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Trosabygdens Bostader AB

Arsredovisning 2022

Trosabygdens Bostéder AB

FASTSTALLELSEINTYG

Undertecknad VD for Trosabygdens Bostdder Aktiebolag intygar dels att denna kopia av
Arsredovisningen avseende 2022 $verensstémmer med originalet, dels att resultat- och balansrékning

faststéllts pa arsstimma den 10 maj 2023,

Arsstamman beslot tillika godkénna styrelsens forslag till resultatdisposition, att éverféra balanserat
resultat i ny réakning om 63 685 824 kr.

Trosa den 10 maj 2023
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Trosabygdens Bostdder AB, org.nr. 556476-7704

Forvaltningsberattelse

Styrelsen och VD for Trosabygdens Bostéder
AB, org.nr. 556476-7704, redovisar bolagets
arsredovisning 2022. Bolagets séte &r Trosa
kommun.

Information om verksamheten

Trosabygdens Bostdder AB (Trobo) ér ett av
Trosa kommun heldgt féretag. Bolagsordningen
anger att foremalet for bolagets verksamhet ar
att bedriva fastighetsforvaltning, och att
dndamalet for verksamheten i férsta hand &r
att framja bostadsférsorjningen inom Trosa
kommun genom att tillhandahalla
bostadslﬁgenheter med hyresratt. I andra hand
ska bolaget tillhandahalla lokaler for
kommunens eller kommersiella verksamheter.

.Gdllande dgardirektiv for bolaget reviderades

och faststélldes under varen 2019,

Bolagsstédmma
Arsstdmma holls 16 maj.

Styrelse

Styrelsen har under aret haft fem
sammantriden. Styrelsen har foljande
sammanséttning under aret: -

Ordinarie - Suppleanter
Sune G Jansson (M) Kerstin Karlstedt (M)
Ordférande | |
Lise-Lotte Jakobsson (S) GregerTidlund  (S)
Vice ordférande
Olov Gibeck (C) Goran Hammarlund (L)

Verkstéallande direktor
Bjorn Alm ar verkstéllande direktor.

Revisorer
‘Kommunfullméktige har utsett Lars Sjogren (S)

och Carl von der Esch (M) til]
lekmannarevisorer. Ohrlings
PricewaterhouseCoopers AB har sedan 2019
varit vait som revisionsbolag med

“huvudansvarig revisor Susanne Lindberg.

Organisationsanslutning

Trosabygdens Bostdder AB &r medlem |

« Sveriges Allmannytta ~ Sveriges
Aliméannyttiga Bostadsforetag (fd SABO)

» Fastigo - Fastighetsbranschens
Arbetsgivarorganisation

« HBYV - Husbyggnadsvaror HBV Férening

« SKL Kommentus Inkopscentral
SKI, arbetar med samordnade
upphandlingar.

e Foretagarnai Trosa

Arets viktigaste hdndelser
Styrning
» Hyresgastundersoknlng har genomforts
under varen och bolaget har analyserat
svaren och utifran detta och
underhallsplanen arbetat fram en
handlings- och investeringsplan.
Hyresgédstundersdkningen &r arligt
aterkommande och &r marbetade som fem
av bolagets mal.
« Bolagets mal utgar frén dgarens mal |
. #gardirektiv, eftersom dgarens mal &r
I8ngsiktiga for mandatperioden &r &ven
bolagets mal det. |
« Bolaget har under aret fortsatt revidering
aktivitetslistan kopplat till afférsplanen for
att tydligare koppla till m3len.
e COVID-19 har paverkat oss och hela
~ sambhaéllet, vi har'under 2022 mest varit

paverkade med kad sjukfranvaro i.
perioder.

Fastighetsbestand och byggnation
Det totala [dgenhetsbestandet uppgick vid drets

slut till 706 ldgenheter om ca 42 500 m=2 och 47
lokaler om ca 17 400 m2,

| Byggar ligenhater
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‘ Fnrdelnlng efter Iagenhetsstorlek

Fortsatt arbete med renovering och
investeringar enligt investerings- och s
“underhalisplan..
- Ombyggnation av enstaka ligenheter med tex
dndring av planldsning eller aterstallande efter .
skador i lagenheter.
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Trosabygdens Bostdder AB, org.nr. 556476-7704

Hyror

Hyresférhandlingen for 2022 gav en
nyrestkning med i genomsnitt 1,69%. Hyran
for lokaler hdjs enligt KPI.

Bostddernas genomsnittshyra uppgick till
1442 (1 417) kr/m2, Genomsnittshyran
paverkas av bolagets hiiga andel
nyproducérade |Jagenheter.

Uthyrningssituation |

I huvudsak har alla lagenheter varit uthyrda
under aret och efterfrdgan pa savil mindre
som storre lagenheter har varit och ar stérre
&n tillgéngen,

Over 4 000 personer &r vid arsskiftet
registrerade som bostadsstkande. Det tar |
genomsnitt drygt 2 ar att fa en ldgenhet, tiden
varierar stort mellan vara olika omraden och
storlekar pa lagenheter.

Bolaget har under aret spelat en viktig roll for
kommunens mdajlighet att klara uppdraget som

foljer av kommunmottagning av flyktingar.

Administration '

Bolaget har deltagit och genomfort flera
upphandlingar i samverkan med kommunen.
Under 2022 har bolaget gatt dver till nytt
|Onesystem Hogia dar rapportering sker digitalt
och attest sker i systemet.

Personal

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

Personalen har utdkats under aret fér att méta
det utékade uppdraget med kommunens
fastigheter samt stdrka samordning och
uppféljning av arbetsordrar.

Antal arsarbetare (berdknat efter genomsnittlig
arbetstid)

Kvinnor 3,4 (6,6)
Méan 11,4 i (7.9)
Totalt 14,8 (13,6)

Bemanningen uppgar till i9 anstéllda pa
bokslutsdagen.

Hallbar utveckling

Trobo arbetar med hallbar utveckling ur flera
aspekter; ekonomiskt, socialt och miljomassigt.
Kravet géller fastigheternas estetik, skick och
energianvandning. Vidare finns ett socialt
ansvarstagande utifran det allménnyttiga
uppdraget, dar bolaget bl.a. formedlar 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 aktdr i samarbetet att
ordna bostad till kommunens ansvar fér
kommunmottagning/integration. Bolaget ar
dven med i det brottsforebyggande arbetet
inom kommunen och rapporterar i systemet
Embrace. Trobo satsar &ven pa information om
Huskurage och dess arbete for att férebygga
vald.

Ett reviderat miljéledningssystem antogs i
bdrjan av aret i bolaget. En férsta uppfdljning
av miljdledningssystemet gjordes redan 2020
och den tredje under aret. Fokus under 2022
har varit att energieffektivisera Trobos och
Trosa kommuns fastigheter.

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

Vid samtliga upphandlingar som genomfors,
stélls krav pa att leverantdrer och
entreprendrer har ett miljéledningssystem eller
motsvarande. Alla entreprenader ska redovisa
ett egenkontrollprogram,.

'Ekonomisk utveckling

Det redovisade resultatet uppgar till ~2,3 mnkr
vilket &r under det budgeterade resultatet om
2,5 mnkr. Jamfort med féregdende ar har
resultatet férsamrats med 5,5 mnkr.

Hyresintdkterna inkl erséttningar har ékat med
1,3 mnkr under aret, frémst beroende pa
uppréakning av hyrorna enligt dverenskommelse
med. hyresgéstforeningen. Hyreshdjning har
skett med i genomsnitt 1,69% pa {dgenheter
samt héjningen med KPI pa lokalerna. Ovriga
intakter okar med 1,3 mnkr framst avseende
férvaltningsuppdrag pa kommunens fastigheter.

Raorelsens kostnader har dkat totalt sett vilket
beror pa generelit 6kade kostnader.

2022 genomférdes det OVK i vissa fastigheter,
dér kostnaden uppgick i 0,4 mnkr

- Kostnaderna for reparationer (vvs, el och

vitvaror) och skador ékar med 3,5 mnkr.
Underhallskostnaderna minskade markant 2022 -
med 0,5 mnkr. Administrativa tjidnster haller sig
pa samma niva som 2021.

Personalen har utékats under aret fran 17
personer i bdrjan av aret till 19 i slutet av aret.
Kostnaderna dkar med 2,1 mnkr under aret och
kommer att fortsétta 6ka da vi inte &r fulltaliga
dnnu. Utdkningen har skett framst pa
reparatdr/drifttekniker samt pa administration.
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Taxebundna kostnader 6kar totalt sett med

1 mnkr varav VA-kostnaderna ékar med 0,3
mnkr. Sophdmtning har minskat marginellt,
fjdrrvdarmen har minskat med 0,2 mnkr trots
dkad taxa med minst 10%. Elkostnaderna &kar
med 0,9 mnkr och till stérre del har det att géra
med dom hdéga elpriserna vi ser i Sverige.

Avskrivningarna fortsatter att oka och har 6kat
med 2,3 mnkr under aret frimst beroende pa
implementationen av anlaggningarna i det nya
systemet. Justering av nagra anldggningars
avskrivningstider har gjorts som en féljd av att
komponent avskrivningarna inférdes som en
schablon.,

Réntekosthaderna ar en av de enskilt storsta
posterna och har dkat 0,1 mnkr, lanevolymen &r
of6réndrad. Borgensavgiften uppgar till 2,6
mnkKr.

Rrets skattekostnad avser latent skatt och &r
skillnaden mellan skattemadssiga och
bokféringsméssiga avskrivningar vilket ger en
positiv effekt dven i ar med 1,3 mnkr.

Investeringar

Under aret har investeringstakten fortsatt pa en
ldgre niva jamfort med tidigare ar. Ingen
nyproduktion och en del planerade atgérder
sasom stamrenoveringar dr uppskjutna pga
pandemin och kostnadsékningar. Underhalls-
och investeringsplanen innehaller en hel del
projekt och genomfdrs eftersom dven om en hel
del av projektresurserna gatt till det utdkade
férvaltningsuppdraget under aret.

Nagra investeringsprojekt har genomférts och

slutférts under aret och nagra pagar dven in i

2023. Exempe! pd investeringar under aret:

e Ombyggnation och anpassning av egna
lokaler

» Lasbyte till digitala I8s

o Saltanlaggningar

» Avdelningsrenoveringar pa Haradsgarden

¢ Utebelysning i Salen

e Altan- och entrédérrar Agogangen

» Overordnat styrsystem

5 Projektera for byggnad av tvattstuga Sdlen

¢ Radonatgirder

« Mindre atgarder fran
hyresgastundersékningen

Den totala investeringsvolymen uppgick under
ret till 10 mnkr vilket kan jamforas med
foregdende ar da volymen var 11 mnkr.
Investeringarna som avser
ombyggnationer/planerat underhall fortsétter
pa en hégre niva kommande ar med fler stérre

planerade underhallsatgérder.
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Vésentiiga handelser efter
rakenskapsarets utgang

Hyresforhandhngen for 2023 resulterade i en
dverenskommelse om en hyrestkning pa 4,5%
frAn 1 mars 2023. Hyreshéjningen for lokaler,
garage, motorvarmarplatser och parkeringar
landade pa 10,85% per den 1 januari 2023
Fortsatt arbete med att starka organisationen
och rekryteringar pagar inom bla utemiljo.
Konjunkturen och kriget i Ukraina kan komma
att paverka bolagets framtida utveckling och
risker som kan paverka den finansiella -
rapporteringen framat. Vi bedomer att
paverkan pa bolaget &r begréansad pa kort sikt.

Framtid

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

Fler dldre hyresgaster ger 6kat behov av
anpassade ldgenheter, Tex markplan, hiss,
uteplatser med lag egen skotselniva.

Fler yngre hyresgdster ger dkat behov av sma,
billiga ldgenheter med bra pendlingsmdjlighet.
Folkhéalsotrend och dkad miljémedvetenhet
leder till 6kad efterfragan pa miljomaéssiga
alternativ t.ex. uterum, grénytor, kolonilotter
och rokfria hus.

Behov av 0kat samarbete och information for
nyanidnda, forutsattningar for att skapa moten
mellan olika kulturer efterfragas.

Dyrare och svarare att képa mark i en ékad
efterfragan. '

Fortsatt arbete med att 6ka bolagets
Ibnsambhet. |
Utveckia och 6ka kvaliteten p8 hemsidan.
Fortsatta arbetet med koncernsamordningen.
Komplettera bestandet dér det &r mojligt och
forutsattningar finns genom nybyggnation,
fortatning och forvarv.,

Fortsatta arbeta med energieffektivisering och
andra atgérder for att minska kostnaderna

dver tid vilket kommer behtva i den
konjunktur som vi nu gar in i.
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Uppféljning av mal

Ekonomiska mal

Avkastning p& 10% p# tiliskjutet kapital (2019- Avkastning uppgar tifl @
2022) -5,7% (7,8%) N

Driftresultat pd 5% pa totalt kapital (2018-2022) Driftresultat uppgar till |
~2,7% (1,5%) . \

Soliditet p& 30% (2019-2022) Solditeten &r 16,3%

(16,5%). , @ N,
Verksamhetsmadl

Kundnsidhe!
Hyresgasterna ska kdnna sig trygga i sin Kundunderstkning gav »
boendemilb (minst 84%) 79,6% (80,6%) "
Hyresgastarna ska ha en ren och snygg Kundunderstkning gav - )
boendemiljt (minst 77%) 76,0% (73,2%) -
Hyresg#sterna ska kinna att bolaget tar kunden pa8 Kundunderstkning gav . \
allvar {minst 88%) 76,7% (80,9%)
Hyresgasterna ska fa higlp nar det behtivs {minst  Kundundersgkning gav W \I
88% ) 84,8% (86,9%)
Hyresgasterna ska vara ntjda med bolagets Kundundersdkning gav . \
farvaltning {minst 75%) 75,8% (76,9%)
Enaagerade medarbetare (HME) \
80% av de anstilida sks svara 4 eller 5 pa en 5- HME-enkat gav 70 (81) . \
gradig skala '_
Utveckling och tillvaxt
Nyproduktion ska ske av minst 80 ISgenhater (2019~ 88 |5genheter .
2022) ~ fardigsstélida 20240.
Planerat undarhdll
Planerat underhdll ska Gverstiga det akuta Planerat underhall star & N
underhdllet inklusive skadegtirelse (minst 60%) fir 52,2% (62,4%).
. farbrukni -
Energiforbrukningen ska minska med 10% i snitt Energiférbrukningen har * \
{perioden 2019-2022) minskat med 21,0% per

kvm (22,8%).

I ar &r det sista uppfoliningen av malen fér mandatperioden. Bolaget uppnar i ar 3 av 12 mal vilket &r pa
samma niva som foregaende ar. 8 mél ar réda och uppnds inte men atgérder &r planerade fér att dessa
ska forbéttras. Resultatet &r negativt i &r vilket gor att avkastningsmatten gar nedét och soliditeten
minskar. |

Arets kundundersdkning genomférdes som vanligt under varen och nagot férre én tidigare svarade pa
understkningen och dven hdr med bade positi\{a och negativa trender. Vissa atgédrder tar langre tid att
arbeta med och maste ske omradesspecifikt. Det méarks att vi har haft en higre arbetsbelastning pa
bland annat reparatérssidan i undersékningen. Snéréjningen har en uppgdng men beror pa det kraftiga:
tappet 2021 dé entreprendren var ny samtidigt som kraftiga snéfall inledde aret. UndersOkningen &r lite
spretig som mal da hyresgésterna svarar pa olika fragor om tex skétsel/trygghet av tvéttstugor som inte
berdr deras boende/omrade. Framat behéver mélen utvdrderas och det tex ska vara nagot serviceindex
eller dvergripande fraga om att rekommendera oss som hyresvérd och att istéllet anvanda
hyresgastundersokningen som verksamhetsmatt att arbeta med dér fragorna &r aktuella utifran
respektive om rade. |
Medarbetarna ar bolagets viktigaste resurs och ar fortsatt engagerade dven om det &r ett betydligt ldgre
resultat. Sannolikt paverkas resultatet av det utékat uppdrag samtidigt som personalstyrkan inte har
varit fulltalig forrdn arets sista manad. Det planerade underhallet ligger fér det enskilda aret pd en nigot
lagre niva av dn tidigare ar men behdver ses éver tid. Energiférbrukningen har minskat med 21% per
kvadratmeter sedan starten vilket innebé&r att malet uppnas dven om det finns fluktuationer éver tid,
dock &r fler energiatgérder &r planerade, Méts framat i Vitec energimodul vilket ger en béttre .
jamforbarhet dver tid, Trots en del réda mal i uppféljningen ovan sa finns nu réitt kompetens pa plats
vilket gor att vi kan arbeta langsiktigt fér att héja kvaliteten och sénka kostnaderna.
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Trosabygdens Bostader AB, org.nr. 556476-7704

Resultat- och balansrakning

Bolagets omséttning bestar framst av
hyresintékter och uppgar till 89,1 (86,6) mnkr.
Bolagets rorelseresultat uppgar till 9,8 (14,7)
mnkr och resultatet efter finansiella poster ar
-3,5 (2,0) mnkr., Resultat efter berdknad skatt
ar -2,3 (3,2) mnkr, E

Balansrakningens omslutning ar 802,8 (807,5)
mnker.

Eget kapital uppgar till 130,9 mnkr efter
utdelning om 0,4 mnkr och arets resultat pa
~2,3 mnKr.

Kassalikviditeten, d.v.s. betalningsférmagan pa
kort sikt, har dkat under aret som en féljd av
att kassa och bank har tkat d3 |
Overskottslikviditet finns i bolaget. Bolaget har
daven koncernkonto viiket gor att delar av
banksaldot syns som en fordran pa Trosa
kommun pa 25,2 (24,4) mnkr istéllet for pa

bank. Vid arsskiftet uppgick kassa och bank till -

60,3 (50,3) mnkr,

Balanslikviditeten, dvs. forhallandet mellan
omséttningstillgdngar och kortfristiga skulder
uppgar till 49,1 (36,4)% o6kningen beror pa
kortfristiga 1dn minskar och kassa/bank tkar

Féretagets soliditet har under aret minskat
nagot och uppgar till 16,3 (16,6) %.

Kassaflodet fran den [6pande verksamheten
uppagick till 21,2 (37,5) mnkr dar stdrsta
skillnaden avser kassafléde fran resultat exkl
avskrivningar samt 6kning av
koncernfordringar. Kassaflddet fran
investeringsverksamheten uppgick till -10,7

(-11,9) mnkr. Arets totala kassaflode uppgick |

till 10 (25,2) mnkr beroende pa féréndringar
ovan samt att arets investeringar har varit pa
en betydligt ldgre niva &n tidigare.

Forslag till resultatdisposition

Styrelsens forslag till beslut om resultat-
disposition i Trosabygdens Bostéder AB org.nr.

- 556476-7704, pa arsstimman 2023-05-10,

Till arsstdmmans forfogande star foljande:

65 987 059 kr
2301 235 kr
63 685 824 kr

Balanserat resultat
Arets resultat |
Totalt balanserat resultat

Styrelsen foreslar arsstimman att besluta:

att i ny rdkning éverfora balanserat resultat om

63 685 824 kr.

Fér ndrmare.beddmning av 2022 &rs resultat
och ekonomisk étéllning per 2022-12-31
hanvisas till efterfoljande resultat- och .
balansrdkning, kassaflédesanalys samt noter. -

Alla belopp anges fortsattningsvis i tkr resp.
mnkr.
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Trosabygdens Bostdder AB, org.nr. 556476-7704

Specifikation over fOrandring i ege’t Kapital

Arets

3 833

3163

3163

-2 301

133 692

-470
0
-2 301

Aktie- Reserv- Uppskrivn- Balanserat

_ a kapital fond = fond  resultat  resultat
Eget kapital 2021-01-01 40 600 26 635 i 59 835

Vinstdisp enl arsstamma: | w .

Utdelning - | - =375

Omfdring féreg ars resultat 3 833 -3 833

- Aretsresultat2021 S | | L

Eget kapital 2021-12-31 - 40 600 26 635 0 63 294

Vinstdisp enl arsstimma:

Utdelning | -470

Omféring foreg ars resultat - 3163 -3 163
Arets resultat 2022 ] e o

Eget kapital 2022-12-31 40 600 26 635 0 65 987 ~2 301

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

10
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Trosabygdens Bostdder AB, org.nr. 556476-7704

Nyckeltal

f}”"’ A
Kapital och finansierin 2018 2019 2020 2021 3% faozzﬁg
1 Soliditet % 17,6 18,1 16,3 16,6 &;%16}& Yy
2 Beldningsgrad bokfort fastighetsvarde — % 95 85 94 o6 59?9*»1
3 Skuldsattningsgrad o ogor 4,7 4,5 5.1 5,0 B9
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 pa obeskattade reserver dividerat med eget kapital plus
obeskattade reserver exkl latent skatt

LERLEEIA

1 onsamhet och risk 2018 2019 2020 2021 E """" 2 0221
1 Avkastning pa justerat eget kapital % -9,9 1.5 2,1 1,5 270
2 Avkastning pd totalt kapital % 2,2 1,9 1,9 1,8 ?%1,335
3 Direktavkastning 8% 5,1 5,1 50 5.1 14 %
4 Rantetackningsgrad ggr 1,3 3,1 3.1 3,2 2,80
5 Réntebidragsberoende % 0,0 0,0 0,0 00 110,07
6 Hyresnivd, bostader  kfkem 1283 1315 1392 1417 [ 11442
7 Driftnetto | ke 35916 35919 39860 41203 1:38:675
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 ranteintakter plus rintebidrag dividerat med rantekostnader

5 Rintebidrag dividerat med nettoomsattning
7 Driftnetto #r fastighetsférvaltningens intakter minus kostnader for

dsift, underh3ll och fastighetsskatt.

11



Resultatrakning

Belopp i kkr

NETTOOMSATTNING

Hyresintakter
Aktiverat arbete for egen rakning

Ovriga rorelseintékter
SUMMA RORELSEINTAKTER

RORELSENS KOSTNADER
Externa kostnader
Personalkostnader

Avskrivningar och nedskrivningar '
SUMMA RORELSEKOSTNADER

RORELSERESULTAT

RESULTAT FRAN FINANSIELLA INVESTERINGAR
Resultat fran évriga vardepapper, anldggningstiligangar
Ovriga rénteintékter och liknande resultatposter

Rantekostnader och liknande resultatposter
SUMMA FINANSIELLA KOSTNADER/INTAKTER

RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER

BOKSLUTSDISPOSITIONER
Bokslutsdispositioner

Arets skatt |

ARETS RESULTAT
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Balansrakning - tillgangar
ANGAR
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ILLGANGAR

ANGAR

vdrdepappersinnehav

SUMMA FINANSIELLA ANLAGGNINGST

.

FINANSIELLA ANLAGGNINGSTILLG

Andra langfrist

iga

SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
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Redovisnhings- och varderingsprinciper

Notl Redovisnings~ och varderingsprinciper

Arsredovisningen upprittas med tillimpning av Arsredovisningslagen och
Bokforirigsndmndens allméanna rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning (K3).

Tillgangar, avsittningar och skulder har virderats till anskaffningsvérdet om inget annat énges nedan,

Kassaflddesanalys ,
Kassaflodesanalysen uppréattas enligt indirekt metod. Det redovisade kassaflddet omfattar endast

transaktioner som medfért in- och utbetalningar.

Avskrivningar, nedskrivningar ach uppskrivningar

Materiella anldggningstillgangar skrivs systematiskt éver tillgangens berdknade nyttjandeperlocl

I resultatrakningen har resultatet belastats med avskrivningar enligt plan fér byggnader,
markanldggningar och inventarier. Avskrivningar sker entigt linjdr metod och enligt plan baserad p3
tillgangarnas anskaffningsvirden och berdknade ekonomiska livslingder.

Féljande avskrivningstider tilldmpas:

Fastigheter uppdelat i komponenter:

grund och stomme 75-100 ar invandigt bygg och koék 20-50 ar
skal tak 20-40 ar - el och ventilation 20-40 ar
skal viggar och fonster 20-50 ar vvs nét 30-50 ar
wc badrum 20-30 &r inre ytskikt och vitvaror 15 ar |
Markanléggningar 20/30 ar

Inventarier 3 ar/5 ar/10ar

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

Enskild anldggningstillgang skrivs ned till verkligt virde nar detta &r lagre #n redovisat virde.
Nedskrivning redovisas I resultatrékningen. |
Uppskrivning gors for vissa fastigheter ndr extern vardering visat att dessa fastigheters verkliga |
varde varaktigt &r hogre an bokfort varde, Uppskrivning gors i forekommande fall balansrdkningen.
For upplysningsdndamal genomférs regelbundet extern vardering av fastigheterna.

Ny-, till- och ombyggnader

Aktivering av Investeringar och ombyggnader har skett till den del som bedémts langsiktigt
virdehdjande for respektive fastighet. Den del av ny-, till- och ombyagnadskostnader som kan anses
utgdra underhall har kostnadsforts,

Pagdende ny- och ombyggnader

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

Finansiella anldggningstillgangar
De finansiella anlaggnlngstillgangama har varderats till anskaffningsvdrde.

Ovriga tillgdngar och skulder har védrderats enligt féljande:

- Férrad har varderats till anskaffningsvérde enligt inkomstskattelagens bestdmmelser.

= Fordringar har vérderats till det belopp varmed de berdknas inflyta.

- Kortfristiga placeringar i vardepapper har vérderats till det l&gsta av anskaffningsvadrdet

och det verkliga virdet pa balansdagen.

- Skulder har upptagits till det faktiska elier berdknade vdrdet av kanda skuider.
Periodisering av inkomster och utgifter har skett i enlighet med god redovisningssed.
Rénteswappar har kostnader / intdkter redovisas netto som rantekostnad.
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Loner, andra ersittningar och ' : 2022 . 2021
saciala kostnader Loner och -~ Soc. kastn. Loner och Soc, kostn.
andra (varav -  andra (varav
_erséttningar pens.kostn.) _ erséttningar pens.kostn.)
8 319 4 384 7 148 3 698
| 1021 ' 803

X

(oo

oo
I

{
[

Lonermm férdelat mellan lednings-
personal och dvriga anstdllda

]

Styrelse
och VD
768

2022

Ovriga
. anstéllda
7 551

Styrelse
och VD
1 029

2021 |
Ovriga
anstallda

6119

Pensionskostnader ach forpliktelser till styrelse och ledningspersonal

Verkstédllande direktéren har uppségningstid pa 6 manader 6msesidigt fran bolaget ach
verkstillande direktdrens sida, Fér verkstéliande direktdren géller tisnstepensionsférsakring
motsvarande ITP-plan. VD &r anstilld | bolaget pa en 40 (70)% tjdnst. |

Not6 Externa kostnader och personalkostnader enl. not4 och 5
fordelade pa drift- och underhallskostnader samt fastlghetsskatt

Driftkostnader: 1 2022 | 2021
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Not8  Avskrivningar och nedskrivningar
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Not 9  Ovriga rénteintékter och liknande poster
Ranteintdkter
Utdelning kortfristiga placeringar
Ovriga finansiella intikter

Not 10 Rantekostnader och liknande poster
Réntekostnader, fastighets!an
Réantekostnader, dvr krediter
Ovriga finansiella kostnader

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

*Y _Uppskjuten skatt
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Skillnaden | bolaget mellan 5 ena sidan den inkomst som har redovisats | resultatrakningen
under rikenskapsaret och tidigare rékenskapsﬁr samt & andra sidan den inkomstskatt som

beldper sig | verksamheten for dessa ar utgors av uppskjuten skatt pa fastigheter och

balanspost, se not 18.

Noter till balansrakningen
Belopp i kkr

Not 12 Byggnader
Ing. ackumulerade anskaffnlngsvérden
Nyanskaffningar under aret
Overf fr pagdende arbeten
Férsaljningar/utrangering under aret
- Omklassificering
Aterford uppskrivning, forsalining
Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden

Avgar: Investeringsbidrag

Omklassificering

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

OmkKlassificering

Utrangeringar

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

Ingdende ackumulerade nedskrwnlngar
Arets nedskrivning '

Utgaende ackumulerade nedskrivningar

Planenligt restvirde vid Srets slut

Uppgifter om fastigheter:
Redovisat varde
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Not 13

Not 14

Not 15

Not 16

Not 17

Markanliggningar 2022 - 2021

Berdkning av verkligt varde

Sex fastigheter har varderats i borjan av 2023, dvriga fastigheter kommer virderas nagra varje ar
framéver. Ovriga fastigheter &r virderade 2015-2016 och pa vissa fastigheter har storre renoveringar
skett efter senaste varderingen. D3 det allménna marknadsléget och efterfragan mérkbart forbattrats
sedan vérderingarna utférts sa har tidigare marknadsvéarden bedémts halla och borde kunna visa hégre
varden,

Taxeringsvarden “ . 2022 2021
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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 balansrakningsmetoden p§ alla temporara differenser

som uppkommer mellan det skattemsssiga véirdet och det redovisade vdrdet pa tillgdngar
och skulder. Den huvudsakliga temporidra differensen uppkommer fran avskrivningar pa
byggnader och balanslaneposter. 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 temporéra skillnaderna.
Det blir en uppskjuten skattefordran da det bokférda vérdet &r ldgre &n de skatteméssiga

vardet.,

Uppskjuten skattefordran avseende tempordra
skifinader:

1] iga fordringar
Aterbaringsmedel HBV
Moms jamkning

Ovriga fordringar
Aktuell skattefordran

Ovrigt

Fordringar koncernforetag
Trosa Kommun

Forutbetalda kostnader och upplupna intiakter
Forutbetalda kostnader
Upplupna intdkter

Kassa och bank
Kassa
Bank

Redovisning av forfallotider pa skulder
Specifikation av lanestruktur och bindningstider
Skuld som forfaller inom 1 ar

Skuld som fdrfalier senare &n 1 ar men inom 5 ar
Skuld som férfaller senare 8n 5 ar

Kortfristiga skulder
Langfristiga skulder

For att sdkerstilla en stabil rénteniva rdntesékras underliggande 13n, Det nominella
beloppet pa balansdagen fér ingangna rénteswappar uppgar till -160 mkr (-160 mkr)..

Checkrakningskredit
Koncernintern checkrakningskredit, beviljad 13 000

Ovriga kortfristiga skulder
Personalens kéliskatt _
Upplupna arbetsgivaravgifter
Momsskuld |

Ovriga kortfristiga skulder
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Not 27 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
Upplupna kostnader 2022 | 2021

PSRN s R e

Upplupna léner R ) 38

Upplupna semester{oner zgf{ﬁagﬁm 693
R R e T T

Upplupna personalomkostnader i k] 321
i E‘ﬂe.if’h AR TR

Upplupna utgiftsrantor 873 1745

Upplupna uppvarmningskostnader SR SN 0
9 SRR ey

Upplupna el-, vatten- och renhalin.kostn. SepERas ; 410
‘ raka AN

Ovriga upplupna Kostnader snii34a0 144
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as [T e N 'b”%':':“; :, e L T
Férutbetalda intékter i SR L
[ B d s_,
&

Srut ;:gfg; R i 3
Forutbetalda hyror och avgifter A3 A4 85 & 000
117399 8352

Not 28 Stillda sakerheter
For skulder till kreditinstitut: ...2022 H 2021

. R T AT SR
Fastighetsinteckningar 51%%::;}:3:-13 013 137 013
; y i LN R B e
(dérav i eget forvar) e (1333)) (1 133)
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Not 29 Eventualforpliktelser { 42
Garantifdrbindelse FASTIGO T I | 136
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Not 30 Investeringar 2022 2021
n 5 ia- 3 :l"'l' }
an 'b
Markanlaggningar ;
A R
Mark E fam T
NGV I B g i
, L T £ ey Vo P oae ¥
e P A TR L Pt Y S
Nybyggnad p e a0, 0
R st e ,
Om-och tillbyggnad b L aaed 0 A 725 12 111
N T T -
9 .52 AR g SR
Forandring pagaende projekt Sl s 2 454 -2 464

Not 31 Vﬁsentlriga hindelser efter rikenskapsarets slut

- Hyresforhandlingen fér 2023 resulterade i en dverenskommelse om en hyresdkning
pa 4,5% for samtliga lagenheter i Trobo fran 1 mars 2023 samt 8kning med lokalhyror med 10,85%.
Hyror for garage, motorvarmarplatser och parkeringsplatser hdjs med 10, 85% fran 1 januari 2023,

- Fortsatt arbete med att stdrka organisationen och rekryteringar pagar.

- Kriget i Ukraina och konjunkturen framat kan komma att paverka bolagets framtida utvecklihg och
risker som kan paverka den finanslella rapporteringen framét. Vi bedémer att p8verkan p3 bolaget
&r begrénsad pa kort sikt. ’

Not 32 Forslag till resultatdisposition

Styrelsens forslag till beslut om resultatdisposition i Trosabygdens Bostdader AB
org.nr. 556476-7704, pa arsstimman 2023-05-10.
Till arsstimmans forfogande star foljande: .

Balanserat resuftat 65 987 059
Arets resultat ' -2 301 235
Totalt balanserat resuitat - 63 685 824

Styrelsen foreslar arsstimman att besluta
att [ ny rakning 6verfora balanserat resultat om 63 685 824 kr.
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Revisionsberattelse

Till bolagsstémman i Trosabygdens Bostdder AB, org.nr 556476-7704

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen fér Trosabygdens Bostéader AB for ar 2022.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av Trosabygdens Bostédder ABs finansielia stéllning per den 31
december 2022 och av dess finansiella resultat och kassafléde for aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberattelsen ar férenlig med arsredovisningens 6vriga delar. |

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststailer resultatrakmngen och balansrikningen fér Trosabygdens
Bostader AB.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige, Vart
. ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi r oberoende i férhallande tifl -
Trosabygdens Bostéader AB enligt god rewsorssed | Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar

enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrickliga och &ndamalsenliga sorﬁ grund fér vara uttalanden. -

Styrelsens och verkstillande direktdrens ansvar

Det &r styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas och att den
ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstéllande direktéren ansvarar aven for
den interna kontroll som de beddémer &r nddvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra

vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter elier misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och verkstallande direktéren fér beddémningen av
bolagets férmaga att fortsétta verksamheten. De upplyser, nér sa ar tillampligt, om férhallanden som kan
paverka formagan att fortsétta verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen och verkstéllande direktéren avser att likvidera bolaget, upphéra
med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gbra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att |Amna en
revisionsberéttelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hdg grad av sékerhet, men &r ingen
garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed | Sverige alltid kommer att upptéacka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och
anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska besiut

som anvéandare fattar med grund i arsredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av arsredovisningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning &r en del av revisionsberattelsen.

| Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalénden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi &ven utfért en revision av styreisens och verkstéllande
direktérens férvaltning for Trosabygdens Bostéder AB for ar 2022 samt av forslaget till dispositioner

betréffande bolagets vinst eller férlust.

Vi tilistyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt férslaget i férvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledamoter och verkstéllande direktéren ansvarsfrihet fér rakenskapsaret.

Fotoﬁopians Sverensstammelse
med originalet intygas:
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Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi d@r oberoende i férhallande till Trosabygdens Bastéder AB enligt god revisorssed | Sverige
och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inh&dmtat ar tilirackliga och &ndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styreléens och verkstdllande direktorens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betréffande bolagets vinst eller forlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r férsvarlig med hansyn titl
de krav som bolagets verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av bolagets egna kapital,

konsolideringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av bolagets angelagenheter. Detta innefattar
bland annat att fortiépande beddma bolagets ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation &r

utformad sa att bokféringen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i dvrigt kontrolleras

pa ett betryggande sétt. Den verkstallande direktoren ska skéta den I6pande férvaitningen enligt styrelsens
riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgarder som ar nédvandiga for att bolagets bokféring ska
fullgoras i 6verensstammelse med lag och for att medelsférvaltningen ska skotas pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller

verkstéllande direktéren i nagot vasentligt avseende:

o féretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet

mot bolaget

e pa nagof annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, érsredovisningslégen elfer bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller fériust, och dédrmed vart
uttalande om detta, &r att med rimlig grad av sdkerhet bedéma om férslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen garanti fér att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptédcka atgéarder eller férsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att et férslag till dispositioner av bolagets vinst eller férlust inte &r

forenligt med aktiebolagstagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av férvaltningen finns pa Revisorsinspektionens

webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av revisionsberattelsen.

Link&ping b J 2023
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