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1. Koncernen

1.1 Organisationsbeskrivning och uppdrag

AB Tranasbostader ska tillhandahalla ett brett och anpassat utbud av bostader och lokaler i
Trands Kommun. Bolaget ska pa Tranas Stadshus AB:s uppdrag dga och férvalta kommunala
verksamhetslokaler. Bolaget ska genom nyproduktion pa affarsmassiga 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 Tranas som attraktiv kommun.
Affarsutvecklingen ska bedrivas med starkt kundfokus. | enlighet med Trands Kommuns
inriktning for tillvaxt har bolaget mojlighet att férutom hyresratt dven erbjuda bostadsratt samt
aganderatt till forsaljning samt utveckla den kommersiella verksamheten.

AB Trandsbostdder ska bedriva verksamheten sa att en uthallig lonsamhetsniva kan bibehallas.
Genom konkurrenskraftiga hyror, hog kvalitet i utbud och service samt en effektiv organisation
ska bolagets utveckling sakras. | sina relationer med kunder och omvarld ska AB
Tranasbostdder praglas av affarsmassighet, kvalitets- och miljoutveckling, tillganglighet och
god service. Miljopdverkan ska begransas och ett effektivt resursutnyttjande efterstravas. En
bra boende- och vistelsemiljo ska skapas i bolagets anlaggningar.

Fastighets
Forvaltning

Marknad/
Kundservice

Ekonomi

[ [ \ \

Forvaltning . q . -

i . Forvaltnin - . Teknisk
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2. Verksamhetsaret 2025

2.1 Viktiga hindelser och beslut under aret

Hoga krav pa uthyrningsprocess for bibehallen lag vakansniva
En valfungerande intern struktur starker uthyrningsprocessen och bidrar till

att Trandsbostader, trots generellt hdga vakansnivaer och 6verskott pa
hyresratter i kommunen samt en utmanande ekonomisk situation i samhallet,
har en betydligt lagre vakansniva &n Tranas kommuns genomsnitt.

Kraven pa bade standard och service - for saval boende som lokaler - ar
fortsatt hoga, likasa behovet av en trygg och saker miljo. Tranasbostader har
etablerat sig som en attraktiv hyresvard genom en uthyrningsprocess som
prioriterar trygghet, en valbalanserad sammansattning av bostads- och
lokalhyresgéaster, samt ett starkt fokus pa kundernas behov och 6nskemal, allt
inom ramen for en hallbar fastighetsforvaltning.

Starkt kvalitet genom fler moduler i fastighetssystemet
Under dret har nya moduler implementerats i fastighetssystemet, vilket

starker kvalitetsuppfoljning och underhallsplanering. | och med detta har dven
arbetssatt internt kunnat utvecklas och tagit viktiga steg framat. Denna
satsning mojliggdr en mer digitaliserad och strukturerad arbetsmetod, med
battre kontroll 6ver fastighetsbestandet och tydligare forutsattningar for att
genomfdra ratt dtgarder vid ratt tidpunkt.

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. Forandrat beslut har kommit som medfor att
campingverksamhet blivit godkand efter vidtagna forsiktighetsatgarder.
Forhandling pagdr avseende ett nytt tre-drigt arrendeavtal.

2.2 Projekt

Nybyggnation av Granelundskolan

Ett av drets storsta och mest betydelsefulla projekt har varit fardigstallandet
av Granelundskolan. Skolan star nu klar och det innebér att Trands har

fatt den forsta kompletta idrottshallen i full storlek. Verksamheten kunde
starta enligt plan vid héstterminen och mottagandet har varit mycket positivt.
Projektet ar genomfort med hoga kvalitetskrav och levererat inom bade
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budget och tidsram, vilket speglar en stark leveransférmaga och ett stort
engagemang i organisationen.

Uppforande av psykiatriboende, Backen 7
Bolaget har fatt i uppdrag att uppfora ett nytt psykiatriboende pa fastigheten

Backen 7. Mark- och miljddomstolen har beslutat att avsla inlamnad
overklagan avseende godkant bygglov. Domen vann laga kraft 2025-07-31.
Upphandling pagar. Preliminar byggstart Q1 2026.

Nytt korttidsboende LSS, (Parkgardens verksamhet)
Upphandling pagar. Preliminar byggstart Q2 2026.

Kartritaren 1 (Norrskolan)

Upphandling ar avslutad avseende férandring av grundskola till
vuxenutbildning. Projektet pagar. Slutbesiktning och inflyttning sker i februari
2026.

Ekmarksberg 1:7 (Teaterladan, Campus Trands)
Arbete ar paborjat for ombyggnation av befintlig forskola till

undervisningslokaler. Projektet kommer att drivas under stor tidspress och
planen ar att lokalerna 6verlamnas till kommunen till semestern 2026.

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 erhallet och
upphandling av rivningsentreprendr ar avslutad. Rivningsprojektet ar nagot
fordrojt i tid och beraknad sluttid &r mars manad 2026. Férlangningen innebar
inte ndgon kostnadsokning. Upphandling av partneringentreprenor pagar for
genomforande av projektet agarlagenheter.

Hus C (utmed Agatan): detaljplanearbete pagér. Rivningslov &r erhallet och
upphandling av rivningsentreprendr ar avslutad. Rivningsprojektet ar nagot
fordrojt i tid och berdknad sluttid &r mars manad 2026. Forlangningen innebar
inte ndgon kostnadsokning. Upphandling av partneringentreprenor pagar for
genomforande av projektet trygghetsboende.

Inom fastigheten kommer det uppfdras parkeringsgarage samt skyddsrum.

AB Tranasbostader, koncern
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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 framat. En strategisk och viktig utgangspunkt 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 delmal som genereras ar
vasentliga for maluppfyllelsen av affairsmalen saval kort- som langsiktigt.

Tranasbostadder upplevs utifran ett kundperspektiv som en av de basta hyresvardarna
i landet, dar vi aterigen placerat oss som topp 25 efter genomford NKI-undersokning
(N6jd Kund Index).

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

Det nya agardirektivet 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 som kan
locka fler invanare till kommunen. Denna utveckling ar i linje med den av
kommunfullmaktige beslutade strategi for tillvaxt.

Bolagets kommunikationsstrategi ar ocksa en del i arbetet och dess syfte ar att
tydliggora vad och hur vi ska kommunicera externt och internt for att na affarsmalen.
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 hallbarhet for verksamheten
och kommunen.

Utdver de positiva mojligheter som tillskapas bolaget framat, finns dven parametrar
som paverkar i motsatt riktning. Tidigare omvarldsldge med inflation, hojda
rantenivaer 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 i och med radande omvarldslage. Det har lett till fordyringar
for storre bostadsprojekt, vilket leder till framskjutna projektstarter. Detta galler
generelltinom bostadsexploatering.

For att hantera ett nytt normalldge avseende ranteniva och en stigande
kostnadsmassa i kombination med aterhallsamma féréandringar pa intéktssidan, kravs
strategiska fastighetsplaner och en starkt kostnadskontroll for ldpande prioriteringar
och uppfoljning. Detta galler samtliga delar i verksamheten.

Det finns aven framtida utmaningar i hanteringen av tomstallda kommunala

AB Tranasbostader, koncern
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verksamhetslokaler som under ar 2025 realiserats. Hanteringen av dessa lokaler kan
pa langre sikt paverka bolagets resultat negativt.

Tillsammans med Trands kommun arbetar bolaget aktivt med lokalfragor 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 utifran

radande marknadslage och paverkar sdledes dven Trandsbostaders verksamhet.

Utvecklingen av de kommersiella lokalytorna sker utifran affarsmassiga principer och
okad attraktivitet fér kommunen, dar langsiktig avkastning prioriteras och paverkas
naturligtvis pa liknande satt som 6vriga delar av bolagets verksamhet kopplat till drift
och investeringar. Detta arbete ar av stor vikt for att bibehdlla och pa sikt oka
fastigheternas varden och darmed mojlighet till utveckling.

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

3. Mal, ekonomisk analys och dvriga nyckeltal

3.1 Uppfoljning av koncernens kommunévergripande mal

Kommunfullmaktige har tagit beslut om att Tranas kommunkoncern ska arbeta mot
fem kommunovergripande mal utifran beslutade hallbarhetsstrategier (inriktning for
tillvaxt, strategi for social hallbarhet samt strategi for ekologisk hallbarhet):

Fler kommuninvanare i arbetsfor alder som ocksa ar i arbete
Forbattrad psykisk och fysisk hadlsa hos barn och unga

Okad upplevd och faktisk trygghet

Minskade koldioxidutslapp

Okad tillgéng till ratt kompetens

S A

For att bidra till kommunens 6vergripande mal har bolaget i verksamhetsplanen for
2025-2027 beslutat om egna mal med indikatorer och aktiviteter som ar anpassade
efter den egna verksamheten.

3.2 Ekonomisk analys

AB Tranasbostader, koncern
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3.2.1 Driftredovisning

Budget Utfall

AB Tranasbostader, koncern (tkr) 2025 2025 Avvikelse

Kommunala verksamhetslokaler 10283 14 590 4307
Bostader 12 380 11063 -1317
Kommersiella lokaler 2837 -3118 -5955
Resultat fére underhall 25500 22535 -2 965
Planerat underhall -19 000 -16 365 -2 635
Totalt AB Tranasbostader, koncern 6500 6170 -330

Ackumulerat utfall per 251231 uppgar till ca 6,2 mkr och ar resultatmassigt ca 0,3 mkr
lagre an budget men ar nagot battre (0,25 mkr) dn senast lagda prognos.

Intakter

Ack utfall per 251231 uppgar till cirka 229 mkr och ar resultatmassigt ca 5 mkr lagre an
budget. Detta beror framst pa lagre arsintakt for Granelundsskolan (senare avtalsstart
an budgeterat samt en lagre hyresniva utifran lagre projektutfall) samt lagre intakter
an budgeterat pa fastigheten Lyktan 11 p.g.a. kvalitetsproblem i delar av utfort projekt
Stadshotellet (nytt hyresavtal med hogre hyresintakt har ej kunnat genomforas).
Dessa bada avtal innebar ca 3 mkr lagre intakter for koncernen. Lagre hyresintakter
kopplas dven till dotterbolaget Trands Kungsbacken 3:6 AB, dar intdkterna blivit
vasentligt lagre an budgeterats med anledning av en lagre niva for uppbokade
uthyrningsnatter under aret samt att en tankt forsaljning av inventarier inte skett. Det
som paverkar utfallet positivt for aret ar ett lagre hyresbortfall &n vad som
budgeterats och ar ett tecken pa bolagets kvalitativa uthyrningsprocess och l6pande
hyresgastdialog. Gallande de finansiella intdkterna har de blivit ca 1,3 mkr lagre an'i
budget med anledning av att koncernkrediten nyttjats under aret med lagre
kontotillgodohavanden och lagre ranteintakter som foljd.

Kostnader

Personalkostnader

Personalkostnaderna uppgar per 251231 till cirka 23,1 mkr, vilket ar cirka 1,7 mkr lagre
an budget. Det lagre utfallet beror pa utdragna rekryteringsprocesser med tillsattning
av tjanster sent pa aret samt att delar av budgeten fér personalomkostnader kunnat
omprioriteras.

Kapitalkostnader
Kapitalkostnaderna uppgar per 251231 till 103,9 mkr, vilket verstiger budget med 5,5

mkr. Det hogre utfallet jamfort med budget beror framst pa att Granelundsskolan
fardigstallts och belastar utfallet for avskrivningar. Som vi har informerat om i

AB Tranasbostader, koncern
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prognoser under aret, har avskrivningarna for projektet inte funnits med korrekt i
ursprunglig arsbudget (4 mkr). Fler projekt an budgeterats har daven fardigstallts och
aktiverats under aret, vilket 6kar kostnaden for avskrivningar. Avvikelsen forklaras
aven av en forandrad avskrivning for aret avseende Kungshojdens forskola efter
fardigstallt projekt (1 mkr). Kostnaden for rantor ligger i ungefarlig nivda med budget.

Ovriga kostnader
Ovriga kostnader uppgar per 251231 till ca 96 mkr och ar knappt 8,8 mkr lagre an

budget.

Att de 6vriga kostnaderna understiger budget har flera orsaker. Bland annat har
tjanstekop ett lagre utfall @n vad som budgeterats med anledning av det pausade
arbetet med CSRD. Detta har inneburit att systemstod for detta inte implementerats,
vilket paverkar bade program- och konsultkostnader (0,7 mkr). Kopplat till system
togs under aret dven beslut om att inte implementera samtliga av de moduler i
fastighetssystemet som budgeterats, vilket paverkar utfallet i samma riktning (0,6
mkr). Utover detta har besluten i den allmanna fastighetstaxeringen for 2025 mynnat
ut i en sénkning av fastighetsskatt med ca 0,5 mkr for aret och efter att daven
omprévning skett av ett par fastigheter i bestandet har ytterligare kostnader minskat
kopplat till omprovade taxeringsar bakat (1,1 mkr). Utifran en uppdaterad bedomning
av forstudiebehoven som skett under aret dr aven den kostnaden lagre an budget (0,8
mkr) utifran att omprioriteringar skett. For att kunna na det procentuella malet for
avkastning pa eget kapital har det kravts neddragningar och omprioriteringar, vilket
skett genomgripande i verksamheten utifran rorliga och paverkbara delar av
kostnadsmassan. Utfallet for felavhjalpande atgarder ar en del i utfallet som Overstiger
budget (1,1 mkr). Detta ar en av anledningarna till, tillsammans med den lagre
intaktsnivan, att kostnader fér underhallsatgarder i resultatrakningen behovt
omprioriteras (2,8 mkr). Omprioriteringarna har bidragit positivt till resultatpaverkan
tillsammans med bland annat sénkta fjarrvarmekostnader (1,3 mkr).

3.2.2 Atgérder for att nd budget i balans
Koncernen har en budget i balans utifran grundforutsattningen med niva for

avkastning pa eget kapital.

AB Tranasbostader, koncern
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3.2.3 Investeringsredovisning

Budget Utfall

Verksamhetsben (tkr) 2025 2025 Avvikelse

Bostadsfastigheter 0 0 0
Kommunala fastigheter 89 000 72278 -16 722
Granelundsskolan, nybyggnation 42 000 62 555 20555
Parkgarden 15000 4 666 -10334
Psykiatriboende, Backen 7 12 000 94 -11 906
Ovriga investeringar 20000 4963 -15037
Kommersiella fastigheter 1000 23 -977
Ej specificerad investeringsbudget underhall 27 300 47 598 20298
Dotterbolag 73 000 3105 -69 895
Totalt AB Tranasbostéader, koncern 190 300 123 004 -67 296

Koncernens budget for aret var 190,3 mkr. Helarsprognosen har under dret justerats

ned i fler etapper i takt med de foréandringar som skett under aret. En av

anledningarna ar lagre projektutfall an budget for Granelundsskolan som sanker arets

investeringar. Framflyttning har skett av nybyggnad psykiatriboende (Backen 7) p.g.a.

overklagan av bygglov samt tidsforskjutning framat i projektet med

Parkgarden p.g.a. nagot forsenad detaljplan. Framflyttning av projekt har dven skett

inom koncernens dotterbolag jamfort med den tidsplan som var aktuell i samband

med budgetbeslutet. Rivningsentreprenaden kopplat till fastigheten Svanen 10 visade

en lagre kostnad an vad som budgeterats for samt forlangning av entreprenadtiden

utan hojning av entreprenadsumman. Tidigare under aret konstaterades dven med

grund i tagna beslut ytterligare framflyttningar av bostadsprojekt (Biljarden

14, Junkaremalens Strand). Detta innebar att investeringarna for aret justerades ned
ytterligare. | slutet av aret har en arlig genomgang av anlaggningsregistret samt
hantering av fler fardigstallda projekt under aret gett hogre avskrivningar i

utfallet. Aven nedskrivningar av bland annat bostadsfastigheter paverkar utfallet av
investeringar nedat med bland annat en férandrad vardering i samband med det

pausade projektet i fastigheten Nordstjarnan.

AB Tranasbostader, koncern
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3.3 Uppféljning av koncernens egna mal
Utover de kommunovergripande malen har bolaget och dess koncern egna mal med
indikatorer och aktiviteter som féljs upp och utvarderas under verksamhetsaret.
M3l for bolaget och dess koncern utifran dgardirektivet avser niva pa soliditet samt
avkastning pa eget kapital. Ovriga mal ar i enlighet med beslutad affarsplan.
Soliditet samt Avkastning eget kapital
AB Tranasbostider, koncern
Budget | Utfall Malnivaer:
Indikatorer 2025 2025 2026 2027 2028
Soliditet, borkrav 11,5 % 11,2 % 16 % 16 % 16 %
IAvkastning eget kapital, borkrav 3,0 % 3,0 % 2% 2% 2%

4. Medarbetare

4.1 Analys av nyckeltal
Nyckeltal utfall Kvinnor ET Utfall 2024-12
2025-12 (totalt)
Antal anstallda (st)* 14 17 31 26
Andelen 100 94 97 96
heltidsanstallda (%)*
Sjukfranvaro total (%)** 1,5 2,9 2,3 2,1
Sjukfranvaro kort 0,9 2,1 1,6 1,5
(dag 2-14) (%)**
Sjukfranvaro lang 0 0 0 0
(>181 dagar) (%)**
Kostnad for 37,1 101,7 138,8 1229
sjukfranvaro (tkr)**
Kostnad for vertid 42,9 267,2 310,1 343,3
(tkr)**

*Per aktuell ménad

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

AB Tranasbostader, koncern
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HR-arbetet pa AB Trandsbostader styrs av den framtagna verksamhetsplanen och
foretagets strategi for ledar- och medarbetarfragor samt arbetsmiljofragor. Var
vardegrund fortsatter att [0pa som en rod trad genom all aktivitet.

En storre medarbetarundersokning har genomforts under 2025 och visar ett
medarbetarindex p4 4,4 (av 5), vilket &r p& samma nivd som 2024. Ar 2024 fanns en
liten skillnad i n6jdhet mellan medarbetare pa kontor (4,6) och medarbetare i drift
(4,1), men ar 2025 har den skillnaden forsvunnit. Ar 2025 besvarades undersokningen
av samtliga medarbetare.

Mest néjda ar medarbetarna inom omradena likabehandling, stolthet och lojalitet,
ledarskap samt arbetsmiljo. Minst néjda ar medarbetarna inom omradet somn och
halsa, men dven det omrddet far ett fint betyg pa 4,0. Tranasbostader kommer att
jobba aktivt med den har fragan och har bland annat ordnat en workshop for
medarbetare tillsammans med féretagshalsovarden.

Grupputvecklingsinsatser for respektive avdelning har fortsatt dven under detta ar och
alla nyanstallda har fatt genomféra beteendeprofiler. Syftet ar att skapa férstaelse for
varandra och tydlighet i arbetssituationen.

AB Trandsbostdder har under 2025 haft en positiv utveckling, vilket ppnat upp for
flera rekryteringar. Foréandringar och nyrekryteringar har skett inom bade
forvaltningsavdelningen (skotsel/teknik/administration) och ekonomiavdelningen
(redovisningsekonom samt controller). Bolaget har numera @ven en egen HR-funktion
efter rekrytering av en HR-specialist som slutforts under aret.

Sjukfranvaron ligger kvar pad en ldg niva och uppgick till 2,3 procent. Sjukfranvaron
uppgick ar 2024 till 2,14 procent. Som arbetsgivare fortsatter vi arbetet med att
medarbetare mar bra nar de jobbar pa AB Tranasbostader.

6. Internkontroll

Koncernen arbetar [6pande med intern kontroll utifran Coso-modellen, vilket innebar
att vi skapar en rimlig sakerhet for att bolagets mal uppnas inom féljande omraden;

- Andamaélsenligt och kostnadseffektiv verksamhet

- Tillforlitlig rapportering och information om verksamheten

- Efterlevnad av tillampliga lagar, foreskrifter, riktlinjer med mera

Koncernen arbetar med risk- och sarbarhetsanalyser tva ganger per ar for den [6pande
verksamheten och en gang per ar utifran styrelsens ansvar. Dessa riskanalyser ligger
till grund for strategier och prioriterade aktiviteter for att nd koncernens mal.

AB Tranasbostader, koncern
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Som grund i det [6pande riskhanteringsarbetet ligger en god kontrollmiljo,
riskvarderingar och kontrollaktiviteter. For kontrollaktiviteterna utarbetar vi
automatiserade kontroller i system i mojligaste man for att minimera risk. Grunden for
detta ar var Delegationsordning samt attest- och utanordningsinstruktion som beslutas
av styrelsen arligen.

VD och Ekonomichef informerar styrelsen arligen om genomfdrda kontrollaktiviteter
och risk- och sarbarhetsanalyser i enlighet med styrelsens arbetsordning.

AB Tranasbostader, koncern
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