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FASTSTALLELSEINTYG

Undertecknad VD fér Trosabygdens Bostédder Aktiebolag intygar dels att denna kopia av
Arsredovisningen avseende 2024 éverensstimmer med originalet, dels att resultat- och balansrékning
faststallts p8 8rsstimma den 19 maj 2025.

Arsstamman beslot tillika godkénna styrelsens forslag till resultatdisposition, att éverféra balanserat
resultat i ny rékning om 56 610 465 kr.

Trosa den 19 maj 2025
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och VD for Trosabygdens Bostédder
AB, org.nr. 556476-7704, redovisar bolagets
drsredovisning fér 2024. Bolagets séte &r Trosa
kommun.

Information om verksamheten

Trosabygdens Bostdder AB (Trobo) &r ett av
Trosa kommun helédgt féretag. Bolagsordningen
anger att foremalet for bolagets verksamhet &r
att bedriva fastighetsforvaltning, och att
andamalet for verksamheten i forsta hand &r
att framja bostadsforsorjningen inom Trosa
kommun genom att tillhandahélla
bostadsldgenheter med hyresrétt. I andra hand
ska bolaget tillhandah8lla lokaler fér
kommunens eller kommersiella verksamheter.

Gillande dgardirektiv for bolaget reviderades
och faststalldes under hdsten 2023.

Bolagsstamma
Arsstimma holls 7 maj.

Styrelse

Styrelsen har under 8ret haft fem
sammantraden. Styrelsen har féljande
sammansattning under ret:

Ordinarie ledaméter Suppleanter

Sune G Jansson (M) Peter Sedin (M)
Ordférande

Sam Dandemar (S) Christina Forssander (C)
Vice ordférande

Kerstin Karlstedt (M) Kerstin Alksater (S)

Verkstallande direktér
Bjorn Alm ar verkstéllande direktor.

Revisorer

Kommunfullméktige 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 Bostdder AB &r medlem i

¢ Sveriges Allmannytta - Sveriges
Allménnyttiga Bostadsforetag (fd SABO)

s Fastigo - Fastighetsbranschens
Arbetsgivarorganisation

s« HBV - Husbyggnadsvaror HBV Férening

¢ SKL Kommentus Inkdpscentral
SKI, arbetar med samordnade
upphandlingar.

s« Foretagarna i Trosa

Arets viktigaste handelser

Styrning

e  Hyresgdastundersokning har genomforts
under vdren och bolaget har analyserat
svaren och utifrdn detta och underhdlls-
planen arbetat fram en handlings- och
investeringsplan.
Hyresgéstundersokningen ar 8rligt
8terkommande och &r inarbetad som ett
av bolagets fyra mal.

o Bolagets mal utgdr fr&n &garens mal i
dgardirektiv, eftersom dgarens mal &r
I8ngsiktiga fér mandatperioden &r dven
bolagets mal det.

o Bolaget har under 8ret fortsatt revidera
aktivitetslistan kopplat till affarsplanen fér
att tydligare koppla till mlen.

Fastighetsbestdnd och byggnation

Det totala ldgenhetsbestdndet uppgick vid
arets slut till 713 lagenheter om ca 43 000 m2
och 51 lokaler om ca 18 000 m?2.
Stationsvagen 1-5 koptes i slutet av 2023 med
flertalet lagenheter och lokaler tomstdllda.
Renovering paborjad bade in- och utvéndigt.
Stora renoveringsbehov. Fastigheten inneh8ller
7 lagenheter och ett antal lokaler samt
vénthall for tdgresande.
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Fortsatt arbete med renovering och
investeringar enligt investerings- och
underhélisplan.

Ombyggnation av enstaka ldgenheter med tex
andring av planlosning eller 8terstéllande efter
skador i lagenheter.
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Hyror

Hyresférhandlingen for 2024 gav en
hyresékning med i genomsnitt 5,4% frén
februari 2024. Lokalhyrorna hojs enligt KPI.
Bostddernas genomsnittshyra uppgick till 1 582
(1 508) kr/m2. Genomsnittshyran pdverkas av
bolagets hdga andel nyproducerade ldgenheter.

Uthyrningssituation

I huvudsak har alla lagenheter varit uthyrda
under &ret och efterfrigan pd sdval mindre som
storre ldgenheter har varit och &r storre an
tillgdngen.

Antalet registrerade som bostadssokande ékar
standigt och det &r véldigt manga som star i ké
utan behov av ldagenhet. Det tar i genomsnitt
3,2 8r att f& en lagenhet, tiden varierar stort
mellan véra olika omr&den och storlekar pd
lagenheter.

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

Administration

Bolaget har deltagit i och genomfort flera
upphandlingar i samverkan med kommunen.
Under 2024 har bolaget fortsatt arbetet med
digitalisering, exempelvis skickas nu fil for
extern hantering av utskick av hyresavier och
utskick till hyresgdster.

Personal

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

Under &ret har det varit en pensionsavgang och
tjansten &r ersatt och tv8 personer &r
fordldralediga. Vikarier ar tillsatta och viss
Overlappning har skett.

Antal arsarbetare (berédknat efter genomsnittlig
arbetstid)

Kvinnor 4,3 (4,2)
Man 15,0 (13.4)
Totalt 19,3 (17,6)

Bemanningen uppgar till 19 anstéllda pd
bokslutsdagen.

Hallbar utveckling

Trobo arbetar med héllbar utveckling ur flera
aspekter; ekonomiskt, socialt och miljémassigt.
Kravet géller fastigheternas estetik, skick och
energianvéndning. Vidare finns ett socialt
ansvarstagande utifrdn det allmannyttiga
uppdraget, dér bolaget bl.a. férmedlar sociala
kontrakt till kommunen.

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 for
kommunmottagning/integration. Bolaget ar
dven med i det brottsférebyggande arbetet
inom kommunen och rapporterar i systemet
Embrace. Trobo satsar dven pa information om
Huskurage och dess arbete for att forebygga
vald.

Miljbledningssystemet, som bolaget har samma
som kommunkoncernen, bygger p8 bedémning
av storsta miljopaverkan samt vilka 8tgérder
som gjorts under 8ret. Fokus i &r har varit att
energieffektivisera Trobos och Trosa kommuns
fastigheter.

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

Vid samtliga upphandlingar som genomfors,
stalls krav pa att leverantérer och
entreprenoérer har ett miljoledningssystem eller
motsvarande. Alla entreprenader ska redovisa
ett egenkontrollprogram.

Ekonomisk utveckling

Det redovisade resultatet uppgar till -4,3 mnkr
vilket &r under det budgeterade resultatet om
1,9 mnkr. Jdmfort med foregdende 8r har
resultatet forséamrats med 1,5 mnkr.

Hyresintakterna inklusive erséttningar har 6kat
med 3,2 mnkr under &ret, framst beroende p8
upprédkning av hyrorna enligt 6verenskommelse
med hyresgastforeningen. Hyreshdjning har
skett med i genomsnitt 5,4 % pd ldgenheter
fr&n februari samt héjningen med KPI pd
lokalerna. Qvriga intdkter minskar med 1,8
mnkr frémst avseende férvaltningsuppdrag pa
kommunens fastigheter. I slutet av 2023
avslutades avtalet med Hemkdp for att
mojliggéra lokalerna som tillféllig matbutik vid
Vagnhérads torg efter branden i centrum vilket
innebar en minskad intdkt pd 1,0 mnkr.
Stationshuset togs 6ver med flera tomstdllda
lagenheter och lokaler.

Rorelsens kostnader har okat totalt sett vilket
beror pa generellt 6kade kostnader.
Kostnaderna for reparationer (vvs, el och
vitvaror) ar fortsatt pd en hdg niva.
Underh8llskostnaderna minskar framst
beroende p8 att kostnaderna for taktvatt som
foregdende &r uppgick till 1,5 mnkr.
Kundforluster ligger fortfarande pd en véldigt
hog niva pa 0,6 mknr som beror pd skador i
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lagenheter. Kostnaderna for
myndighetsbesiktningar 6kar med 0,8 mnkr.

Personalen ligger kvar pd 19 anstéllda som
foregdende 8r, tva foraldralediga och en
pensionsavgdng har medfért dubbla kostnader
under upplédrning. Kostnaderna 6kar med 1,9
mnkr,

Taxebundna kostnader 6kar totalt sett med
2,8 mnkr varav VA-kostnaderna 6kar med 2,5
mnkr beroende p& héjd VA-taxa. Sophdmtning
har minskat med 0,8 mnkr, fjarrvdrmen har
dkat markant med 1,5 mnkr.
Fjarrvdrmekostnaderna hade 6kat mycket mer
om arbetet med energieffektivisering inte
pagatt. Elkostnaderna minskar med 0,4 mnkr
beroende pa lagre elpriserna och
energieffektiviseringar.

Avskrivningarna har minskat med 0,8 mnkr
under 8ret. Genomgang av anlidggningar sker
I6pande, for att beddma kvarvarande
ekonomisk livslangd och eventuell anpassning
av avskrivningstid.

Rantekostnaderna &r en av de enskilt storsta
posterna om 15,8 mnkr och har minskat 0,6
mnkr, ldnevolymen har minskat med 13,8 mnkr.
Borgensavgiften uppgar till 2,8 mnkr.

Arets skattekostnad avser uppskjuten skatt och
skatt for foregdende ar samt berdknad skatt.
Uppskjuten skatt ar skillnaden mellan
skattemassiga och bokféringsmdassiga
avskrivningar vilket ger en positiv effekt i ar
med 0,5 mnkr. Skattekostnad fér 2023 och
2024 uppgar totalt till 1,1 mnkr.

Investeringar

Under 8ret har investeringstakten fortsatt pd en
nivd som ar ndgot hégre jamfért med tidigare
ar. Ingen nyproduktion har skett och de stérre
planerade dtgarderna sdsom stamrenoveringar
ar uppskjutna med férhoppning om att
genomfdras under 18gkonjunktur. Underhalls-
och investeringsplanen innehdller en hel del
projekt och genomfors endast delvis eftersom
sven om en hel del av resurserna gar aven till
kommunala projekt.

N&gra investeringsprojekt har genomférts och
slutforts under 8ret och ndgra fortsétter i 2025.

Exempel p& investeringar under aret:

e Asfaltering och gallring av skog vid
Jarnaldersvigen

« Fler robotgrasklippare, bl a pd Véstra
Kyrkvéagen och Lundagatan

o Byte bergvdrme/elpanna till fidrrvarme pa
Stationsvagen 10

o Fortsatt invandig renovering pa Hérads- och
Trosagarden.

¢ Reservkraft

o Fortsatt arbete med radondtgéarder

o Belysningsdtgarder utvandigt pa
Borgargatan, Agog8ngen, kv. Tumlaren och
Teologen

o Markarbete, dagvatten, pa Ostra Ldnggatan
24-26

o L3sbyte till digitala 18s fortgdr

o Na&tforrad i stallet for tré i kéllaren pa
Lundagatan

o Lopande badrumsrenoveringar pa Ostra
L&nggatan 70-72 samt Agogdngen

o Uppkoppling till dverordnat styrsystem
(EBO). Tempgivare i ldgenheter

o Komplettering av redskapsbérare

Den totala investeringsvolymen uppgick under
ret till 20 mnkr vilket kan jamféras med
foregdende r da volymen var 23 mnkr.
Investeringarna som avser ombyggnationer/
planerat underhdll fortsatter pd en hégre niva
kommande &r med fler stérre planerade
underhallsdtgarder.

Vasentliga handelser efter
rékenskapsérets utgé’mg

Hyresférhandlingen for 2025 resulterade i en
dverenskommelse om en hyresokning pa i
genomsnitt 4,90% frén 1 januari 2025 och
hyran differentieras mellan olika bostader for
att f8 den s8 rattvis som majligt. Fér 2026 blir
hyreshéjningen i genomsnitt 3,85%.

Fortsatt arbete med att se 6ver arbetssatt,
prioritera arbetsuppgifter och arbeta med
kostnadseffektiva losningar for att mota fortsatt
stora kostnadsokningar.

Arbete med att tydliggéra vad som &r
hyresgésternas ansvar i lagenhetsunderhdll och
att se dver information kring detta och dven en
generell 6versyn av hemsidan.
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Uppfdljning av mal

Trobo ska vara bra pa att vara kommunalt bostadsbolag, det uppnés genom att:

Mal Matt/Nyckeltal Uppfyllelse Utfall Milprecisering Matmetod

Medborgarnas behov och 6nskemal (KFs mélomrade)

Milet anses uppfyllt om resultatet &r 80 procent och

Trobo har ndjda Trobos hyresgéster ska hégre (grént). Resultat pd 75-80 procent anses delvis
# hyresolster ) rekommendera Trobo som ' 86,4% (85,9%)  uppfylit (gult). Resultat under 75 procent redovisas Hyresgdstundersékning
yreag hyresvird/férvaltare. som ej uppfylit (rott).

Engagemang (KFs malomrade)

Trobo ska utifran index tillhéra de 10% basta
kommunerna fér att malet ska uppfyllas. 11-20%
Index 64 (67) bista kommunerna redovisas som delvis uppfyllt och SKR:s HME-enkét
markeras med gult, medan sémre resultat &r
underként och markeras rétt.

Trobo har engagerade Hégt medarbetarengagemang .
* medarbetare (HME)

HAllbarhet och folkhilsa (KFs mlomrdde)

Energiférbrukningen/m2 ska ha minskat med minst
10,0% till 2026 jamfért med 2022. For att uppfylla
malet 2024 respektive 2025, ska

. energiforbrukningen/m2 minska med minst 5,0% Vitec Energi.
Trobo ska minska 4 fiaties) i i .
3. energiférbrukningen i Energiférbrukning/m2 O 4.10% (2024) respektive 7,5% (2025) )gmfort med 2022 Fjarrvarmefdrbrukning
: fastigheterna . (gront). Fér att delvis uppfylla malet ska berdknas med
9 energifdrbrukningen/m2 minska med minst 4,0% graddagsberakning.

(2024) respektive 6,0% (2025) och 8,0% (2026)
jamfart med 2022 (gult). Sdmre resultat ar ej uppfylit
(rott).

Finansiellt mal (KFs mdlomrade)

Mats | bokslut och beraknas pa resultat efter
finansiella poster rensat fér upp- och nedskrivningar i
farhllande till aktiekapital. Bolaget ska I8ngsiktigt

. o

Trobos resultat ska uppgd Resultat efter finansiella g « A N ' s

L R g Negativt resultati arbeta f&r att starka av till ned

4. till minst 10% av poster i farhdllande till . P o 2 Bokslut
aktiekapitalet aktiekapital arsbokslut. niv3. M3let anses uppfylit om resultatet &r 10 procent

och hégre (grént). Resultat p& 7-10 procent anses
delvis uppfylit (gult). Resultat under 7 procent
redovisas som ej uppfylit (rétt).

I &r &r det forsta uppféljningen av de nya malen som beslutades i borjan av 2024 efter nya agardirektiv.
MSlen kopplar tydligt m&l Trosa kommun mé&lomréden. Bolaget uppndr i &r 1 av 4 mdl, 2 mal &r roda och
uppnas inte men dtgérder &r planerade for att dessa ska forbéttras.

Resultatet &r negativt och lagre i &r &n forra Sret, finansiella malet uppnds inte. En utforlig beskrivning
finns att lisa exempelvis under ekonomisk analys. Kostnadsokningarna har varit storre &n
hyresdkningarna senaste 3ren och sker samtidigt som rantekostnaden 6kar. Under 2024 finns &ven en
del engdngskostnader.

Rrets kundundersdkning genomfordes som vanligt under varen och &r en viktig del i hur vi ska utveckla
och vad som prioriteras. Vissa dtgérder tar léngre tid att arbeta med och maste analyseras
omradesspecifikt. Tidigare var flera fragor mal men anvédnds nu som verksamhetsmatt. Glddjande kan
konstateras att de allra flesta kan rekommendera oss som hyresvérd och malet uppnds och &r ndgot
bittre &n foregdende &r.

Medarbetarna ar bolagets viktigaste resurs och &r fortsatt engagerade &ven om det &r ett ldgre resultat
sn m3let. Det finns flera majliga anledningar till det ldgre resultatet som analyseras tillsammans med
medarbetarna. Det &r b3de fler som sétter hdgre betyg (4-5) och fler som satter lagre betyg (1-2), och
mitten minskar. Styrning och m&l &r det omr8de som far lagst index.

Energiférbrukningen har minskat med 4,1% mot malet p& minst 5,0% trots att flera dtgarder
genomforts, malet uppnds dérfor endast delvis. Energieffektivisering &r fortsatt ett fokusomrade for
Trobo och fler energidtgarder ar planerade. Mats framat i Vitec energimodul vilket ger en béttre
jamforbarhet over tid. Samtidigt som energiatgérder sker behéver exempelvis fléktar séttas in for att
minska radon vilket 6kar energiforbrukningen. Under 2019-2022 minskade energiférbrukningen med
21% vilket gor att det finns férre enkla energidtgérder att genomféra. Fortsatt analys och dtgarder
kommer genomfdras under 2025 och 2026.

Trots ndgra roéda mal i uppféljningen s§ finns ratt kompetens pd plats vilket gor att vi kan arbeta
18ngsiktigt for att hdja kvaliteten och sénka kostnaderna.
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Framtid

e Arbete med resultatet av kundundersékning och implementering i afférsplan och investeringsplan.

e Fortsatt arbete med att 6ka bolagets I6nsamhet.

e  Utveckla och 6ka kvaliteten pd hemsidan.

e Fortsétta arbetet med koncernsamordningen.

o  Over tid se méjligheter till att komplettera bestdndet dér det &r majligt och férutsattningar finns
genom nybyggnation, fértdtning och forvarv.

e Oron i omvarlden och rddande konjunktur framat kan komma att pdverka bolagets framtida
utveckling och risker som kan p&verka den finansiella rapporteringen framat. Vi bedémer att
paverkan p& bolaget &r begrénsad pd kort sikt.

o Fortsitta arbeta med energieffektivisering och andra atgarder for att minska kostnaderna 6ver tid
vilket kommer behdvas i den konjunktur som vi nu gar in i.
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Resultat- och balansrakning

Bolagets omsattning best8r frimst av
hyresintakter och uppgar till 97,3 (95,7) mnkr.
Bolagets rorelseresultat uppgar till 13,3 (14,8)
mnkr och resultatet efter finansiella poster &r
-3,8 (-1,9) mnkr. Resultat efter berdknad skatt
ar -4,3 (-2,8) mnkr.

Balansridkningens omslutning &r 757,9 (775,5)
mnkr.

Eget kapital uppgar till 123,8 (128,2) mnkr
efter Srets resultat pa -4,3 mnkr.

Kassalikviditeten, d.v.s. betalningsférmagan pa
kort sikt, har minskat under &ret. Bolaget har
&ven koncernkonto vilket gor att delar av
banksaldot syns som en fordran pd Trosa
kommun p& 11,2 (15,5) mnkr istéllet for pa
bank. Vid arsskiftet uppgick kassa och bank till
31,9 (42,0) mnkr.

Balanslikviditeten, dvs. férhallandet mellan
omséttningstillgdngar och kortfristiga skulder
uppgar till 28,7 (34,3)% minskningen beror pa
kassa/bank minskar pga amortering av 1&n.

Féretagets soliditet har under 8ret minskat
n&got och uppgar till 16,3 (16,5)%.

Kassaflodet frén den I6pande verksamheten
uppgick till 24,9 (33,2) mnkr dar storsta
skillnaden avser minskning av kortfristiga
fordringar. Kassaflodet fr&n investerings-
verksamheten uppgick till -21,2 (-25,8) mnkr.
Rrets totala kassafléde uppgick till -10,1 (-18,4)
mnkr beroende p& forandringar ovan samt
minskning av l&neskulder med 10,1 (25,7)
mnkr.

Forslag till resultatdisposition

Styrelsens forslag till beslut om resultat-
disposition i Trosabygdens Bostdder AB org.nr.
556476-7704, p& &rsstimman 2025-05-19.
Till Srsstdmmans forfogande star foljande:

60 914 779 kr
-4 304 314 kr
56 610 465 kr

Balanserat resultat
Arets resultat
Totalt balanserat resultat

Styrelsen foresl8r 8rsstimman att besluta:

att i ny rakning 6verfora balanserat resultat om
56 610 465 kr.

For ndrmare bedomning av 2024 8rs resultat
och ekonomisk stéllning per 2024-12-31
héanvisas till efterfoljande resultat- och
balansrédkning, kassaflédesanalys samt noter.

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




Trosabygdens Bostader AB, org.nr. 556476-7704

Flerarsoversikt

Resultatrakning (kkr) 2020 2021 2022 2023 2024
Nettoomséttning 76 784 86 561 89 062 95 664 97 254
Rorelsens kostnader -61 285 -71 892 -79 239 -80 904 -83 972
Rorelseresultat 15 499 14 669 9 823 14 761 13 282
Finansnetto -12 686 -12 658 -13 400 -16 647 -17 046
Resultat fére bokslutsdisp. 2813 2011 -3 577 -1 887 -3 764
Resultat fore skatt 2 813 2 011 -3 577 -1 887 -3 764
Periodens skatt 1021 1152 1276 -884 -540
Arets resultat 3 833 3163 -2 301 -2 771 -4 304
Balansrakning (kkr) 2020 2021 2022 2023 2024
Tillgdngar

Materiella anldggn.tillgdngar 733 744 719 329 701 308 700 960 696 849
Finansiella anldggn.tillgédngar 8 256 9 185 10 362 11 066 11 664
S:a anlaggningstillgdngar 742 001 728 514 711 670 712 026 708 513
Omséttningstillgﬁngar 59 477 78 984 91 145 63 480 49 377
S:a Tillgdngar 801 477 807 498 802 815 775 506 757 890
Eget kapital och skulder

Eget kapital 130 904 133 692 130 921 128 150 123 846
L8ngfristiga skulder 552 575 456 825 486 125 462 375 462 250
Kortfristiga skulder 117 998 216 980 185 769 184 981 171 794
S:a eget kapital och skulder 801 477 807 498 802 815 775 506 757 890
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Trosabygdens Bostéder AB, org.nr. 556476-7704

Specifikation 6ver forandring i eget kapital

Aktie- Reserv- Balanserat Arets

kapital fond resultat resultat Summa
Eget kapital 2023-01-01 40 600 26 635 65987 -2 301 130 921
Vinstdisp enl 8rsstdmma:
Omforing foreg drs resultat -2 301 2 301 0
Arets resultat 2023 -2 771 -2 771
Eget kapital 2023-12-31 40600 26635 63 686 -2 771 128 150
Vinstdisp enl 8rsstdimma:
Omféring foreg ars resultat -2 771 2771 0
Arets resultat 2024 -4 304 -4 304
Eget kapital 2024-12-31 40 600 26635 60915 -4 304 123 846

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

Nyckeltal

Kapital och finansiering 2020 2021 2022 2023 2024
1 Soliditet % 16,3 16,6 16,3 16,5 16,3
2 Beldningsgrad bokfért fastighetsvéarde % 94 96 99 96 95
3 Skuldséattningsgrad agr 51 5,0 5,0 51 51
Definitioner
1 Eget kapital plus obeskattade reserver exkl uppskjuten skatt dividerat med balansomslutning
2 Skulder till kreditinstitut dividerat med bokfort fastighetsvarde netto
3 Totala skulder inkl uppskjuten skatt pd obeskattade reserver dividerat med eget kapital plus

obeskattade reserver exkl uppskjuten skatt

Lénsamhet och risk 2020 2021 2022 2023 2024
1 Avkastning pa justerat eget kapital % 2,1 1,5 -2,7 -1,5 -3,0
2 Avkastning pa totalt kapital % 1,9 1,8 1,3 2,2 2,0
3 Direktavkastning % 5,0 51 4,8 5,2 5,0
4 Rantetéckningsgrad agr 3,1 3,2 2,8 2,2 2,1
5 Rantebidragsberoende % 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
6 Hyresniva, bostader kr/kvm 1392 1417 1442 1 508 1582
7 Driftnetto Kkr 39 860 41 203 38 675 40 224 37 990
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 rénteintdkter plus réntebidrag dividerat med réntekostnader
5 Réntebidrag dividerat med nettoomsdttning
7 Driftnetto &r fastighetsférvaltningens intékter minus kostnader for
drift, underh8ll och fastighetsskatt.
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Resultatrakning

Belopp i tkr

RORELSEINTAKTER
Hyresintakter

Aktiverat arbete for egen rdkning
Ovriga rorelseintékter

SUMMA RORELSEINTAKTER

RORELSENS KOSTNADER
Externa kostnader
Personalkostnader

Avskrivningar och nedskrivningar
SUMMA RORELSEKOSTNADER

RORELSERESULTAT

RESULTAT FRAN FINANSIELLA POSTER

Resultat fran évriga vardepapper

Ovriga ranteintékter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter

SUMMA FINANSIELLA POSTER

RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER

Arets skatt

ARETS RESULTAT

13

Not

4,5,7,8
6,7

10
11

12

2024 2023
88 461 85 250
733 554
8 060 9 861
97 254 95 664
43 760 -41 880
-15 507, ~13 560
-24 705 -25 464
-83 972 -80 904
13 282 14 760
> 2
1538 2 570
-18 586 -19 219
-17 046 ~16 647
-3 764 -1 887
-540 -884
-4 304 -2 771




Balansrékning - tillgangar

Belopp i tkr

TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Byggnader

Markanlaggningar

Mark

Inventarier

Pagdende ny- och ombyggnader

SUMMA MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

FINANSIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Andra langfristiga vardepappersinnehav

Uppskjutna skattefordringar

Andra langfristiga fordringar

SUMMA FINANSIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
OMSATTNINGSTILLGANGAR

VARULAGER MM
Lager och forrad

KORTFRISTIGA FORDRINGAR

Hyres- och kundfordringar

Ovriga fordringar

Fordringar pa koncernforetag

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
SUMMA KORTFRISTIGA FORDRINGAR

KASSA OCH BANK
Kassa och bank

SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR

SUMMA TILLGANGAR

14

Not

13
14
15
16
17

18
19
20

21
22
23

24

2024-12-31  2023-12-31
643 082 645 123
16 866 13 826
26 542 26 542

5 037 4 537

5 522 10 933
696 849 700 961
40 40

11 207 10 689
417 337

11 664 11 066
708 513 712 027
324 501

0 173

2 065 2 913

12 615 15 150

2 489 2 769

17 169 21 005
31 884 41 974
31 884 41974
49 377 63 480
757 890 775 506




Balansrakning - eget kapital och skulder

Belopp i tkr Not

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 25
SUMMA LANGFRISTIGA SKULDER

KORTFRISTIGA SKULDER

Skulder till kreditinstitut 25,26
Leverantdrsskulder

Ovriga kortfristiga skulder 27
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 28

SUMMA KORTFRISTIGA SKULDER

SUMMA SKULDER

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

15

2024-12-31  2023-12-31
40 600 40 600
26 635 26 635
67 235 67 235
60 915 63 686
-4 304 2771
56 611 60 914

123 846 128 150
462 250 462 375
462 250 462 375
153 125 166 750
5518 5 861

2 986 2 047

10 165 10 324
171 794 184 981
634 044 647 356
757 890 775 506
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Kassaflodesanalys

Belopp i tkr
Not 2024 2023

DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat efter finansiella poster -3 764§_ -1 887
Justering for poster som inte ing8r i kassaflodet:
Avskrivningar och nedskrivningar 24 705% 25 464
Ovriga poster —542§ -884
Realisationsvinster /-férluster och dvriga poster 0 0
Kassaflode fore forandringar av rorelsekapitalet 20 399 22 693
Kassaflode fran forindring av rorelsekapital
Okning (-) resp minskning (+) av lager 177 -238
Okning (-) resp minskning (+) av korta fordringar 3 836 9 551
Okning (+) resp minskning (-) av korta skulder 437 1163
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN 24 849 33 170
INVESTERINGSVERKSAMHETEN i
Férandring finansiella anlaggningstillgdngar -598'% -704
Forvarv av byggnader, mark och markanldaggningar 31 -18 868 -22 537
Avyttring av aktier, byggnad och mark 0 0
Forvérv av inventarier -1 726 -2 579
Avyttring av inventarier 0 0
KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN -21 192?? -25 820
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN ’

{
Utdelning 0! 0
Férsaljning av kortfristiga placeringar 01 0
Upptagna I8n/inlésen av 18n -13 750§ -25 700
Amortering av skuld Oi 0
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN -13 750% -25 700
ARETS KASSAFLODE -10 093E -18 351

i
Likvida medel vid drets borjan 41 974 60 325
Likvida medel vid periodens slut 31 881§ 41 974
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Redovisnings- och varderingsprinciper

Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Arsredovisningen uppréattas med tillampning av Arsredovisningslagen och
Bokfoéringsnamndens allménna rdd BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

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

Intdkter
Hyresintékterna aviseras i forskott och periodisering av hyror sker darfor s8 att endast den del av hyrorna
som beldper pd perioden redovisas som intakter.

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

Avskrivningar, nedskrivningar och uppskrivningar

Materiella anlaggningstillgdngar skrivs linjart over tillgdngens berdknade nyttjandeperiod.
I resultatrakningen har resultatet belastats med avskrivningar enligt plan for byggnader,
markanldggningar och inventarier.

Féljande avskrivningstider tillampas:

Fastigheter uppdelat i komponenter:

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

Inventarier 3 8r/5 &r/10 &r

Genomforda mindre ombyggnadsatgarder kan i sig utgoéra en enda komponent, och delas inte upp.
Planenliga avskrivningar har gjorts med hansyn tagen till nar under ret anskaffning skett.

Vid varje balansdag bedéms om det finns ndgon indikation pa att en tillgdngs vérde &r lagre an dess
redovisade virde. Om en sadan indikation finns, beréknas tillgdngens atervinningsvérde.

Rtervinningsvérdet &r det hégsta av verkligt vérde med avdrag for forsaljningskostnader och nyttjandevérde.
Uppskrivning gérs for vissa fastigheter nar extern vérdering visat att dessa fastigheters verkliga

vérde varaktigt ar hégre dn bokfort vérde. Uppskrivning gors i forekommande fall i balansrakningen.

For upplysningséndamgl genomfors regelbundet extern véardering av fastigheterna.

Ny-, till- och ombyggnader

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

Pagdende 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 hanférliga till respektive objekt samt
egna indirekta kostnader for projektledning och kontroll.

Finansiella anldggningstillgdngar
De finansiella anldggningstillgdngarna har vérderats till anskaffningsvérde.

Ovriga tillgadngar och skulder har vérderats enligt foljande:

- Forr3d har varderats till anskaffningsvarde enligt inkomstskattelagens bestdmmelser.

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

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

och det verkliga vardet pd balansdagen.

- Skulder har upptagits till det faktiska eller beréknade vérdet av kénda skulder.
Periodisering av inkomster och utgifter har skett i enlighet med god redovisningssed.
Ranteswappar har kostnader / intékter redovisas netto som rdantekostnad.
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Skatt
Rrets skattekostnad avser uppskjuten skatt och skatt for foregdende &r samt beréknad skatt.
Uppskjuten skatt &r skillnaden mellan skatteméssiga och bokféringsmassiga avskrivningar.

Ersittningar till anstédllda
Avgiftsbestdmda planer

Avgifterna for avgiftsbestdmda planer redovisas som kostnad. Obetalda avgifter redovisas som skuld.

Férmansbestdmda planer

Planer for vilka pensionspremier betalas redovisas som avgiftsbestémda vilket innebar att avgifterna

kostnadsfors i resultatrakningen.

Noter
Noter till resultatrdkningen
Belopp i tkr
Not 2 Hyresintdkter 2024
Bostader 67 345
Lokaler 21 597
Garage 262
Bilplatser 1213
90 417
Avgar: outhyrda bostédder -1178
Avgar: outhyrda lokaler -212
Avgér: outhyrda garage -28
Avgér: outhyrda bilplatser -274
-1 692
Avgér: ovriga rabatter -264
-264
Hyresintdkter, netto i 88 461

Bolagets kontraktsportfolj bestar till stérsta delen av ldgenhetskontrakt som normalt
I6per med en uppsdgningstid om tre manader. Lokalkontrakt tecknas normalt p& 1-5 8r,
med en uppségningstid om vanligtvis 9-12 manader.

Ovriga hyresintakter avser till stérsta delen uthyrning av parkeringsplatser och garage.
Dessa kontrakt har normalt samma uppségningstid som ett ldgenhetskontrakt.

Not 3 Ovriga rorelseintikter 2024
Erséttning for skador -92
Ersattning for indrivning, inkasso 85
Férvaltningsuppdrag 7 356
Ovriga intékter, ersattningar 711

8 060

Not 4 Externa kostnader 2024
Material 2 080
Tjanster 18 307
Taxebundna kostnader 13 132
Uppvadrmning 8 422
Fastighetsskatt 1 806
Ovriga externa kostnader 13

43 760

Not 5 Erséttning till revisorerna 2024

Revisionsuppdraget 229
229
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Not 6

Not 7

Personalkostnader
Fastighetsskotsel
Reparatdrer

Administration och styrelse

Férdelning p& mén och kvinnor
Anstélida
Styrelseledaméter

Ldner, andra ersittningar och
sociala kostnader

Léner m m férdelat mellan lednings-

personal och dvriga anstéllda

Pensionskostnader och forpliktelser till styrelse och jedningspersonal
Verkstéllande direktdren har uppsagningstid pd 6 manader émsesidigt fran bolaget och

verkstillande direktérens sida. For verkstéilande direktéren géller tinstepensionsforsdkring
motsvarande ITP-plan. VD &r anstélld i bolaget pé en 40 (40)% tjanst.

Externa kostnader och personalkostnader enl. not 4 och 6
fordelade pa drift- och underhéliskostnader samt fastighetsskatt.

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

Underhédliskostnader:
Bostader

Lokaler

Gemensamt

Fastighetsskatt
Rrets fastighetsskatt
Avseende tidigare 8r

2024 2023
2033 1392
7732 8 065
5741 4103
15 507. 13 560
2024 2023
Medelantal varav Medelantal varav
drsarbetare maén &rsarbetare mén
19 15 18 13
3 2 3 2
2024 2023
Léner och Soc. kostn. Loner och Soc. kostn.
andra (varav andra (varav
ersattningar pens.kostn.) ersattningar pens.kostn.)
9 956 4 302 8 825 3778
629 345
2024 2023
Styrelse Ovriga Styrelse Ovriga
och VD anstéllda och VD anstdlida
781 9175 723 8 102
2024 2023
6307 3876
12 846 15 030
3822 4 209
7622 5141
1688 2481
8422 6 898
11.309 8 531
37 25
1 345 1315
115 138
114 151
53 627 47 796
2024 2023
2484 2 858
505 461
780 2 456
3.769 5 775
1113 1113
693 654
1 806 1767
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Not 8 Operationella leasingavtal (leasetagare)

Framtida minimileasavgifter: 2024 2023
forfaller till betalning inom 1 &r 1097 1003
forfaller till betalning 2 - 5 8r 1331 1 801
periodens kostnadsférda leasingavgifter : 1371 925
varav inventarier : 143 103
varav inhyrda lokaler 1228 823

Not 9 Avskrivningar och nedskrivningar 2024 2023
Byggnader . 22616 23 468
Markanl&ggningar : 863 1030
Inventarier 1226 966
' 24 705 25 464

Not 10 Ovriga rinteintéikter och liknande poster 2024 2023
Rénteintékter : 1454 2482
Ovriga finansiella intékter 84 87
1 538 2 570
Varav avseende koncernféretag 528 651

Not 11 Rintekostnader och liknande poster 2024 2023
Rantekostnader, fastighetslan 15 656 15 004
Rantekostnader, 6vr krediter [ 130 1432
Ovriga finansiella kostnader : 2 800 2783
18 586 19 219
Varav avseende koncernféretag 2781 2765

Not 12 Periodens skatt 2024 2023
Skatt p8 8rets resultat 1061 1450
Skatt avseende tidigare 8r k -3 270
Uppskjuten skatt *) -518 -835
: 540 884

*) Uppskjuten skatt
Skillnaden i bolaget mellan 8 ena sidan den inkomst som har redovisats i resultatrékningen

under rikenskapsdret och tidigare rékenskaps8r samt & andra sidan den inkomstskatt som
beldper sig i verksamheten for dessa 3r utgdrs av uppskjuten skatt pd fastigheter och
balanspost, se not 18.

Noter till balansrdkningen

Belopp i tkr

Not 13 Byggnader 2024 2023
Ing. ackumulerade anskaffningsvérden 981 561 967 215
Overf fr pdgdende arbeten \ 20 576 13 846
Utgéende ackumulerade anskaffningsvarden 1002137 981 561
Ing. ackumulerade avskrivningar enligt plan : -311 438f -287 970
Rrets avskr. enl. plan p8 anskaffn.vérden : -22.616 -23 468
Utgaende ackumulerade avskrivningar -334 055 -311 438
Ing8ende ackumulerade nedskrivningar f -25 000 -25 000
Utg&ende ackumulerade nedskrivningar -25 000 -25 000
Planenligt restvirde vid &rets slut . 643 082 645 123
Uppgifter om fastigheter: 2024 2023
Redovisat vérde : 686 490 685 490
Verkligt véarde { 1127 016 1 064 316
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Not 14

Not 15

Not 16

Not 17

Not 18

Berdkning av verkligt vérde

1 fastighet har vérderats 2024 och 10 fastigheter har virderats 2023, 6vriga fastigheter kommer vérderas ndgra
varje &r framover. Ovriga fastigheter &r vérderade 2015-2017 och pé vissa fastigheter har renoveringar skett
efter senaste varderingen. D3 det allminna marknadsléget och efterfrégan mérkbart férbattrats

sedan varderingarna utférts s& har tidigare marknadsvarden beddmts halla och borde kunna visa

hoégre vérden.

Taxeringsvérden
Taxeringsvarden

Markanldaggningar
Ing. ackumulerade anskaffningsvarden
Nyanskaffning / forsaljning under 8ret

Ing. ack. avskrivningar enligt plan
Arets avskr, enl. plan

Planenligt restvirde vid arets slut

Mark
Ing. ackumulerade anskaffningsvérden
Nyanskaffning / férséljning under ret

Inventarier

Ing. ackumulerade anskaffningsvérden
Nyanskaffningar under 8ret
Avyttringar och utrangeringar

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

Planenligt restvirde vid arets slut

Pagéende ny- och ombyggnader

Ing. ackumulerade anskaffningsvérden
Nyanskaffningar under 8ret

Avgdr: Under 8ret dverf. till byggnader
Avgér: Under 8ret dverf. till mark, markanl.

Finansiella anldggningstillgdngar

Andra langfristiga virdepappersinnehav
Ing. ackumulerade anskaffningsvérden

Spec. av Andra langfr. viirdepappersinnehav

Husbyggnadsvaror HBYV

21

2024
641 049

Ansk.vérde
40

2023

641 049

2023
26 850
483
27 333

-12 477
-1 030
-13 507
13 826

5725
19 537
-13 846

-483
10 933

N
(=]
N
W

40
40

Bokf. vérde

40

40
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Not 19

Not 20

Not 21

Not 22

Not 23

Not 24

Not 25

Not 26

Not 27

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt gérs i sin helhet enligt balansrékningsmetoden pd alla temporéra differenser
som uppkommer mellan det skatteméssiga vardet och det redovisade vérdet pa tillgéngar
och skulder. Den huvudsakliga temporéra differensen uppkommer fr&n avskrivningar p8
byggnader och balanslaneposter. En skattesats om 20,6% har anvénts vid berékningen av
uppskjuten skatt. Uppskjutna skattefordringar redovisas i den omfattning det &r troligt att
framtida skatteméssiga resultat kommer att kunna kvittas mot de temporéra skillnaderna.
Det blir en uppskjuten skattefordran da det bokfdrda vérdet &r lagre &n de skattemassiga
vérdet.

2024
Uppskjuten skattefordran avseende temporéra : 11207
skilinader: 11 207

Andra langfristiga fordringar 2024
Aterbaringsmedel HBV 417
{ 417

Ovriga fordringar 2024
Aktuell skattefordran : 1348
Ovrigt . 717
2 065

Fordringar koncernforetag 2024
Trosa Kommun : 12615
12 615

Férutbetalda kostnader och upplupna intédkter 2024
Férutbetalda kostnader : 2489
[ 2 489

Kassa och bank 2024
Kassa ' 0
Bank 1 31 884
f‘ 31884

Redovisning av forfallotider pa skulder

Specifikation av l8nestruktur och bindningstider 2024
Skuld som forfaller inom 1 &r ' 153125
Skuld som forfaller senare &n 1 &r men inom 5 &r 337 250
Skuld som forfaller senare &n 5 &r ‘ 125 000
615 375
Kortfristiga skulder 153 125
Langfristiga skulder , 462 250
: 615 375

F&r att sikerstalla en stabil rintenivé rantesakras underliggande I&n. Det nominella
beloppet pa balansdagen for ing8ngna ranteswappar uppgar till -80 mkr (-80 mkr).

Checkrikningskredit 2024
Koncernintern checkrékningskredit, beviljad 13 000 | 0
Ovriga kortfristiga skulder 2024
Personalens kaliskatt 212
Arbetsgivaravgifter : 261
Momsskuld | ‘566,
Aktuell skatteskuld L 1947
2 986
22

2023
10 689
10 689

41 971
41 974

2023
166 750
462 375
0
629 125

166 750
462 375
629 125
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Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Upplupna kostnader 2024 2023
Upplupna semesterldner ‘ - 941 942
Upplupna personalomkostnader ' 333 334
Upplupna utgiftsréantor : 1361 1798
Ovriga upplupna kostnader : 1775 2473

Férutbetalda intdkter k :

Forutbetalda hyror och avgifter ‘; 5755 4777
7 10165 10 324

Stillda sakerheter

F&r skulder till kreditinstitut: 2024 2023

Fastighetsinteckningar ‘ 137,013 137 013

(d&rav i eget forvar) (1.133) (1133)

Eventualforpliktelser 2024 2023

Garantiférbindelse FASTIGO 197 176

Investeringar 2024 2023

Markanlaggningar 3903 483

Mark 0 2 500

Nybyggnad/Kép 0 500

Om-och tillbyggnad 20 576 13 846

Férindring pagéende projekt [ -5611 5208

18 868 22 537

visentliga hindelser efter rikenskapsérets slut

- Hyresférhandlingen for 2025 resulterade i en éverenskommelse om en hyresékning p8 4,9%

fr8n 1 januari 2025 och hyran differentieras mellan olika bostader fér att f8 den s rattvis som

méjligt. For 2026 blir hyreshdjningen i genomsnitt 3,85%.

- Fortsatt arbete med att se dver arbetssétt, prioritera arbetsuppgifter och arbeta med
kostnadseffektiva Iosningar for att méta stora kostnadsékningar.

- Arbete med att tydliggdra vad som &r hyresgésternas ansvar i légenhetsunderh%ll och att

se ver information kring detta och &ven en generell dversyn av hemsidan.

Forslag till resultatdisposition
Styrelsens forslag till beslut om resultatdisposition i Trosabygdens Bostader AB
org.nr. 556476-7704, p3 Srsstamman 2025-05-19.

Balanserat resultat 60 914 779
Rrets resultat -4 304 314
Totalt balanserat resultat 56 610 465

Styrelsen fores|8r 8rsstdmman att besluta
att i ny rakning éverfdra balanserat resultat om 56 610 465 kr.

Moderforetaget

Trosabygdens Bostéder ingdr | koncern Trosa kommun, séte Trosa,
org 212000-2957 som upprattar koncernredovisning.
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