar utgérs av uppskjuten skatt pa

fastigheter och balanspost, se not 23.
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838
4 056
899

16 911
617
1019

18 547

o

50
412
124

586

1142
13 769
2 073
16 984

808
3075
702

71
42
589

15 483
636
900

17 019

1374
13 787
1778

16 939

316
316



Noter till balansrakningen

Belopp i kkr

Not 15

Not 16

Not 17

Byggnader

Ing. ackumulerade anskaffningsvarden
Nyanskaffningar under aret

Overf fr pdgdende arbeten

Forsaljningar under aret

Omklassificering

Aterférd uppskrivning, forséljning

Utg8ende ackumulerade anskaffningsvarden

Avgar: Investeringsbidrag
Tillkommer/Avgar: Investeringsbidrag
Utgdende ackumulerade investeringsbidrag
Ing. ackumulerade avskrivningar enligt plan
Forsaljningar under aret

Utrangeringar

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

Ingdende ackumulerade nedskrivningar
Arets nedskrivning
Utgdende ackumulerade nedskrivningar

Planenligt restvarde vid arets slut
Uppgifter om fastigheter:
Redovisat varde

Verkligt varde

Berdkning av verkligt vdrde

I samband med bokslut 2015 genomférdes en vardering av samtliga fastigheter av en extern
vérderare. Vardebeddmningen av fastigheterna genomférdes som en s.k. bestdndsvardering.
Hyror, areor och drift- och underhdllskostnader har lagts in i Datscha. Ett varderingsscenario
for varje fastighet har skapats. Vid vardebedémningen anvands faktiska hyror, driftskostnader
och vakans samt uppskattade underh3liskostnader. Direktavkastningskraven har bedémts
utifr8n lage och fastighetstyp. Ar 2016 genomférdes en ny vérdering av tva fastigheter

med extern konsult. Nya varden har bedémts for de fortatade fastigheterna samt kopt
fastighet har varderats till marknadsvarde. D& det allmanna marknadslaget och efterfrz°agan
maérkbart forbattrats det tvd senaste dren samt att de fastigheter med minst marginal

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

628 999
840 071

vérderats senare &n detta s& har tidigare marknadsvarden bedomts hélla.

Markanlaggningar

Ing. ackumulerade anskaffningsvarden
Avgar: Investeringsbidrag
Nyanskaffning / férsaljning under aret

Ing. ack. avskrivningar enligt plan
Forsaljningar under aret
Arets avskr. enl. plan

Planenligt restvarde vid arets slut

Mark
Ing. ackumulerade anskaffningsvarden
Nyanskaffning / férsaljning under 3ret

16 475

1187
17 663
-7 870
-630

-8 500

9 162

17 078
941
18 019

25

775 542
0

75905

0

-2

0

851 446

-30 355
5

-30 350

-164 848
0
0

-15474

-180 323

-25 000
0

-25 000

615 773

641 456
837 055

16 393
82

16 475

-7 215

-656
-7 870

8 605

17 078

17 078



Not 18

Not 19

Not 20

Not 21

Not 22

Not 23

Inventarier

Ing. ackumulerade anskaffningsvarden
Nyanskaffningar under dret
Avyttringar och utrangeringar

Ing. ack. avskrivningar enligt plan
Avyttringar och utrangeringar
Arets avskr. enl. plan

Planenligt restvarde vid 3rets slut

Pagaende ny- och ombyggnader
Ing. ackumulerade anskaffningsvarden
Nyanskaffningar under aret
Nedskrivning

Avgar: Under aret dverf. till byggnader

Taxeringsvarden
Taxeringsvarden

Finansiella anlaggningstillgadngar

Andra langfristiga vardepappersinnehav
Ing. ackumulerade anskaffningsvarden
Forséljning under aret

Nyanskaffningar under dret

Spec. av Andra langfr. vardepappersinnehav

Husbyggnadsvaror HBV
SABO Foérsakring AB

Andelar i koncernféretag
Andelar i koncernféretag

Trosabygdens Holding AB, 556854-9827

Dotterbolaget Trosabygdens Holding AB har under &ret fusionerats med

Trosabygdens Bostader AB.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt gérs i sin helhet enligt balansrakningsmetoden pa alla temporéra
differenser som uppkommer mellan det skattemassiga vardet och det redovisade vardet pd
tillgdngar och skulder. Den huvudsakliga temporéra differensen uppkommer frén avskrivningar

pd byggnader och balansldneposter. En skattesats

uppskjuten skatt. Uppskjutna skattefordringar redovisas i den omfattning det ar troligt att
framtida skattemassiga resultat kommer att kunna kvittas mot de temporara skillnaderna.
Det blir en uppskjuten skattefordran d& det bokférda vardet &r ldgre &n de skattemaéssiga

vardet.

Uppskjuten skattefordran avseende temporéra
skillnader:

13 605 13 295
872 310
0 0
14 476 13 605
-10 104 -9 204
0 0
-1 019 -900
-11 123 -10 104
3 354 3501
2017 2016
614 24 339
6 888 52 180
0 0
-745 -75 905
6 757 614
356 883 356 133
2017 2016
134 134
0 0
0 0
134 134
Andel Nom.vérde Bokf. varde
1 40 40
40 2 347 94
134
2017 2016
0 50
0 50
Aktier Kvotvéarde Bokf. varde
500 0,1 50
50
om 22% har anvants vid berdkningen av
2017 2016
5141 5002
5141 5 002
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Not 24

Not 25

Not 26

Not 27

Not 28

Not 29

Not 30

Not 31

Not 32

Andra langfristiga fordringar
Aterbaringsmedel HBV
Moms jamkning

Ovriga fordringar
Aktuell skattefordran
Ovrigt

Fordringar koncernforetag
Trosabygdens Holding AB

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Férutbetalda kostnader
Upplupna intakter

Kassa och bank
Kassa
Bank

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

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

Kortfristiga skulder
L&ngfristiga skulder

Langfristiga skulder till koncernfoéretag
Lan fran Trosabygdens Holding AB

Checkrakningskredit
Checkrakningskredit, beviljad 13 000

Ovriga kortfristiga skulder
Personalens kallskatt
Upplupna arbetsgivaravgifter
Moms tjanster och lokaler
Ovriga kortfristiga skulder

27

61
1375
1436

1 880
971
2 851

1867

1867

49 723
49 731

2017

133 187

387 251
44 750

565 188

133 187
432 001

565 188

2017

100
108

211

137
1 604
1741

1572
260
1832

736

736

530

530

11
1212
1223

2016

122 410

363 863
46 000

532 273

122 410
409 863

532 273

5 086

143
135
49
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Not 33

Not 34

Not 35

Not 36

Not 37

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter
Upplupna kostnader

Upplupna léner 0
Upplupna semesterloner 386
Upplupna personalomkostnader 197
Upplupna utgiftsrantor 2761
Upplupna uppvarmningskostnader 735
Upplupna el-, vatten- och renhdlln.kostn. 135
Ovriga upplupna kostnader 215
Férutbetalda intakter

Foérutbetalda hyror och avgifter 7 648

12 076

Stallda sakerheter
For skulder till kreditinstitut:

Fastighetsinteckningar 137 013
(darav i eget forvar) (1133)

Eventualforpliktelser
Garantiférbindelse FASTIGO 74

Investeringar

Markanlaggningar 1270
Pdgdende nybyggnad 3277
Pagdende om-och tillbyggnad 6 668

11 214

Vasentliga handelser efter rakenskapsarets slut

- Hyresforhandlingen for 2018 resulterade i en tvégrig 6verenskommelse. Déar hyran for
2018 hojs med 0,9% och hyran for 2019 hojs med 1,3%. Hyran for lokaler med
forhandlingsklausul héjs med motsvarande belopp.

- Vid 8rsskiftet meddelade VD att hon s&ger upp sig for att ga vidare till annan anstélining.
Rekrytering av eftertradare inleddes under januari och ny VD vantas tilltrada 16 april.
Tidigare VD kommer finns tillgénglig for dverlamning.

663
485
445
3122
718
201
1 807

7 818

15 259

137 013

(1 133)

73

25 240
26 930

52 170

- Bolaget har inlett en process for att bygga 88 nya ldgenheter under hésten 2018-varen 2019.

Kommunfullmé&ktiges stéliningstagande har inhdmtats och bolaget har efterfragat 6kat
borgenstak forkommande |&nefinansiering.
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Not 38 Forslag till resultatdisposition

Styrelsens férslag till beslut om resultatdisposition i Trosabygdens Bostéder AB
org.nr. 556476-7704, pa &rsstamman 2018-05-07.
Till 3rsstdmmans forfogande stér foljande:

Balanserat resultat 67 843 694,10
Arets resultat 1 070 534,77
Totalt balanserat resultat 68 914 228,87

Styrelsen féresldr drsstamman att besluta
att utdelning inte lamnas till &garen
att i ny rakning éverféra balanserat resultat om 68 914 228,87.

Trosa den 15 mars 2018
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Var revisionsberéttelse har lamnats den /}/7 ZP/E

Ernst & Young AB
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EY

Building a better
working world

Revisionsberiéttelse

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

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen fér Trosabygdens
Bostéder Aktiebolag for rikenskapsaret 2017-01-01 - 2017-
12-31.

Enligt var uppfattning har drsredovisningen uppréattats i enlig-
het med arsredovisningslagen och ger en i alla vdsentliga
avseenden réattvisande bild av Trosabygdens Bostdder
Aktiebolags finansiella stdllning per den 31 december 2017
och av dess finansiella resultat och kassafléde for aret enligt
arsredovisningslagen, Forvaltningsberéttelsen &r férenlig med
arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker dérfor att bolagsstdmman faststéller resultat-
rékningen och balansrakningen.

Grund for 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 &r oberoende i forhdllande till Trosabygdens
Bostader Aktiebolag enligt god revisorssed i Sverige och har i
dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrdckliga och
dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar

Det dr styrelsen och verkstdllande direktdren som har ansvaret
for att arsredovisningen uppréttas och att den ger en ratt-
visande bild enligt &rsredovisningslagen. Styrelsen och verk-
stdllande direktéren ansvarar dven fér den interna kontroll
som de beddmer &r nédvandig for att uppritta en arsredo-
visning som inte innehdller ndgra vésentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pé oegentligheter eller pa fel.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och
verkstdllande direktéren fér bedomningen av bolagets for-
maga att fortsitta verksamheten. De upplyser, ndr sa &r
tilldmpligt, om férhéllanden som kan paverka férmagan att
fortsatta verksamheten och att anvénda antagandet om fort-
satt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om
styrelsen och verkstéllande direktdren avser att likvidera
bolaget, upphtra med verksamheten eller inte har ndgot
realistiskt alternativ till att géra ndgot av detta.

Revisorns ansvar

Véra mal &r att uppnd en rimlig grad av sékerhet om att ars-
redovisningen som helhet inte innehdlier nagra vasentliga fel-
aktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel,
och att l&mna en revisionsberdttelse som innehdller vara
uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hog grad av sdkerhet, men
ar ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA och
god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptdcka en
vasentlig felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter kan
uppstd pa grund av oegentligheter eller fel och anses vara
vésentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvan-
tas paverka de ekonomiska beslut som anvdndare fattar med
grund i arsredovisningen.

A member firm of Ernst & Young Global Limited

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

¢ identifierar och beddmer vi riskerna fér vésentliga felaktig-
heter i &rsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller p8 fel, utformar och utfér granskningsatgarder
bland annat utifrdn dessa risker och inhdmtar revisions-
bevis som &r tillrickliga och &ndamalsenliga for att utgéra
en grund f8r vara uttalanden. Risken for att inte upptdcka
en vasentlig felaktighet till f6ljd av oegentligheter ar hogre
&n for en vésentlig felaktighet som beror pa fel, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, for-
falskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig information
eller &sidosattande av intern kontrofl,

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

o utvérderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvdnds och rimligheten i styrelsens och verkstdllande
direktérens uppskattningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.

o drar vi en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen och verk-
stdllande direktéren anvander antagandet om fortsatt drift
vid upprattandet av &rsredovisningen. Vi drar ocksad en
slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om
det finns ndgon visentlig osdkerhetsfaktor som avser
sddana hdndelser eller foérhallanden som kan leda till
betydande tvivel om bolagets férmaga att fortsdtta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en
visentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen
fasta uppmirksamheten pd upplysningarna 1 ars-
redovisningen om den vasentliga osékerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar &r otiflrackliga, modifiera uttalan-
det om &rsredovisningen. Véra slutsatser baseras pa de
revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for
revisionsberattelsen. Dock kan framtida hdndelser elfer
forhallanden gora att ett bolag inte langre kan fortsatta
verksamheten.

e utvdrderar vi den dvergripande presentationen, strukturen
och innehdllet i drsredovisningen, déribland upplys-
ningarna, och om &rsredovisningen aterger de under-
liggande transaktionerna och handelserna pd ett sitt 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

Utover var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en
revision av styrelsens och verkstallande direktérens férvalt-
ning fér Trosabygdens Bostader Aktiebolag f6r rékenskapsaret
2017-01-01 - 2017-12-31 samt av forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forfust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ieda-
mdter och verkstéllande direktoren ansvarsfrihet for raken-
skapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi &r oberoende i férhallande 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 tilirdckliga och
dndamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktdrens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret fér forslaget till disposi- \

tioner betraffande bolagets vinst eller férlust. Vid férslag tilt
utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om
utdelningen &r forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets
verksamhetsart, omfattning och risker stéller pd storleken av
bolagets egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och
stélining i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaitningen
av bolagets angeldgenheter, Detta innefattar bland annat att
fortiopande bedéma bolagets ekonomiska situation och att
tillse att bolagets organisation &r utformad sa att bokforingen,
medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter
i dvrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt. Den verkstallande
direktdren ska skota den lopande forvaltningen enligt styrel-
sens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de at-
garder som &r nodvandiga for att bolagets bokféring ska full-
goras i Overensstdmmelse med lag och for att medels-
forvaltningen ska skotas pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och dérmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot eller verkstallande direktoren i nagot vésent-
ligt avseende:

» foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon for-
summelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

* pd ndgot annat sitt handlat i strid med aktiebolagsiagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betriffande revisionen av forslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust, och ddrmed vart uttalande om
detta, &r att med rimlig grad av sakerhet beddma om férslaget
dar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet &r en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alitid kommer att upptécka atgérder 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
anvdnder vi professionellt omddme och har en professionellt
skeptisk instdlining under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller foriust grundar sig framst pd revisionen av riken-
skaperna. Vilka tillkommande granskningsatgérder som utférs
baseras pd var professionella beddmning med utg&ngspunkt i
risk och vésentlighet. Det innebar att vi fokuserar gransk-
ningen pa sddana atgarder, omraden och férhdllanden som &r
vdsentliga for verksamheten och dér avsteg och évertradelser
skulle ha sarskild betydelse for bolagets situation. Vi gar
igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgérder och andra férhdllanden som &r relevanta for vart
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag fér vart uttalande
om styrelsens férslag till dispositioner betrdffande bolagets
vinst eller férlust har vi granskat om forslaget ar forenligt med
aktiebolagslagen.

Nykoping den /?//7 ,2//}7

Ernst & Young AB

Jphanna EkIof
uktoriserad revisor
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