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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och VD foér Trosabygdens Bostader
AB, org.nr. 556476-7704, redovisar bolagets
drsredovisning 2023, Bolagets séte &r 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 fastighetsforvaltning, och att
andamalet for verksamheten i forsta hand &r
att frémja bostadsforsorjningen inom Trosa
kommun genom att tillhandahélla
bostadslégenheter med hyresratt. I andra hand
ska bolaget tillhandah&lla lokaler for
kommunens eller kommersiella verksamheter.

Gaéllande agardirektiv for bolaget reviderades
och faststélldes under hésten 2023.

Bolagsstamma
Arsstamma holls 10 maj.

Styrelse

Styrelsen har under &ret haft fem
sammantraden. Styrelsen har féljande
sammanséttning under aret:

Ordinarie Suppleanter
Sune G Jansson (M) Peter Sedin (M)
Ordférande
Sam Dandemar (S) Olov Gibeck ©)
Vice ordférande
Kerstin Karlstedt (M) Kerstin Alksater (S)

Verkstallande direktor
Bjérn Alm &r verkstallande direktér.

Revisorer

Kommunfullmaktige har utsett Lars Sjogren (S)
och Carl von der Esch (M) till
lekmannarevisorer, KPMG har sedan 2023 varit
valt som revisionsbolag med huvudansvarig
revisor Cecilia Kvist.

Organisationsanslutning

Trosabygdens Bostader AB ar medlem i

e Sveriges Allmdnnytta - Sveriges
Allmannyttiga Bostadsféretag (fd SABO)

o Fastigo - Fastighetsbranschens
Arbetsgivarorganisation

¢ HBV - Husbyggnadsvaror HBV Forening

¢ SKL Kommentus Inkdopscentral
SKI, arbetar med samordnade
upphandlingar.

o Foretagarna i Trosa
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Arets viktigaste handelser
Styrning

e  Hyresgastundersdkning har genomforts
under varen och bolaget har analyserat
svaren och utifr@n detta och
underhdlisplanen arbetat fram en
handlings- och investeringsplan.
Hyresgastundersdkningen &r arligt
aterkommande och &r inarbetade som fem
av bolagets mal.

o  Bolagets mal utgdr fr8n &garens mal i
&gardirektiv, eftersom dgarens mal &r
18ngsiktiga for mandatperioden ar dven
bolagets mal det.

e  Bolaget har under &ret fortsatt revidering
aktivitetslistan kopplat till afféarsplanen for
att tydligare koppla till malen.

Fastighetsbestdnd och byggnation

Det totala lagenhetsbestdndet uppgick vid rets
slut till 713 l&genheter om ca 43 000 m2 och 51
lokaler om ca 18 000 m2,

Byggar lagenheter
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Fordelning efter lagenhetsstorlek

Fortsatt arbete med renovering och
investeringar enligt investerings- och
underhallsplan.

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



Hyror

Hyresférhandlingen fér 2023 gav en
hyresdkning med i genomsnitt 4,5%. Hyran for
lokaler hdjs enligt KPI.

Bostddernas genomsnittshyra uppgick till

1 508 (1 442) kr/m2. Genomsnittshyran
paverkas av bolagets héga andel
nyproducerade lagenheter.

Uthyrningssituation

I huvudsak har alla lagenheter varit uthyrda
under &ret och efterfrdgan pa sdvél mindre
som storre lagenheter har varit och ar storre
an tillgdngen.

Antalet registrerade som bostadsstkande ékar
standigt och det &r valdigt m8nga som stér i
ko utan behov av lagenhet. Det tar i
genomsnitt 2,7 ar att f3 en lagenhet, tiden
varierar stort mellan vara olika omraden och
storlekar pa lagenheter.

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

Administration

Bolaget har deltagit och genomfbrt flera
upphandlingar i samverkan med kommunen.
Under 2023 har bolaget fortsatt arbetet med
digitalisering, exempelvis kan nu avtal signeras
digitalt.

Personal

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

Personalen har utokats under 8ret fér att mota
det utdkade uppdraget med kommunens
fastigheter samt starka samordning och
uppféljning av arbetsordrar.

Antal 8rsarbetare (beraknat efter genomsnittlig
arbetstid)

Kvinnor 4,2 (3,4)
Man 13,4 (11.,4)
Totalt 17,6 (14,8)

Bemanningen uppgar till 19 anstallda pd
bokslutsdagen.

Hallbar utveckling

Trobo arbetar med hallbar utveckling ur flera
aspekter; ekonomiskt, socialt och miljémassigt.
Kravet galler fastigheternas estetik, skick och
energianvdndning. Vidare finns ett socialt
ansvarstagande utifrdn det allmannyttiga
uppdraget, dar bolaget bl.a. férmedlar sociala
kontrakt till kommunen.
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Trobo har fortsatt delta i informations- och
samverkansforum med exempelvis socialkontor,
myndighetskontor och tjanstepersoner for
exempelvis bostadsanpassning. Trobo har
fortsatt vara en viktig aktor i samarbetet att
ordna bostad till kommunens ansvar fér
kommunmottagning/integration. Bolaget &r
aven med i det brottsforebyggande arbetet
inom kommunen och rapporterar i systemet
Embrace. Trobo satsar dven pa information om
Huskurage och dess arbete for att forebygga
vald.

Miljéledningssystemet som bolaget har samma
som kommunkoncernen bygger pa bedémning
av stérsta miljopéverkan samt vilka 8tgarder
som gjorts under 8ret. Fokus i &r har varit att
energieffektivisera Trobos och Trosa kommuns
fastigheter.

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

Vid samtliga upphandlingar som genomfors,
stalls krav pd att leverantérer och
entreprendrer har ett miljéledningssystem eller
motsvarande. Alla entreprenader ska redovisa
ett egenkontrollprogram.

Ekonomisk utveckling

Det redovisade resultatet uppgar till -2,8 mnkr
vilket @r under det budgeterade resultatet om
1,3 mnkr. Jdmfort med foregdende ar har
resultatet forsdmrats med 0,5 mnkr.

Hyresintékterna inkl erséttningar har 6kat med
3,7 mnkr under ret, framst beroende pa
upprdkning av hyrorna enligt 6verenskommelse
med hyresgastforeningen. Hyreshdjning har
skett med i genomsnitt 4,5 % pa lagenheter
samt hdjningen med KPI p8 lokalerna. Ovriga
intédkter 6kar med 3,0 mnkr framst avseende
forvaltningsuppdrag p& kommunens fastigheter
som okar med 1,2 mnkr. I slutet av aret
avslutades avtalet med Hemkdp fér att
majliggora lokalerna som tillfallig matbutik vid
Vagnharads torg efter branden i centrum vilket
innebar en minskad intékt pa 0,3 mnkr.

Roérelsens kostnader har Okat totalt sett vilket
beror pad generellt 6kade kostnader.
Kostnaderna for reparationer (vvs, el och
vitvaror) har 6kat markant med 0,5 mnkr fran
foregdende 8r. Underh3llskostnaderna 6kade
med 4,1 mnkr och det beror bland annat pa en
taktvatt som uppgick till 1,5 mnkr samt
underhall i lagenheter och lokaler.
Administrativa tjénster har sjunkit med 0,9
mnKr.



Personalen ligger kvar pa 19 anstallda som
foregdende &r. Kostnaderna dkar endast med
0,5 mnkr beroende pa att utemiljégruppen har
haft vakanta tjanster under aret.

Taxebundna kostnader Okar totalt sett med
1,4 mnkr varav VA-kostnaderna dkar med 0,9
mnkr. Sophamtning har okat marginellt med
0,2 mnkr, fjarrvarmen har 6kat markant med
0,4 mnkr. Elkostnaderna okar med 0,3 mnkr
och till storre del har det att géra med dom
hdga elpriserna vi ser i Sverige.
Energikostnaderna hade 6kat mycket mer om
arbetet med energieffektivisering inte pagatt.

Avskrivningarna har minskat med 3,4 mnkr
under 8ret. Genomgang av anldggningar sker
I6pande, for att bedéma kvarvarande
ekonomisk livslangd och eventuell anpassning
av avskrivningstid.

Réntekostnaderna ar en av de enskilt storsta
posterna och har &kat 5,0 mnkr, 18nevolymen
har minskat med 25,7 mnkr. Rantekostnaderna
péverkas av 16sen av swap med 1,8 mnkr.
Borgensavgiften uppgar till 2,8 mnkr.

Rrets skattekostnad avser uppskjuten skatt och
skatt for foregdende ar samt berdknad skatt.
Uppskjuten skatt &r skillnaden mellan
skattemassiga och bokféringsméssiga
avskrivningar vilket ger en positiv effekt i ar
med 0,8 mnkr.

Skattekostnad for 2022 och 2023 uppgar totalt
till 1,7 mnkr.

Investeringar

Under 8ret har investeringstakten fortsatt pd en
ndgot hégre niva jamfort med tidigare 8r. Ingen
nyproduktion och stérre planerade atgarder
sdsom stamrenoveringar ar uppskjutna med
forhoppning att genomféras under
I1&gkonjunktur. Underh3lls- och investerings-
planen inneh8ller en hel del projekt och
genomfors endast delvis eftersom aven om en
hel del av resurserna gar &ven till kommunala
projekt.

N&gra investeringsprojekt har genomférts och
slutférts under 8ret och ndgra fortsatter i 2024.
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Exempel pa investeringar under aret:

¢ Kop av Stationshusen

o L3sbyte till digitala 18s

e Saltanlaggningar

o Invéndig renovering pd Haradsgarden

o Kok Haradsgarden

o Tvéttstuga Haradsgarden

e Reservkraft

e Radon

e Hissforbattringar

o Overordnat styrsystem

¢ Ny tvattstuga Sélen

o Kok Trosagdrden

e Tvéttstugan Trosagdrden

o Mindre &tgérder frén
hyresgastundersdkningen

Den totala investeringsvolymen uppgick under
3ret till 23 mnkr vilket kan jamforas med
foregdende &r d& volymen var 10 mnkr.
Investeringarna som avser ombyggnationer/
planerat underhall fortsétter p& en hogre niva
kommande &r med fler storre planerade
underhallsdtgarder.
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Vasentliga handelser efter
rakenskapsarets utgang

Hyresférhandlingen fér 2024 resulterade i en
éverenskommelse om en hyresékning pa 5,4%
fran 1 februari 2024 samt &kning for lokalhyror
med 5,4%.

Hyror for garage, parkeringar och
motorvarmarplatser landade p3 6,5% per den
1 februari 2024,

Fortsatt arbete med att se Gver arbetssatt,
prioritera arbetsuppgifter och arbeta med
kostnadseffektiva l6sningar for att mota stora
kostnadsokningar.
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Uppfdljning av mal

Ekonomiska mal

Avkastning p8 10% pa tillskjutet kapital Avkastning uppgértill  -6,8% (5,7%)
(2019-2023) O \l
Driftresultat p 5% pa totalt kapital (2019-  Driftresultat uppgdrtill  -1,5% (-2,7%) 8
2023) 2
Soliditet p8 30% (2019-2023) Solditeten &r 16,5% (16,3%). e =
A
/
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Kundndéjdhet

Hyresgédsterna ska kdanna sig trygga i sin Kundundersdkning gav 80,4% (79,6%) ‘
boendemiljo (minst 84%) ’
Hyresgédsterna ska ha en ren och snygg Kundundersékning gav 53,8% (76,0%) © \
boendemiljé (minst 77%)

Hyresgédsterna ska kdnna att bolaget tar Kundundersdkning gav 74,9% (76,7%) . \
kunden pa allvar (minst 88%)

Hyresgésterna ska fa hjalp nér det behovs Kundundersékning gav 88,0% (84,8%) (\ )
(minst 88% ) il
Hyresgdsterna ska vara ndjda med bolagets Kundundersékning gav 69,5% (75,8%)

forvaltning (minst 75%) \

Engagerade medarbetare (HME)
80% av de anstéllda ska svara 4 eller 5 pa HME-enkat gav 67 (70) .
en 5-gradig skala

"4

Utveckling och tillvéxt
Nyproduktion ska ske av minst 80 ldgenheter 88 lagenheter fardigsstéllda 2020. ©
(2019-2023) e

Planerat underh3ll

Planerat underhdll ska dverstiga det akuta  Planerat underh8Il st&r for 62,9% (52,2%). @
underhallet inklusive skadegérelse M8let behdver ses dver tid. g
(minst 60%)

Enerqiférbrukning
Energiférbrukningen ska minska med 10% i  Energiférbrukningen har minskat med -
snitt (perioden 2019-2023) 3,5% (fjdrrvarme) respektive 2,3% (el) (./'
under aret, kommer méatas p& nytt satt
framat. Tillsammans med tidigare &rs
minskning med 21,0% per kvm.

I &r &r det sista uppfdljningen av malen som ursprungligen var for tidigare mandatperiod men som
beslutades fér 2023 i véntan pd nya agardirektiv. Bolaget uppnar i &r 4 av 12 mal vilket &r ndgot battre
&n féregdende 3r. 8 mal &r roda och uppnas inte men atgérder &r planerade for att dessa ska férbattras.
Resultatet &r negativt och ndgot lagre i 8r &n férra aret vilket gor att avkastningsmatten gar nedit och

soliditeten minskar.

Arets kundundersékning genomférdes som vanligt under v8ren och ndgot farre an tidigare svarade pa
undersdkningen och &ven har med bade positiva och negativa trender. Vissa 8tgérder tar langre tid att
arbeta med och méste analyseras omradesspecifikt. Det marks att vi har haft vakanta tjanster pa
utemiljésidan samt har minskat p8 stadning i tex trapphus. Undersokningen &r lite spretig som mal d&
hyresgésterna svarar pa olika fragor om tex skétsel/trygghet av tvéttstugor som inte berdr deras
boende/omr8de. Framat behdver mélen utvirderas och det tex ska vara ndgot serviceindex eller
évergripande frdga om att rekommendera oss som hyresvérd och att istéllet anvénda
hyresgéstundersdkningen som verksamhetsmatt att arbeta med dér frégorna ar aktuella utifrén
respektive omrade.

Medarbetarna &r bolagets viktigaste resurs och é&r fortsatt engagerade dven om det &r ett lagre resultat
sd ar det framst under delen malstyrning som det minskar. Sannolikt p&verkas resultatet av att
personalstyrkan inte har varit fulltalig under aret. Det planerade underhallet ligger fér det enskilda 3ret
pa en ndgot hogre nivd av an tidigare 8r men behdver ses over tid. Energiférbrukningen har minskat
med 21% per kvadratmeter fram till 2022 fr&n 2019 men senaste ret méter vi pd nytt sétt.



Trosabygdens Bostader AB, org.nr. 556476-7704

Fér 2023 minskar fjarrvarmen med 3,5% och el med 2,3% vilket tillsammans med tidigare period
innebér att malet uppnds. Energieffektivisering ar fortsatt ett fokusomrade f&r Trobo och fler
energidtgarder ar planerade, Mats framat i Vitec energimodul vilket ger en battre jamforbarhet over tid.

Okade kostnader och hyresintikter som inte 6kar i samma takt gor att vi behéver se éver kostnader och
prioritera, detta har sékert paverkat hyresgésternas upplevelse och svar pd undersékningen och kommer
eventuell dven mérkas framat.

Trots flera réda mal i uppfdljningen ovan sé finns nu ratt kompetens p3 plats vilket gor att vi kan arbeta
I&ngsiktigt for att hoja kvaliteten och sianka kostnaderna.

Framtid

Arbete med resultatet av kundundersékning och implementering i affdrsplan och investeringsplan.

Fler dldre hyresgéster ger dkat behov av anpassade lagenheter. Tex markplan, hiss, uteplatser med I&g
egen skotselniva.

Fler yngre hyresgéster ger dkat behov av sma, billiga ldgenheter med bra pendlingsméjlighet.
Folkhélsotrend och &kad miljémedvetenhet leder till 6kad efterfrgan pd miljdmassiga alternativ t.ex.
uterum, grénytor, kolonilotter och rékfria hus.

Behov av 6kat samarbete och information for nyanlénda, férutséttningar for att skapa méten mellan
olika kulturer efterfragas.

Dyrare och svérare att kdpa mark i en 6kad efterfrégan.

Fortsatt arbete med att 6ka bolagets I6nsamhet.

Utveckla och 6ka kvaliteten pd hemsidan.

Fortsétta arbetet med koncernsamordningen,

Komplettera bestdndet dar det &r méjligt och forutsattningar finns genom nybyggnation, fértétning och
forvarv.

Oron i omvérlden och rddande konjunktur framat kan komma att paverka bolagets framtida utveckling
och risker som kan pdverka den finansiella rapporteringen framat. Vi bedémer att pverkan p3 bolaget
&r begransad pa kort sikt,

Fortsétta arbeta med energieffektivisering och andra 8tgérder for att minska kostnaderna éver tid vilket
kommer behévas i den konjunktur som vi nu gar in i.



Resultat- och balansrakning

Bolagets omséttning bestar framst av
hyresintakter och uppgar till 95,7 (89,1) mnkr.
Bolagets rorelseresultat uppgar till 14,8 (9,8)
mnkr och resultatet efter finansiella poster ar
-1,9 (-3,5) mnkr. Resultat efter berdaknad skatt
ar -2,8 (-2,3) mnkr.

Balansrakningens omslutning &r 775,5 (802,8)
mnKkr.

Eget kapital uppgar till 128,2 mnkr efter drets
resultat pd -2,8 mnkr.

Kassalikviditeten, d.v.s. betalningsférmagan pa
kort sikt, har minskat under aret. Bolaget har
aven koncernkonto vilket gér att delar av
banksaldot syns som en fordran pa Trosa
kommun p8 15,5 (25,2) mnkr istéllet for pa
bank. Vid 8rsskiftet uppgick kassa och bank till
42,0 (60,3) mnkr.

Balanslikviditeten, dvs. férhllandet mellan
omséttningstillgdngar och kortfristiga skulder
uppgdr till 34,3 (49,1)% minskningen beror pa
kassa/bank minskar pga amortering av
I&ngfristiga 1an.

Foretagets soliditet har under aret 6kat ndgot
och uppgar till 16,5 (16,3)%.

Kassaflodet fran den l6pande verksamheten
uppgick till 33,2 (21,2) mnkr dar stdrsta
skillnaden avser minskning av kortfristiga
fordringar. Kassaflodet fran investerings-
verksamheten uppgick till -25,8 (-10,7) mnkr.
Arets totala kassafldde uppgick till -18,4 (10)
mnkr beroende pa foréndringar ovan samt

minskning av l8neskulder med 25,7 mnkr.

Trosabygdens Bostader AB, org.nr. 556476-7704

Forslag till resultatdisposition

Styrelsens férslag till beslut om resultat-
disposition i Trosabygdens Bostader AB org.nr.
556476-7704, pa arsstamman 2024-05-07.
Till arsstammans forfogande star foljande:

63 685 824 kr
-2 771 046 kr
60 914 779 kr

Balanserat resultat
Rrets resultat
Totalt balanserat resultat

Styrelsen foreslar arsstdmman att besluta:

att i ny rékning éverféra balanserat resultat om
60 914 779 kr.

For ndrmare bedémning av 2023 &rs resultat
och ekonomisk stallning per 2023-12-31
hanvisas till efterféljande resultat- och
balansrakning, kassaflédesanalys samt noter.

Alla belopp anges fortséttningsvis i tkr (SEK)
om inte annat anges.
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Flerarsoversikt

Resultatrakning (kkr) 2019 2020 2021 2022 2023
Nettoomsattning 72 819 76 784 86 561 89 062 95 664
Rorelsens kostnader -59 452  -61 285 -71892 -79 239 -80 904
Rorelseresultat 13 367 15 499 14 669 9 823 14 760
Finansnetto -11432 -12686 -12658 -13400 -16 647
Resultat fére bokslutsdisp. 1 935 2 813 2011 -3 577 -1 887
Resultat fore skatt 1935 2 813 2011 -3 577 -1 887
Periodens skatt 756 1021 1152 1276 -884
Arets resultat 2 691 3833 3163 -2 301 -2771
Balansrdakning (kkr) 2019 2020 2021 2022 2023
Tillgdngar

Materiella anldggn.tillgdngar 689 952 733744 719329 701 308 700 960
Finansiella anldggn.tillgdngar 7 558 8 256 9 185 10 362 11 066
S:a anlaggningstillgdngar 697 510 742001 728514 711670 712 026
Omsattningstillgdngar 4 983 59 477 78 984 91 145 63 480
S:a Tillgdngar 702493 801477 807498 802815 775506

Eget kapital och skulder

Eget kapital 127 070 130904 133692 130921 128 150
Léngfristiga skulder 428 075 552575 456 825 486 125 462 375
Kortfristiga skulder 147 348 117998 216980 185769 184 981

S:a eget kapital och skulder 702493 801477 807498 802815 775506
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Trosabygdens Bostader AB, org.nr. 556476-7704

Specifikation over forandring i eget kapital

Aktie- Reserv- Balanserat Arets

kapitai fond resuitat resuitat Summa
Eget kapital 2022-01-01 40 600 26 635 63 294 3163 133 692
Vinstdisp enl rsstdmma:
Utdelning -470 -470
Omfdring féreg ars resultat 3163 -3 163 0
Arets resultat 2022 -2 301 -2 301
Eget kapital 2022-12-31 40 600 26 635 65 987 -2 301 130 921
Vinstdisp enl arsstimma:
Utdelning 0 0
Omfdring féreg ars resultat -2 301 2 301 0
Arets resultat 2023 -2 771 -2 771
Eget kapital 2023-12-31 40 600 26 635 63 868 -2 301 128 150

Aktiekapitalet fordelas p8 40 600 aktier med kvotvardet 1 000 kronor.
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Trosabygdens Bostader AB, org.nr. 556476-7704

Nyckeltal

Kapital och finansiering 2019 2020 2021 2022 2023
1 Soliditet % 18,1 16,3 16,6 16,3 16,5
2 Belaningsgrad bokiort fastighetsvarde % 35 S4 56 99 96
3 Skuldsattningsgrad agr 4,5 51 5,0 5,1 51

Definitioner

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

2 Skulder till kreditinstitut dividerat med bokfort fastighetsvéarde netto

3 Totala skulder inkl uppskjuten skatt pd obeskattade reserver dividerat med eget kapital plus
obeskattade reserver exkl uppskjuten skatt

Lonsamhet och risk 2019 2020 2021 2022 2023
1 Avkastning pa justerat eget kapital % 1,5 2,1 1,5 -2,7 -1,5
2 Avkastning pd totalt kapital % 1,9 1,9 1,8 1,3 272
3 Direktavkastning % 51 5,0 51 4,8 5,2
4 Rantetackningsgrad gar 3,1 3,1 3.2 2,8 242,
5 Réntebidragsberoende % 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
6 Hyresniva, bostader kr/kvm 1 315 1392 1417 1442 1 508
7 Driftnetto kkr 35919 39860 41203 38675 40224

Definitioner
1 Resultat efter finansiella poster dividerat med eget kapital plus obeskattade
reserver exkl uppskjuten skatt
2 Resultat efter finansiella poster plus finansiella kostnader dividerat med balansomslutning
3 Driftnetto dividerat med balansomslutning
4 Driftnetto plus ranteintakter plus rantebidrag dividerat med réntekostnader
5 Ré@ntebidrag dividerat med nettoomsattning
7 Driftnetto ar fastighetsfdrvaltningens intakter minus kostnader for
drift, underhdll och fastighetsskatt.
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Resultatrdkning

Belopp i kkr

RORELSEINTAKTER
Hyresintakter

Aktiverat arbete for egen rakning
Ovriga rérelseintakter

SUMMA RORELSEINTAKTER

RORELSENS KOSTNADER
Externa kostnader
Personalkostnader

Avskrivningar och nedskrivningar
SUMMA RORELSEKOSTNADER

RORELSERESULTAT

RESULTAT FRAN FINANSIELLA POSTER

Resultat fran évriga vardepapper

Ovriga rénteintakter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter

SUMMA FINANSIELLA POSTER

RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER

Arets skatt

ARETS RESULTAT
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4,5,7,8

10
11

12

N
(=]
N
W

N

[<]
N
N

85 250 81 550
554 109

9 861 7 404
95 664 89 062
-41 880 -37 345
-13 560 -13 042
-25 464 -28 852
-80 904 -79 239
14 760 9 823
7 2

2 570 818
-19 219 -14 221
-16 647 -13 400
-1 887 -3 577
-884 1276

-2 771 -2 301




Balansrékning - tillgangar

Belopp i kkr

TILILGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Byggnader

Markanlaggningar

Mark

Inventarier

Pagaende 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 forrad

KORTFRISTIGA FORDRINGAR

Hyres- och kundfordringar

Ovriga fordringar

Fordringar pa koncernféretag

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
SUMMA KORTFRISTIGA FORDRINGAR

KASSA OCH BANK
Kassa och bank

SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR

SUMMA TILLGANGAR
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Not

13
14
15
16
17

18
19
20

21
22
23

24

2023-12-31  2022-12-31
645 123 654 245
13 826 14 373
26 542 24 042
4 537 2 923

10 933 5 725
700 961 701 308
40 40

10 689 9 854
337 468

11 066 10 362
712 027 711 670
501 264

173 1 898
2913 582

15 150 27 316

2 769 760

21 005 30 556
41 974 60 325
41 974 60 325
63 480 91 145
775 506 802 815




Trosabygdens Bostader AB, org.nr. 556476-7704

Balansrakning - eget kapital och skulder

Belopp i kkr Not

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 25
SUMMA LANGFRISTIGA SKULDER

KORTFRISTIGA SKULDER

Skulder till kreditinstitut 25,26
Leverantdrsskulder

Ovriga kortfristiga skulder 27
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 28

SUMMA KORTFRISTIGA SKULDER

SUMMA SKULDER

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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2023-12-31  2022-12-31
40 600 40 600
26 635 26 635
67 235 67 235
63 686 65 987
D7 -2 301
60 914 63 686

128 150 130 921
462 375 486 125
462 375 486 125
166 750 168 700
5861 5 258
2047 411

10 324 11 399
184 981 185 769
647 356 671 894
775 506 802 815




Trosabygdens Bostéder AB, org.nr. 556476-7704

Kassaflodesanalys

Belopp i kkr
Not 2023 2022

DEN LOPANDE VERKSAMHETEN ‘
Resultat efter finansiella poster -1 887 -3 577
Justering fér poster som inte ing8r i kassaflodet:
Avskrivningar och nedskrivhingar 25 464 28 852
Ovriga poster -884 0
Realisationsvinster /-férluster och 6vriga poster 0 0
Kassaflode fore forandringar av rorelsekapitalet 22 693{ 25 275
Kassaflode fran forandring av rorelsekapital
Okning (-) resp minskning (+) av lager -238 -169
Okning (-) resp minskning (+) av korta fordringar 9 551 -2 012
Okning (+) resp minskning (-) av korta skulder 1163 -1912

|
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN 33 170 21 182
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Forandring finansiella anlaggningstillgdngar -704; 99
Forvarv av byggnader, mark och markanlaggningar 31 -22 537% -10 031
Avyttring av aktier, byggnad och mark O 0
Forvérv av inventarier -2 579 -800
Avyttring av inventarier 0 0
KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN -25 820? -10 732
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Utdelning 0 -470
Forsaljning av kortfristiga placeringar O; 0
Upptagna I&n/inlésen av 1&n -25 700 0
Amortering av skuld 0 0
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN -25 700§ -470
ARETS KASSAFLODE -18 351 9 980
Likvida medel vid &rets borjan 60 325 50 345
Likvida medel vid periodens slut 41 974 60 325
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Trosabygdens Bostéder AB, org.nr. 556476-7704
Redovisnings- och varderingsprinciper

Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Arsredovisningen uppréttas med tillampning av Arsredovisningslagen och
Bokforingsnamndens allmanna rdd BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

ilig@ngar, avsittningar och skulder har vérderats till anskaffningsvirdel om inget annat anges nedan

Intdakter
Hyresintdkterna aviseras i forskott och periodisering av hyror sker darfor sa att endast den del av hyroina
som beldper pa perioden redovisas som intékter.

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

Avskrivningar, nedskrivningar och uppskrivningar

Materiella anlaggningstillgdngar skrivs linjért éver tillgdngens berdknade nyttjandeperiod.
I resultatrakningen har resultatet belastats med avskrivningar enligt plan fér byggnader,
markanlaggningar och inventarier.

Féljande avskrivningstider tilldmpas:

Fastigheter uppdelat i komponenter:

grund och stomme 75-100 ar invandigt bygg och kok 20-50 &r
skal tak 20-40 &r el och ventilation 20-40 8r
skal vaggar och fonster 20-50 &r VVs nét 30-50 ar
wc badrum 20-30 &r inre ytskikt och vitvaror 15 &r
Markanléggningar 20/30 ar

Inventarier 3 &r/5 &r/108r

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

Vid varje balansdag bedéms om det finns n&gon indikation pa att en tillgdngs vérde &r lagre &n dess
redovisade varde. Om en s&dan indikation finns, beréknas tillgingens dtervinningsvarde.

Atervinningsvérdet ar det hogsta av verkligt varde med avdrag for forséljningskostnader och nyttjandevérde.
Uppskrivning gérs for vissa fastigheter nér extern vardering visat att dessa fastigheters verkliga

varde varaktigt ar hogre &n bokfort varde. Uppskrivning gors i forekommande fall i balansrakningen.

Fér upplysningsiandamal genomfdrs regelbundet extern vérdering av fastigheterna.

Ny-, till- och ombyggnader

Aktivering av investeringar och ombyggnader har skett till den del som bedémts I&ngsiktigt
vardehoéjande 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 hénfdrliga till respektive objekt samt
egna indirekta kostnader for projektledning och kontroll. Réntekostnader for byggnadskreditiv
aktiveras.

Finansiella anldggningstillgangar
De finansiella anléggningstillgéngarna har vérderats till anskaffningsvarde.

Ovriga tillgdngar och skulder har varderats enligt féljande:

- Forrad har varderats till anskaffningsvarde enligt inkomstskattelagens bestédmmelser.

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

- Kortfristiga placeringar i vardepapper har varderats till det ldgsta av anskaffningsvardet

och det verkliga vardet pd balansdagen.

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

Noter

Noter till resultatrakningen

Belopp i kkr

Not 2  Hyresintakter 2023 2022
Bostader 63 367 61 196
Lokaler 21778 20 136
Garage 245 224
Bilplatser 1118 991

86 507 82 546
Avg8r: outhyrda bostader -557 -465
Avgar: outhyrda lokaler -189 -111
Avgar: outhyrda garage -21 -17
Avgér: outhyrda bilplatser -220 -150
-987 -743
Avgér: Gvriga rabatter -270 -254
-270 -254
Hyresintdkter, netto 85 250 81 550
Bolagets kontraktsportfélj bestar till stérsta delen av ldgenhetskontrakt som normalt
l6per med en uppségningstid om tre manader. Lokalkontrakt tecknas normalt pd 1-5 &r,
med en uppsdgningstid om vanligtvis 9-12 maénader.
Ovriga hyresintékter avser till storsta delen uthyrning av parkeringsplatser och garage.
Dessa kontrakt har normalt samma uppségningstid som ett lagenhetskontrakt.

Not 3  Ovriga rorelseintikter 2023 2022
Ersattning for skador I 194 3
Erséttning for indrivning, inkasso 60 66
Forvaltningsuppdrag 8 204 6 956
Ovriga intékter, ersattningar 1403 379

9 861 7 404

Not 4 Externa kostnader 2023 2022
Material 827 1331
Tjanster 20 541 17 496
Taxebundna kostnader 11 832 10 421
Uppvarmning 6 898 6 435
Fastighetsskatt 1767 1661
Ovriga externa kostnader 16 1

41 880 37 345

Not 5 Ersattning till revisorerna 2023 2022

Revisionsuppdraget 212 197
‘ 212 197

Not 6 Personalkostnader 2023 2022
Fastighetsskotsel 1392 1803
Reparatérer 8 065 6 313
Administration och styrelse 4103 4926

13 560 13 042
Fordelning pd man och kvinnor 2023 2022
Antal p8 varav Antal pa varav
balansdagen man balansdagen maéan
Anstallda (medelantal drsarbetare) 18 13 15 11
Styrelseledamoter 3 2 3 2
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Not 7

Not 8

Not 9

Loner, andra ersdttningar och
sociala kostnader

Léner m m férdelat mellan lednings-
personal och dvriga anstallda

Trosabygdens Bostader AB, org.nr. 556476-7704

Pensionskostnader och forpliktelser till styrelse och ledningspersonal
Verkstéllande direktdren har uppségningstid pd 6 manader 6msesidigt fran bolaget och

verkstéllande direktoérens sida. For verkstéllande direktdren géller tjanstepensionsforsékring
motsvarande ITP-plan. VD &r anstalld i bolaget pa en 40 (40)% tjénst.

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

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

*posten innehller fran 2022 tex lokalkostnader och servicebilar som tidigare fordelats.

Underhdliskostnader:
Bostdder

Lokaler

Gemensamt

Fastighetsskatt
Rrets fastighetsskatt
Avseende tidigare ar

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

Periodens kostnadsférda leasingavgifter
varav inventarier
varav inhyrda lokaler

Avskrivningar och nedskrivningar
Byggnader

Markanlaggningar

Inventarier

2023 2022
Léner och Soc. kostn. Loner och Soc. kostn.
andra (varav andra (varav
ersattningar pens.kostn.) ersattningar pens.kostn.)
8 825 3778 8 319 4 384
345 1021
2023 2022
Styrelse Ovriga Styrelse Ovriga
och VD anstéllda och VD anstallda

723 8 102 768 7 551
2023 2022

3 876 3881

15 030 15 501

4 209 3879

5141 4 238

2 481 2 304

6 898 6 435

8 531 9 396

25 58

1 315 1010

138 149

151 176

47 796 47 027
2023 2022

2 858 1001

461 51

2 456 569

5775 1620
2023 2022

1113 1113

654 548

1767 1661
2023 2022

1 003 541

1 801 1442

925 1017

103 102

823 915
2023 2022

23 468 27 121

1030 829

966 901

25 464 28 852
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Not 10

(2]
b

Not

Not 12

Ovriga ranteintikter och liknande poster
Ranteintdkter

Utdelning kortfristiga placeringar

Ovriga finansiella intakter

Varav avseende koncernféretag

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

Ovriga finansiella kostnader

Varav avseende koncernfdretag

Periodens skatt

Skatt pa 8rets resultat
Skatt avseende tidigare ar
Uppskjuten skatt *)

*) Uppskijuten skatt

Trosabygdens Bostader AB, org.nr. 556476-7704

2023 2022

2 482 740

0 0

87 78

2570 818

651 395
2023 2022

15 004 4 539

1422 7077

2 783 2 605

19 219 14 221

2 765 2577
2023 2022

1450 0

270 0

-835 -1 276

884 -1 276

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

balanspost, se not 18.

Noter till balansrdkningen
Belopp i kkr

Not 13

Byggnader

Ing. ackumulerade anskaffningsvarden
Nyanskaffningar under aret

Overf fr pdgdende arbeten
Férsaljningar/utrangering under aret
Omklassificering

Rterford uppskrivning, forséljning

Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden

Ing. ackumulerade avskrivningar enligt plan
Férsaljningar under aret

Omklassificering

Utrangeringar

Rrets avskr. enl. plan pa anskaffn.vérden
Utgdende ackumulerade avskrivningar

Ingdende ackumulerade nedskrivningar
Arets nedskrivning

Utgdende ackumulerade nedskrivningar
Planenligt restvarde vid arets slut

Uppgifter om fastigheter:
Redovisat varde
Verkligt varde

2023
967 215
500
13 846
0
0

0

981 561

-287 970
0

0

0

-23 468
-311 438

-25 000
0
-25 000

645 123

2023
685 490
1 064 316

20

2022
967 042
0
10175
0
-10 002
0

967 215

-266 468
0

5627

0

-27 129
-287 970

-25 000
0

-25 000
654 245

2022
692 660
1038171



Trosabygdens Bostader AB, org.nr. 556476-7704

Berékning av verkligt vérde

10 fastigheter har vérderats 2023, dvriga fastigheter kommer varderas ndgra varje &r framover

Ovriga fastigheter &r varderade 2015-2017 och pa vissa fastigheter har renoveringar skett

efter senaste varderingen. D& det allménna marknadslaget och efterfrdgan mérkbart forbattrats

sedan vérderingarna utforts sa har tidigare marknadsvarden bedémts halla och borde kunna visa
hoégre varden.

Taxeiingsvaiden 2325 2022
Taxeringsvarden 641 049 641 049

Not 14 Markanlaggningar 2023 2022
Ing. ackumulerade anskaffningsvarden 26 850 19 969
Avgar: Investeringsbidrag 0 0
Omklassificering 0 4 571
Nyanskaffning / forséljning under aret 483 2 310
27 333 26 850
Ing. ack. avskrivningar enligt plan -12 477 -11 452
Férséljning under dret 0 0
Rrets avskr. enl. plan -1 030 -829
Omklassificering 0 -196
__ 13507 _ -12477
Planenligt restvirde vid arets slut 13 826 14 373

Not 15 Mark 2023 2022
Ing. ackumulerade anskaffningsvarden 24 042 24 042
Nyanskaffning / forséljning under aret 2 500 0
Omklassificering 0 0
26 542 24 042

Not 16 Inventarier 2023 2022
Ing. ackumulerade anskaffningsvarden 10 339 9 539
Nyanskaffningar under aret 2 579 800
Avyttringar och utrangeringar | =95 0
Omklassificering 0 0
12 823 10 339
Ing. ack. avskrivningar enligt plan -7 416 -6 522
Avyttringar och utrangeringar 95 0
Rrets avskr. enl. plan -966 -894
-8 286 -7 416
Planenligt restvirde vid arets slut 4 537 2923

Not 17 Pagdende ny- och ombyggnader 2023 2022
Ing. ackumulerade anskaffningsvarden 5725 8179
Nyanskaffningar under aret 19 537 10 031
Avgar: Under aret dverf. till byggnader , -13 846 -10 175
Avgar: Under aret overf. till mark, markanl. -483 -2 310
10 933 5725

Finansiella anldggningstillgdngar

Not 18 Andra l&ngfristiga vardepappersinnehav 2023 2022
Ing. ackumulerade anskaffningsvarden 40 40
Forséljning under dret 0 0
Nyanskaffningar under aret 0 0
40 40
Spec. av Andra 1dngfr. vardepappersinnehav

Andel Ansk.varde  Bokf. varde

Husbyggnadsvaror HBV 1 40 40

40
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Trosabygdens Bostader AB, org.nr. 556476-7704

Not 19 Uppskjuten skatt
Uppskjuten skatt gors i sin helhet enligt balansrékningsmetoden pa alla temporéra differenser
som uppkommer mellan det skatteméassiga vérdet och det redovisade vérdet p8 tillgngar
och skulder. Den huvudsakliga temporara differensen uppkommer fran avskrivningar pa
byggnader och balansl@neposter. En skattesats om 20,6% har anvénts vid berdkningen av
uppskjuten skatt. Uppskjutna skattefordringar redovisas i den omfattning det &r troligt att
framtida skattemdssiga resultat kommer att kunna kvittas mot de temporara skillnaderna.
Det blir en uppskijuten skattefordran d& det bokforda vardet ar ldgre n de skattemissiga

vardet.
2023 2022
Uppskjuten skattefordran avseende tempordra 10 689 9 854
skillnader: 10 689 9 854
Not 20 Andra langfristiga fordringar 2023 2022
Aterbaringsmedel HBV 337 239
Moms jamkning 0 229
337 468
Not 21 Ovriga fordringar 2023 2022
Aktuell skattefordran 1 348 1112
Ovrigt 1 566 -530
2913 582
Not 22 Fordringar koncernforetag 2023 2022
Trosa Kommun 15 150 27 316
15 150 27 316
Not 23 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 2023 2022
Férutbetalda kostnader 2 769 760
Upplupna intékter 0 0
2769 760
Not 24 Kassa och bank 2023 2022
Kassa 3 3
Bank 41 971 60 322
41 974 60 325
Not 25 Redovisning av forfallotider pa skulder
Specifikation av lanestruktur och bindningstider 2023 2022
Skuld som forfaller inom 1 ar | 166 750 168 700
Skuld som forfaller senare an 1 8r men inom 5 &r ‘ 462 375 369 875
Skuld som forfaller senare &n 5 ar 0 116 250
629 125 654 825
Kortfristiga skulder 166 750 168 700
L&ngfristiga skulder 462 375 486 125
629 125 654 825

For att sdkerstalla en stabil rénteniva rantesakras underliggande 1&n. Det nominella
beloppet pé balansdagen for ingéngna ranteswappar uppgar till -80 mkr (-160 mkr).

Not 26 Checkrdakningskredit 2023 2022
Koncernintern checkrékningskredit, beviljad 13 000 0 0

Not 27 6vriga kortfristiga skulder 2023 2022
Personalens kallskatt 208 195
Upplupna arbetsgivaravgifter 238 217
Momsskuld 0 0
Ovriga kortfristiga skulder 1 600 0
2 047 411
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Not 28

Not 29

Not 30

Not 31

Not 32

Not 33

Not 34

Trosabygdens Bostader AB, org.nr. 556476-7704

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

Upplupna kostnader 2023 2022
Upplupna léner 0 0
Upplupna semesterléner 942 878
Upplupna personalomkostnader 334 383
Upplupna utgiftsrantor 1 798 1873
Upplupna uppvarmningskostnader 0 0
Upplupna el-, vatten- och renh8lln.kostn. 0 0
Ovriga upplupna kostnader 2 473 3 440

Férutbetalda intdkter
Férutbetalda hyror och avgifter 4 777 4 825

10 324 11 399

Stéallda sdkerheter

For skulder till kreditinstitut: 2023 2022
Fastighetsinteckningar 137 013 137 013
(dérav i eget forvar) (1133) (1133)
Eventualforpliktelser 2023 2022
Garantiférbindelse FASTIGO 176 158
Investeringar 2023 2022
Markanléggningar 483 2 310
Mark 2 500 0
Nybyggnad/Kop 500 0
Om-och tillbyggnad 13 846 10 175
Férandring pagdende projekt 5208 -2 454
22 537 10 031

Viasentliga hdandelser efter rdkenskapsarets slut

- Hyresférhandlingen for 2024 resulterade i en dverenskommelse om en hyresokning p8 5,4%

for samtliga lagenheter i Trobo fran 1 februari 2024 samt 6kning med lokalhyror med 5,4%.
Hyror for garage, motorvarmarplatser och parkeringsplatser héjs med 6,5% fran 1 februari 2024.
- Fortsatt arbete med att se Over arbetssatt, prioritera arbetsuppgifter och arbeta med
kostnadseffektiva I6sningar for att mota stora kostnadsokningar.

- Oron i omvérlden och rddande konjunktur framat kan komma att paverka bolagets framtida
utveckling och risker som kan paverka den finansiella rapporteringen framat.
Vi bedémer att paverkan pa bolaget ar begrénsad pa kort sikt.

Forslag till resultatdisposition

Styrelsens forslag till beslut om resultatdisposition i Trosabygdens Bostdder AB
org.nr. 556476-7704, pa arsstdmman 2024-05-07,

Balanserat resultat 63 685 824
Arets resultat -2 771 046
Totalt balanserat resultat 60 914 778

Styrelsen fores|ar arsstamman att besluta
att i ny rékning overféra balanserat resultat om 60 914 778 kr.

Moderforetaget

Trosabygdens Bostader ingdr i koncern Trosa kommun, séte Trosa,
org 212000-2957 som uppréttar koncernredovisning.
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Trosabygdens Bostéader AB, org.nr. 556476-7704

Trosa den 26 mars 2023
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Sune- G Jansson Sam Dandermar
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Cecilia Kvist
Auktoriserad revisor

24



