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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. 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. Miljopaverkan ska begransas och ett effektivt resursutnyttjande efterstravas. En
bra boende- och vistelsemiljo ska skapas i bolagets anlaggningar.

Organisationsschema AB Tranasbostader 2026

Marknad/ Fastighets- Fastighets
Kundservice utveckling Forvaltning
I |
I | | | |
Kundservice F;;\;‘a;t;:f Forvaltning Teknisk Teknisk Besiktning
Funktioner Boenden Lokaler Forvaltare Administrator Lagenheter

Ekonomi Driftgrupp Driftgrupp
Funktioner Bostader Lokaler
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2 Verksamhetsaret 2026

2.1 Viktiga handelser och beslut under aret

o

Hoga krav pd uthyrningsprocess for att motverka 6kad vakansniva

En vélfungerande intern struktur starker uthyrningsprocessen och bidrar till att Trandsbostéder,
trots generellt hoga vakansnivaer och 6verskott pa hyresratter i kommunen samt en utmanande
ekonomisk situation i samhallet, har en betydligt ldgre vakansniva an Tranas

kommuns genomsnitt. Daremot noteras en 6kad vakansniva pa stora lagenheter.

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

Upphandlingar
Upphandlingar har genomforts for uppforande av nytt psykiatriboende (Backen 7) samt for projekt

med anpassning lokaler pa fastigheten Krassen 1 for tillforande av trygghetspunkt (kriskok).
Upphandlingarna arinom den investeringsram som Kommunfullmaktige beslutat om.

Upphandling for projektet med uppférande av korttidsboende LSS inom fastigheten Grusasen 5 ar
genomford men Overprovad till Forvaltningsratten.

Avtal har efter genomférd upphandling aven tecknats med NCC Sverige AB for projekt avseende
utveckling inom fastigheten Tranas Svanen 10.

Upphandling pagdr avseende yttre skotsel, kylservice samt styr och regler som beréknas slutforas i
juni manad.

2.2 Projekt

Uppforande av psykiatriboende, Backen 7

Bolaget har fatt i uppdrag att uppfora ett nytt psykiatriboende pa fastigheten Backen 7. Mark- och
miljodomstolen har beslutat att avsld inlamnad 6verklagan avseende godkant bygglov. Domen
vann laga kraft 2025-07-31. Upphandling genomford. Byggstart Q2 2026.

Nytt korttidsboende LSS, (Parkgardens verksamhet)
Upphandling genomford men éverprovad till Forvaltningsratten. Byggstart framflyttad till dom
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falliti drendet.

e Ekmarksberg 1:7 (Teaterladan, Campus Tranas)
Arbete pagar for ombyggnation av befintlig forskola till undervisningslokaler. Projektet drivs under
stor tidspress och fardigstalls till kommunen till semestern 2026. Slutbesiktning ar inplanerad 2/7-
2026.

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

Hus B (mot Brunnsparken): detaljplanearbete pagar. Rivningsprojektet ar nagot fordrojt i tid och
berdknad sluttid ar juni manad 2026. Férlangningen innebar inte nagon kostnadsokning.
Upphandling av partneringentreprendr ar gjord for genomfdorande av projektet agarlagenheter.
Fas 1 projektering pagar.

Hus C (utmed Agatan): detaljplanearbete pagér. Rivningsprojektet dr ndgot fordrdjt i tid och
berdknad sluttid ar juni mdnad 2026. Forldngningen innebar inte ndgon kostnadsodkning.
Upphandling av partneringentreprendr ar gjord for genomforande av projektet trygghetsboende.
Fas 1 projektering pagar.

Inom fastigheten kommer det uppforas parkeringsgarage samt skyddsrum.

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 fér verksamheten framat. En
strategisk och viktig utgangspunkt ar affarsplanen som hanterar strategier och prioriterade
aktiviteter for att hantera utmaningar och nd 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 affarsmadlen saval kort- som langsiktigt.

Tranasbostader upplevs utifran ett kundperspektivsom en av de basta hyresvardarna i landet, dar
vi i senaste NKI-undersékningen (N6jd Kund Index) for lokaler uppvisar forbattrade resultat inom
de flesta omraden som omfattas i undersokningen. Serviceindex, som ar ett betyg pa var service
och vart kundbemotande, visar en vésentlig forbattring fran foregdende undersokning och uppgar
till 88,5% (genomsnitt for landet 83,7%).

Bolagets vardegrundsarbete och grupputvecklingsinsatser fortsatter ske l6pande och
forhoppningen ar att detta arbete ger positiva resultat dven i arets medarbetarundersékning som
genomfors under varen.

Det nya dgardirektivet fran ar 2023 skapar ocksa fler utvecklingsalternativ med maojligheten att
kunna erbjuda fler upplatelseformer &n tidigare. Detta kommer bidra till att marknaden kan
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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 fér verksamheten och kommunen.

Utdver de positiva mojligheter som tillskapas bolaget framat, finns dven parametrar som paverkar i
motsatt riktning. Varldsldget med risk for 6kad inflation, hojda rantenivder och konflikter paverkar
verksamheten genom 6kade kostnader.

For att hantera ett nytt normalldge avseende ranteniva och en stigande kostnadsmassa i
kombination med dterhdllsamma forandringar pa intaktssidan, kravs strategiska fastighetsplaner
och en fortsatt god kostnadskontroll for [6pande prioriteringar och uppfoljning. Detta galler
samtliga delar i verksamheten.

Det finns d@ven framtida utmaningar i hanteringen av tomstallda kommunala verksamhetslokaler
som borjat realiseras under ar 2025. Hanteringen av dessa lokaler kan pa langre sikt paverka
bolagets resultat negativt.

Tillsammans med Trands kommun arbetar bolaget aktivt med lokalfrdgor bade pa strategisk och
operativ niva. Utifran detta arbete tas kommunens lokalférsorjningsplan fram och med grund i
kommunfullmaktiges beslut bestams vilka investeringar som kommer att utforas i framtiden. Detta
arbete pdverkas ocksa utifrdn radande marknadslage och paverkar saledes dven Tranasbostaders
verksamhet.

Utvecklingen av de kommersiella lokalytorna sker utifran affarsmassiga principer och 6kad
attraktivitet for kommunen, dar ldngsiktig avkastning prioriteras och paverkas naturligtvis pa
liknande satt som Ovriga delar av bolagets verksamhet kopplat till drift och investeringar. Detta
arbete ar av stor vikt for att bibehalla och pa sikt 6ka 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 6vriga nyckeltal

3.1 Ekonomisk analys

3.1.1 Driftredovisning
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«'S- KOMMUN
AB Tranasbostader, koncern (tkr) Budget 2026 Prognos 2026 Avvikelse
Kommunala fastigheter 20943 19 000 -1943
Bostadsfastigheter 7878 7626 -252
Kommersiella fastigheter -8294 -7 000 1294
Resultat fore underhall 20527 19 626 -901
Planerat underhall -19764 -19 085 -679
Totalt AB Tranasbostider, koncern 763 541 -222

Ack utfall per 260531 uppgar till ca -6,3 mkr och &r resultatmassigt ca -5,4 mkr lagre an
budget.

Intakter

Ack utfall per 260531 uppgar till ca 101,2 mkr och ar resultatmassigt ca 1,1 mkr lagre an
budget. Avvikelsen mot periodiserad budget beror pa fordelningen av intdkten éver aret och
forvantas delvis jamna ut sig for heldret men inte fullt ut.

Heldrsprognosen har justerats ned med ca 1,1 mkr, vilket delvis beror pa en lagre intakt for
Granelundsskolan med 0,4 mkr efter lagre hyra p.g.a. ett lagre projektutfall. | dotterbolagen
ar det lagre intakter i Sommens Strand med arrendestart i Q2 istallet for Q1, lagre intakter i
Kungsbacken samt bedomt hogre hyresbortfall i Tranas Rockebro.

Kostnader

Personalkostnader

Personalkostnaderna uppgar per 260531 till ca 11,1 mkr, vilket &r ca 0,2 mkr lagre an budget.
Det lite lagre utfallet beror pd en anstalld som slutat under februari. Slutprognosen har
nedjusterats med 0,4 mkr med anledning av detta samt dartill kopplade kostnader for
sociala avgifter och pension.

Kapitalkostnader

Kapitalkostnaderna uppgar per 260531 till 50,5 mkr, vilket understiger budget med ca 1,4
mkr. Avskrivningar samt nedskrivningar understiger budget med anledning av att projekt
inte aktiverats i den takt som budgeterats och nedskrivningar ligger ddrmed ocksa lagre
hittills. De finansiella kostnaderna ar nagot lagre dn periodiserad budget per maj manad,
drygt 0,1 mkr, och det hanger samman med att viss framflyttning av projekt skett tidsmassigt
vilket flyttar fram upplaningsbehov som paverkar ranteutfallet.

Prognosen for heldret &r nedjusterad med knappt 1,4 mkr. Anledningen ar tidsforskjutningar
av projekt som minskar de uppskattade avskrivningarna for helaret samt rantenivan utifran
framflyttat ldnebehov. En mindre justering har dven skett av uppskattade nedskrivningar for
aret (-0,16 mkr).

Ovriga kostnader
Ovriga kostnader uppgar per 260531 till ca 46,1 mkr och &r 6,1 mkr hégre an budget. Den

framsta anledningen till det hogre utfallet &r den kalla inledningen pa aret samt hogre elpris
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an vad som budgeterats, framst avseende el och fjarrvarme. Med hogre kostnader for
snorojning och halkbekampning overstiger dven kostnaderna for fastighetsskotsel den
periodiserade budgeten per maj. Aven kostnaden for felavhjalpande atgarder dverstiger
periodiserad budget, dar icke ersattningsbara kostnader for vattenskador berdknas uppga
till over 1 mkr per 260531. | den héjda prognosen for helaret har hansyn dven tagits till att
aterstallning efter branden pa Panncentralen kommer tynga resultatet. Prognosen har
uppjusterats till 95,5 mkr bade med grund i det som beskrivits avseende ackumulerat utfall
per maj manad och for hantering av forsakringsskador. Nedjustering via omprioriteringar har
aven skett inom resultatpaverkande underhallsatgarder for att i den man det gar att
motverka de poster som innebar kostnadsokningar.

3.1.2 Atgérder for att nd budget i balans

Som beskrivits i avsnitt 3.1.1 Driftredovisning ovan hanteras den negativa avvikelsen mellan helarsprognos
och drsbudget genom omprioriteringar inom de delar av kostnadsmassan som ar rérlig och paverkbar.
Detta avser framst resultatpaverkande underhallsatgarder men bolaget har som helhet en
kostnadsmedveten instéllning till vad som kan och bér omprioriteras framat for att kunna na en budget i
balans.

3.1.3 Investeringsredovisning

AB Tranasbostader, koncern (tkr) Budget 2026  Prognos 2026 Avvikelse
Bostadsfastigheter 0 0 0
Kommunala fastigheter 72,5 73,1 0,6
Via ndmndsbeslut inom ram:
Norrskolan lokalanpassning (19) 4 3,5 -0,5
Via beslut i KS:
Campus Tranas (f.d. Teaterladan) (18) 18 18,5 0,5

Via uppdrag beslutade av KF:

Parkgarden (35) 19 17 -2
Nya Aspagarden (Backen 7) (32) 15 15,6 0,6
Froafallsskolan reservkraft (7) 4,5 7,0 2,5
Rasvagen beredskapskok (25) 12 11,5 -0,5
Kommersiella fastigheter 0 0 0
Re-investeringar, underhéllsplan 46,6 46,6 0
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Dotterbolag 25,1 39,8 14,7
Ovriga 5 0 -5
Totalt AB Tranasbostader, koncern 149,2 159,5 10,3

Ackumulerade investeringar per maj manad uppgar till ca 28,3 mkr. De projekt som fardigstallts under
perioden ar bl.a. ombyggnationen av tidigare Norrskolan till Larcentrum samt ventilationsatgarder pa
Trands Stadshotell. Vissa omprioriteringar har dven skett for underhallsprojekt for dret som paverkat via
tidsforskjutningar. Heldrsprognosen for investeringar har justerats till 159,5 mkr och ar grundad pa
tidsmassiga uppdateringar efter genomférda upphandlingar avseende projekt for utveckling inom
fastigheten Tranas Svanen 10 samt tidsuppdatering for projektet med nytt psykiatriboende (Backen 7). For
ovriga investeringar noteras att investering i en planerad ny solcellspark inte kommer att genomféras, da
den inte kommer uppféras.

4. Medarbetare

4.1 Analys av nyckeltal

Nyckeltal utfall 2026-05 Kvinnor a Totalt Utfall 2025-05
(totalt)

Antal anstillda (st)* 14 16 30 28
Andelen heltidsanstallda (%)* 100 87,5 93,3 96
Sjukfranvaro total (%)** 2,7 2,0 2,3 2,9
Sjukfranvaro kort (dag 2-14) (%)** 1,9 1,2 1,5 1,9
Sjukfranvaro lang (>181 dagar) (%)** 0 0 0 0
Kostnad for sjukfranvaro (tkr)** 30,9 26,2 57,1 70,3
Kostnad for overtid (tkr)** 29,9 84,9 114,8 126,9

*Per aktuell manad

**For perioden 2026-01-01 till och med aktuell manad

HR-arbetet pd AB Trandsbostédder styrs av den framtagna verksamhetsplanen och foretagets strategi for
ledar- och medarbetarfragor samt arbetsmiljofragor. Var vardegrund fortsatter att [6pa som en rod trad
genom all aktivitet.

Under varen 2026 har en mindre medarbetarundersokning genomférts och som besvarades av 93% av
medarbetarna. Medarbetarindex var pa 4,5 (av 5) vilket ar pa en lite hogre niva an 2025 da den var 4,4.
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Hogsta varden var kopplade till AB Tranasbostaders vardegrund dar medarbetarna star for och arbetar
utifran den (4,8). Aven omradet stolthet och lojalitet far hégt resultat (4,6) och ledarskap (4,3).

S6émn ar omradet som ligger lagst (3,7) och har sjunkit mot resultatet 2025 (4,0) som da redovisades bland
de lagre resultaten. Detta kommer AB Tranasbostader lagga ytterligare fokus och resurser pa for att vanda
trenden till ett positivare och hdalsosammare maende for vara medarbetare. Detta kommer att hanteras av
HR-funktionen tillsammans med ledningsgrupp, mellanchefer, arbetsmiljogruppen och
foretagshalsovarden.

Sjukfranvaron ligger kvar pa en lag niva och uppgar till 2,3 procent, vilket 4r samma tal som fér ar 2025.
(Sjukfranvaron uppgick ar 2024 till 2,14 procent).

Som arbetsgivare fortsatter vi arbetet med att medarbetare mar bra nar de jobbar pa AB Tranasbostader.
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