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4.1 Analys av nyckeltal

Budgetuppfoljning med helarsprognos for ekonomi och verksamhet
avrapporteras till kommunstyrelsen vid fem tillfallen varje verksamhetsar: efter
mars, maj, augusti (delarsrapport) och oktober. Efter december manad gors
arsbokslut. Delarsrapporten och arsbokslutet gar vidare till kommunfullmaktige.
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1. Bolaget

1.1 Organisationsbeskrivning och uppdrag

AB Tranasbostider ska tillhandahalla ett brett och anpassat utbud av bostader
och lokaler i Trands Kommun. Bolaget ska pa Tranas Stadshus AB:s uppdrag dga
och forvalta kommunala verksamhetslokaler. Bolaget ska genom nyproduktion pa
affirsmassiga 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 Trands som attraktiv
kommun. Affarsutvecklingen ska bedrivas med starkt kundfokus. I enlighet med
Trands Kommuns inriktning for tillvixt har bolaget majlighet att forutom
hyresritt dven erbjuda bostadsritt samt dganderitt till forsdljning samt utveckla
den kommersiella verksamheten.

AB Tranasbostidder ska bedriva verksamheten sé att en uthéallig lonsamhetsniva
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 Trandsbostiader praglas av affarsmassighet, kvalitets-
och miljoutveckling, tillgdnglighet och god service. Miljopaverkan ska begriansas
och ett effektivt resursutnyttjande efterstravas. En bra boende- och vistelsemiljo
ska skapas i bolagets anlidggningar.
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2. Verksamhetsaret 2025

2.1 Viktiga handelser och beslut under aret

Ho6ga krav pa uthyrningsprocess for bibehallen 1ag vakansniva
Bolaget noterar en situation med hoga vakanser i kommunen 6verlag

kopplat till en generellt sett utmanande ekonomisk situation i samhallet
samt vikande kundunderlag. Vi ser dock att bolagets vakansniva visentligt
understiger snittet i Tranas. Kraven ar aven fortsatt hoga pa standard och
service for savil boende som lokaler och kénslan av trygghet. Har
upplever Tranédsbostader sig som en attraktiv hyresviard genom var
uthyrningsprocess med trygga omraden, vikten av en god
sammansattning av bostads- och lokalhyresgaster i vara fastigheter och
fokus pa kundens behov och 6nskemal inom ramen for en hallbar
fastighetsforvaltning.

Sommens Strand AB (Sommens Camping)

Sommens Strand AB har sagt upp arrendeavtalet for andring av arrendets
omfattning. Detta med grund i de synpunkter som erhallits fran Bygg- och
Miljoforvaltningen. Dialog pagar och vi har goda férhoppningar om att
kunna arrendera ut campingen efter vidtagna siakerhetsatgarder.

2.2 Projekt

Uppférande av psykiatriboende, Backen 7

Bolaget har fatt i uppdrag att uppfora ett nytt psykiatriboende pa
fastigheten Backen 7. Mark- och miljodomstolen har beslutat att avsla
inlamnad 6verklagan avseende godkant bygglov. Domen vann laga kraft
2025-07-31. Arbete pagar med uppdatering av forfragningsunderlag infor
upphandling under november 2025. Preliminar byggstart Q1 2026.

Nytt korttidsboende LSS, (Parkgardens verksamhet)
Arbete med forfragningsunderlag pagar infor upphandling enligt LOU

november 2025. Preliminar byggstart Q1 2026.

Kartritaren 1 (Norrskolan)
Upphandling ar avslutad avseende forandring av grundskola till
vuxenutbildning. Projektet pagar. Berdknad inflyttning februari 2026.

Koncernen AB Tranasbostider



0 Budgetuppfoljning och prognos oktober 2025
TRANAS

KOMMUN

e Ekmarksberg 1:7 (Teaterladan, Campus Tranés)
Arbete ar paborjat for ombyggnation av befintlig forskola till
undervisningslokaler. Projektet kommer att drivas under stor tidspress
och planen ar att projektet 6verlamnas till kommunen i juni manad 2026.

e Svanen 10 (Kuran-fastigheten)
Hus A (mot Storgatan): projektering pagar for att fardigstalla hiss och
trapphus samt tekniska installationer for att gora samtliga vaningsplan
uthyrningsbara ar avslutat.

Hus B (mot Brunnsparken): detaljplanearbete pagar. Rivningslov ar
erhédllet och upphandling av rivningsentreprenor ar avslutad.
Rivningsprojektet dr nagot fordrojt i tid och berdknad sluttid ar februari
manad 2026. Forlangningen innebér inte ndgon kostnadsokning.

Hus C (utmed Agatan): detaljplanearbete pagar. Rivningslov ir erhéllet
och upphandling av rivningsentreprenor ar avslutad. Rivningsprojektet ar
nagot fordrojt i tid och berdknad sluttid ar februari manad 2026.
Forlangningen innebar inte ndgon kostnadsokning.

2.3 Omvarldsbevakning samt framtida utmaningar och
mojligheter

Med grund i bolagets (koncernens) uppdrag, inriktning och méal samt att vara en
viktig aktor i utvecklingen av Tranas finns utmaningar av varierande omfattning
for verksamheten framét. En strategisk och viktig utgadngspunkt ar affarsplanen
som hanterar strategier och prioriterade aktiviteter for att hantera utmaningar
och na bolagets mal. Detta skapar ramar och ger inriktningen for det arbete som
tas vidare inom bolagskoncernen. Arbetet och de aktiviteter och delmél som
genereras ar vasentliga for maluppfyllelsen av affarsmélen savil kort- som
langsiktigt.

Tranésbostidder upplevs utifran ett kundperspektiv som en av de basta
hyresviardarna i landet, dir vi aterigen placerat oss som topp 25 efter genomford
NKI-undersokning (Nojd Kund Index).

Bolagets vardegrundsarbete och grupputvecklingsinsatser ger positiva resultat
aven i arets medarbetarundersokning.

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

Bolagets kommunikationsstrategi ar ocksé en del i arbetet och dess syfte ar att
tydliggora vad och hur vi ska kommunicera externt och internt for att na
affairsmalen. Den ska tillse en rod trad i all kommunikation och vara till hjalp 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
héallbarhet for verksamheten och kommunen.

Utover de positiva mojligheter som tillskapas bolaget framaét, finns dven
parametrar som paverkar i motsatt riktning. Tidigare omvarldslage med inflation,
hojda rantenivaer och krig paverkar verksamheten men har avstannat och vi
upplever en storre stabilitet framat. Utmaningen med l&ngsiktigt hallbara
investeringar har blivit allt storre de senaste dren i och med rddande
omvarldslage. Det har lett till fordyringar for storre bostadsprojekt, vilket leder
till framskjutna projektstarter. Detta géller generellt inom bostadsexploatering.

For att hantera ett nytt normalldge avseende rinteniva och en stigande
kostnadsmassa i kombination med aterhdllsamma fordndringar pa intdktssidan,
kravs strategiska fastighetsplaner och en stiarkt kostnadskontroll for 16pande
prioriteringar och uppfoljning. Detta galler samtliga delar i verksamheten.

Det finns dven framtida utmaningar i hanteringen av tomstéllda kommunala
verksamhetslokaler som under ar 2025 realiserats. Hanteringen av dessa lokaler
kan pa langre sikt paverka bolagets resultat negativt.

Tillsammans med Tranas kommun arbetar bolaget aktivt med lokalfrdgor bade pa
strategisk och operativ niva. Utifran detta arbete tas kommunens
lokalforsorjningsplan fram och med grund i kommunfullmaktiges beslut bestams
vilka investeringar som kommer att utforas i framtiden. Detta arbete paverkas
ocksa utifrdn rddande marknadslige och paverkar saledes dven Trandsbostaders
verksambhet.

Utvecklingen av de kommersiella lokalytorna sker utifran affirsmissiga

principer och 6kad attraktivitet for kommunen, dar langsiktig avkastning
prioriteras och paverkas naturligtvis pa liknande sétt som ovriga delar av bolagets
verksamhet kopplat till drift och investeringar. Detta arbete ar av stor vikt for att
bibehalla och pa sikt oka fastigheternas viarden och darmed majlighet till
utveckling.

Maélsattningen ar att verka for en langsiktigt hallbar fastighetsforvaltning- och
utveckling genom att arbeta utifran affarsplanen och bolagets beslutade
héllbarhetsmal men dven bidra till en langsiktigt hillbar samhallsutveckling.

Koncernen AB Tranasbostider
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3. Ekonomisk analys

3.1 Driftsredovisning

Budget | Prognos
Koncernen AB Tranasbostider (tkr) 2025 2025 | Avvikelse
Kommunala verksamhetslokaler 10 283 14 500 4 217
Bostidder 12 380 6 200 -6 180
Kommersiella lokaler 2 837 2 745 -92
Resultat fore underhall 25 500 23 445 -2 055
Planerat underhall -19 000 -17 525 -1 475
Koncernen AB Tranasbostider 6 500 5920 -580

Ack utfall per sista oktober uppgar till cirka 2 mkr och ar resultatmassigt ca 2 mkr lagre an
budget. Helarsprognosen for resultatet har dock uppjusterats négot fran foregdende
rapporteringstillfille, vilket kommenteras vidare nedan. Budgeten ldggs utifran en niva for
att klara kravet for avkastning pa eget kapital.

Efter att bokslutet for 2024 faststillts 4dr det egna kapitalet 14gre dn utgangspunkten for
budgeten. Bolaget har tidigare bedomt att samma resultatniva ska kunna uppnés for aret
men som rapporterats tidigare ar detta inte mgjligt. Daremot har resultatprognosen kunnat
hojas nagot fran foregaende prognostillfille (0,3 tkr).

Intdkter
Ack utfall per sista oktober uppgar till cirka 190 mkr och ar resultatmassigt ca 1,5 mkr lagre

an budget. Detta beror frimst pd en manad mindre intdkt for Granelundsskolan med
avtalsstart en manad senare dn budgeterat samt en lagre hyresnivd med anledning av ett
lagre projektutfall 4n ursprunglig budget.

Prognosen for heléret ligger i nivd med foregdende rapportering med en marginell
uppjustering. Lagre intdkter &n budgeterats noteras utéver Granelund dven for en
kommersiell hyresgést, dir ingen justering av hyresavtal kan ske som tdnkt med grund i ett
framskjutet projekt avseende

fullt fardigstillande. Dessa bada avtal innebar ca 2,6 mkr lagre intdkter for koncernen.
Lagre hyresintidkter kopplas dven till dotterbolaget Kungsbacken 3:6 AB, dar intdkterna
prognosticeras bli vasentligt lagre an vi hoppats pa p.g.a. en lagre niva for uppbokade
uthyrningsnatter under aret. Daremot ser det ndgot bittre ut dn senast

(-0,4 mkr) tack vare ett tecknat avtal om uthyrning under slutet av aret. Tack vare en positiv
avvikelse mot budget avseende hyresbortfall sédvil i ackumulerat utfall som i
helarsprognosen forviantas avvikelsen pa intdktssidan inte bli storre an tidigare rapporterat.
Gillande de finansiella intdkterna

prognosticeras de bli ca 1,3 mkr l4gre 4n i budget med anledning av framflyttade
projektstarter samt att koncernkrediten nyttjas i dagsldget med en lagre kostnad an for
uppléning. Lopande avstamning sker dock for planering av upplaning framat, vilket i
dagslaget bedoms behova ske strax innan arsskiftet.

Koncernen AB Tranasbostider
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Kostnader
Personalkostnader:
Personalkostnader uppgar per sista oktober till knappt 19 mkr, vilket ar nagot under budget.

Helarsprognosen ar nedjusterad med 0,8 mkr fraimst med anledning av ett par utdragna
rekryteringsprocesser samt att delar av budgeten for personalomkostnader kunnat omprioriteras
till andra atgiardsbehov.

Kapitalkostnader:
Kapitalkostnader uppgar per 251031 till knappt 81 mkr, vilket 6verstiger budget med ca 8,9

mkr. Det hogre utfallet jamfort med budget beror framst pa att Granelundsskolan
fardigstallts och belastar utfallet for avskrivningar samt att denna del som tidigare ndmnts
inte funnits med i budget. Fler projekt har nu dven

fardigstallts och aktiverats i perioden. Helarsprognosen ar uppjusterad med ca 5 mkr och de
enskilt storsta posterna i avvikelsen mot lagd arsbudget avser avskrivning
Granelundsskolan dar det upptackts att den av misstag inte summerats in i ursprunglig
budget (4 mkr), justering for prognos av avskrivning.

Kungshojdens forskola efter fardigstallt projekt (1 mkr) samt 6vriga justeringar for hur
underhallsplanen avseende projekt ser ut per oktober manad. Ut6ver avskrivningar har
rantekostnadsprognosen endast justerats marginellt fran foregdende rapporteringstillfille.

Ovriga kostnader:
Ovriga kostnader uppgar per sista oktber till 79 mkr och ar 6,6 mkr lagre dn budget. Daremot

har helarsprognosen justerats upp med ca 1 mkr fran féregédende rapporteringstillfille med
grund i prioriterade underhéllsatgirder for aret som mojliggors genom mdajlighet till
minskningar i andra delar av kostnadsmassan.

Posten ovriga externa tjanster har nedjusterats (0,6 mkr) i och med att arbetet med CSRD har
pausats p.g.a. "stop the clock” men dven da bolaget valt att inte implementera samtliga moduler
i fastighetssystemet som budgeterats for vilket medfor lagre konsultkostnader for
implementering. Sedan foregidende rapporteringstillfille uppskattas

aven del av andra budgeterade konsulttjanster framflyttas och sanker prognosen. Nyss nimnda
beslut géllande farre implementerade moduler innebar dven att kostnaden for system blir lagre
for aret 4n budgeterat (0,6 mkr). Utifran en uppdaterad bedomning av forstudiebehov och dess
genomforande har dven prognosen for

denna kostnad dragits ned (0,7 mkr) och omprioriteringar skett. For att kunna na det
procentuella mélet for avkastning pa eget kapital kravs neddragningar for aret och det som i
dagslaget inte kan tas bort fran de rorliga och paverkbara delarna av kostnadsmassan behover
skaras bort i bolagets underhallsbudget for aret.

I dagslaget innebar det att underhallet har dragits ned med 1,8 mkr fran drsbudget men har
kunnat 6kas ytterligare fran foregdende prognostillfille. Detta genom ovan namnda
omprioriteringar inom kostnadsmassan men dven tack vare framgangsrikt arbete inom
energisidan som vi beskrivit i samband med tidigare rapportering.

Bolaget vill per oktober flagga for en osidkerhet i prognosen kopplat till hantering av
fuktproblem i Stadshuset. D4 statusutredning pagar kan arets resultat komma att paverkas
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negativt av denna hantering beroende pa vilka atgarder som krivs och den handlingsplan som
tas fram for att avhjalpa uppkomna problem.

3.2 Atgarder for att na budget

Koncernen har en budget i balans utifran grundférutsattningen med niva for
avkastning pa eget kapital. Resultatnivan i prognosen ar nedjusterad mot budget
men uppjusterad mot foregdende prognos.

3.3 Investeringsredovisning

Budget | Prognos
Projekt/omrade (tkr) 2025 2025 | Avvikelse
Bostadsfastigheter o o o
Kommunala fastigheter 89 000 88 600 -400
Granelundsskolan, nybyggnation 42 000 66 632 24 632
Parkgérden 15 000 1 000 -14 000
Psykiatriboende, Backen 7 12 000 1000 -11 000
Ovriga investeringar 20 000 19 968 -32
Kommersiella fastigheter 1000 2700 1700
Ej specificerad investeringsbudget UH 27300 37 000 9 700
Dotterbolag 73 000 8 700 -64 300
Totalt koncernen AB Tranasbostider 190 300 | 137 000| -53 300

Koncernen har en budget for aret pa 190,3 mkr. Helarsprognosen har under aret
justerats med anledning av beloppsjusteringar 6ver arsskiftet avseende
Granelundsskolan, framflyttning av nybyggnad psykiatriboende (Backen 7) som
overklagats respektive tidsforskjutning framat i projektet med Parkgarden samt
inom dotterbolag jaimfort med den tidsplan som var aktuellt i samband med
budgetbeslutet. Nedjustering har aven skett efter att rivningsentreprenaden
kopplat till fastigheten Svanen 10 visar pa en lagre kostnad 4n vad som
budgeterats for samt en manads framflyttning i arbetet.

Med grund i beslut som tagits har vi i samband med tidigare prognostillfillen,
konstaterat att det dven sker ytterligare framflyttningar i framfor allt
bostadsprojekt (Biljarden 14, Junkaremaélens Strand). Detta innebar att
investeringarna for aret har justerats ned, dock inget ytterligare sedan foregaende
prognostillfille.

Koncernen AB Tranasbostider
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4. Medarbetare

4.1 Analys av nyckeltal

Nyckeltal utfall Kvinnor Mén Totalt Utfall 2024-10
2025-10 (totalt)
Antal anstiillda (st)* 12 17 29 27
Andelen 100 94 97 96
heltidsanstillda (%)*

Sjukfranvaro total 1,6 2,4 2,1 2,0
(%)**

Sjukfranvaro kort 1,0 1,7 1,4 1,3

(dag 2-14) (%)**

Sjukfranvaro lang 0 0 0] 0]

(>181 dagar) (%)**

Kostnad for 33,9 79,2 113,1 90,0
sjukfranvaro

(tkr)**

Kostnad for 35,7 2229 258,6 289,5
overtid (tkr)**

*Per aktuell manad
**For perioden 2025-01-01 till och med aktuell manad

Vardegrunden har de senaste dren varit och fortsatter d&ven framét att vara en
viktig grund for bolaget och dess medarbetare och ska genomsyra arbete, beslut
och fordndringar pa AB Tranasbostader.

Den arliga medarbetarundersokningen har genomforts och visar fortsatt mycket
goda resultat, vilka bearbetas lopande genom handlingsplaner och aktiviteter.
Omraden i sarskilt fokus med planerade insatser och aktiviteter kommer att vara
upplevd stress samt somnsvarigheter.

Bolaget dr glada over att sjukfranvaron ar fortsatt 1ag och sjuktalen ar de lagsta
sedan ar 2010.

Under det senaste aret har rekryteringar skett inom saval driftsorganisation som
inom administrativa delar av verksamheten. Rekryteringen av HR-specialist samt
Redovisningscontroller ar slutférda och tilltrade for bada tjansterna ar i
november. Bra rekryteringar och introduktioner for nya medarbetare har
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. Malet ar en effektiv och samverkande
verksamhet som bidrar till utvecklingen inom de strategiska fokusomradena.

Koncernen AB Tranasbostider



Sida

0 Budgetuppfoljning och prognos oktober 2025 11 (11)
TRANAS

KOMMUN

Genom det systematiska arbetsmiljoarbetet sikerstills kvalitet och stindiga
forbattringar utifran lagar, krav, riktlinjer och verksamhetsmal.

Koncernen AB Tranasbostider
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