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1. AB Tranasbostader

1.1 Organisationsbeskrivning och uppdrag

AB Tranésbostider ska tillhandahalla ett brett och anpassat utbud av bostader
och lokaler i Tranas Kommun. Bolaget ska pa Tranas Stadshus AB:s uppdrag dga
och forvalta kommunala verksamhetslokaler. Bolaget ska genom nyproduktion pa
affairsmassiga villkor och till god kvalitet medverka till att trygga
bostadsforsorjningen i kommunen samt vara en aktiv aktor pa
bostadsmarknaden och darigenom bidra till att utveckla Tranéds som attraktiv
kommun. Affarsutvecklingen ska bedrivas med starkt kundfokus. I enlighet med
Trands Kommuns inriktning for tillvixt har bolaget mgjlighet att forutom
hyresratt aven erbjuda bostadsratt samt dganderitt till forsaljning samt utveckla
den kommersiella verksamheten.

AB Tranasbostidder ska bedriva verksamheten sé att en uthéallig l6nsamhetsniva
kan bibehallas. Genom konkurrenskraftiga hyror, hog kvalitet i utbud och service
samt en effektiv organisation ska bolagets utveckling sikras. I sina relationer med
kunder och omvarld ska AB Tranasbostader praglas av affarsmassighet, kvalitets-
och miljéutveckling, tillganglighet och god service. Miljopaverkan ska begriansas
och ett effektivt resursutnyttjande efterstravas. En bra boende- och vistelsemiljo
ska skapas i bolagets anldggningar.
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2. Verksamhetsaret 2024

2.1 Viktiga handelser och beslut under aret

Forvarv av bolag (indirekt fastigheter)

Den 8 mars forvirvades tva aktiebolag och koncernen utékades
darigenom med ytterligare tva fastigheter. Godkannande av fusion av
kopta bolag in till AB Tranasbostdder har skett. Fusionsprocess pagar.

Forvarv av fastigheten Backen 7
Bolaget har fatt i uppdrag att uppfora ett nytt psykiatriboende pa fastig-
heten Backen 7, vilken forviarvades fran Trands Kommun i borjan av aret.

Fiardigstillande av ny 2-parallellig F-6 skola, Junkaremalen
Projektet ar fardigstallt och har f6ljt tidplan och budget.

Okade taxekostnader (fjiarrvirme och VA)
I ar okar kostnaden for taxor markant jamfort med foregaende ar och det
ar ett prioriterat omrade for kostnadseffektivisering.

Kostnad for snoréjning och halkbekdmpning
Kostnaderna for snorgjning, halkbekdampning samt sandupptagning

overstiger budgeterad niva.

Hoga krav pa uthyrningsprocess for bibehallen 1ag vakansniva
Bolaget noterar en trend gillande hogre intresse for att flytta till mindre

boende i en generellt sett utmanande ekonomisk situation i samhallet.
Kraven ar dock fortsatt hoga pa standard for savil boende som lokaler och
kanslan av trygghet. Har upplever Tranasbostader sig som en attraktiv
hyresvird genom var uthyrningsprocess med trygga omraden, vikten av
en god sammansattning av bostads- och lokalhyresgister i vara fastigheter
och fokus pa kundens behov och 6nskemal inom ramen f6r en hallbar
fastighetsforvaltning.

2.2 Projekt

Nybyggnation Granelundsskolan

Projektet 16per pa enligt plan. Samtliga hus ar tita och arbete med
byggnad inviandigt och tekniska installationer pagar. Projektet foljer
budgeterad ram och tidsplan.

Koncernen AB Tranasbostader
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e Statt-fastigheten
Arbeten i hotellfoajé och restaurang ar fardigstéllda och verksamheten har
oppnat. Vissa arbeten avseende tekniska installationer och entré till
bibliotek pagar och igensittning av gamla entrén fardigstills under aret.

e Nybyggnation Kungshdjdens nya férskola
Projektet loper pa enligt plan. Vissa fordyrade kostnader p.g.a.
vinterarbeten har paverkat projektet men paverkar inte slutprognosen.
Slutbesiktning sker under november manad och Barn- och
Utbildningsférvaltningen har tilltrade 1/12-2024.

e Nybyggnation av psykiatriboende pa fastigheten Backen 7
Upphandlingsprocessen ar uppskjuten pga. overklagat bygglov. Besked
fran Lansstyrelsen viantas i december manad. Om positiv besked ges,
forvantas projektet forskjutas ca 6 manader.

e Svanen (Kuran-fastigheten)
Hus A (mot Storgatan): kalkylarbete for att fardigstalla hiss och trapphus
samt tekniska installationer for att gora samtliga vaningsplan
uthyrningsbara ar avslutat. Styrelsen har beslutat att ga vidare med
projektet.

Hus B (mot Brunnsparken): detaljplanearbete pagar. Ansokan om
rivningslov ar inlamnat.

Hus C (utmed Agatan): inventering infor rivningsarbeten av samtliga
byggnadsdelar utom fasad mot Agatan pagér och rivningslov har limnats
in. Detaljplanearbete pagar.

Styrelsen har beslutat att gi vidare med ett rivningsprojekt for hus B och
delar av hus C.

2.3 Omvarldsbevakning samt framtida utmaningar och

mojligheter
Med grund i bolagets (koncernens) uppdrag, inriktning och mal samt att vara
en viktig aktor i utvecklingen av Tranas finns utmaningar av varierande
omfattning for verksamheten framéat. En strategisk och viktig utgdngspunkt ar
de strategier och prioriterade aktiviteter som arbetas fram i affarsplanen for
att hantera utmaningarna och na bolagets mal. Detta skapar ramar och ger
inriktningen for det arbete som tas vidare inom bolagskoncernen. Detta
arbete och de aktiviteter och delméal som de genererar ar vasentliga for
maluppfyllelsen av affirsmélen savil kort- som langsiktigt.

Koncernen AB Tranasbostader
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Tranasbostader upplevs utifran ett kundperspektiv som en av de basta
hyresvardarna i landet, dir vi placerat oss som topp 25 med jamférande
bolag.

Bolaget har dven arbetat mycket med vardegrund och
grupputvecklingsinsatser, vilket ger positiva resultat dven i arliga
medarbetarundersokningar.

Det nya dgardirektivet fran ar 2023 skapar ocksa fler utvecklingsalternativ
med mojligheten att kunna erbjuda fler upplatelseformer an tidigare. Detta
kommer bidra till att marknaden kan erbjudas ett mer varierat utbud av olika
boendeformer och en marknad som kan locka fler invanare till kommunen.
Denna utveckling ar i linje med den av kommunfullmaktige beslutade strategi
for tillvaxt.

Bolagets kommunikationsstrategi dr ocksa en del i arbetet och dess syfte ar att
tydliggora vad och hur vi ska kommunicera externt och internt for att na
affirsmalen. Den ska tillse en réd trad i all kommunikation och vara till hjilp
vid beslut kring agerande och prioritering. Genom det arbete som sker ska vi
skapa en balans mellan det attraktiva erbjudandet for kunden och en
langsiktig hallbarhet for verksamheten och kommunen.

Utover de positiva mojligheter som tillskapas bolaget framat, finns dven
parametrar som paverkar i motsatt riktning. Tidigare omvarldslage med
inflation, hjda rantenivéer och krig paverkar verksamheten men har
avstannat och vi upplever en storre stabilitet framat. Utmaningen med
langsiktigt hallbara investeringar har blivit allt storre de senaste aren och det
har lett till fordyringar inom sévil daglig drift som for storre projekt men
aven beslut om framskjutna projektstarter for bostadsprojekt. Detta géller
dven andra bostadsexploatorer.

For att hantera ett nytt normallige avseende ranteniva och en stigande
kostnadsmassa i kombination med aterhallsamma forandringar pa
intaktssidan, kravs strategiska fastighetsplaner och en god intern kontroll for
l6pande prioriteringar och uppfoljning. Detta géller samtliga delar i
verksamheten.

Det finns dven framtida utmaningar i hanteringen av tomstéllda kommunala
verksamhetslokaler som under ar 2025 paverkar bolagets resultat negativt via
intaktsbortfall.

Tillsammans med Tranas kommun arbetar bolaget aktivt med lokalfragor

bade pa strategisk och operativ niva. Utifran detta arbete tas kommunens
lokalforsorjningsplan fram och med grund i kommunfullméktiges beslut
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bestams vilka investeringar som kommer att utforas i framtiden. Detta arbete
paverkas ocksa utifran radande marknadslage och paverkar saledes dven
Tranasbostaders verksamhet. Samtidigt som det finns projekt som pausas
eller skjuts fram, har dnda beslut om storre projekt inom kommunala
verksamhetslokaler tagits. I takt med dessa kravs dven en lopande 6versyn av
bolagets organisation for att kunna hantera de projekt som utférs och
kommer att utforas framover. Detta galler sarskilt inom fastighetsutveckling
(dar personalstyrkan utokats med en projektledare) men paverkar dven
driftsavdelningen i takt med okat antal fastigheter i bestdndet.

Utvecklingen av de kommersiella fastigheterna sker utifran affirsmassiga
principer och 6kad attraktivitet for kommunen, dar langsiktig avkastning
prioriteras och paverkas naturligtvis pa liknande satt som ovriga delar av
bolagets verksamhet kopplat till drift och investeringar.

Malsittningen ar att verka for en 1angsiktigt hallbar fastighetsforvaltning- och

utveckling genom att arbeta utifran affarsplanen och bolagets beslutade
héllbarhetsmal men dven bidra till en 1angsiktigt hallbar samhallsutveckling.

3. Ekonomisk analys

3.1 Driftredovisning

Budget | Prognos
Koncernen AB Tranasbostider (tkr) 2024 2024 | Avvikelse
Resultat efter finansiella poster 6 506 6 500 -6
Totalt koncernen AB Tranasbostider 6 506 6 500 -6

I nuldget berdknas eventuella avvikelser mot budget kunna hanteras inom ram.
Ack utfall per 241031 uppgar till cirka 14,1 mkr och ar resultatmassigt ca 3 mkr
béttre dn budget.

P& intdktssidan ar utfallet hogre dn budgeterat fraimst med anledning av
tillkommande hyresintikter pa forvirvade bolagen (i mars) Norrmalm samt
Dronstjarnan. Fusionen av dessa in i AB Tranédsbostader verkstilldes 24-10-21.
Aven mottagna (ej budgeterade) miljopremier vid fordonsbyten bidrar till positiv
avvikelse med 200 tkr. Hyresbortfallet ar hogre an budgeterat och beror framst
pa tillkomna fastigheter men ligger for befintligt bestand pa fortsatt 1ag
avvikelseniva.

Vi noterar en trend med behovsprévning pa storlek pa bostad och att man i storre
utstrackning onskar ett mindre boende men att kraven dndé ar hogt stillda pa
standard och omradestrygghet. Kraven stéarks pa en kvalitativ uthyrningsprocess
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men vi ser att vi star oss mycket val i konkurrensen med 6vriga fastighetsvardar i
kommunen. Helarsprognosen for hyresbortfall dr justerad utifran nivan per
aktuell rapportménad samt efter nuvarande lage i de senast forvarvade bolagen.

P& kostnadssidan ar kostnader for fastighetsskotsel hogre dn budgeterat med
anledning av en vinter med fler snoskottningar #n budgeterat. Aven
helérsprognosen ar justerad med anledning av detta samt tillkommande
kostnader via forvarvade (nu fusionerade) bolag. Det noteras dven att kostnader
for externa tjanster ligger hogt i forhallande till budget och det ar dven en
justering for detta i helarsprognosen pa posten. Jamfort med budget tillkommer
konsultkostnader for exempelvis arbete med kommande lagkrav pa CSRD inom
kommunkoncernen och extra tjansteinkop som skett pga. en misslyckad
rekrytering under vren som nu slutforts under hosten. Aven kostnaderna for
rantor overstiger budget och paverkar resultatet negativt. Rantenivan har varit
hogre dn budgeterat och bidrar till en fordyring inom de finansiella kostnaderna
for koncernen for helaret.

Det finns dven positiva avvikelser i utfallet jamfort med budget (exkl. tillkomna
fastigheter via forviarv) och det géller kostnader for el och fjarrvarme, dar vi
hittills har lagre kostnader dn budgeterat for Tranasbostader. Med anledning av
tillkommande poster utifran bolagsforvarv ligger dock helarsprognosen
uppjusterad for koncernen. Positiv paverkan finns aven for ranteintakterna. Med
ett forandrat ranteldge och en dndrad utgéngspunkt for upplaning med tidigare
upplaning dn budgeterat, berdknas ranteintikter for aret pa 1,9 mkr, vilket ger en
positiv paverkan pa resultatnivan.

Koncernens prognosticerade resultatniva for aret ar 6,5 mkr, vilket ar i niva med
ursprungligt lagd drsbudget.

3.2 Investeringsredovisning

Budget | Prognos

Koncernen AB Tranasbostider (tkr) 2024 2024 | Avvikelse
Junkaremalsskolan, nybyggnation/tillbyggnad 45 000 62 000 17 000
Granelundsskolan, nybyggnation 157 000 122 000 -35 000
Ovriga investeringar 131 000 166 000 35 000

Totalt koncernen AB Tranasbostider 333 000 | 350 000 17 000

Investeringsprognosen for aret ar bibehallen fran foregdende rapporterings-
tidpunkt utifran genomford nulagesbedomning.

Junkaremalsskolan
Projektet ar fardigstallt och har f6ljt tidplan och budget.

Koncernen AB Tranasbostader
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Granelundsskolan

Projektet I6per pa enligt plan. Samtliga hus ar tiata och arbete med byggnad
invandigt och tekniska installationer pagar. Projektet foljer budgeterad ram och
tidsplan.

4. Medarbetare

Antal anstillda (st)*

11

16

27

25

Andelen
heltidsanstillda (%)*

100,00

94,00

96,00

96,00

Sjukfranvaro total
(%) *%

2,20

1,90

2,00

3,2

Sjukfranvaro kort

1,50

1,20

1,30

2,40

(dag 2-14) (%)**

Sjukfranvaro lang - = - -
(>181 dagar) (%)**

Kostnad for 35,8 54,2 90,0 134,4
sjukfranvaro

Kostnad for 29,8 259,7 289,5 240,0
overtid (tkr)**

*Per aktuell manad
**For perioden 2024-01-01 till och med aktuell manad

Vardegrunden har de senaste aren varit och fortsatter ven framat att vara en
viktig grund for bolaget och dess medarbetare och ska genomsyra arbete, beslut
och forandringar som genomfors pad AB Tranédsbostiader. Den arliga
medarbetarundersokningen bearbetas lopande genom handlingsplaner och
aktiviteter. Omréaden som fortsitter vara i fokus med planerade insatser och
aktiviteter ar utveckling av ledar- och medarbetarskap, kompetensforsorjning
samt organisatorisk och social arbetsmiljo. Resultatet frén arets
medarbetarundersokning visar forbattrade resultat inom samtliga delomraden
och arbetet med uppdatering av handlingsplaner inom arbetsmiljoomradet
framéat pagar.

Under det senaste aret har rekryteringar skett inom savél driftsorganisation som
inom administrativa delar av verksamheten. Rekrytering ar avslutad inom
fastighetsutveckling dar ny medarbetare var pa plats i augusti. Rekryteringen av
en redovisningsekonom ar ocksa slutford, dar ny medarbetare ar pé plats fran
februari 2025. Bra rekryteringar och introduktioner for nya medarbetare har

Koncernen AB Tranasbostader
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resulterat i positiv paverkan pa verksamheten i stort och personalgruppen som
helhet, vilket gor detta till en viktig process dven framat.

Arbetet med grupputvecklingsinsatser fortsatter med syftet att utveckla saval
enskilda grupper som verksamheten i stort. Mélet ar en effektiv och samverkande
verksamhet som bidrar till utvecklingen inom de strategiska fokusomradena.
Genom det systematiska arbetsmiljoarbetet sikerstills kvalitet och stindiga
forbattringar utifrén lagar, krav, riktlinjer och verksamhetsmal.

Koncernen AB Tranasbostader



