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Styrelsen och vetkstillande direktéren for AB TrelleborgsHem far hérmed avge drsredovisning for
rikenskapséret 2018.

Forvaltningsberiittelse

Information om verksamheten

AB TrelleborgsHem &r ett allménnyttigt bostadsforetag, grundat 1950, som dger och frvaltar bostdder
och lokaler inom Trelleborgs kommun. Trelleborgs Radhus AB (559135-6828) #r ensam 4gate till
samtliga aktier i bolaget.

AB TrelleborgsHem iir moderbolag i koncernen, Forutom AB TrelleborgsHem omfattade koncernen
under redovisningséret TH Bilplats AB (559063-4431) som bedriver parkeringsverksamhet knuten till
koncernens fastigheter i Trelleborg och TrelleborgsHem Holding AB (559111-1702) med dotterbolag TH
Fastighetsutvecklingsbolag AB (559111-1686).

AB TrelleborgsHem ska frimja bostadsforsdrjningen i Trelleborgs kommun och tillhandahélla boende,
huvudsakligen med hyresritt, pA den lokala bostadsmarknaden. Hyresgésterna skall erbjudas mojlighet till
boendeinflytande och inflytande i bolaget. AB TrelleborgsHem skall drivas enligt affdrsmaéssiga principer
under iakttagande av det kommunala dndamélet. For att uppné &ndamélet har verksamheten under aret
omfattat férvaltning av bolagets fastigheter samt ny- och ombyggnationer och dérmed tryggat bolagets
fortsatta goda utveckling. Sedan 1 januari 2012 finns avtal mellan AB TrelleborgsHem och
Hyresgistforeningen region sodra Skdne avseende hyresglisternas inflytande och delaktighet i
forbittringen av deras bostadsomrade. AB TrelleborgsHem har en ekonomisk stillning som medger
majlighet till utveckling och investeringar utan tillskott frn kommunen. Bolaget har dessutom gett
avkastning till dgaren i form av aktieutdelning samt erlagt kommunal borgensavgift som beslutades av
kommunfullmiktige i sédrskild ordning.

Férvaltningens uthyrningsbara ytor omfattar 2 024 bostider, 111 lokaler samt 327 garageplatset.
Bostidernas yta uppgér till 132 570 kv samt lokalernas yta till 58 171 kvm. AB TrelleborgsHem dger
fastigheter i Trelleborg, Anderslév, Smygehamn, Serresj6, Kl6rup och Skegrie.

Vid utgingen av rikenskapsaret uppgick det sammanlagda anskaffningsvérdet p& bostdder och mark till
1 663 093 tkr.

From 1 januari 2018 finns bolagets Bobutik pa TrelleborgsHems huvudkontor pa Kapellgatan i
Trelleborg. P4 adressen finns dven bolagets ledning, ekonomi- och byggavdelningen samt bolagets
fastighetsavdelning med férvaltare och drifttekniker.

Foretaget har sitt site i Trelleborgs kommun, Skéne {dn.

Styrelse och revisorer

Bolagets styrelse utses av kommunfullmaktige i Trelleborgs kommun och har under aret bestatt av sju
ledamdter jémte suppleanter. Styrelsen har haft 9 styrelsemdten under rikenskapséret. Arsstimman dgde
rum 2018-04-12.

Ordinarie styrelseledaméter: Gerd Klein (s) ordférande, Eric Samuelson (m) vice ordforande, Sven
Lindkvist (s), Christer Dahlberg (ss), Marianne Ohrlander (m), Helmuth Petersén (sd) och Tommy
Bengtsson (c).

Styrelsens sammansittning 2018-01-01--2018-04-12

Suppleanter: Ingbritt Andersson (s), Mérten Bénnemark (m), Sven Sandgren (s), Marianne Benglssou@ _
od| .
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(sos), Kristoffer Larsson Lindstrii (L), Fredrik Trulsson (sd) och Kjell Forsberg (mp).

Styrelsens sammansittning 2018-04-12--2018-12-31 _

Ordinarie styrelseledamoter; Gerd Klein (s) ordférande, Marten Bénnemark (m) vice ordforande, Sven
Lindkvist (s), Christer Dahlberg (s6s), Eric Samuelson (), Helmuth Petersén (sd) och Tommy Bengtsson
(c).

Suppleanter: Ingbritt Andersson (s), Marianne Ohrlander (m), Sven Sandgren (s), Marianne Bengtsson
(s8s), Kristoffer Larsson Lindstrii (L), Fredrik Trulsson (sd) och Kjell Forsberg (mp).

Arbetstagarrepresentanter: Gustaf Lusth, Vision 2018-01-01-- 2018-12-31 och Fikret Crnojevic,
Fastighetsanstilldas forbund 2018-01-01--2018-12-31,

Arsstamman har utsett foljande auktoriserade revisorer for verksamhetsdrel:
Ohrlings Pricewaterhouse Coopers, Boel Hellberg, auktoriserad revisor, med Anders Thulin, auktoriserad
revisor som suppleant.

Kommunfullmdktige har uisett foljande lekmannarevisorer for verksamhetsdret:
Aina Andersson (mp) och Tna Liljeberg (m).

Verkstcllande direktér: Pia Jonssor.

Dotterbolag

TH Bilplats AB (559063-4431) 100% #gt av AB TrelleborgsHem med siite i Trelleborg, Bolagets
styrelse bestér av ordinarie ledamot Pia Jénsson VD AB TrelleborgsHem, med suppleant Héakan
Drakarve byggchef AB TrelleborgsHem.

TrelleborgsHem Holding AB (559111-1702) 100% gt av AB TrelleborgsHem med séte i Trelleborg,
Bolagets styrelse bestar av ordinarie ledamot Pia Jonsson VD AB TielleborgsHem, med suppleant
Birgitta Persson ekonomichef AB TrelleborgsHem.

TrelleborgsHem Holding AB har i sin tur ett 100% #gt dotterbolag TH Fastighetsutvecklingsbolag AB
(559111-1686). Bolagets styrelse bestér av ordinarie ledamot Pia Jonsson VD AB TrelleborgsHem, med
suppleant Birgitta Persson ekonomichef AB TrelleborgsHem.

Organisationsanslutning

Bolaget 4r medlem i SABO (Sveriges Allménnyttiga Bostadsforetags Organisation), FASTIGO
(Fastighetsbranschens Arbetsgivarorganisation), HBV (Husbyggnadsvarors Forening), Andelsforeningen
Skanehem samt Trelleborgs Citysamverkan Ekonomisk Férening.

Samarbetsavtal

AB TrelleborgsHem ingick 2011 ett samarbetsavtal med kommunens industrifastighetsbolag
Ostersjéterminalen AB, avtalet dr uppsagt ft o m 2018-12-31. Samarbetsavtalet innebar att AB
TrelleborgsHem ombesérjde administrationen av Ostersjéterminalen AB samt dérutdver forvaltningen
avseende de fastigheter och objekt som bolaget dgde.

Ett samarbetsavtal har under varen 2017 tecknats med Trelleborgs kommun avseende kommunala

kontrakt, Syftet #r att verka for att trelleborgare som idag har svért att erhalla bostad pa den ordinarie

bostadsmarknaden ska ges m&jlighet till boende genom ett kommunalt kontraké
)?



AB TrelleborgsHem 3(22)
Org.nr 556054-8363

Visentliga hiindelser under riikenskapsaret

Den 12 december 2018 skrev AB TrelleborgsHem ett avtal angdende forséljning av fastigheterna
Bildsnidaren 1 och Boktryckaren 1 till TH Fastighetsutvecklingsbolag AB med tilltréde den 1 februari
2019. Aktierna i bolaget forvirvas av Goldcup 17882 under namnéindring till KlaraBo Trelleborg AB i
samband med tilltridet den 1 februari 2019.

AB TrelleborgsHem och Hyresgistforeningen i Sodra Skéne har i december avslutat férhandlingarna
gillande den generella htjningen av hyrorna fér 2019. Overenskommet avtal dr ett tvérsavtal och
innebér en héjning av hyrorna med 1,6% for 2019 och (,9% 2020.

Investeringar och underhill i befintligt fastighetsbestind
I kv. Sparven uppfors 102 nya ligenheter i centrala Trelleborg med inflyttning for etapp 1 i april 2019
samt for etapp 2 i oktober 2019.

1 Skegrie (Ostra delen av Skegrie 41:1) uppftts 36 nya ligenheter med berdknad inflyttning under hgsten
2019.

I kv. Malérten har detaljplan for framtida fortitning tagits fram. Har mojliggdrs for byggnation av totalt
80-100 lagenheter.

1 kv. Triangeln 45 pagar ombyggnad av vinden till fyra ligenheter med inflyttning under varen 2019.
Diarutéver har tvittstuga som fanns pa vinden flyttats till bottenplan samt forraden till kéllarplan.

I fastigheten Ostra Torp 40:2 (gamla stationshuset i Smygehamn) genomftrs utvéndiga tak- och
fasadarbeten samt s& pagar produktionen av tre nya ldgenheter med berdknad inflyttning sommaren 2019.

[ kv. Akka 1 och 2 har ett storre arbete med stamrenovering startat vilket berdknas pagh fram till 2020.

1 kv. Fageringen 1-6 har parkeringsytor asfalierats. Dessutom har byte av kulvertar och stolpbelysning
gjorts i samband med att innergérdarna byggts om.

[ kv. Fageréingen 1-6 har ett utegym uppforts, delvis finansierat med hjilp av statligt stdd.
I kv. Fagerangen 1-6 har dven omléggning gjorts av papptak pd fyra av gérdarna.
[ fastigheterna Husaren 17, Dragonen 9-11, Dragonen | samt Spoven 3 har stambyten utforts.

[ kv. Vallgraven 2 har tvi hissar bytts ut, ytterligare en hiss i kv. Innerstaden 1:64 (f.d. Kyrkskolan) samt
en hiss i kv, Valldammen 4 har ocksé renoverats.

I kv. Priisthagen 19 avslutades omliggning av tak, byte av fonster samt omfogning av fasad i september
ménad.

AB TrelleborgsHem har beviljats statligt stod via Boverket for tvd projekt avseende underjordiska
sopstationer pa kv. Fagerdngen samt kv. Maldrten. Ytterligare stod har beviljats fran Boverket for en
upprustning av utemiljon i kv, Maldrten. Boendedialoger angende utformningen kommer att hallas under
varen 2019. Det totala bidragsbeloppet 4r ca 14 mkr och AB TrelleborgsHem kommer att investera
motsvarande belopp i projekten,
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Marknad och kunder

Uthyrriingsgraden 99,4% (99,1) har for aret liksom tidigare dr varit hog, vilket tyder p eit fortsatt tryck
p4 bostadsmarknaden. AB TrelleborgsHem har sedan 2016 avtal med Boplats Syd, kommunégt bolag
inom Malmd Stad, avseende formedling av ldgenheter. Avtalet innebér att ledighlivna ldgenheter ldmnas
till bostadsformedlingen som formedlar bostdderna till kunderna efter tid i kén.

Medarbetare

Bolagget arbetar kontinuerligt med att hoja kompentensnivén hos personalen. Kartliggning sker vid
regelbundet dterkommande medarbetarsamtal. Under 2018 har samtliga bolagets chefer samt
skyddsombud gatt en utbildning i arbetsmiljé for chefer. Fastighetsavdelningen har genomgatt en
utbildning i SBA Brandskydd. Hér utdver har enskilda utbildningsinsatser genomfttrts.

AB TrelleborgsHem har 29 (30) tillsvidareanstillda och 1 (2) visstidsanstélld. Av dessa &r 12 (14)
kollektivanstillda och 18 (18) #r tjanstem#n. Av personalen dr 55% (50) 50 &r eller dldre.
Genomsnittsaldern 4r 47 r (48). 37% (31) av de anstillda &r kvinnor. Under 2018 slutade 3 (4) personer
och 2 (6) nyanstilldes, Den genomsnittliga anstillningstiden uppgick till 9,9 ar (9,9).

Miljoarbete

AB TrelleborgsHem arbetar med att stiindigt forbéttra och utveckla arbetet med att minimera negativ
miljpaverkan. Foretagets miljépolicy talar om att bolaget i alla verksamheter skall driva ett integrerat,
proaktivt miljdarbete. Varje ar tas en handlingsplan fram for att sdkerstélla att miljopolicyn efterlevs och
miljémalen foljs upp. AB TrelleborgsHem #r miljodiplomerade enligt Miljodiplom Syd.

AB TrelleborgsHems primzra miljémal #r att minska energianvéndningen i véra fastigheter, Under det
géngna 4ret har energianvéindningen minskat med ca 1 000 000 kWh.

Sedan arsskiftet 2013/2014 Hr bolaget medlemmar i féreningen Solar Region Skéne och skall som
medlem verka for den allménna solcellsutbyggnaden. Under 2018 producerade foretaget 200 000 kWh
solcellsel.

AB TrelleborgsHem har under 2018 beslutat att g& med i Allménnyttans klimatinitiativ, ett gemensamt
upprop for att minska utsléppen av véxthusgaser. Mélet i initiativet &r att de allménnyttiga
bostadsforetagen ska vara fossilfria senast 2030 och att energianvéndningen ska minska med 30 % (rdknat
fran ar 2007). AB TrelleborgsHem har under 4ret kopt in fossilfti el, fjarrvérme och gas och ér redan nu i
princip fossilbrénsleftia. Vér energianvéindning har vi minskat med cirka 20% fidn startvérdet och bolaget
har goda férhoppningar om att uppfylla det stéllda mélet angdende energianvéndningen.

Nettoomséttning och resultat

Resultatet efter finansiella poster uppgick till 18 011 tkr (35 047) och redovisat resultat efter
bokslutsdispositioner och skatt till 17 178 tkr (32 317).

Arets nettoomsittning uppgick till 219 282 tkr jimfort med 206 176 under 2017. Den huvudsakliga
okningen kan hinforas till firdigstillande av nybyggda hus, omférhandlade hyreskontrakt, lagre
hyresbortfall for vakanser samt den generella hyreshdjningen efter férhandling mellan AB
TrelleborgsHem och Hyresgéstforeningen Skane om hyror for 2018. Hyreshdjningen innebar 0,99%
kning och trédde i kraft den | januari. Bolagets lokalavtal regleras till sttrsta del genom index.

De l4ga rintekostnaderna har fortsatt bidragit till att bolaget kunnat utfora ett utokat underhall i
fastigheterna uppgaende till totalt 32 899 tkr (31 177). Underhéllskostnaderna bestér av planerat underhéll
och hyresgiststyrt ligenhetsunderhall, HLU, Detta &r insatser som krévs for att fastigheterna ska behélla
sin tekniska status och dérmed sikra sitt virde.

Driftskostnaderna uppgar till 77 675 tkr (73 892), en kning med ca 3 783 tkr frimst beroende pa tkade
kostnader for fastighetsskétsel, takinventering av merparten av fastigheterna, kostnader for
markanvisningstivling samt utredningar av verksamhetsanpassningar.

Personalkostnaderna uppgér till totalt 22 278 tkr (20 836), en Skning med 1 442 tkr till foljd av%?
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nyinrittade tjanster samt hogre kostnader for utbildning,

Avrets avskrivningar uppgér till totalt 33 871 tkr (31 777), en dkning med 2 094 tkr vilket beror pé att
ayskrivningarna 6kar i takt med firdigstdllande av investeringsprojekt.

Riéntekostnaderna uppgér till 31 320 tkr (22 018), en 6kning med 9 302 tkr, vilket fiimst beror pa Skade
riintekostnader pga fortidsinldsen av tvd stycken rénteswapar samt en hogre kommunal borgensavgift.

Resultatet fore bokslutsdispositioner och skatt var ligre #n foregdende 4r, vilket huvudsakligen beror pd
férstiljningen av Fastighetsbolaget Sadeln 2 under 2017,

Flerarsiversikt (Tkr) 2018 2017 2016 2015 2014
Nettoomséttning 219 282 206 176 196 953 192 475 187 015
Resultat efter finansiella poster 18 011 35047 9623 11983 12 025
Balansomslutning 1388249 1304335 1191218 999 228 062 628
Avkastning pa eget kap (%) 8,5 17,8 5,7 7,3 7,6
Avkastning pa tot kap (%) 3,6 4.4 2,5 3,4 3,4
Soliditet (%) 15,3 15,1 14,1 16,4 16,4
Direktavkastning (%o) 7,2 6,0 6,3 6,8 6,9
Belaningsgrad fastigheter (%) 71,5 85,3 84,6 79,1 79,9
Hyra bostader (kr/kvm) 1058 1 023 984 971 942
Uthyrningsgrad bostéder (%) 99,4 99,1 99,2 98,7 98,7
Flyttningstrekvens (%) 10,2 12,1 11,6 13,6 12,9
Driftskostnad (kr/lcvm) 472 454 446 430 432
Underhallskostnad (kvm) 184 173 193 188 176
Driftnetto (kr/kvmn) 434 368 320 335 340

For definitioner av nyckeltal, se Redovisnings- och vérderingsprinciper.

Fordindring av eget kapital

Aktie- Reserv- Balanserat Arets Totalt
leapital fond resultat resultat
Belopp vid arets ingéng 21535000 30524261 107 121 547 32317256 191 498 064
Disposition enligt bestut av
Arets Arsstimma: 32317256 -32317256 0
Utdelning -325 179 -325179
Arets resultat 17177870 17177870

Belopp vid Arets utging 21 535 000 30524261 139113 624 17177870 208 350 755

Finansiering

Per bokslutsdagen uppgick skuldportfsljen till 1 032 800 tkr (1 012 800). Av dessa lamnar Trelleborgs
kommun kommunal borgen for 902 300 tkr (882 300). Marknadsmissig borgensavgift for 2018 utgar med
0,39% (0,23%) p& lanevolymen och belastar finansnettot 2018 med 3 561 tkr (2 016). Av bolagets uttagna
pantbrev 139 059 tkr (139 059) var 130 555 tkr (130 555) belénade vid arsskiftet. Vid all uppléning
tilldmpas bolagets finansiella riktlinjer. AB TrelleborgsHems 4gardirektiv talar om att bolaget skall vélja
upplaning med |4gsta méjliga finansieringskostnader, utifrin en lag riskniva for kommunkoneernen,
varfor upplaning med pantbrev som sékerhet gjorts under 2018.

For att uppnd en effektiv och flexibel hantering av rénterisken i bolagets skuldportfolj anvéinds finansiella
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finansiella riktlinjer. Rénteriskexponeringen hanteras som en helhet, i en portfolj bestiende av krediter,
rénteswapar och 6vriga rénteriskexponeringar. I laneportfoljen frikopplas réntebindning och
kapitalbindning fran de enskilda [anen. Detta ger bolaget mdjligheter att, nér som helst, foréndra
réntebindningstiden och bittre mota forindringar pd réintemarknaden. Rénteriskhanteringen syftar till att
minska riskerna och genomf6rs med en konservativ grundsyn, ddr langsiktig stabilitet, men med full
flexibilitet &t ett av huvudmalen. En aktiv réinteriskhantering kan dock innebéra ett mindre antal nya eller
stingda rinteswapar per at. Detta speciellt om swapportfSljens riskprofil behdver foréndras eller om
forutsétiningarna pa kapitalmarknaden visentligt foréndras under en kortare tidsrymd. Som ett led i den
aktiva hanteringen av rénterisker kan dérmed fortida avslut av rdnteswapavtal férekomma.

Alla beslut avseende rénteriskhanteringen for swapavtal som tecknas eller féréndras, grundas p& en
foréndrad rénterisk for bolaget, dir omvirldsanalyser, strategier, riskprofil, fordndrade investeringsbehov
eller rantekostnadssimuleringar ligger till grund for besluten. Nigra kortsiktiga, spekulativa inslag i
rénteriskhanteringen forekommer inte. Om riskerna p4 kapitalmarknaden visar tecken pa att oka kraftigt
kan det dock vata nddvandigt med stota fordndringar i swapportfsljen under en begrénsad tidsperiod.
Réntekostnadssimuleringar ver minst innevarande och néstkommande verksamhetsar genomfors
kontinuerligt for att kontrollera att valda strategier och rinteriskskydd uppfyller uppsatta rinteriskmal.
Virdeforandringen i portfoljen av rinteswapar och krediter med vald réntebindning, skall s& langt det &r
méiligt efterlikna den virdeférandring som uppkommer i en kreditportfslj bestdende av enbart bundna lan
med motsvarande rintebindning. Rénta fran sikringsinstrumenten redovisas [dpande i resultatrikningen
som en del av réntekostnaden.

Sakringsredovisning ska avbrytas nér sikringsinstrument forfaller, séljs, [6ses eller avslutas p liknande
siitt eller att sikringen inte lingre forviintas vara effektiv. Nér sakringsredovisning upphor ska
sdkringsinstrument vérderas enligt ligsta virdets princip om derivatet har ett positivt vérde och en skuld
om derivatet har ett negativt virde. Eventuella differenser redovisas i resultatrdkningen.

Utestéende rinteswapavtal uppgick till 750 000 tkr (795 000) per 2018-12-31. Per bokslutsdagen finns ett
marknadsvirde pa ca -38 316 tkr (-57 464) i avtalen, vilket inte bokfors. Undervérdet/Gvervardet
representerar den kostnad/intéikt som skulle uppstd om man avslutar avtalen i fortid. Analogt skulle
motsvarande undervirde/Gvervirde (s.k rinteskillnadsersittning) uppsta om man i stllet valt att anvéinda
langa rintebindningar pa bolagets [&n. Om respektive rinteswapavtal kvarstér t.o.m sitt slutférfallodatum
kommer underviirdet/dverviirdet att 15pande elimineras.

Den genomsnittliga rintebindningstiden for den totala skuldportféljen uppgick till 3,67 ar (3,74) och den
genomsnittliga effektiva rintan uppgick till 1,64% (2,20).

AB TrelleborgsHem har under hosten 2017 antagit nya Finansiella riktlinjer inom ramen for
kommunkoncernens finanspolicy med féréndring att max 50% av laneférfallet ska forfalla inom en 12
ménaders period, vilket medfér att en sérskild hdnsyn méste tas till kapitalbindningen.

Fastighetsviirdering
AB TrelleborgsHem genomfor Arligen en intern marknadsvérdering av fastighetsbestandet. Arets
vérdering har genomférts i analysverktyget Datscha samt genom ett antal styckvisa virdebedSmningar av
extern virderingsmar. Vérderingen uppfyller huvudsakligen tvé syfien, att berdkna respektive fastighets
marknadsvirde samt att faststiilla eventuella nedskrivningsbehov. 1 analysverktyget har viirderingen gjorts
pa objektsniva med stod av ortsprismetoden och pd marknaden accepterade avkastningsk rav.&

s 2
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En beddmning av det totala marknadsvirdet pa bolagets fastigheter uppgick till 2 240 317 tkr (2 206
551) vilket motsvarar ca 11 315 ke/kvm (11 199). Justerad soliditet berdknas till 43,5 % (43,2). Négra
nedskrivningsbehov beddms inte foreligga.

Eget kapital

Bolagets egna kapital per den 31 december 2018 uppgick till 208 350 tkr (191 498) fordelat pa 52 059
tkr (52 059) bundet och 156 291 tkr (139 439) fritt eget kapital. Utdelning till aktiefigaren, Trelleborgs
Rédhus AB, har gjorts med 325 tkr (273).

Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till f5rfogande stdende vinstmedel (kr):

balanserad vinst 139 113 624

arets vinst 17 177 870
156 291 494

disponeras s att

till aktiedigare utdelas 318719

i ny ridkning dverftires 155972 775
156 291 494

Enligt lag om allminnyttiga bostadsf6retag beréknas utdelningen med 1,48% (snittvirde av 2018 ars
statslénertinta + 1%-enhet) pa av dgaren kontant tillskjutet kapital om 21 535 000 kr.

Styrelsens yttrande Gver den foreslagna vinstutdelningen.
Den foteslagna utdelningen, motsvarande 1% av érets resultat, paverkar inte nimnvért bolagets soliditet
eller likviditet.

Styrelsen anser att forslaget &r forenligt med forsiktighetsregeln i 17 kap. 3 § aktiebolagslagen enligt
foljande redogrelse: Styrelsens uppfattning #r att vinstutdelningen #r forsvarlig med hénsyn till de krav
verksamhetens art, omfattning och risk stéller pa storleken pé det egna kapitalet, bolagets
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i Gvrigt.

Utdelningen kommer att skuldforas efter drsstéimman for senare reglering,

Foretagets resultat och stéllning i dvrigt framgér av efterfoljande resultat- och balansrékning samt
kassaflédesanalys med noter.@
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Resultatrﬁkning Not 2018-01-01 2017-01-01
Tke -2018-12-31 -2017-12-31
Nettoomséttning 2 219282 206 176
Ovriga rérelseintékter 903 545
Summa intikter 220 185 206 721
Rirelsens kostnader
Driftskostnader 3,4 =77 675 -73 892
Underhéallskostnader 5 -32 899 SB1177
Fastighetsskatt -3333 -3 308
Personalkostnader 6 -22278 -20 836
Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar -33 871 31777
Ovriga rérelsekostnader -1 037 -8 139
Summa rorelsens kostnader -171 093 -169 129
Rorelseresultat 49 092 37592
Resultat frin finansiella poster
Resultat frén andelar i koncernféretag 7 0 19 200
Resultat frn Gvriga véirdepapper och fordringar som &r
anldggningstillgéngar 0 5
Ovriga ranteintikter och liknande resultatposter 239 268
Riintekostnader och liknande resultatposter -31320 22018
Summa resultat frin finansiella poster -31 081 -2 545
“Resultat efter finansiella poster 18 011 35 047
Bokslutsdispositioner 8 2 009 4048
Resultat fore skatt 20020 39095
Skatt p4 drets resultat 9 -2 842 -6.778
Arets resultat 17178 32317
6
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Balansrﬁkning Not 2018-12-31 2017-12-31
Tkr
TILLGANGAR
Anliggningstillgangar
Materiella anliiggningstillgingar
Byggnader och mark 10 1150 588 1150 535
Maskiner och inventarier i1 1149 1356
Pégéende ny- och ombyggnader 12 182 758 37381
1334 495 1189272
Finansiella anliiggningstillgingar
Andelar i koncernforetag 13, 14 900 100
Aktier och andelar 15 43 43
Ovriga langfristiga fordringar 365 285
i 1308 428
Summa anliggningstillgangar 1335 803 1189 700
Omsiittningstillgangar
Varulager m m
Révaror och fornddenheter 240 183
240 183
Kortfristiga fordringar
Kundfordringat 4 405 2 580
{S_xktue]la skattefordringar 1 862 1956
Ovwriga fordringar 980 2025
Koncernfordran 40102 103 907
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 4138 3 858
51 487 114 326
Kassa och bank N 719 126
Summa omsittningstillgdngar 52 446 114 635
"SUMMA TILLGANGAR 1388249

1304 335
x@
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Ba]ansrﬁlming Not 2018-12-31 2017-12-31
Tkr
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget hapital
Aktiekapital 21535 21 535
Reserviond ) 30524 30 524
52 059 52 059
Fritt eget kapital
Balanserad vinst 139114 107 122
_Arets resultat 17178 32317
156 292 139 439
Summa eget kapital o 208 351 191 498
Obeskattade reserver 16 4 890 6 899
Avsittningar 17
Uppskjutna skatter - 27 846 25 004
Summa avsittningar 27 846 25 004
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 1 032 800 1012 800
Ovriga langfristiga skulder 61 61
Summa langfristiga skulder 1032 861 1012 861
Kortfristiga skulder
Leverantérsskulder 41 084 21208
Skulder tilf koncernftretag 800 0
Ovriga kortfristiga skulder 17 425 6574
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 19 54 992 40 291
Summa kortfristiga skulder 114 301 68 073
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1388249 1304 335

\
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Org.nr 556054-8363 @2)
Kassaflodesanalys Not 2018 2017
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Rirelseresultat fre finansiella poster 49 091 37592
Avskrivningar 33 871 31777
Ovriga ¢ likviditetspavetkande poster 1041 7472

84 003 76 841
Erhéllen réinta 239 273
Erhé&llna utdelningar 0 0
Erlagd réinta -32 935 -23 534
Betald inkomstskatt 94 148

51 401 53 728
Okning/minskning varulager -57 -72
Okning/minskning kundfordringar -1 825 -1 820
Okning/minskning 6vriga kortfristiga fordringar 766 -3 944
Okning/minskning leveranttrsskulder 1039 819
Okning/minskning 6vriga kortfristiga rérelseskulder 17 952 9616
Kassafldde fran den 16pande verksamheten 69 276 58 327
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investeringar i materiella anliggningstillgingar 10,11,12 -152 083 -136 060
Salda materiella anliggningstillgéngar 0 7 560
Placeringar i dvriga finansiella anlidggningstillgangar -80 -50
Avyttring/amorteringar av dvriga finansiella anl tillgdngar 0 0
Kassaflode frin investeringsverksamheten -152 163 -128 550
FINANSIERINGSYERKSAMHETEN
Upptagna lan 20 000 80 000
Amortering av skuld 0 0
Erhallen utdelning 19200 0
Utbetald utdelning -325 273
Kassaflode frin finansieringsverksamheten 38 875 79 727
Arets kassaflode -44 012 9 504
Lilvida medel vid Avets bérjan 84 833 75 329
Likvida medel vid arets slut 40 821 84 83

>

* Koncernkonto klassas som likvida medel i
Kassaflddesanalysen.
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Noter
Tkr

Not 1 Redovisnings- och viirderingsprinciper

Allminna upplysningar
Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning
och koncernredovisning (K3).

Redovisningsprinciperna ir ofordandrade jimfort med féregdende &r.

Intdkter
Intikter fran uthyrning av bostider, lokaler samt dvriga objekt redovisas i den period hyran avser.
Férskottshyror redovisas som forutbetalda hyresintékter.

Lénekostnader
Lanekostnader belastar resultatet i den period de hinfor sig till, oavsett hur de upplanade medlen anvénts.

Tnkomstskatter

Redovisade inkomstskatter innefattar skatt som skall betalas eller erhllas avseende aktuellt ar, justeringar
avseende tidigare rs aktuella skatt samt foréndringar i uppskjuten skatt.

Virdering av samtliga skatteskulder/-fordringar sker till nominella belopp och gérs enligt de skatteregler
och skattesatser som #r beslutade eller som #r aviserade och med stor sékerhet kommer att faststéllas. P4
grund av sambandet mellan redovisning och beskattning sérredovisas inte den uppskjutna skatteskulden
som #r hinforlig till obeskattade reserver,

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anliggningstillgingar redovisas till anskaffningsviirde minskat med avskrivningar. 1
anskaffningsvirdet ingdr utgifter som direkt kan hinforas till forvirvet av tillgéngen.

Nir en komponent i en anléggningstillgdng byts ut, utrangeras eventuell kvarvarande del av den gamla
komaponenten och den nya komponentens anskaffningsvérde aktiveras.

Tillkommande utgifter som avser tillgingar liggs till anskaffningsvirdet om de beréknas ge foretaget
framtida ekonomiska fordelar och beddms vara visentligt.

Utgifter for 16pande reparation och underhall redovisas som kostnader,

I samband med fastighetsforvirv bedéms om fastigheten véntas ge upphov till framtida kostnader for
rivning och &terstillande av platsen, I sddana fall gors en avsdttning och anskaffningsvérdet kas med
samma belopp.

Realisationsvinst respektive realisationsforlust vid avyttring av en anliggningstillging redovisas som
Ovrig rorelseintdkt respektive Ovrig rorelsekosinad.

Materiella anldggningstillgangar skrivs av systematiskt &ver tillgdngens bedémda nyttjandeperiod. Nér
tillgdngarnas avskrivningsbara belopp faststills, beaktas i forekommande fall tillgangens restvérde.
Bolagets mark har obegriinsad nyttjandeperiod och skrivs inte av. Linjér avskrivningsmetod anvénds for
$vriga typer av materiella tillgAngar och dess komponenter.

Foljande avskrivningstider tillimpas:

Fastigheter

Stomme och grund 100 ar
VVSs 50 &r
Innervigg 50 ar
El & data 40 ar
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Yttertak 30-50 &r
Fasad 35-80 ar
Ventilation 25 4r
K&k och bad 40 ar
Restpost 40 &r
Markanldggningar 20 ar
Ovriga

Byggnadsinventarier 10 ar
Maskiner och inventarier 5 &r
Datorer 3 ar

Léneutgifter avseende lanat kapital som kan hanforas till inkép, konstruktion eller produktion av en
tillgang som det tar betydande tid att firdigstélla innan den kan anviindas eller séljas, riknas in i
tillgingens anskaffningsvérde.

Nedskrivningar materiella anléggningstillgdngar

Nir det finns en indikation pa att en tillgings vérde har minskat, gors en provning av nedskrivningsbehov.
Har tillgéngen ett Atervinningsvirde som #r ldgre 4n det redovisade vérdet, skrivs den ner till
Atervinningsvérdet. Vid beddmning av nedskrivningsbehov grupperas tillgngarna pa de ldgsta nivéer dir
det finns identifierbara kassafléden. Arets bedomning ger ¢j skl till nedskrivning.

Leasingavtal
Samtliga leasingavtal dir foretaget ér leasetagare redovisas som operationell leasing (hyresavtal).
Leasingavgiften redovisas som en kostnad linjért dver leasingperioden.

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrikningen inkluderar kundfordringar och vriga fordringar,
leveranidrsskulder och laneskulder.

Finansiella skulder tas bort fran balanstdkningen nér forpliktelserna har reglerats eller p& annat sét
upphit.

Finansiella tillgangar tas bort frin balansrakningen nér rétten att erhalla kassafldden frén instrumentet har
16pt ut eller dverfsrs och har Gverfort i stort sett alla risker och férméner som &r forknippade med
dganderttten.

Kundfordringar och évriga fordringar

Fordringar redovisas som omséttningstillgangar med undantag for poster med forfallodag mer dn 12
manader efter balansdagen, vilka klassificeras som anléggningstillgingar. Fordringar tas upp till det
belopp som forvintas bli inbetalt efter avdrag for individuellt beddmda oséikra fordringar.

Fordran koncernféretag
Bolagets lilvida medel enligt koncernkonto redovisas under koncernfordran.

Laneskulder och leverantdrsskulder
Laneskulder och leverantbrsskulder redovisas till anskaffningsvérde efter avdrag for
transaktionskostnader.

Derivatinstrument

Réinteswapar anvinds i sikringssyfte for att uppna énskad réntebindning i skuldportf6ljen och sikra
exponering av vintetisker. Derivat redovisas inte i balansrakningen under avtalens Ioptid. Genom
stikringen erhalles en fast rénta. Intékter och kostnader hanférliga till derivatinstrument redovisas under
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rintekostnader,

Sitkringsredovisningens upphorande: Sikringsredovisningen avbryts om
- sikringsinstrumentet férfaller, séljs, avvecklas eller ldses in; eller
- sikringsrelationen inte 1ingre uppfyller villkoren for sikringsredovisning.

Eventuellt resultat frén en sakringstransaktion som avbryts i fortid redovisas omedelbart i
resultatrdkningen.

Kvittning av finansiell fordran och finansiell skuld

En finansiell tillging bedéms om indikation p& nedskrivningsbehov freligger i nagon av de finansiella
anliggningstillgingarna. Nedskrivning sker om vérdenedgingen beddms vara bestéende. Nedskrivning
redovisas i resultatrikningsposten Resultat fién évriga virdepapper och fordringar som dr
anldggningstillgangar. Nedskrivningsbehovet prévas individuellt for finansiella anldggningstillgangar
som #r vésentliga.

Kassaflodesanalys
Kassaflddesanalysen upprittas enligt indirekt metod. Det redovisade kassaflodet omfattar endast
transaktioner som medfor in- eller utbetalningar.

Uppskattningar och bedémningar

AB TrelleborgsHem gir uppskattningar och beddmningar om framtiden, De uppskattningar for
redovisningsindamal som blir féljden av dessa kommer, definitionsméssigt, séllan att motsvara det
verkliga resultatet. De uppskattningar och antaganden som innebér en betydande risk for vésentliga
justeringar i redovisade virden for tillgingar och skulder under ndstkommande &r behandlas i huvuddrag
nedan.

AB TrelleborgsHem har i december limnat ett aktiedgartillskott pa 800 tkr till dotterbolaget
TrélleborgsHem Holding AB med anledning av att bolaget har haft kostnader for en forséljning av aktier
med tilltrdde 1 februari 2019.

AB TrelleborgsHem ingér fr o m den 21 december 2018 i koncernen Trelleborgs Radhus AB (559135-
6828), vilken som nirmsta 6verliggande bolag upprittar koncernredovisning for AB TrelleborgsHem med
dotterbolag,. /

AB TrelleborgsHem upprittar ddrmed ingen koncernredovisning for &ret med stod av ARL 7 kap 2 §.

Fastigheter och underhall

AB TrelleborgsHem hanterar 16pande redovisning och underhdll av sina fastigheter, bokforingsmassigt
enligt K3-regelverket. Det innebir att tillkommande komponenter aktiveras pd balansrakningen, liksom
utbyte av befintliga. Eventuella restvéirden utrangeras. Skatteméssigt har bolaget dock valt att félja
Skatteverkets rekommendationer avseende direktavdrag i inkomstdeklarationen. Detta innebdr att de
skatteméssiga och bokféringsméssiga virdena pa byggnaden skiljer sig 4t alltmer. Med anledning av detta
har bolaget reserverat en uppskjuten skatteskuld som bér técka skatt pd mellanskillnaden vid en eventuell
férséiljning/‘x
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Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomséttning

Rorelsens huvudintéikter, fakturerade kostnader, sidointikter samt int#ktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intiikter och kostnader, men fore skatter.

Balansomslutning
Foretagets samlade tillgangar.

Avkastning pa totalt kapital (%)

Resultat fore avdrag for rintekostnader i forhallande till balansomslutningen.

Avkastning pa eget kapital (%)

15 (22)

Resultat efter finansiella poster i férhallande till eget kapital och obeskattade reserver (med avdrag for

uppskjuten skatt).

Beldningsgrad fastigheter (%)

De réntebiirande skulderna i férhallande till fastigheternas bokférda vérde (byggnader och mark) samt

pagaende nyanliggningar.

Direktavkastning (%)

Den lépande avkastningen fran fastigheterna, driftnettot, stéllt i relation till fastigheternas bokforda virde

(byggnader och mark).

Driftnetto

Resultat fore avskrivningar, nedskrivning anléiggningstillgangar och jamforelsestdrande poster.

Soliditet

Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag fér uppskjuten skatt) i procent av

balansomslutning,

Not 2 Nettoomsittningen

2018 2017

Hyresintiikter inklusive outhyrda objekt
Bostéder 140 335 132 434
Lokaler 71343 70 597
Ovrigt 4557 2 862
Avgar outhyrda bostéder -890 -1 152
Avgar outhyrda lokaler -63 -186
Avgér dvrigt -508 -1 032
Avgar rabatter -1527 -1 607
Ovriga intkter - 6 035 4260
219282 206176

6%
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Forfallostruktur lokalhyror:

16 (22)

Kontor/butik Kommunen
2019 2 527 11075
2020 3750 14 358
2021 1 566 2349
2022 0 16273
2023 116 2 767
2024 el senare 0 18 767
Not 3 Driftskostnader
2018 2017
Fastighetsskétsel 11058 9018
Reparationer 10 994 13651
Taxebundna kostnader 16 546 16 541
Uppvéarmning 21715 22 402
Forsakring 1117 822
Hyresgéstforeningen 643 603
Kabel TV 1921 1812
Ovriga drifiskostnader *) 13 680 9 043
77 675 73 892

Not 4 *) varav ersiittning till revisorerna

Med revisionsuppdrag avses granskning av &rsredovisningen och bokféringen samt styrelsens och
verkstillande direktsrens forvaltning, Svriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att
utféra samt radgivning eller annat bitride som foranleds av iakttagelser vid sddan granskning eller

genomforandet av sddana dvtiga arbetsuppgifter.

2018 2017
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
Revisionsuppdrag 249 113
Ovriga tjdnster 49 95
298 208
KPMG AB
Revisionsuppdrag lekmannarevisorer 49 0
49 0
Not 5 Underhallskostnader
2018 2017
Utgifter for planerat underhdll:
Periodiskt underhall 15586 14 938
HLU (Hyresgéststyrt ligenhetsunderhéll) 17313 16 239
32 899 31177
%>
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Not 6 Anstillda och personalkostnader
2018 2017
Medelantalet anstillda
Kvinnor 11 10
Mién 19 22
30 32
Léner och andra ersittningar
Styrelse och verkstillande ditektdr 13438 1326
Ovriga anstillda 12 543 11134
13 891 12 460
Sociala kostnader
Pensionskostnader for styrelse och verkstéllande direktdr 537 555
I:ensionskostnader for 6vriga anstéllda | 595 1242
Ovriga sociala avgifter enligt lag och avtal 4385 3974
6517 5771
Totala loner, ersiittningar, sociala kostnader och
pensionskostnader 20 408 18 231
Med verkstillande direktoren och Svriga ledande befattningshavare har inga avtal tréffats om
avgingsvederlag.
Konsférdelning bland ledande befattningshavare
Andel kvinnor i styrelsen 28 % 29 %
Andel mé#n i styrelsen 72 % 71 %
Andel kvinnor bland &vriga ledande befattningshavare 60 % 50 %
Andel min bland 6vriga ledande befattningshavare 40 % 50 %
Not 7 Resultat frin andelar i koncernfiretag
2018 2017
Anteciperad utdelning 0 19 200
0 19200
Not 8 Bokslutsdispositioner
2018 2017
Aterforing frén periodiseringsfond 1670 2300
Fordndring av Sveravskrivningar 339 1748
2 009

4 048
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Not 9 Aktuell och uppskjuten skatt

18 (22)

2018 2017
Foréndring av uppskjuten skatt avseende temporéra skillnader 2842 6778
Totalt redovisad skatt 2 842 6778
Avstimning av effektiv skatt
2018 2017
Procent Belopp Procent Belopp
Redovisat resultat fore skatt 20 020 39 095
Skatt enligt gillande skattesats 22,00 -4 404 22,00 -8 601
Ej avdragsgilla kostnader -437 -1941
Ej skattepliktiga intdkter 102 4283
Ej bokforda kostnader 4 633 6704
Skillnad mellan skatteméssig och
bokféringsméissig avskrivningar 375 474
Schablonrinta periodiseringsfond -5 -7
_Outnyttjat underskott -263 912
Redovisad effeltiv skatt 0 0
Not 10 Byggnader och mark
2018-12-31 2017-12-31
Ingiende anskaffningsvirden 1 635 985 1 400 220
Nyanskaffning 10 545 0
Férséljningar/utrangetingar -9 338 -16 969
Omklassificeringar 25901 253 336
Investeringsbidrag 0 -602
Utgiende ackumulerade anskaffningsvirden 1 663 093 1 635 985
Ingdende avskrivningar -485 450 -462 358
Forsiljningar/utrangeringar 6 423 7 555
Arets avskrivningar 33478 -30 647
Utgfiende ackumulerade avskrivningar -512 505 -485 450
Utgaende redovisat viirde ' 1150 588 1150 535
Bokfort virde byggnader 1 080 649 1091 254
Bokfort virde mark 69939 59281
1150588 1150 535
%
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Not 11 Maskiner och inventarier

2018-12-31 2017-12-31
Ingiende anskaffningsviirden 7101 14 352
Inkop 190 233
Forsiljningar/utrangeringar - - -152 -7 484
Utghende ackumulerade anskaffningsvirden 7139 7101
Ing&ende avskrivaingar -5 746 -6 490
Forsiljningarfutrangeringar 152 1875
Arets avskrivningar -396 -1 130
Utgiende ackumulerade avskrivningar -5990 -5 746
Utgdende redovisat viivde - 1149 V 1356
Not 12 Pagaende ny- och ombyggnader
2018-12-31 2017-12-31
Ingaende nedlagda kostnader 37 381 164 864
Under aret nedlagda kostnader 171278 125 853
Under aret genomférd omfbrdelning till byggnad 25901 . / <253 336
182758 V 37 381
Not 13 Andelar i koncernféretag
2018-12-31 2017-12-31
Ingaende anskaffningsvirden 100 50
Aktiedgarlillskott 800 50
Utgiende ackumulerade anskaffningsviirden 900 100
Utgdende redovisat viirde 900 100
Not 14 Specifikation andelar i koncernforetag
Kapital- Rostriitts- Antal Bokfort  Marknads-
Namn andel andel andelar viirde virde
TH Bilplats AB 100 100 50 000 50 50
TrelleborgsHem Holding AB 100 100 50 000 850 850
900 900
Org.ar Siite Eget kapital Resultat
TH Bilplats AB 559063-4431 Trelleborg S0 68
TrelleborgsHem Holding AB 559111-1702 Trelleborg 51 -810
>
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Not 15 Andra lingfristiga virdepappersinnehav

Avser bolagets dgande i HBV (40 tkr) och Trelleborgs Citysamverkan (3 tkr)

20 (22)

2018-12-31 2017-12-31
Ingdende anskaffningsvérden 43 43
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 43 43
Utgaende redovisat viirde 43 43
Not 16 Obeskattade reserver
2018-12-31 2017-12-31
Periodiseringsfond vid 2013 4rs taxering 0 1670
Periodiseringsfond vid 2014 ars taxering 1 820 1 820
Periodiseringsfond vid 2015 &rs taxering 2780 2780
Ackumulerade Sveravskrivningar 290 629
4 890 6 899
Uppskjuten skatt avseende obeskattade reserver 1076 1518
Not 17 Avsiittningar
2018-12-31 2017-12-31
Uppskjuten skatteskuld
Belopp vid arets ingéng 25004 18 226
Arets avsittningar 2 842 6778
27 846 25 004
Not 18 Upplining
2018-12-31 2017-12-31
Langfristiga fastighetslin > 5 &r 1032 800 1012 800
1032 800 1012 800
Férfalloprofil avseende réntebindningen (inkl rinteswapar) 2018-12-31 2017-12-31
Riéntebindning < 1 r 282 800 257 800
Réntebindning 1-2 &r 50 000 0
Réntebindning 2-3 &r 230 000 125 000
Réntebindning 3-4 &r 120 000 260 000
Réntebindning 4-5 &r 0 120 000
Réntebindning 5-6 ar 150 000 0
Réntebindning 6-7 ar 0 150 000
Réntebindning 7-8 ar 0 0
Rintebindning 8-9 ar 100 000 0
Réntebindhing 9-10 ar 100 000 100 000
Summa 1032 800 1012 800
%
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Not 19 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter
2018-12-31 2017-12-31
Upplupna [6ner/semesterltner 1 414 1 346
Upplupna sociala avgifter 688 683
Upplupna utgiftsrantor 6 926 7500
Forutbetalda hyror 27389 18 879
Upplupna driftskostnader 8735 6 999
Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intékter 9 840 4 884
54 992 40291
Not 20 Stillda stikerheter
2018-12-31 2017-12-31
For skulder till kreditinstitut:
Fastighetsinteckningar 130 555 130 555
130 555 130 555




AB TrelleborgsIHem

22 (22)
Org.nr 556054-8363
Not 21 Eventualforpliktelser
2018-12-31 2017-12-31
Eventualférpliktelser 243 247
243 247

Resultat- och balansrikningen kommer att fSreléggas arsstimman 2019-03-28 for faststéllelse.
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