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Trosabygdens Bostader AB, org.nr. 556476-7704

Forvaltningsberattelse

Styrelsen och VD for Trosabygdens Bostdder
AB, org.nr. 556476-7704, redovisar bolagets
arsredovisning 2020. Bolagets séte &r Trosa
kommun.

Information om verksamheten

Trosabygdens Bostéder AB (Trobo) ar ett av
Trosa kommun helégt foretag. Bolagsordningen
anger att féremalet for bolagets verksamhet &r
att bedriva fastighetsférvaltning, och att
andamalet fér verksamheten i forsta hand &r
att fraimja bostadsférsoriningen inom Trosa
kommun genom att tillhandahélla
bostadsldgenheter med hyresratt. I andra hand
ska bolaget tillhandahalla lokaler fér
kommunens eller kommersiella verksamheter.

Géllande dgardirektiv for bolaget reviderades
och faststilldes under véren 2019.

Bolagsstdamma
Arsstamma hélls 11 maj.

Styrelse

Styrelsen har under 8ret haft fem
sammantridden. Styrelsen har foljande
sammanséattning under ret;

Ordinarie Suppleanter
Sune G Jansson (M) Kerstin (M)
Ordférande Karlstedt
Lise-Lotte Jakohsson (S) Greger (S)
Vice ordférande Tidlund
Olof Gibeck (C) Anette Avelin (L)

Frén Srsskiftet erséitts Anette Avelin (L) med
Goran Hammarlund (L).

Verkstéllande direktor
Bjérn Alm &r verkstédllande direktor,

Revisorer

Kommunfullméktige har utsett Lars Sjogren (S)
och Rolf Hugert (M) till lekmannarevisorer.
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB har sedan
2019 varit valt som revisionsbolag med
huvudansvarig revisor Susanne Lindberg.

Organisationsanslutning

Trosabygdens Bostédder AB ar medlem i

s« Sveriges Allmannytta - Sveriges
Allmannyttiga Bostadsforetag (fd SABO)

« Fastigo - Fastighetsbranschens
Arbetsgivarorganisation

s«  HBV - Husbyggnadsvaror HBV Fdrening

s+ SKL Kommentus Inkdpscentral
SKI, arbetar med samordnade
upphandlingar.

s« Foretagarna i Trosa

Bjorkhamragatan nyproduktion

Arets viktigaste handelser

Styrning

Hyresgdstundersdkning har genomforts
under viren och bolaget har analyserat
svaren och utifrén detta och
underhéllsplanen arbetat fram en
handlings- och investeringsplan.
Hyresgastundersdkningen dr arligt
aterkommande och &r inarbetade som fem
av bolagets mal.

Bolagets m&l utgér frén dgarens mal i
dgardirektiv, eftersom dgarens mal ar
I8ngsiktiga fér mandatperioden &r dven
bolagets mal det.

Bolaget har i slutet av dret pabérjat
revidering av affarsplanen for att fa en
tydligare aktivitetslista som kopplar till
maélen.

COVID-19 péaverkar oss och hela
samhdllet, vi &ndrar arbetssatt men
forsdker uppratthélla ordinarie
verksamhet. Bolaget bedémer att
paverkan &r begrénsad och inte har
paverkat i ndgon stérre omfattning.

Fastighetsbesténd och byggnation

Det totala ldgenhetsbestindet uppgick vid drets
slut till 706 I&genheter om ca 42 500 m?2 och 47
lokaler om ca 17 400 m?2.
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Trosabygdens Bostader AB, org.nr. 556476-7704
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Fordelning efter lagenhetsstorlek

e« 88 mindre ldgenheter (1:or och 2;or} i
anslutning till det befintliga omrédet Teologen
fardigstalldes i mitten av juni och samtliga
ldgenheter uthyrdes direkt. Dessa ldgenheter
byggdes for att passa bade yngre och dldre
personer.

e«  Fortsatt arbete med renovering och
investeringar enligt investerings- och
underhélisplan.

e Paviljongerna pa Skolvdgen i Vagnhérad har
avyttrats under 8ret vilka fungerade som 8
tillfalliga boenden.

« Ombyggnation av enstaka l&genheter med tex
andring av planlosning eller aterstillande efter
skador i ldgenheter.

e Utredning och projektering har tidigare skett
pd Biblioteksvégen for renovering av tak och
fasad. Upphandling gav dessvdrre inget
komplett anbud men kalkylerad prisnivd gér
att 3tgarderna utvirderas. Beslut om att ta
fram utredning och plan for Biblioteksvégen.

Hyror

e Hyresférhandlingen for 2020 gav en
hyresdkning med i genomsnitt 1,95% férdelat
p& 3,05% fir mindre ldgenheter och 1,80% pa
stérre lagenheter, Hyran for lokaler hdjs enligt
KPI.

» Bostaddernas genomsnittshyra uppagick till
1 392 (1 315) kr/m2. Genomsnittshyran
paverkas av bolagets hoga andel
nyproducerade ldgenheter.

Uthyrningssituation

o I huvudsak har alla légenheter varit uthyrda
under 8ret och efterfrigan pa saval mindre
som storre ldgenheter har varit och dr stérre
an tillgdngen.

o 4 154 personer &r vid 8rsskiftet registrerade
som bostadsstkande. Det tar i genomsnitt
drygt 2 3r att fa en lagenhet, tiden varierar
stort mellan véra olika omréden och storlekar
pé lagenheter.

« Bolaget har under dret spelat en viktig roll for
kommunens méjlighet att klara uppdraget som
foljer av kammunmottagning av flyktingar.

Administration

Bolaget har deltagit och genomfdrt flera
upphandlingar i samverkan med kommunen
exempelvis snoéréjning, elhandel och
ventilationsarbeten. Fler entreprendrer kommer
att upphandlas under 2021,

Personal

Verksamheten har i huvudsak bedrivits med
egen personal. Planerat underhdll och stérre
reparationer utférs genom upphandlade
entreprendrer. For stddning anlitas entreprencr.

Antal arsarbetare (berdknat efter genomsnittlig

arbetstid)

Kvinnor 5 (4,7)

Man 6.0 (5,6)

Totalt 11,1 (10,3)
o

Bemanningen uppgar till 11 anstéllda.

Hallbar utveckling

Trobo arbetar med héllbar utveckling ur flera
aspekter; ekonomiskt, socialt och miljémaéssigt.
Kravet géller fastigheternas estetik, skick och
energianvdndning. Vidare finns ett socialt
ansvarstagande utifrén det allménnyttiga
uppdraget, dér bolaget bl.a. férmedlar
ldgenheter till flyktingar och till de sociala
kontrakt som kommunen &énskat 8.

Trobo har fortsatt delta i informations- och
samverkansforum med exempelvis sacialkontor,
myndighetskontor och tjansteman fér
exempelvis bostadsanpassning. Trobo har
fortsatt vara en viktig aktor i samarbetet att
ordna bostad till kommunens ansvar for
kommunmottagning/integration.

Ett reviderat miljoledningssystem har varit pa
remiss under 8ret och antas i bérjan av 2021 i
bolaget. En uppfdljning av
miljoledningssystemet sker for forsta gangen
redan 2020.

Som arbetsgivare har Trobo berett
arbetstillfillen utdver eget personalbehov.
Bolaget stéider dven lokala organisationer med
t.ex. ungdomsverksamhet.

Vid samtliga upphandlingar som genomfors,
stalls krav pé att leverantérer och
entreprendrer har ett miljéledningssystem eller
motsvarande. Alla entreprenader ska redovisa
ett egenkontrollprogram.
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Trosabygdens Bostdder AB, org.nr. 556476-7704

Ekonomisk utveckling

Det redovisade resultatet uppgar till 3,8 mnkr
vilket &r dver det budgeterade resultatet om
1,6 mnkr. Jdmfort med féregdende &r har
resultatet forbattrats med 1,1 mnkr.

Hyresintdkterna inkl ersdttningar har tkat med
5%, som en f6ljd av de 88 ldgenheterna vid
Teologen har fardigstallts till sommaren 2020.
Hyreshajning har skett med i genomsnitt 1,95%
pé lagenheter samt héjningen med KPI pa
lokalerna. Ovriga intékter dkar med framst
sjukléneersattningar frén staten.

Rérelsens kostnader har minskat med 1% eller
ca 0,3 mnkr. Kostnaderna for reparationer och
skador minskar men da var kostnaderna for tex
vitvaror och mindre elarbeten valdigt héga
foregdende ar. Aven képta tjidnster avseende
ventilationskontroller och akuta VVS-arbeten
minskar jamfért med féregdende Ar.
Kostnaderna fér administrativa tjdnster dkar
och avser bla kostnader for fastighetssystemet
Vitec, virderingar och projektet
Minimeringsmastarna. Underhéllskostnaderna
skar och avser mest golv och mlning i
lagenheter.

Personalen &r i princip oférandrad men
kostnaderna 6kar med endast 0,1 mnkr under
aret vilket trots att vi haft 2 visstidsanstéllda
under perioden april till september. Ordinarie
lénerevision har skett frén 1 november 2020,
Under aret har vi haft en hel del
personalfrénvaro vilket minskat kostnaden,

Taxebundna kostnader 6kar totalt sett med 0,2
mnkr men VA-kostnaderna dkar med 0,5 mnkr
och sophdmtning med 0,3 mnkr. Fjdarrvarmen
dkar endast 0,1 mnkr. Elkostnaderna minskar
med 0,6 mnkr framst beroende pa Idgt elpris.

Avskrivningarna fortsétter att 6ka och har dkat
med 1,8 mnkr under &ret frimst beroende pa
aktivering av nybyggnationen. Justering av
ndgra anldggningars avskrivningstider har
gjorts som en f&ljd av att komponent-
avskrivningarna inférdes som en schablon.

Réntekostnaderna ar en av de enskilt storsta
posterna och har ékat beroende pad ékad méngd
I&n. Rantan har tkat med 0,6 mnkr och
borgensavgiften med 0,4 mnkr.

Rrets skattekostnad avser latent skatt och &r
skillnaden mellan skattemdssiga och
bokféringsmaéssiga avskrivningar vilket ger en
positiv effekt dven i 8r.

Resultatanalys per kontogrupp |Utfall Utv jmf %
(tkr) fg ar (tkr)
Hyresintdkter 75134 3500 5%
Ovriga intakter 1212 172 17%
Intdkter totalt 76 345 3672 5%
Fastighetsskotsel kdpta tjdnster -2 260 106 4%
Fastighetsskotsel egen regi -586 135 19%
Fastighetsskotsel l6ner -2046 -95 -5%
Fastighetsskotsel totalt -4.892 146 3%
Reparationer kdpta tjanster -4075 805 16%
Skador o férsakringsskador -410 548 57%
Reparationer egen regi -714 -21 -3%
Reparationer léner -2340 -94 -4%
Reparationer totalt -7538 1238 14%
Taxeb. kostn & uppvarmning -13 814 -220 -2%
Fastighetsforsikring -1191 205 15%
Medel till hyresgdstforeningen -177 -12 -8%
Adminstrationskostnader -983 -26 -3%
Loner tjidnsteman -2991 98 3%
Kopta tjdnster adminstration -1659 -476 -40%
Reklam och PR -67 -38|  -130%
Underhall bostédder -1277 -293 -30%
Underhall lokaler -79 -28 -56%
Underhall gemensamma utrym -161 30 16%
Underhall utemiljé -170 -84 -98%
Fastighetskatt -1488 =272 -22%
Summa kostnader -36 486 268 1%
Avskrivningar -24 361 -1 809 -8%
Rorelseresultat 15499 2131 16%
Ranteintdkter och utdeln 78 -189 -71%
Rintekostnader o borgensavg -12764 -1064 -9%
Arets skattekostnad 1021 265 35%
Arets resultat 3833 1143 42%
6
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Trosabygdens Bostader AB, org.nr. 556476-7704

Investeringar

Under &ret har investeringstakten fortsatt pa en
hég nivd jamfort med tidigare 8r, framst
beroende p& nybyggnation av 88 ligenheter pd
Teologen under 2019 och 2020.

Underh3lls- och investeringsplanen innehaller
en hel del projekt och genomfors eftersom @ven
om en hel del av projektresurserna gatt till
nybyggnation.

N&gra investeringsprojekt har genomférts och
slutférts under 3ret och ndgra pagar dven in i
2021. Exempel pd investeringar under aret:

« Takrenovering och solceller pd
Hogbergsgatan 41-45,

o Dorrbyten till sdkerhetsdérrar pd
Agogdngen, Méina Fabriksvdg, Lundagatan,
delar av Stendldersvigen, delar av Sélen
och delar av Ostra I3nggatan.

« Stamrenovering Hogbergsgatan 45

« Utvéndig mélning och fasadrenovering (tex
Trosagdrden, kv Sélen)

e Fénsterrenovering pd flera omraden

« Renovering av klocka pa R&dstugen

e Offentlig toalett vid Trosa Grill

« Ombyggnation och anpassning av egna
lokaler

« Ventilationsprojekt

e Mindre dtgarder frén
hyresgastundersékningen

Den totala investeringsvolymen uppgick under
aret till 66,5 mnkr vilket kan jamféras med
foregdende &r da volymen var 88,4 mnkr. Av
detta stdr nybyggnationen for 44,9 mnkr.

90,0
80,0
70,0
61,6
60,0

50,0 47,7 41,9

0,0
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

M Nybyggnad  EOmbyggnation

Véasentliga handelser efter
rakenskapsarets utgéng

Hyresférhandlingen for 2021 resulterade i en
dverenskommelse om en hyresdkning pa
1,90% for ligenheter och 1,60% pé
ldgenheter med kallhyra.

Overtagande av drift och férvaltning av Trosa
kommuns fastigheter frén 1 januari. Anstéllt 3
personer och rekrytering pagdr for att landa

43,9
20,0 i
30,0 %68 | 25,226,9
i 52 .
200 e Mo ¥
10,0 L A I 8,7 H 4.56,71,724
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organisationen for att méta det utdkade
uppdraget,

o Vi har beaktat hur effekterna av COVID-19
utbrottet kan komma att paverka bolagets
framtida utveckling och risker som kan
pdverka den finansiella rapporteringen framat.
Vi beddmer att paverkan p8 bolaget dr
begrédnsad.

Framtid

e  Arbete med resultatet av genomford
kundundersdkning och implementering i
affarsplan och investeringsplan,

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

s  Fler yngre hyresgéaster ger dkat behovs av
sma, billiga lagenheter med bra
pendlingsméjligheter.

¢  Folkhilsotrend och 6kad miljomedvetenhet
leder till 6kad efterfriigan pd miljdmassiga
alternativ t.ex. uterum, grénytor, kolonilotter
och rokfria hus.

s« Behov av dkat samarbete och information fér
nyanlénda, forutsattningar for att skapa méten
mellan olika kulturer efterfrégas.

e  Dyrare och svarare att képa mark i en dkad
efterfragan.

° Fortsatt arbete med att 6ka bolagets
lénsamhet.

s  Utveckla och ka kvaliteten p8 hemsidan.

° Fortsétta arbetet med koncernsamordningen.

o  Komplettera bestdndet dir det &r méjligt och
forutsdttningar finns genom nybyggnation,
fortatning och férvarv.

Bild av nyproduktion av 88 ligenheter pd Bjorkhamragatan.

o




Trosabygdens Bostader AB, org.nr. 556476-7704

Uppfdljning av mal

Ekonomiska mal

Avkastning pa 10% pa tillskjutet kapital (2019- Avkastning uppgar till )

2022) 9,4% (6,6%)

Driftresultat pA 5% pa totalt kapital (2019-2022) Driftresultat uppgar till }.
2,2% (1,5%) @

Soliditet pd 30% (2019-2022) Solditeten dr 16,3% \y

(18,0%). .
Verksamhetsmal

Kundnéidhet

Hyresgésterna ska k&nna =ig trygga i sin Kundundersékning gav . \

boendemiljé (minst 84%) 76,3% (79,9%)

Hyresgésterna ska ha en ren och snyag Kundundersékning gav \

boendemilidé (minst 77%) 76,0% (76,6%)

Hyresgasterna ska kanna att bolaget tar kunden pa Kundundersokning gav . \

allvar (minst 88%) 82,0% (82,8%)

Hyresgasterna ska fa hjalp nar det behévs (minst  Kundundersbkning gav f

88% ) 88,3% (87,3%) ®

Hyresgisterna ska vara ngjda med bolagets Kundundersékning gav .

forvaltning (minst 75%) 75,0% (74,0%) F

Enaagerade medarbetare (HME)

80% av de anstillda ska svara 4 eller 5 pa en 5- HME-enkét gav 94% ® \
gradig skala (100%)

Utveckling och tillvaxt

Nyproduktion ska ske av minst 80 |agenheter (2019- 88 lagenheter .
2022) fardigsstéllda 2020.

Planerat underhall

Planerat underhall ska tverstiga det akuta Planerat underhall star @
underhallet inklusive skadegbrelse (minst 60%) fér 70,9% (55,9%). I’

Energiférbrukning
Energiférbrukningen ska minska med 10% i snitt Energiférbrukningen har . f
(perioden 2019-2022) minskat med 4,5% per

kvm.

1 &r &r det andra uppfdliningen av mélen for mandatperioden. Bolaget uppnar i &r 5 av 12 mal jamfort
med endast 1 m&l féregdende &r. 2 mal bedéms vara s& nara mlen att de &r gulmarkerade. 5 mal &r
réda och uppnds inte men atgérder &r planerade for att dessa ska forbattras. Féregdende &r var trenden
ar valdigt tydlig dér alla utom en trendpil pekade uppat medan det i ar ar mer skiftande. Resultatet
stiirks vilket gér att avkastningsmatten pekar uppat medan nyproduktionen som fardigstllts till stora
delar |8nefinansierats paverkar soliditeten negativt.

Rrets kundundersékning genomférdes som vanligt under varen och férre an tidigare svarade pa
undersékningen och &ven har med bide positiva och negativa trender. Vissa 3tgarder tar ldngre tid att
arbeta med och maste ske omrdesspecifikt.

Medarbetarna dr bolagets viktigaste resurs och &r fortsatt engagerade &ven om det ar nagot ldgre
resultat. Satsningen pa det planerade underhallet syns samtidigt som det varit en storre del planerat
underh&ll samtidigt som det akuta underh8llet och skadegérelsen minskat ndgot.

Energiférbrukningen har minskat med 4,5% per kvadratmeter, hér finns mer att gra samtidigt som den
stérsta volymen energi avser fjdrrvdrme.

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

Bolagets omsé&ttning bestir frdmst av
hyresintakter och uppgar till 76,3 (72,7) mnkr.
Bolagets rérelseresultat uppgar till 15,5 (13,4)
mnkr och resultatet efter finansiella poster &r
2,8 (1,9) mnkr. Resultat efter berdknad skatt &r
3,8 (2,7) mnkr.

Balansrékningens omslutning ar 801 (702)
mnkr.

Eget kapital uppgdr till 130,9 mnkr efter drets
resultat pa 3,8 mnkr.

Kassalikviditeten, d.v.s. betalningsformégan p8
kort sikt, minskade kraftigt som en féljd av att
kassa och bank anvants till att finansiera
investeringarna. Bolaget har numera
koncernkonto vilket gor att banksaldot syns
som en fordran pd Trosa kommun pa 30,8 (2,9)
mnkr istéllet for p& bank. Vid arsskiftet uppgick
kassa och bank till 25,2 (0,4) mnkr.

Balanslikviditeten, dvs. férhallandet mellan
omséttningstillgdngar och kortfristiga skulder
uppaadr till 50,4 (3,4) %.

Foretagets soliditet har under &ret okat ndgot
och uppgar till 16,3 (18,1) %. Minskningen &r
en effekt av nybyggnationen som &kar
balansomslutningen.

Kassaflédet frén den lopande verksamheten
uppgick till -5,2 (25,4) mnkr ddr storsta
skillnaden avser en 6kning av
koncernfordringar, Kassafladet frén
investeringsverksamheten uppgick till -67,8
(-89,2) mnkr. Arets totala kassafldde uppgick
till 24,8 (-64,7) mnkr beroende pa féréndringar
ovan samt att 6kningen av 18n &kat kassaflédet
med netto med 97,8 mnkr och att drets
investeringar har varit pd en betydligt hégre
niva &n tidigare.

Forslag till resultatdisposition

Styrelsens férslag till beslut om resultat-
disposition i Trosabygdens Bostdder AB org.nr.
556476-7704, pa drsstamman 2021-05-10.
Till rsstdmmans forfogande star foljande;

59 835 203 kr
3833 460 kr
63 668 663 kr

Balanserat resultat
Rrets resultat
Totalt balanserat resultat

Styrelsen féresl3r drsstimman att besluta:

att utdelning p8 375 000 kr Idmnas till dgaren

att i ny rdkning 6verféra balanserat resultat
om 63 293 663 kr.

For ndrmare beddmning av 2020 irs resultat
och ekonomisk stallning per 2020-12-31
hénvisas till efterféljande resultat- och
balansrakning, kassaflodesanalys samt noter.

Alla belopp anges fortsattningsvis i tkr resp.
mnkr.
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Flerarsoversikt

Resultatrdkning (kkr) 2016 2017 2018 2019 2020
Nettoomsattning 65 972 68 780 70 709 72 819 76 784
Rorelsens kostnader -51 964 -51452 -55464 -59452 -61 285
Rorelseresultat 14 008 17 327 15 245 13 367 15 499
Finansnetto -16 885 -16 397 -27 523 -11 432 -12 686
Resultat fore bokslutsdisp. -2 878 931 -12278 1935 2813
Bokslutsdispositioner 316 0 0 0 0
Resultat fore skatt -2 562 931 -12 278 1935 2 813
Periodens skatt 44 140 508 756 1021
Arets resultat -2 518 1071 -11770 2 691 3 833
Balansrakning (kkr) 2016 2017 2018 2019 2020
Tillgdngar

Materiella anldggn.tillgéngar 645571 639110 623100 689952 733744

Finansiella anléggn.tillggngar 6 927 6711 6 992 7 558 8 256
S:a anlaggningstillgéngar 652 497 645821 630091 697510 742 001
Omsaéttningstillgdngar 5 007 75731 77 543 4 983 59 477
S:a Tillgdngar 657 505 721552 707 634 702493 801477

Eget kapital och skulder

Eget kapital 42 138 136150 124380 127070 130904
Obeskattade reserver 0 0 0 0 0
Langfristiga skulder 467 693 432 001 404 815 428 075 552 575
Kortfristiga skulder 147 674 153401 178440 147 348 117 998
S:a eget kapital och
skulder 657 505 721552 707 634 702493 801477
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Trosabygdens Bostader AB, org.nr. 556476-7704

Specifikation dver férandring i eget kapital

Aktie- Reserv- Uppskrivn- Balanserat Arets

_ kapital fond fond resultat resultat Summa
Eget kapital 2019-01-01 40 600 26 635 0 68915 -11770 124 380
Vinstdisp enl arsstdmma:

Utdelning 0
Omforing féreg ars resultat -11 770 11 770 0
Arets resultat 2019 2 691 0
Eget kapital 2019-12-31 40 600 26 635 0 57 144 2691 127071
Vinstdisp enl arsstdmma:

Utdelning 0
Omféring féreg ars resultat 2 691 -2 691 0
Arets resultat 2020 3 833 3833
Eget kapital 2020-12-31 40 600 26 635 0 59 835 3833 130904
Aktiekapitalet férdelas pa 40 600 aktier med kvotvérdet 1 000 kronor.
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Trosabygdens Bostader AB, org.nr. 556476-7704

Nyckeltal

Kapital och finansiering 2016 2017 2018 2019 2020
1 Soliditet % 6,4 18,9 17,6 18,1 16,3
2 Belaningsgrad bokfért fastighetsvirde % 96 93 g5 85 94
3 Skuldsattningsgrad agr 14,6 4,3 4,7 4,5 Bl
Definitioner
1 Eget kapital plus obeskattade reserver exkl latent skatt dividerat med balansomslutning
2 Skulder till kreditinstitut dividerat med bokfért fastighetsvarde netto
3 Totala skulder inkl latent skatt pd obeskattade reserver dividerat med eget kapital plus

obeskattade reserver exkl latent skatt

Lonsamhet och risk 2016 2017 2018 2019 2020
1 Avkastning pa justerat eget kapital % -6,8 0,7 -8,9 1:5 27l
2 Avkastning pa totalt kapital % 2,1 2,5 2,2 1,9 1,9
3 Direktavkastning % 4,7 5,0 5:1 51 5,0
4 Rantetackningsgrad ggr 1,8 2,1 1,3 3,1 3,1
5 Rantebidragsberoende % 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
6 Hyresniva, bostader kr/kvm 1 261 1272 1283 1315 1392
7 Driftnetto kkr 31026 35874 35916 35919 39860

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 ranteintékter plus rdntebidrag dividerat med réantekostnader
5 Rantebidrag dividerat med nettoomsattning
7 Driftnetto &r fastighetsforvaltningens intéakter minus kostnader fér
drift, underhdll och fastighetsskatt.
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Trosabygdens Bostéder AB, org.nr. 556476-7704

Resultatrakning

Belopp i kkr

NETTOOMSATTNING
Hyresintdkter

Aktiverat arbete fér egen rakning
Ovriga rérelseintakter

SUMMA RORELSEINTAKTER

RORELSENS KOSTNADER
Externa kostnader
Personalkostnader

Avskrivningar och nedskrivningar
SUMMA RORELSEKOSTNADER

RORELSERESULTAT

RESULTAT FRAN FINANSIELLA INVESTERINGAR

Resultat fran dvriga virdepapper, anléggningstillgdngar

Ovriga rénteintékter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter
SUMMA FINANSIELLA KOSTNADER/INTAKTER

RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER

BOKSLUTSDISPOSITIONER
Bokslutsdispositioner

Rrets skatt

ARETS RESULTAT

13

Not

11

2020 2019
75 110 71 045
439 146
1235 1628
76 784 72 819
-28 795 -29 152
-8 129 -7 748
-24 361 -22 552
-61 285 ~59 452
15 499 13 367
2 2
76 265
-12 764 -11 699
-12 686 -11 432
2813 1935
0 0
1021 756
3 833 2 691
<
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Trosabygdens Bostéder AB, org.nr. 556476-7704

Balansrékning - tillgangar

Belopp i kkr

TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Byggnader

Markanldggningar

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 férrad

KORTFRISTIGA FORDRINGAR

Hyres- och kundfordringar

Ovriga fordringar

Fordringar pa koncernféretag

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
SUMMA KORTFRISTIGA FORDRINGAR

KASSA OCH BANK
Kortfristiga placeringar
Kassa och bank

SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR

SUMMA TILLGANGAR

14

Not

12
13
14
15
16

17
18
19

20
21
22

23

2020-12-31  2019-12-31
687 823 574 600
7 891 8 518
24 042 24 042
3 346 2 765
10 643 80 028
733 744 689 953
44 134
7 425 6 405
786 1019
81256 7 558
742 001 697 510
109, 188
197 370
2 608 1 664
30 720 703
676 1 666
34 200 4 402
0 0
25 168 393
25 168 393
59 477 4 983
801 477 702 493
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Trosabygdens Bostdder AB, org.nr. 556476-7704

Balansréakning - eget kapital och skulder

Belopp i kkr

EGET KAPITAL OCH SKULDER
EGET KAPITAL

BUNDET EGET KAPITAL
Aktiekapital

Reservfond

SUMMA BUNDET EGET KAPITAL

FRITT EGET KAPITAL
Balanserat resultat

Arets resultat

SUMMA FRITT EGET KAPITAL

SUMMA EGET KAPITAL

SKULDER

LANGFRISTIGA SKULDER
Skulder till kreditinstitut
SUMMA LANGFRISTIGA SKULDER

KORTFRISTIGA SKULDER
Skulder till kreditinstitut
Leveranttrsskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

SUMMA KORTFRISTIGA SKULDER

SUMMA SKULDER

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

16

Not

24

24,25

26
27

2020-12-31  2019-12-31

40 600 40 600

26 635 26 635

67 235 67 235

59 835 57 144

3 833 2 691

63 668 59 835

130 904 127 070

552 575 428 075

; 552 575 428 075

102 250 128 990

5710 10 166

270 557

9 769 7 635

117 998 147 348

670 573 575 423

801 477 702 493
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Trosabygdens Bostdder AB, org.nr. 556476-7704

Kassaflodesanalys

Belopp i kkr
Not 2020 2019

DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat efter finansiella poster 2 813 1 935
Justering for poster som inte ingdr i kassaflddet:
Avskrivningar och nedskrivningar 24 361 22 552
Ovriga poster 0 0
Realisationsvinster /-forluster och dvriga poster 0 0]
Kassaflode fore forandringar av rorelsekapitalet 27 174 24 487
Kassaflode fran forandring av rorelsekapital ‘
Okning (-) resp minskning (+) av lager 79 99
Okning (-) resp minskning (4) av korta fordringar -29 798 3
Okning (+) resp minskning (-) av korta skulder -2 609 805
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN -5 155 25 395
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Férandring finansiella anldggningstillgangar 234 189
Forvary av byggnader, mark och markanldggningar 30 -66 538 -88 411
Avyttring av aktier, byggnad och mark 89 0
Férvarv av inventarier -1 615 -993
Avyttring av inventarier 0 0
KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN -67 830 -89 215
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Nyemission 0 0
Forsaljning av kortfristiga placeringar 0 7779
Upptagna I8n/inlésen av I18n 100 000 1364
Amaortering av skuld -2 240? -10 000
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN 97 760 ~857
ARETS KASSAFLODE 24 775 -64 678
Likvida medel vid arets borjan 393 65 071
Likvida medel vid periodens slut 25 168 393

— o<
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Trosabygdens Bostader AB, org.nr. 556476-7704
Redovisnings- och varderingsprinciper

Not 1 Redovisnings- och viarderingsprinciper

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

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

Kassaflodesanalys
Kassaflédesanalysen upprittas enligt indirekt metod. Det redovisade kassaflodet omfattar endast

transaktioner som medfért in- och utbetalningar.

Avskrivningar, nedskrivningar och uppskrivningar

Materiella anldggningstillgdngar skrivs systematiskt éver tillgdngens berdknade nyttjandeperiod.

1 resultatrakningen har resultatet belastats med avskrivningar enligt plan fér byggnader,
markanldggningar och inventarier. Avskrivningar sker enligt linjér metod och enligt plan baserad pa
tillgdngarnas anskaffningsvarden och berdknade ekonomiska livslangder.

Féljande avskrivningstider tillampas:

Fastigheter uppdelat i komponenter:

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

Inventarier 3 ar/5 ar/10ar

Genomférda mindre ombyggnadsatgérder kan i sig utgdra en enda komponent, och delas inte upp.
Planenliga avskrivningar har gjorts med hansyn tagen till nér under aret anskaffning skett.

Enskild anldggningstillgang skrivs ned till verkligt vérde nér detta &r lagre dn redovisat varde.
Nedskrivning redovisas i resultatrédkningen.

Uppskrivning gors for vissa fastigheter ndr extern vardering visat att dessa fastigheters verkliga
virde varaktigt & hdgre d@n bokfért vérde. Uppskrivning gérs i forekommande fall balansrakningen.
Fér upplysningséindamgl genomférs regelbundet extern vérdering av fastigheterna.

Ny-, till- och ombyggnader

Aktivering av investeringar och ombyggnader har skett till den del som beddmts I&ngsiktigt
viardehdjande fér respektive fastighet. Den del av ny-, till- och ombyggnadskostnader som kan anses
utgéra underhdll har kostnadsforts.

Pégdende ny- och ombyggnader

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

Finansiella anldggningstillgdngar
De finansiella anlaggningstillgdngarna har vérderats till anskaffningsvirde.

Ovriga tillgAngar och skulder har vérderats enligt féljande:

- Férrdd har varderats till anskaffningsvérde enligt inkomstskattelagens bestdmmelser.

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

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

och det verkliga vardet pa balansdagen.

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

Noter

Noter till resultatrakningen
Belopp i kkr

Not 2 Hyresintakter
Bostédder
Lokaler
Garage
Bilplatser

Avgar: outhyrda bostader
Avadr: outhyrda lokaler
Avgar: outhyrda garage
Avgar: outhyrda bilplatser

Avgar: Gvriga rabatter

Hyresintdkter, netto

Not 3 Ovriga rorelseintikter
Ersattning for skador
Erséttning for indrivning, inkasso
Ovriga intakter, ersattningar

Not 4 Externa kostnader
Material
_Tianster
Taxebundna kostnader
Uppvadrmning
Fastighetsskatt
Ovriga externa kostnader

Not 5 Personalkostnader
Fastighetsskétsel
Reparatérer
Administration och styrelse

Medelantalet anstédllda, fordelning
pé& min och kvinnor

2020 2019
56 361 51 507
19 408 19 404
207 200
798 757
76 774 71 869
-1 165 -330
-99 -102
-18 =20
-109 -118
-1 391 -570
=273 -254
-273 -254
75 110 71 045
2020 2019
0 312
103 62
1132 1254
1235 1628
2020 2019
724 693
12 848 13 695
8 200 8 106
5 526 5425
1488 1216
10 18
28 795 29 152
2020 2019
2 046 1951
2 340 2 246
3 744 3 551
8129 7 748
2020 2019
Antal varav Antal varav
anstallda man anstdllda méan
11 6 10 6
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Trosabygdens Bostéder AB, org.nr. 556476-7704

Loner, andra ersdttningar och 2020 2019
sociala kostnader Loner och Soc. kostn. Léner och Soc. kostn.
andra (varav andra (varav
ersattningar pens.kostn.)  ersédttningar pens.kostn.)
5 283 2730 4 769 2748
551 578
Léner m m fordelat mellan lednings- 2020 2019
personal och évriga anstillda Styrelse Ovriga Styrelse Ovriga
och VD anstallda och VD anstéllda
879 4 405 813 3 956
Pensionskostnader och forpliktelser till styrelse och ledningspersonal
Verkstéllande direktéren har uppségningstid p& 6 manader émsesidigt fran bolaget och
verkstallande direktérens sida. For verkstillande direktéren géller tjianstepensionsférsakring
motsvarande ITP-plan. VD &r anstélld i bolaget pd en 70% tjénst.
Not 6 Externa kostnader och personalkostnader enl. not 4 och 5
férdelade p& drift- och underhéliskostnader samt fastighetsskatt.
Driftkostnader: 2020 2019
Fastighetsskotsel 4 892 5038
Reparationer 7 538 8 777
Elavgifter 2 881 3 505
Vattenavgifter 3 276 2813
Sophantering 2 043 1787
Varmekostnader 5 526 5425
Administration 5633 5229
Marknadsféring 67
Riskkostnader 1191 1397
Hyresgastféreningen 177 164
Kabel TV-abonnemang och fibernat 88
33 312 34 227
Underhallskostnader: 2020 2019
Bostader 12277 984
Lokaler 79
Gemensamt 331 277
1 686 1311
Fastighetsskatt 2020 2019
Arets fastighetsskatt 1113 1113
Avseende tidigare ar 375 103
1 488 1216
Not 7 Operationella leasingavtal
Framtida minimileasavgifter: 2020 2019
forfaller till betalning inom 1 ar 604 1407
férfaller till betalning senare &n 1 - 5 ar 2 415 2422
Periodens kostnadsférda leasingavgifter 870 908
varav inventarier 64
varav inhyrda lokaler 806 816
Not 8  Avskrivningar och nedskrivningar 2020 2019
Byggnader 22 671 20773
Markanldggningar 653 663
Inventarier 1 038 1116
24 361 22 552

19

A



Trosabygdens Bostdder AB, org.nr. 556476-7704

Not 9 Ovriga rinteintikter och liknande poster
Rénteintdkter
Utdelning kortfristiga placeringar
Ovriga finansiella intdkter

Not 10 Rintekostnader och liknande poster
Rantekostnader, fastighetsldn
Réantekostnader, évr krediter
Ovriga finansiella kostnader

Not 11 Periodens skatt
Skatt pa arets resultat
Skatt avseende tidigare &r
Uppskjuten skatt *)

*)_Uppskjuten skatt

Skillnaden i bolaget mellan 8 ena sidan den inkomst som har redovisats i resultatrékningen
under rakenskapsaret och tidigare rakenskapsar samt 8 andra sidan den inkomstskatt som
beldper sig i verksamheten for dessa 8r utgérs av uppskjuten skatt pa fastigheter och

balanspost, se not 18.

Noter till balansrakningen
Belopp i kkr

Not 12 Byggnader
Ing. ackumulerade anskaffningsvérden
Nyanskaffningar under aret
Overf fr pdgdende arbeten
Férsaliningar/utrangering under aret
Omklassificering
Aterford uppskrivning, forséljining
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden

Avgar: Investeringsbidrag
Tillkommer/Avgar: Investeringsbidrag
Utgaende ackumulerade investeringsbidrag
Ing. ackumulerade avskrivningar enligt plan
Férsaljningar under 8ret

Utrangeringar

Rrets avskr. enl, plan p& anskaffn.vérden
Utgaende ackumulerade avskrivningar

Ing&ende ackumulerade nedskrivningar
Rrets nedskrivning
Utg&ende ackumulerade nedskrivningar

Planenligt restvérde vid arets slut
Uppgifter om fastigheter:

Redovisat varde
Verkligt varde

20

2020
866 617
0
135 867
-17 177
0
0
985 307

-30 337

4

-30 333
-236 681
0

16 597
-22 068
-242 152

-25 000
0
-25 000

687 823

2020
719 756
1032971

2019
861 503
0
5115
0
0
0

866 617

-30 341
4

-30 337
215 919
0

0

-20 762
-236 681

-25 000
0
-25 000

574 600

2019
607 159
881 471
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Trosabygdens Bostader AB, org.nr. 556476-7704

Berakning av verkligt vdrde

Sex fastigheter har védrderats under det senaste 3ret och évriga fastigheter kommer
virderas nigra varje 3r framéver. Ovriga fastigheter &r varderade 2015-2016 och pa
vissa fastigheter har stérre renoveringar skett efter senaste varderingen. D& det allménna
marknadsldget och efterfrigan mirkbart férbattrats de senaste aren sa har tidigare
marknadsvirden bedémts halla och borde kunna visa hégre vérden.

Taxeringsvdrden 2020 2019
Taxeringsvarden 470 115 470 115
Not 13 Markanlaggningar 2020 2019
Ing. ackumulerade anskaffningsvarden 18 371 17 663
Nyanskaffning / férsalining under &ret 56 708
18 427 18 371
Ing. ack. avskrivningar enligt plan -9 852 -9 175
Rrets avskr. enl. plan -683 -677
-10 536 -9 852
Planenligt restvarde vid drets slut 7 891 8 518
Not 14 Mark 2020 2019
Ing. ackumulerade anskaffningsvéarden 24 042 18 129
Nyanskaffning / forsaljning under aret 0 5912
Omklassificering 0 0
24 042 24 042
Not 15 Inventarier 2020 2019
Ing. ackumulerade anskaffningsvarden 10 098 9104
Nyanskaffningar under aret 1615 993
Avyttringar och utrangeringar -3 099 0
Omklassificering -3 0
8 610 10 098
Ing. ack. avskrivningar enligt plan -7 333 -6 216
Avyttringar och utrangeringar 3103 0
Arets avskr. enl. plan -1 034 -1116
-5 264 -7 333
Planenligt restvdrde vid arets slut 3 346 2 765
Not 16 Pagdende ny- och ombyggnader 2020 2019
Ing. ackumulerade anskaffningsvarden 80 028 3 351
Nyanskaffningar under aret 66 538 82 499
Avgdr: Under 8ret éverf. till byggnader -135 867 -5 115
Avgdr: Under &ret dverf. till mark, markanl. -56 -708
10 643 80 028
Finansiella anldggningstillgangar
Not 17 Andra ldngfristiga viardepappersinnehav 2020 2019
Ing. ackumulerade anskaffningsvérden 134 134
Férsaljning under 8ret -89 0
Nyanskaffningar under &ret 0 0
44 134
Spec. av Andra ldngfr. virdepappersinnehav
Andel Ansk.varde  Bokf. varde
Husbyggnadsvaror HBV 1 40 40
SABO Forsakring AB 40 94 4

44
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Trosabygdens Bostader AB, org.nr. 556476-7704

Not 18

Not 19

Not 20

Not 21

Not 22

Not 23

Not 24

Not 25

Not 26

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt gors i sin helhet enligt balansrédkningsmetoden pa alla temporéra differenser
som uppkommer mellan det skatteméssiga vérdet och det redovisade vérdet pa tillgéngar
och skulder. Den huvudsakliga temporara differensen uppkommer fran avskrivningar pa
byganader och balansl8neposter. En skattesats om 21,4% har anvénts vid berékningen av
uppskjuten skatt. Uppskjutna skattefordringar redovisas i den omfattning det &r troligt att
framtida skattemd&ssiga resultat kommer att kunna kvittas mot de temporara skillnaderna.
Det blir en uppskjuten skattefordran da det bokférda vérdet &r ldgre dn de skattemassiga

vardet.

Uppskjuten skattefordran avseende temporara
skillnader:

Andra ldngfristiga fordringar.
Rterbiringsmedel HBV

Maoms jamkning

Ovriga fordringar
Aktuell skattefordran

Ovrigt

Fordringar koncernféretag
Trosa Kommun

Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Férutbetalda kostnader
Upplupna intakter

Kassa och bank
Kassa
Bank

Redovisning av forfallotider pa skulder
Specifikation av I8nestruktur och bindningstider
skuld som forfaller inom 1 ar

Skuld som férfaller senare &n 1 &r men inom 5 &r
skuld som férfaller senare &n 5 ar

Kortfristiga skulder
L3ngfristiga skulder

Eor att sikerstalla en stabil ranteniva rantesakras underliggande 18n. Det nominella
beloppet p balansdagen fér ingdngna rénteswappar uppgér till -160 mkr (-160 mkr).

Checkrakningskredit
Koncernintern checkrakningskredit, beviljad 13 000

Ovriga kortfristiga skulder
Personalens kallskatt
Upplupna arbetsgivaravgifter
Momsskuld

Ovriga kortfristiga skulder

22

102 250
480 575
72 000

654 825

102 250
552 575

654 825

128 990
407 075

21 000
557 065

128 990
428 075
557 065

110
114
310
24
557
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Trosabygdens Bostdder AB, org.nr. 556476-7704

Not 27 Upplupna kostnader och forutbetalda intdakter
Upplupna kostnader 2020
Upplupna Iéner 38
Upplupna semesterldner 561
Upplupna personalomkostnader 287
Upplupna utgiftsrantor 1673
Upplupna uppvarmningskostnader 0
Upplupna el-, vatten- och renhalin.kostn. 0
Ovriga upplupna kostnader 222
Forutbetalda intékter
Forutbetalda hyror och avgifter 6 989
9 769
Not 28 Stéallda sdakerheter
For skulder till kreditinstitut: 2020
Fastighetsinteckningar 137 013
(darav i eget forvar) (1133)
Not 29 Eventualforpliktelser 2020
Garantiférbindelse FASTIGO 928
Not 30 Investeringar 2020
Markanlaggningar 255
Mark 0
pagdende nybyagnad 44 907
P3gdende om-ach tillbyggnad 21 376
66 538
Not 31 Visentliga hindelser efter rikenskapsarets slut
- Hyresférhandlingen for 2021 resulterade i en éverenskommelse om en hyrestkning
pa 1,90% fér lagenheter och 1,60% pa lagenheter med kallhyra.
- Overtagande av drift och férvaltning av Trosa kammuns fastigheter frén 1 januari.
Anstéllt 3 personer och rekrytering pgar for att landa organisationen for att méta det
uttkade uppdraget.
- Vi har beaktat hur effekterna av COVID-19 utbrottet kan komma att paverka bolagets
framtida utveckling ach risker som kan pdverka den finansiella rapporteringen framat.
Vi bedémer att pverkan péa bolaget &r begrénsad.
Not 32 Forslag till resultatdisposition

Styrelsens forslag till beslut om resultatdisposition i Trosabygdens Bostader AB
org.nr. 556476-7704, pa drsstimman 2021-05-11.
Till rsstdmmans férfogande star féljande:
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/\ /

Balanserat resultat 59 835 203
Arets resultat 3 833 460
Totalt balanserat resultat 63 668 663

Styrelsen foreslar arsstimman att besluta
att utdelning pd 375 000kr ldmnas till 4garen
att i ny rékning 6verféra balanserat resultat om 63 293 663 kr.
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Trosabygdens Bostader AB, org.nr. 556476-7704
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