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Intagna resultat- och balansrdakningar har faststallts vid ordinari ._
varvid aven beslots, att resultatet enligt balansrakningen skulle disponeras i enighet med |

forvaltningsberattelsen framlagt forslag

Hakan Laack”
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Forvaltningsberattelse

Allmédnt om verksamheten

Torsby Bostéader AB ar ett allmannyttigt bostadsforetag vars huvuduppgift ar att forvalta bostader och
lokaler med tillhérande serviceanldggningar samt att erbjuda en bra och trygg boendemiljé inklusive
service till konkurrenskraftiga och marknadsmaéssiga hyror. Verksamheten bedrivs i Torsby kommun
dér bolaget aven har sitt séte. Bolaget &r den stdrsta forvaltaren av hyreslégenheter och lokaler inom
Torsby kommun. Totalt férvaltas 1 254 bostadsldgenheter och 64 lokaler per den 31 december 2024.

Torsby Bostader AB &r ett heldgt dotterbolag till Torsby kommun, org nr 212000-1777.

Utveckling av foretagets verksamhet, resultat och stalining

Resultat efter finansiella poster -9 600 -6 962 5622 -30
Balansomslutning 477 786 469 859 454 228 402 066
Soliditet % 15% 18% 20% 23%

Diefinitioner; se not 22

Visentliga hdndelser under rikenskapsaret

Uthyrningssituationen for aret har varit fortsatt god. Vakansgraden har varit | genomsnitt ca 4%
inklusive konsekvenser av evakueringslagenheter fér pagaende ROT-renovering inom kvarteret Aspen.
| Torsby samhaélle har det varit fullt uthyrt om vi bortser fran effekterna av ROT-projekt.

Nyproduktion av 24 ldgenheter vid kvarteret Bjorken i Torsby har fardigstéllts under varen 2024.
Samtliga hyreskontrakt var tecknade i ett tidigt skede.

Under sommaren 2025 har bolagets hittills stérsta ROT-projekt startats vid kvarteret Aspen i Torsby.
Projektet innefattar iordningstallande av 170 ldgenheter vilket innebér att arbetet kommer att paga under
flera ar.

Samarbetsprojekiet med Statens Bostadsomvandling (SBO) 0r tillskapandet av 13 seniorlagenheter
i Sysslebéck har pabdrjats under aret och beréknas sta fardigt under hdsten 2025. SBO kommer att &ga
Bostader som i sin tur kommer teckna hyreskontrakt med

hyresgésterna.

F&r att finansiera arets investeringar (31 Mkr) har nyupplaning skett me

ca 6 Mkr pa befintliga lan.

d 20 Mkr. Samtidigt har amorterats

§

Samtliga bolagets fastigheter, inklusive fardigstélid nyproduktion, har under aret marknadsvérderats
av extern auktoriserad fastighetsvarderare. Totalt fér samtliga fastigheter visar varderingarna att det
beddmda marknadsvérdet dverstiger bokfort varde. Som en féljd av varderingarna har dock det fardigstalld
nybyggnadsprojektet vid kvarteret Bjorken skrivits ned med ytterligare 12,5 Mkr, vilket belastar arets resultat.
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iktiga forhallanden
Arets resultat uppgar till -5,1 Mkr vilket beror pa att resultatet belastas med 12,5 Mkr i nedskrivningar samt
underhallskostnader och hyresbortfall | samband med ROT-renoveringar. Rensat fér nedskrivningar och
aterféring av periodiseringsfonder visar bolaget ett positivt resultat, trots att rantekostnaderna tkat vasentligt
som en f6ljd av hégre marknadsrantor. Den goda uthyrmingsgraden i centralorten bidrar till resuitatet.

Bolaget har under aret genomfért huvuddelen av de projekt som ingar i den femarsplan som ligger fill
grund fér var underhalls- och investeringsstrategi. Manga av vara fastigheter ar byggda pa 70- och

80-falet, vilket innebar hoga investeringsutgifter och underhallskostnader flera ar framéver. Sannolikt kommer
dessa kostnader inte att kunna tackas in i kommande hyresforhandlingar.

Forviantad framtida utveckling samt védsentliga risker och osékerhetsfaktorer
Torshy Bostédder verkar med ett langsiktigt perspektiv inom fastighetsbranschen. Den faktor som har

fasﬁghméa Dessa ammfém%r maste paras med en god bostadsforsorjning fér mmmmmwémmm Darfar
maste vi fortsétta att hitta balans mellan att kunna erbjuda lampliga lagenheter inom rimlig tid och den
langsiktiga tryggheten med ett valfyllt fastighetsbestand.

projekt har fémi_éléts och kvarstar gor bl a det pagaende ROT-projektet pa Aspen samt att

Flera
utreda och ta stallining till om det finns forutsattningar 16r ytterligare nyproduktion.

Soliditeten har sjunkit som en f6ljd av de stora investeringar och kan sjunka nagot ytterligare.

Sannolikt kan
inte samma ambitionstakt fortsétta | ndstkommande femarsplan. Daremot kommer bolaget ha fastigheter
som ar val rustade for framtiden.

Bolaget har en del vakanser i kommunens norra delar. Vi ser fortsatt en kommunintern urbanisering
dér man flyttar fran landsbygden och in till de centrala delarna av Torsby. Det kan inte uteslutas att vissa
yiterligare fastigheter i de norra delarna behéver avvecklas, alternativt omvandlas for annan anvandning.

Under slutet av ar 2024 gjordes, med std av konsulter, en fordjupad marknadsundersokning avseende
behovet av bostader. Understkningen visar att Torsby star infor utmaningar vad géller befolkningsminskning
och kipkraft samt svara forutsattningar for bostadsbyggande. Samtidigt har kommunen en lag arbetsltshet

Anvdndning av finansiella instrument
Bolaget har inte anvant nagra derivatinstrument under ar 2024. F

genom att ha olika réntebindningstider pa lanen.

iskspridning av laneportfélien sker istéllet
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Icke-finansiella upplysningar avseende personal och miljo

| samband med ROT-arbeten jobbar vi systematiskt med att energioptimera och tillganglighetsanpassa
vara fastigheter, samt genomféra atgarder som &r langsiktigt hallbara. Vid nyproduktion bygger vi hus
med laga energibehov. Vid ombyggnation av forvaltningslokaler har solceller installerats och det

fiar monterats semiladdstation for elbilar fér besdkare och kunder.

| princip inga fossila branslen fér uppvarmning eller till varmvatten anvands inom vara fastigheter och

den elkraft vi kbper innehaller inga eller férsumbara andelar fossilt brénsle. Nastan all var energi till vBrme
och varmvatten anvands genom bioenergi och fjarrvarme. En liten del av uppvarmningen erhalls genom
eldrivna varmepumpar. Daremot anvénds fossila bréanslen till vara fordon. For att minska anvéndningen

av dessa fossila branslen anskaffar vi yiterligare elbilar nar nyanskaffning ar aktuellt.

Specifikation av férdndringari e

20244231 Bundetegetkapital _Frittegetkapital ___ Totalt
. o Balanserade Arets  Summa eget
elopp itkr . =

Ingaende balans | |
Dispasition av T g ars resultat - - -3 B2 3 562 -
Arets resultat —~ " . 5084 e

Utgdende balans 2 334 7 666 68948 5084 73 864

Forslag till disposition av foretagets vinst eller forlust

Styrelsen féreslar att fritt eget kapital, kronor 63 863 397, disponeras enligt f6ljande:

Balanseras i ny rakning 63 863 387

Summa 863 397

Vad betréffar resultat och sté
med tillhGrande noter.
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Nettoomsatining 100 73 -.
Ovriga rorelseintakter 5142

Rorelsens kostnader

Ovriga externa kostnader 3 -55 099 -53 936
Personalkostnader 4 -15 947 -18 K75
Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella

anlaggningstillgangar 5 28 562 27 164
Ovriga rérelsekostnader 617 —

Rorelseresultat 760 1 046

Resultat fran finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposier 8 80o
Réntekostnader och liknande resultatposter 7 11489

Resultat efter finansiella poster 8 -9 900

Bokslutsdispositioner
Bokslutsdispositioner, évriga 9 5 265 3 260

Resultat fore skatt -4 635 -3 702
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Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark

Inventarier, verktyg och installationer
Pagaende nyanldggningar och férskott
avseende materiella anldaggningstillgangar 1
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Finansiella anldggningstillgangar
Andra langfristiga vardepappersinnehav 14

Summa anlaggningstillgangar

Omsiéattningstillgangar

Varulager mm
R LT O S 105

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 676 431
Aktuell skattefordran 2 255 2 248
Ovriga fordringar 254 70
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 1704 5 549

Kassa och bank
Kassa och bank
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Eget kapital
Bundet egel kapital
Aktiekapital
Reservfond

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Obeskattade reserver
Periodiseringsfonder

Avsattningar
Uppskjuten skatteskuld

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Korftfristiga skulder
Skulder till kreditinstifut
Farskott fran kunder
LeverantOrsskulder
Aktuell skatteskuld
Ovriga skulder

Upplupna kostnader och fGrutbetalda intékter

)ICH SKULDER

16

17

15

18

368 411

368 411

8 345
15 389

7 (19)

3o 604

6113
7 726
11 260

b e

499
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Kassaflodesanalys

Den lépande verksamheten
Resultat efter finansiella poster g 900 ..
Justering for poster som inte ingar | kassaflédet - - 29186 26 725

Betald inkomstskatt of 107
Kassafldde fran den l5pande verksamheten fore 00— T
forandringar av rorelsekapital 19 279 19 870
Foréndringar I rérelsekapital

Okning(-)/Minskning(+) av varulage!
Okning(-)/Minskning(+) av rrelsefordringar 3416
Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder | 4 480

Kassaflode fran den I6pande verksamheten

Investeringsverksamheten
Farvarv av materiella anlaggningstiligangar -31 252

tring av materiella anlaggningstillgangar = 439
\wyttring av finansiella tillgangar - 95

T —— YT

Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 20 000 35 000
Amortering av lar 0 11

Arets kassaflode g 210 -24 284
Likvida medel vid arets borjan 19 620 43 904

ARAE . "Bamh AR ARE - ad FOT T T iy
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Not 1 Redovisningsprinciper
Arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens

allménna radd BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Tillgangar, avséttningar och skulder har varderats il anskaffningsvarden om inget annat anges
nedan.

Materiella anldggningstiligangar

Materiella anldggningstillgangar redovisas {ill anskaffningsvérde minskat med ackumulerade avskrivningar

och nedskrivningar. | anskaffningsvardet inga
till forvarvet.

Tilitkommande utgifter

Tillkommande utgifter som uppfyller tillgangskriteriet réknas in i tillgangens redovisade véarde.
Utgifter for I6pande underhall och reparationer redovisas som kostnader nar de uppkommer.
Fér vissa av de materiella anlaggningstillgangarna [byggnader] har skillnaden i férbrukningen
av betydande komponenter bedtmis vara vasentlig. Dessa tiliga d
komponenter vilka skrivs av separat.

Avsknvningar

Nytyjanaeperiod

Byggnader © 10-100 ar
Inventarier, verktyg och installationer 5ar

Byganaderna bestar av ett antal komponenter med olika nyttjandeperioder. Huvudindelningen ar
byggnader och mark. Ingen avskrivning sker pa komponenten mark vars nyttjandeperiod bedéms
som obegrinsad. Byggnaderna bestar av flera komponenter vars nyttjiandeperiod varierar.

Laneutgifter
Laneutgifter kostnadsfors i resultatrakningen under det ar kostnaden hénfér sig fill.

Nedskrivningar - materiella anldggningstillgangar
Vid varje balansdag bedéms om det finns nagon indikation p4 att en tillgangs vérde ar lagre dn
dess redovisade vérde. Om en sadan indikation finns, beréknas tillgangens atervinningsvérde.,

Atervinningsvérdet &r det hégsta av verkligt varde med avdrag for forsaljningskostnader och
nyttiandevérde. Vid berdkning av nyttjandevérdet berdknas nuvérdet av de framtida kassafléden
som tillgangen véntas ge upphov fill i den I6pande verksamheten samt nar den avyttras eller
utrangeras. Den diskonteringsrénta som anvénds &r fore skatt och aterspeglar marknadsméssiga
beddmningar av pengars tidsvarde och de risker som avser tillgangen. En tidigare nedskrivning
aterfors endast om de skal som lag till grund f6r berékningen av atervinningsvérdet vid den

senaste nedskrivningen har férandrats.

r forutom ink&pspriset dven utgifter som &r direkt h&nfdrliga
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Leasing
Leasetagare
Alla leasingavtal redovisas som operationella leasingavial.

{32

Operationella leasingavtal

Leasingavgifterna enligt operationelia leasingavtal, inklusive forhd|d férstagangshyra men
exklusive utgifter f&r tjinster som forsakring och underhall, redovisas som kostnad linjart dver
leasingperioden.

2025

Leasegivare
Alla leasingavtal redovisas som operationella leasingavtal.

Operationella leasingavtal
Leasingavgifterna enligt operationella leasingavtal, inklusive férsta forhdjd hyra men exklusive

utgifter for tiginster som forsakring och underhall, redovisas som intakt linjart dver leasingperioden.

Utlandsk valuta
For poster som ingar i en sakringsrelation - se under rubriken "Sakringsredovisning”.

Poster | utldandsk valuta
Vionetara poster | utl&ndsk valuta réknas omi till balansdagens kurs. Icke-monetéra poster raknas
inte om utan redovisas till kursen vid anskaffningstilifalliet.

Valutakursdifferenser som uppkommer vid reglering eller omrakning av monetéra poster
redovisas i resultafrékningen det rdkenskapsar de uppkommer,

Varulager
Varulagret ar upptaget till det 1agsta av anskaffningsvardet och nettoférsaliningsvardet. Darvid har
inkuransrisk beaktats. Anskaffningsvérdet berdknas enligt forst in- forst ut- principen.

Finansiella tillgangar och skulder
Finansiella tillgangar och skulder redovisas | enlighet med kapitel 11 (Finansiella instrument
varderade utifran anskaffningsvérdet) i BFNAR 2012:1.

Redovisning | och borttagande fran balansrékningen

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansréakningen nér féretaget blir part |
instrumentets mtmﬂméﬁs*ga villkor. En finansiell tillgang tas bort fran balansrékningen nér den
avialsenliga ratten till %{%g 2 m'@t fmﬂ iiéﬁgm'igm har upphort eller reglerats. Detsamma géller nar
de risker och férdelar som ar férknippade med innehavet | allt vasentligt dverforts till annan part

och foretaget inte langre har %{mtmi | Gver ﬁm‘“‘a fﬁmmmiat gémgm‘s En f‘ mms ell skuld tas bort
§ " .

fran ba den avtalade forpliktelsen fullgjort:

ansrakningen nar

Viérdering av finansiella tillgangar
Finansiella tillgangar vérderas vid forsta redovisningstillféllet till maiﬂ&ﬁmﬁwéma inklusive
eventuella transaktionsutgifter som &r direkt hanforliga till forvarvet av tillgan

Finansiella omséttningstillgangar varderas efter forsta redovisningstiliféllet till det lagsta av
anskaffningsvérdet och nettoférséljningsvardet pa balansdagen.

Kundfordringar och 6vriga fordringar som utgér omséattningstillgangar varderas individuellt till det

belopp som bergdknas inflyta.

?mmai lla anldggningstillgangar varderas efter forsta redovisningstillféliet till anskaffningsvérde
med avdrag for eventuella nedskrivningar och med tillagg for eventuella uppskrivningar.
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Réantebdrande finansiella tillgangar varderas till upplupet anskaffningsvérde med tillampning av
effektivrantemetoden.

Vdrdering av finansiefla skulder

Langfristiga finansiella skulder redovisas till upplupet anskaffningsvarde. Utgifter som &r direkt
hénforliga till upptagande av lan har korrigerat [anets anskaffningsvérde och periodiserats enligt
effektivriGntemetoden. Kortfristiga skulder redovisas till anskaffningsvérde.

Derivatinstrument med negativt varde och for vilka sakringsredovisning inte tillampats (se
nedan) redovisas som finansiella skulder och varderas till det belopp som for foretaget ar mest
formanligt om forpliktelsen regleras eller dverlats pa balansdagen.

Sékringsredovisning
Sakringsredovisning tilldmpas endast da det finns en ekonomisk relation mellan sékrings-
insfrumentet och den sékrade posten som &verensstdmmer med foretagets mal for
riskhantering. Dessutom krévs att sakringsforhallandet férvéntas vara mycket effektivt under den
period for vilken sékringen har identifierats samt att s&kringsforhallandet och féretagets mal for
riskhantering och riskhanteringsstrategi avseende sakringen ar dokumenterade senast nér
sdkringen ingas.

Sékring av rdnterisk

Réanteswappar som effektivt sdkrar kassaflddesrisk | rantebetalningar pa skulder varderas till
nettot av upplupen fordran pa rorlig rénta och upplupen skuld avseende fast rdnta och
skillnaden redovisas som réntekostnad respektive ranteintékt. Sékringen &r effektiv om den
ekonomiska innebbrden av sakringen och skulden &r densamma som om skulden i stallet hade
tagits upp till en fast marknadsrénta nar sakringsférhallandet inleddes.

dllda
r avsiutad anstélining

Ersédttningar till anste

Erséttningar till anstéllda efte

Planer for erséattningar efter avslutad anstélining klassificeras som antingen avgifisbestamda eller
formansbestamda.

Vid avgiftsbestdmda planer betalas faststéllda avgifter till ett annat féretag, normailt ett
férsakringsforetag, och féretaget har inte langre nagon forpliktelse till den anstallde nér avgiften ar
betald. Storleken pa den anstélldes ersétiningar efter avslutad anstélining 8r beroende av de

avgifter som har betalats och den kapitalavkastning som avgifterna ger.

Vid férmansbestédmda planer har féretaget en forpliktelse att [&mna de verenskomna
ersatiningarna till nuvarande och tidigare anstéllda. Foretaget bar i allt vasentligt dels risken att
- grsatiningarna kommer att bli hégre én férvantat (aktuariell risk), dels risken att avkastningen
pa tillgangarna avviker fran férvantningarna (investeringsrisk). Investeringsrisk féreligger aven
om tillgangarna ar dverforda till ett annat foretag.

Avgifisbestdmda planer
Avgifterna 1or avgiftsbestdmda planer redovisas som Kostnad. Obeta
skuld.

da avgifter redovisas som

Formansbestédmda planer N _ _ _
Faretag har valt att tillampa de férenklingsregler som finns | BFNAR 2012:1.

Planer fér vilka pensionspremier betalas redovisas som avgiftsbestamda vilket innebar att
avgifterna kostnhadsfors | resultatrakningen.
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= Skatt pa arets resultat i resultatrakningen bestar av aktuell skatt och uppskjuten skatt, Aktuell

) skatt &r inkomstskatt fér innevarande rékenskapsar som avser arets skattepliktiga resultat och
den del av tidigare rdkenskapsars inkomstskatt som @nnu inte har redovisats. Uppskjuten skatt
- ar inkomstskatt for skattepliktigt resultat avseende framtida rakenskapsar till féljd av tidigare

g;é transaktioner eller handelser.

Uppskjuten skatteskuld redovisas 1or alla skattepliktiga temporéara skillinader, dock sarredovisas
inte uppskjuten skatt hanforlig till obeskattade reserver eftersom obeskattade reserver redovisas

egen post i balansrékningen. Uppskjuten skattefordran redovisas fér avdragsgilla
temporéra skilinader och fér méjligheten att | framtiden anvénda skatteméssiga underskottsavdrag.
Vérderingen baseras pa hur det redovisade vérdet for motsvarande tillgang eller skuld férvantas
atervinnas respektive regleras. Beloppen baseras pa de skattesatser och skatteregler som ar
beslutade per balansdagen och har inte nuvardeberaknats.

Uppskjutna skattefordringar har varderats till hégst det belopp som sannolikt kommer att
atervinnas baserat pa innevarande och framtida skattepliktiga resultat. Varderingen omprévas
varje balansdag.

Avsattningar

En avséitning redovisas i balansrédkningen nar féretaget har en legal eller informell férpliktelse
till folid av en intréffad héndelse och det ar sannolikt att ett utflode av resurser krédvs for att
reglera forpliktelsen och en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan gbras.

Vid forsta redovisningstillfdllet varderas avséattningar till den basta uppskattningen av det belopp
som kommer att krédvas for att reglera forpliktelsen pa balansdagen. Avsatiningarma omprévas
varje balansdag.

Eventualforpliktelser

En eventualforpliktelse &r:

- En majlig forpliktelse som till féljd av intréaffade handelser och vars férekomst endast kommer att

bekréaftas av en eller flera osdkra framtida handelser, som inte helt ligger inom féretagets kontroll,
intraffar eller uteblir, eller

- En betintlig férpliktelse till f8ljd av intraffade handelser, men som inte redovisas som skuld eller
avsétining eftersom det inte 8r sannolikt att ett utfléde av resurser kommer att kravas for att
reglera forpliktelsen eller forpliktelsens storlek inte kan beraknas med tillracklig tillforlitlighet.

Eventualférpliktelser &r en sammanfattande beteckning fér sadana garantier, ekonomiska ataganden
och eventuella forpliktelser som inte tas-upp i balansrékningen.

Intakter

Det infléde av ekonomiska fordelar som foretaget erhallit eller kommer att erhalla f6r egen rékning
redovisas som intakt. Intékter varderas till verkliga vérdet av det som erhallits eller kommer att
erhallas, med avdrag for rabatter.

Hyresintékier
Hyresintékier redovisas i den period som inkomsten avser.

Koncembidrag och aktiedgartillskott
Koncernbidrag som erhallits/lamnats redovisas som en bokslutsdisposition i resultatrékningen.
Det erhallna/lamnade koncernbidraget har paverkat foretagets aktuella skatt.
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prestation redovisas som intdkt nar prestationen utférs. Om bidraget har tagits emot innan

villkoren for att redovisa det som intakt har uppfyliis, redovisas bidraget som en skuld.

Redovisning av bidrag relaterade till anldggningstiligangar
Offentliga bidrag relaterade till tillgangar redovisas i balansrakningen genom att bidraget
reducerar tillgangens redovisade vérde,

Nettoomsittning

2024-01-01 2023-01-01
-2024-12-31 -2023-12-31_

N@ﬁmmgﬁﬁmngeng fﬁrd@mmg

Hyresintdkter, bostéder 93 172 87 253
Hyresintakter, lokaler 9 359 8 312
Hyresintékter, évrigt mm 2738 2143
Hyresbortfall och hyresrabatter o -4 538 -4 129

Not 3 Ovriga externa kostnader

2024-01-01 2023-01-01
-2024-12-31 -2023-12-31

umm Esmﬁmadm - mm B8B83 -10 345
Driftkostnader inklusive fastighetsskatt -44 416 -43 590

Not 4 Anstdllda, personalkostnader och arvoden

varav 2023-01-01 varayv
mén -2023-12-31 man

Sverige
Totalt

Loner och andra ersédttningar samt sociala kostnader, inklusive pensionskostnader
282%0? m 2023-01-01
- 724 -2023-12-31

Ldner och erséltningar 10 036 10 318
Sociala kostnader 3873 3 833
(varav pensionskosinad) (513) (532)
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Not & Av- och nedskrivningar av materiella anldggningstillgangar
2024-01-01

Avskrivningar enligt pla
Byganader och mark -15 748

Nedskrivningar férdelade per tillgang
yagnader och mark

Pagaende nyanlaggningar

Summa avskrivningar och nedskrivningar -28 5B2

Not 6 Ranteintakter och liknande resultatposter

Rénteintdkier, koncemkonto Torsby kommun * 765
Ranteintékter, évriga

Not 7 Réantekostnader och liknande resultatposter

Rantekostnader, Torsby kommun -1 809

Rantekostnader, dvriga -8 660

Not 8 Exceptionella poster

Exceptionella kostnader
Nedskrivningar av byggnader och mark et

Nedskrivning av pagaende nyanl&ggningar | —

Med hansyn till beddmt marknadsvarde har nedskrivning g

Not © Bokslutsdispositioner, &vriga

Periodiseringsfond, arets aterféring

Inventarier, verktyg och installationer 314

14 (19}
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Not 10 Skatt pa arets resultat

2024-01-01 2023-01-01
~-2024-12-31 -EBESJE 2-31

Aktuell skattekostnad : - —
Uppskjuten skattekostnad /skatteintakt : -

2023-01-01

Avstamning av effektiv skatt

Progent

Fesultat fore skatt

skatt enligt géllande skattesals 20,6%
E] avdragsgilla kostnader . -28,4%
] skattepliktiga intakter 0,0%
Schablonrénta och upprakning P-fond -1,9%

Redovisad effektiv skatt | _ -9, 7%

2024-12-31 2023-12-31

Ackumulerade anskaffningsvérden

Vid arets bérjan ; 574 903 507 507
Nyanskaffningar - -
Avyttringar och utrangeringar - 23
Omeklassificeringar 80 562 67 419

Vid arets slut 655 465 574 903

Ackumulerade avskrivhingar

Vid arets bérjan -161 966 -147 910
Aterférda avskrivningar pa avyttringar och utrangeringar 23
Arets avskrivning 5748 _-14079

Vid arets slut 77714 181 966

Ackumulerade nedskrivningar

Vid arets bérjan -19 200 -19 200
Omklassificeringar -25 500 - -
Arets nedskrivningar -12 500 -
Arets aterforda nedskrivningar . -

Vid arets slut - -b7200 -19 200

Redovisat viirde vid arets slut 420 551 393 737

Anskaffningsvardet har ackumulerat minskats med 32 902 tkr (f g ar 32 902 tkr) for offentliga bidrag.

av bolagets fastigheter har per 2024-12-31 beddmts till 787 000 tkr (f g ar 769 000 tkr).
Bedbmningen &r baserad pa vardering genomford av auktoriserad fastighetsvarderare och motsvarar ett
* | - . o : _ ., ? % !
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2024-12-31  2023-12-37

Ackumulerade anskaffningsvérden

Vid arets borjan 7 380 6 970
Nyanskaffningar 67 492
Avyttringar och utrangeringar _ 230 89

Ackumulerade avskrivningar
\id arets bérjan -6 397 -5 894
Aterférda avskrivningar pa avyttringar och utrangeringar 230 82

Arets avskrivning pa anskaffningsvarden -314 -585

Vid arets slut -6 481 -6 397

Redovisat virde vid arets slut

Not 13 Pagaende nyanlaggningar och férskott
wvseende materiella anldggningstillgangar

2024-12-31 2023-12-31

Vid arets bérjan 47 076 64 068
Omklassificeringar, investeringar -80 562 -87 419
Omklassificeringar, kostnadsfort 624 -
Investeringar under aret 31 185 62 927
Arets omklassificering, nedskrivningar 25 500 _
Arets nedskrivningar av pagaende projekt - -12 500

Redovisat virde vid arets slut 29 575

Vid arets borjan 40 48

Avgaende tiligagngar ... - 8
Vid arets slut 40 40

éﬂgm | — B

Redovisat virde vid arets slut 40 40




Vasentliga tempwﬁm skillnader

‘Vésentliga temporéra skillnader
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Not 15 Uppskjuten skatt

2024-12-31 Skatfemdssigt Temporéar

varde ﬁﬁmﬁfﬁm‘

i s W 90 EE- 411 857 8 804
Fégémd@ nwnlaggnmgm 22 5?5 8 637 13 938

443 126 420 494 EE 532

Smﬁ@méagigﬁ uﬂd@rﬁkﬁmvﬁmg ugpgér till 14 mg f@qr {f 0 ér“ZS 252 tkr). Underskottsavdraget har uppstatt
) 80% kostnadsforts skatteméssigt.

2024-12-31 | Uppskiuten Uppskiuten
sﬁm@ﬁmfﬂmmﬁ Sﬁﬁffmwm* MNetfo

Byggnader och mark - 1791 -1 791
Pagaende nyanlédggninga .. 2

Skatteméssigt un derskottsa virag
Uppskjuten skattefordran/skuld

Rvitthing
Uppskjuten skaltefordran/skuld (netfo)

2023-12-31 Rm"mwsm Sﬁmﬂgmésmm mmmmr

Vdsentliga mmpwém Sm;‘ma cfw héﬁf@m‘gﬁ
Byggnader och mark
Pagaende nyanlaggningar

440 ’13 AH"E %25 28 685

2023-12-31 Uﬂﬁﬁkjﬁf@n Uppskjuten
sRatierorarar skatleskuid Netto

Byggnader och mark

Pagaende nyanldaggningar
Skatteméssigt underskoltsavdrag
Uppskjuten skattefordran/skuld
Kvittning

Uppskjuten skatlefordran/skuld {netto)
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o - - 0 20241231 0 2023-12-31
- A-aktier (ett aktieslag)
%’é Antal aktier 2 334 2 234

& Kvotvarde 1 000 1000

Not 17 Periodiseringsfonder

Avsatt rakenskapsar 2018 | "
Avsatt rékenskapsar 2019 -

Not 18 Langfristiga skulder
2024-12-31

Skulder som férfaller senare &n fem ar fran balansdagen — 10 636

Not 19 Stéllda sdkerheter och eventualforpliktelser
2024-12-31

Stédllda sdkerheter Inga Inga

Eventualforpliktelser
- Garantiatganden 203 202

Not 20 Visentliga hdndelser efter rikenskapsarets slut

En av bolagets mindre fastigheter har varit féremal for en allvarlig brandskada.

Bolaget har fortsatt att genomféra den pagaende ROT-renoveringen inom kvarteret Aspen.

| dvrigt har inga hdndelser av vasentlig betydelse for bolaget resultat, finansiella staélining eller likviditet intréffat.

Not 21 Koncernuppgifter
Torsby Bostader AB &r ett heldgt dotterbolag till Torsby kommun.

Not 22 Nyckeltalsdefinitioner
Balansomslutning: Totala tillgangar
Soliditet: (Totalt eget kapital + eget kapitaldelen av obeskattade reserver) / Totala tillgangar
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Torsby den 25 febrifari 2025

Anders Wiss Gunde Haglundg
Ordffrande

Torbjérn QOlsson Hakan Laack
Verkstéllande direktdr

500
Auktoriserad revisor
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Till bolagsstdmman | Torsby Bostader AB, org. nr 556526-9387

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfért en revision av arsredovisningen fér Torsby

Bostéder AB for ar 2024,
Enligt min uppfatining har émmﬁwéwémm mmmam | enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rittvisande

bild av Torsby Bostader ABs finansielia st@lining per den 31 december 2024 och av dess finansiella resultat och kassaflide for aret enligt
arsredovisningslagen. Férvaliningsberéttelsen ar forenlig med arsredovisningens dvriga delar.

Jag tillstyrker darfar att mmgmﬁmmm mmmsm mmmmm ingen och E:aﬁémm“%m‘g ingen.

Grund fér uttalanden

Jag har utfdrt revisionen enligt International Standards on Auditing {ISA) och god revisionssed i Sverige, Mitt ansvar enligt ﬁmm standarder

Deskrivs ndrmare | avsnittet Revisorns ansvar, Jag &r oberoende | firhallande till Torsby Bostader AB enligt god revisorssed

Eyrigt fullgiort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa kray,

Jag anser ait de revisionsbevis jag har mmm& ar E‘Eé%rméﬂiga ach éﬁﬁ%mém%m w som gmm fér mina uttalanden,

Stymlwm och verkstllande direktdrens ansvar

Let &r styrelsen ach verkstéllande direktéren som har ansvaret for att
arsredovisningen upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstéllande direktéren
ansvarar Aven 16r den interna kontroll som de bedémer &r ndvindig
hr alt upprédita en arsredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa berar pa oegentiigheter ellar
misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och

Vverkstallande direktdren fir beddmningen av bolagets férmaga att

Revisorns ansvar

Mira mal &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet ints innehaller nagra vasentiiga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
och att ldmna en revisionsberittelse som innehaller mina uttalandean.
Rimlig s&kerhet &r en hig grad av sdkerhet, men ar ingen garanti for
att en revision som utfdrs enligt I1SA och god revisionssed | Sverige
alltid kommer att upptécka en vésentlig felaktighet om en sadan
finns, Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentlighster eller
misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kKan forvantas paversa de ekonomiska beslut som
anvéndare fattar med grund i arsredovisningen,

Sorm del av en revision enligt ISA anvander jag professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk instdlining under hela
revisionen, Dessutom:

—— jdentifierar och bedgdmer jag riskema f6r vasentliga felaktigheter
| arsredovisningen, vare sig dessa beror pa cegentligheter eller
misstag, utformar och utior granskningsatgarder bland annat
utifran dessa risker och inh@mtar revisionsbevis som &r
tillréckliga och 8ndamalsenliga for att utgdra en grund for mina
uttalanden. Risken fir att inte upptacka en vasentlig felaktighst
till filjd av oegentligheter &r hdgre &n f6r en vasentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom cegentligheter kan innefatta
agerande | maskopi, f6rfalskning, avsiktliga ulslamnanden,
felaktig information eller asidoséttande av intern kontroll.

— skaffar jag mig en farstaslse av den del av bolagets interna

xontroll som har betyoelse for min revision $6r att utfiorma
granskningsatgérder som ar l@mpliga med hinsyn till
omstandigheterna, men inte fir att utiala mig om effekiiviteten |
den intermna kontrollen.

Revisiansberattelse Tarsby Bostdder AB, org. nr 556526-9387, 2024

fortsdtta verksamheten. De upplyser, nér sa ar tilldmpligt, om
forhallanden som kan paverka férmagan att fortsétta verksamheten
och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt
drift tilldmpas dock inte om styrelsen och verkstéllande direktéren
avser att likvidera bolaget, upphéra med verksamheten eller inte har
nagot realistiskt altarnativ till att géra nagot av detta,

— Utvarderar jag |ampligheien | de redovisningsprinciper som
anvands ach rimligheten i styrelsens och verkstéllande
direktdrens uppskattningar i redovisningen och tillhérande
Upplysningar.

- drar jag en shutsats om lampligheten | att styrelsen och
verkstallande direktdren anvénder antagandet om fortsatt drift
vid upprattandet av arsredovisningen. Jag drar ocksa en
slutsats, med grund i de inh@mtade revisionsbevisan, om
huruvida det finns nagon vésentlig osdkerhetsfaktor som avser
sadana héindelser eller forhallanden som kan leda till betydande
tvivel om bolagets formaga att fortsédtta verksamheten. Om jag
drar slutsatsen att det finns en visentlig osékerhetsfakior,
maste Jag | revisionsberittelsen fasta uppmaéarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vésentliga
osdkerhetsfaktorn eller, om sadana wmwm;@gm ar otilirdckliga,
modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina siutsatser
baseras pa de ravisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for
revisionsberéttelsen. Dock kan framifida handelser eller
firhallanden gbra alt ett bolag inte lEngre kan fortsélia
verksamheten,

- VArderar jag den Svergripande presentationen, strukturen och
innehallet | rsredovisningen, déribland upplysningara, och om
arsredovisningen éterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett sétt som ger en rattvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfatining och inrikining samt tidpunkten 6 den. Jag maste ocksa
informera om betydelsefulla iakitagelser under revisionen, déribland
de eventuella betydande brister | den interna kontrollen som jag
icentifierat.
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UtGver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en revision av styrelsens och verkstillands direkttrens fdrvalining for Torsbhy
Bostader AB for ar 2024 samt av forslaget till dispositioner betréffande bolagets vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget i firvaliningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledamdéter och
verkstillande direkitren mwﬁmﬁmm fm‘ rakenskapsarel.

1A%

260
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Gmnd for um!m{jm

Jag har ultdrt revisionen enligt god revisionssed | Sverige. Milt ansvar enligl denna beskrivs ndarmare [ avsnitiel Revisomns ansvar, Jag ar
oberoende i forhallands till Torsby Bostider AB enligt god revisorssed | Sverige och har | dvrigt fullgiort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa

2

krav,

Jm anser att de revisionsbevis jag har innamtat ar f M’M%ﬂ Egﬁ e:m%“a ﬁmmm% gﬁmiga s0m gmmﬂ féfrr mina a,ammmm

S%yre@mm och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar siyrelsen som har ansvaret fOr fOrslaget till dispositioner
betrdffande bolagets vinst eller farlust. Vid t6rslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen ar
farsvarig med hénsyn {ill de krav som bolagets verksamhetsar,
ormfattning och risker stéller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stallning 1 Gvrigl.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och térvaltningan av
bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlépande
bedéma bolagels ekonomiska situation och att tillse att bolagets

Revisarns ansvar

it mal betrdffande revisionen av férvaltningen, och dérmed mitt
utfalande om ansvarsfrihet, ar att inh&mta revisionsbevis 14r att med
en rimlig grad av s&kerhet kunna beddma om nagon styrelseledamot
eller verkstéllande direktéren i nagot vasentligt avseends:

- f8retagit nagon atgérd eller giort sig skyldig tll nagon
fdrsurmmelse som kan firanleda ersatiningsskyldighet mot
balaget, eller

- pé nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Mitt mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller férlust, och darmed mitt ultalande om detta, ar att
med rimiig grad av sdkerhet bedéma om férslaget ar forenligt med
aktiebolagslagen,

Rimlig s8kerhet &r en hig grad av sékerhet, men ingen garanti fér att
en revision som utfiirs enligt god revisionssed | Sverige alltid kommer
att upptdcka atgérder eller firsummeelser som kan fdranleda

Karlstad den 3 april 2025

organisation dr utformad sa att bokféringen, medelsférvaliningan och
bolagets ekonomiska angeldgenhster i dwrigt kontrolleras pa ett
betryggande satt.

Verkstéllande direkt@ren ska skiita den idpande fbrvaltningan enligt
styrelsens rikilinjer och anvisningar och bland annat vidta de
atgérder som ar nddvandiga f6r att bolagets bokfdring ska fullgfiras |
dveransstdmmelse med lag och f6r att medelstGrvaliningen ska
skbtas pa ett betryggande st

ersitiningsskyldighet mot bolaget, eller aff et férslag il dispositioner
ayv bolagets vinst eller forlust inte &r forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god nevisionssed | Sverige anvander
jag ;:amf%sémmt omddme och har en professionglit skeplisk
instélining under hela revisionen. Granskningen av férvaliningen och
forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller frlust grundar sig
framst pa revisionen av rékenskapema. Vilka tillkormmande
granskningsatgarder som utfdrs baseras pa min professionella
bedtmning med utgdngepunkt i risk ach vasentlighet, Det innebér att

jag fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och

farnallanden som ar vasentliga for verksambeten och dér avsteq och
dvertrédelser skulle ha sarskild betydelse for bolagets situation. Jag
gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgérder och andra farhallanden som 8r relevanta fér mitt uttalande
om ansvarsfrinet, Som underiag tor mitt uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betraffande bolagets vinst eller firlust har jag
granskat om férslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

[iattias Eriksson
Auktoriserad revisor
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Till fullmé&ktige 1 Torsby kommun
Till arsstémman 1
Torsby Bostider AB

Granskningsrapport for ar 2024

< Tnledning

eten 1

Jag, av fullmiktige i Torsby kommun utsedd lekmannarevisor, har granskat verksamt

B fm ar 2024,

T@mb}*' Bmt&dw .

lande d imkﬁﬁmn som ansvarar for att verksamheten bedrivs 1
dnn mh b%gim samt {‘Eﬂ 1agm" {}ﬁh regler som
verkmmmtm mh den

Metod och genomforande

n har utforts ﬁnlzgt aﬁiﬁbﬁlﬁgslﬁ ren, kot :.__,_'mnalhg%n mh
( hm‘ gﬁmmﬁms mm:i den 1

Und %I’hgﬁt fﬁf

u@gém bl a av styrﬂ%m prﬁmkml styrdokument, delarsrapport
d% direktiv ock avseende bolaget som Emnﬁm av agaren.
Vldam " nk itas information om b i}iﬁgats mml*na kontroll och bolagets
kam g genom m Ote med fawmgsiﬂénmm och bolagets auktoriserade
mmunfullméktiges beslut avseende bolaget utgdr ocksa underlag f6r granskningen.

Bolaget har under senare ar genomfort nyproduktioner som godkénts av kommunfullmék
Eﬁ ﬂypmdummm?wﬁkt %m fmdlgstéilits under ar 2024 och arets resultat har belastats m%t:i
» Mkr i nedskrivoningar hénforligt till detta projekt. Resultatet efter ﬁnmwwﬂ& poster
ppear av denna an o till -9,9 v ?_I-q;' Exkiudw&g %ﬁékmn av n@éskrwﬂm rar avseende
nypmuk%:mn Ar mgulmtﬁt pmﬁm vningar h

soliditeten sjunkit till 15%.

Beddmning och prévning




