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VD har ordet

Vart uppdrag - aret som gatt

Det kanns lite hogtidligt att fa vara med och inleda en arsredovisning for ett sa trivsamt
och samtidigt komplext bolag som Tjérns Bostads AB. Varje dag goérs ett fantastiskt jobb
av vara medarbetare dar alla 4r med och bidrar till att Tjérn ska bli en attraktivkommun

att bo och levai aret runt.

Det kan tyckas vara en utmaning att ha bade bostader
och verksamhetslokaler i ett och samma bolag men
efter flera ars utredande av bolagsstrukturen beslutade
kommunfullmaktige i juni att ha kvar den nuvarande
konstruktionen. Att fa ett beslut i fragan kring bolags-
struktur har inneburit att vi nu kunnat fokusera pa vart
interna forbattringsarbete for att mota de behov som de
vi ar till for, vara hyresgéster, har.

Vi har lagt ner mycket tid och kraft pa
inférandet av ett nytt fastighetssystem.
Med det pa plats hoppas vi kunna bli
battre pa att ta hand om inkomna aren-
den. Det ger ocksa en battre 6verblick av
fastighetsbestandet och hur efterfragan
pa lagenheter ser ut. Med battre statistik
kommer det bli enklare att fatta kloka beslut.

66

En central fraga under aret har varit skolstrukturen och
den utredning som varit ute pa remiss. Har har vi, i var
roll som fastighetsagare, lagt ner mycket tid pa att ta
fram ett forslag som ar hallbart 6ver tid. Med tva nav, dar
fastigheter frigors, skapas plats for fler bostader sam-
tidigt som moderna skolor kan byggas med allt vad det
innebar av attraktionskraft.

Ko till ligenhet
Aktivitet sbkande

6 %

av 1446 persober i ko

Personeri ko

1446

2022-01

For att kunna méta kommande utmaningar har vi sett
Over var administrativa organisation. Vi har utokat med
en byggprojektledare och en férvaltare. Tillsammans har
vi nu en bred kompetens med en gedigen yrkeserfaren-
het. Vi har dven ett stort engagemang i hallbarhetsfragor
dar vivill ligga i framkant. Ett av miljomalen &r kunna
erbjuda ladd-tjanster for vara hyresgaster.

Att vi trivs pa var arbetsplats visade var medarbetaren-
kat. Enkaten bygger pa Sveriges Kommuner och Regioners
fragor om motivation, ledarskap och styrning. Det samla-
de resultatet for bolaget blev 82 vilket far ses som ett bra
resultat som behéver vardas tillsammans med chefer och
medarbetare.

Arets NKI-virde:

Vaéra hyresgaster ar mest nojda
med trygghet, sdkerhet och sin nar-
miljo. Det vi behover bli battre pa
ar sjalva forvaltandet vilket bekraf-
tar den nya organisationen dar en
forvaltarroll for bostader inrattats
och en dversyn av fastighetsservice
paborjats. Resultatet fran
hyresgastenkaten visar pa
ett NKI-varde pa 66, dar
gransen for néjd ar 55 och
mycket néjd 75, sa har har
vien bit att ga.

Genom ett samverkans-
avtal med kommunen kan
vi nu arbeta mer framjande for att personer som ar
langt fran bostadsmarknaden kan fa en bostad och
behalla den.

Foto: Privat

Det som varit positivt med pandemin ar att det skyn-

dat pa var digitala resa. Alla medarbetare har vant sig
vid digitala moten. Att inte behdva aka till olika fysiska
platser fér méten har bidragit till minskad miljépaverkan
samtidigt som det har sparat tid.

Jag vill med stolthet flagga fér var nya hemsida som
sjosattes i slutet av aret. Var férhoppning ar att den ska
locka till mdnga besok och att antalet hyresgéster som
anvander de digitala tjansterna 6kar.

Sist men inte minst vill jag avsluta med att rikta ett
stort tack till alla medarbetare, styrelse och dgare som
bidragit till att vi kunnat leverera dven under ett ar med
pagaende pandemi.

Solbritt Térnqvist, VD

Ny webbplats lanserades 2021:
tjorn.se/tbab



Var affarsiae

Tjorns Bostads AB utvecklar och forvaltar fastigheter, med
stort engagemang, med plats for alla i ett smdskaligt och
hdllbart boende, for ett levande kustsamhidille dret runt.




Vibygger en miljévanlig kommun med hallbar samhallsutveckling

Vara bostader

Har finns vara bostider:

Myggenis e
3 N

lagenheter

I,

Kallekarr

lagenheter

16

lagenheter

Utsikt fran Tjorne huvud, Rénnang. Vid horisonten skymtar Kladesholmen.




Vibygger en miljovanlig kommun med hallbar samhallsutveckling

Nyproduktion bostader
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Hyresratter i Nordviksby, Skarhamn

Bygglovsansokan har lamnats in for 17 hyresratter

i Skarhamn. Omradet ar beldget pa vanster sidaom
uppfartsvagen till bostadsomradet Nordviksberg. Det
planeras tva tvavaningshus som byggs i en traditionell
byggnadsstil med solceller pa taken.

Storleken pa lagenheterna kommer att variera och det
kommer att finnas tillgang till hiss i bAda husen. Garden
ar inramad av gardsbyggnader som innehéller ldgenhets-
forrad, teknikrum och cykel- och mopedrum.

Byggprocessen - fran idé till fardig byggnad

1 2

Forstudie/
programskede

Projektering/
Bygglov

3
> Upphandling >

Bygglovet 6verklagades och handlaggs nu av kommu-
nens byggavdelning. Var férhoppning ar att bygglovet
vinner laga kraft under 2022. Efter beviljat bygglov
kommer projekteringen av forfragningsunderlaget att
paborjas. Darefter ska anbudet godkdnnas och avtal
skrivas sa att byggnation kan starta. Byggtiden beraknas
till 12-14 manader.

Nedan presenteras processen fran idé till fardig byggnad.
Nordviksby ar pa steg 2, projektering/bygglov. Bygglovs-
ritningarna ar framtagna, nu invantas besked.

4 5

Produktion Forvaltning

Innan byggprocessen startar kravs en antagen detaljplan. Detaljplanen for marken dar Nordviksby planeras har varit antagen

sedan 2009, da den vann laga kraft.

Omradet NorE_vikSBy vid Nordviksberg utanfor Skarhamn.
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Vibygger en miljovanlig kommun med hallbar samhallsutveckling

Fastighetsunderhall bostader

Ny yttre gestaltning pa Basenvagen, Skarhamn

P& Basenvagen, i bostadsomradet Toftends i Skarhamn,
pagar en storre renovering. | renoveringen ingar byte av
fasad, tak, forrad, uteplatser, balkonger och ytterdorrar.
Omradet far en helt ny yttre gestaltning och det nya
fasadmaterialet stammer bra ihop med de vackra omgi-
vande bergen. Fasaderna klas med tramaterialet Kebony
som ar ett underhallsfritt svanen-markt tramaterial. Det
innebar att hansyn tagits till varans miljobelastning fran
ravara till avfall, det vill sdga under hela varans livscykel.
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Projektet har paverkats av pandemin da det har uppstatt
leveransproblem av fasadmaterialet. Orsaken till leve-
ranssvarigheterna har varit den stora bristen pa trarava-
ran. Var forhoppning ar att renoveringen ar helt klar till
september 2022.

Nedan visas en gavel fére och efter renoveringen.



VI bygger en miljovanlig kommun med hallbar samhallsutveckling

Nya fasader, tak och uteplatser pd Overgardsvigen, Hoviksnas

Hyresgasterna pa Overgardsvagen i Hoviksnas fick
starta dret med nya vackra fasader, nya tak och nya
uteplatser i underhallsfritt material. Arkitekten lyckades
férvandla det ganska vanliga 90-tals bostadsomradet

till ett nytt fargstarkt och trivsamt omrade. Fasaden &r
en underhallsfri fibercementskiva som passar bra till

husens karaktar.

For att 6ka tryggheten i utemiljén har buskage och
vaxtlighet beskurits och rensats bort. En del vaxtlighet
har aven tagits bort for att moéjliggora grasklippning
med robotgrasklippare. Tre nya lasbara cykelrum gor
det enklare for alla hyresgaster pa Overgardsvigen
att ha cykel for att kunna ta sig mer hallbart till skola,
arbete och fritidsaktiviteter.

| Hoviksnas har vi 143 lagenheter
i olika storlekar:

1 rum och kék 9
2 rum och kok 77

3 rum och kok 5 1
4 rum och kok 6



VI bygger en miljovanlig kommun med ha

Vara verksamhetslokaler

Har finns vara
verksamhetslokaler:

vardbyggnad Kéllz;éirr
o

orskola,

vardbyggnader,
raddningsstation,
ovriga lokaler

Klédestlgfrﬁe#r
Skollokaler , :
Rénning
- Skola, forskola.

vardbyggnader

bar samha

' raddningsstation, -
6vriga lokaler

Isutveckling

Skola, forskola,
ovriga lokaler

Elever pa skolgarden i Kallekéarrs skola.
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Vibygger en miljovanlig kommun med hallbar samhallsutveckling

Fastighetsunderhall verksamhetslokaler

Bergvarme

Viar nuinneislutskedet av ett flerdrigt projekt med att fasa ut pelletspannan
i Skarhamn till bergvarme. Inom ramen for detta projekt har Skarhamns skola
och férskola fatt bergvarme och i ar har installation skett fér vara lagenheter pa

Tubbegatan i Skarhamn.

Energieffektivisering
- fran pellets till bergviarme

Bytet av varmesystem fran pellets till bergvarme i
Skarhamns forskola minskade forbrukningen fran
140 kWh/m?2 till 54 kWh/mZ2 pé tre 4r.

Byte av bergvarmepump

Vi arbetar kontinuerligt med energioptimering dar vi byter
ut gamla varmepumpar till den nya generationens varme-
pumpar som har en hégre verkningsgrad. Under aret har vi
bytt ut virmepumpen pa Myggenés skola.

Nya kyl- och frysrum

For oss ar det viktigt att kunna mdéta kundernas behov
av andamalsenliga lokaler. Pa Tubberddshus och Kvarn-
backens aldreboenden har vi bytt ut samtliga kyl- och
frysrum i storkdken. Detta har lett till bade energieffekti-
visering och att verksamheten kan uppfylla de krav som
stalls pa egenkontroll.

Nybonade golv
i matsalen pa
Héagvallskolan.

kWh/m?2
140 —
120 —
100 —

2018 2021

11



Vibygger en miljovanlig kommun med hallbar samhallsutveckling

Fastighetsutveckling bostader

"Bolaget ska vara en aktiv aktér for att forverkliga de politiska mdlsdttningarna vad gdller utékat
heldrsboende i kommunen och ska aktivt bevaka férutsdttningarna for ett 6kat kommunalt byggande
genom att delta i den kommunala planeringsprocessen. Bolaget ska medverka i arbetet att utveckla

Tjorn till en attraktiv kommun for boende och ndringslivsetableringar.” B
Agardirektiv

Vi arbetar langsiktigt med utveckling av befintliga bolaget mojligheter med att utveckla fastigheten genom
fastigheter och omraden. Att skapa nya bostads- att riva befintlig byggnad och bygga nytt.

omraden ar ett arbete som stracker sig ver manga ar. Hyreslagenheter bedéms vara ett bra komplement till
Detaljplaner ska tas fram, husen ska projekteras och bade villor och bostadsratter i omradet.

bygglov ska ges innan byggnation kan starta.

Vart forslag ar att bygga ett 40-tal I1agenheter i en eller
Nya omraden ett par huskroppar som tack vare berget bakom kan
byggas pa hojden utan att paverka omgivningen nega-

Sagatomten, Skarhamn tivt. Det ar ocksa viktigt att man placerar och utformar
Sagabiografen har funnits i Skarhamn sedan 40-talet de nya husen sa att det unika laget vid havet tas tillvara.
och verksamheten upphérde 2018. Byggnaden dridaligt  Byggnaderna ska ha en karaktir som passar in men med
skick och kan inte anvandas till verksamhet. Att renove- ett eget uttryck. Planbesked finns nu fran samhillsbygg-
ra och bygga om ar inte ekonomiskt hallbart. | stillet ser nadsnamnden och planarbetet kan dras i gang.

Tubberdd 1:507, 1465 0ch 1:488
Ligenheter, Parkyta, Aktiviteteyts, Parkesingas mm




Vibygger en miljovanlig kommun med hallbar samhallsutveckling

Alméstrand

Almostrand ligger alldeles vid vattnet pa hoger sida nar du kor upp till
Tjornbrons restaurang. Har ser bolaget en mojlighet att utveckla mycket
attraktiva lagenheter med havsnéara lage. Potentialen for omradet ar
stor, med narhet till kommunikation och cykelvagar.

Befintliga omraden

Myrvigen, Ronning

Myrvagen bestar av 3 huskroppar som ar byggda 1965,
1969 och 1973. Totalt innehaller Myrvagen 49 lagenheter.
Fastigheterna har ett renoveringsbehov och det ar dags for
stambyte och omlaggning av tak. Att renovera dkar husens
livslangd samtidigt som det ges méjlighet for atgarder som
kan minska miljopaverkan. Energiatgarder studeras ihop
med pilotprojektet "Klimatkrav till rimlig kostnad-ROT”
som beskrivs pa sidan 22.

En forstudie pagar dar olika alternativ utreds. | forstudien
ser vi dven pa mojligheterna att utveckla befintliga hus
med nagra vindslagenheter och att tillskapa ytterligare en
byggnad med lagenheter.

Pa Myrvagen har vi 49 lagenheter
fordelat i tre byggnader:

1 rum och kék 16
2 rum och kok 21
3 rum och kok 10
4 rum och kék 2

13



VI bygger en miljovan

Lagenheter i Klddesholmens skola

Det ar viktigt att ta till vara alla mojligheter att skapa fler
lagenheter pa Tjorn. Nu tar vi fram bygglovsritningar for
lagenheter i Kladesholmens skola, en byggnad som idag
inte anvands. Bygglov kommer att sékas under varen
2022. Utmaningarna ar att hitta bra |6sningar for att
bygga om en aldre skolbyggnad med ett starkt antikva-
riskt varde till ldgenheter som uppfyller dagens krav pa
energi, tillgdnglighet och brandutrymning. | den aldre
skolbyggnaden kommer det att vara méjligt att bygga

ig kommun med na

bar samha

Isutveckling

fyra lagenheter. Balkonger planeras till alla Iagenheter.
Skolbyggnaden och angransande férskola ingar i ett pa-
gaende detaljplanearbete. Detta mojliggor for ytterligare
4-5 |agenheter i den lilla byggnaden bredvid skolan. Men
forst maste den nya planen vinna laga kraft.

Bilderna nedan ar tidiga skisser och det kan bli vissa
forandringar i kommande bygglovshandlingar.

- Det kdinns fantastiskt roligt
om en oanvdnd byggnad kan
fa nytt liv och ny anvdndning,
sdger Maria Axelsson, byggpro-
jektledare.

14

Illustrationer: Yes Arkitekter



Vibygger en miljovanlig kommu

n med hallbar samhallsutveckling

Fastighetsutveckling
verksamhetslokaler

Mojligheternas 6 hela aret och for hela livet

Det har under flera ar pagatt en dversyn om hur en
framtida skolstruktur ska se ut pa Tjérn. Under 2021 har
ett forslag med olika alternativ pa skolstruktur varit ute
pa remiss till nAmnder och styrelser. Som bostadsbolag
foresprakade vi att samla grundskolan i tva nav jamfort
med dagens sju platser.

Detta skulle 6ppna upp for fler bostader och dven kunna
tillgodose kommunens behov av lokaler fér olika &nda-
mal. Det skulle ocksa mojliggora att bygga tva moderna
skolor med hallbara material och klimatsmart energi.

Tjorns Bostads AB ar medlem i Sveriges allman-
nytta och har mojlighet att kdpa nyckelfardiga
flerbostadshus genom deras upphandlade Kombo-
hus-avtal. | avtalen ar priserna och byggtiden fasta.
Husen kan byggas med stor flexibilitet i Iagenhets-
storlekar, farg- och materialval och alla haller en
bra energiprestanda.

Bade lamellhus och punkthus finns inom ramavtalet
och dessa typer av hus ar [ampliga for oss att bygga.

For lamellhus finns det tre olika husleverantorer att
vélja bland, dessa ar JSB, Lindbacks och Unihouse.
For punkthus ar det JSB och Lindbacks som ar de
upphandlade leverantérerna.

Har har vi valt att illustrera var framtida nyproduk-
tion med sa kallade kombohus.

Olika utféranden av kombohuset BoPunkt fran leverantéren JSB.

Illustration av kombohuset BoPunkt fran leverantéren JSB.

15
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VI bygger en miljovanlig kommun med ha

Vid Skdrhamns skola

Kombohus som kan ge 30-60 lagen-
heter.

Befintlig forskola bredvid Skdrhamns
skolarivs.

Befintlig forskola avvecklas och lagen-
heter byggs i lamellhus eller ett par
punkthus. Kan ge upp till 40 lagen-
heter.

A

BT IEEHET
|

Myggenas forskola

| ett av forslagen i utredningen om skolstruk-
tur frigors forskolan vid AImo Livs i Myggenas.
Forskolan blir ver om man goér en stor forskola
av Myggends skola. Nar forskolan blir 6verflodig
kan det byggas bostader pa den ytan och soder
om gang- och cykelvag. Vi har tagit fram skisser
pa punkthus.

I nuldget innehaller skissen tva hus men man kan Ritningar: Yes Arkitekter

troligen fa in ytterligare tva. Uppemot 60 lagen-
heter vid fyra hus. Platsen ligger néra service och
kommunikationer.

Tapirvagen i Myggenas bestar av tva byggnader med totalt atta lagenheter Illustration med punkthus: Yes Arkitekter
fordelat pa fyra 2:or och fyra 3:or.
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Fard och livskva d

Vara kunder

Tillsammans skapar vi trivsel

For oss ar det viktigt att alla trivsivara
bostadsomraden. Darfér har vi tagit fram en
broschyr som vi delat ut till alla boende. Den
innehaller rad och regler som kan underlatta
och hjalpa vara hyresgéaster. Broschyren
delades ut till vara hyresgéaster under varen.
Syftet dr att det ska bli enklare for var och en
att ta ansvar for den gemensamma boende-
miljon.

eaher soch e iy LI

N6jd hyresgést pa 70+ boendet i Kallekarr.

Ny webbplats

Hosten 2021 lanserades en ny webbplats under kom-
munkoncernen Tjérns kommun - tjorn.se/tbab. Webb-
platsen ar utvecklad med besékarnas behov i fokus.
Den har ett nytt utseende och hog tillgdnglighet for att
sa manga som mojligt ska kunna hitta information och
utfora tjanster.

Hyresgasterna pa Basenvagen i Skarhamn har fatt ny ventilation.

QOdlingar pa Tubbegatan, Skarhamn




Viskapar valfard och livskvalite for alla

Langekarrs skola

Tjorns montessoriskola har under flera ar
bedrivit forskoleverksamhet i Langekarr.
Verksamheten omfattar numer ocksa skola
fran forskoleklass upp till och med arskurs
4. Man har nu hyrt ytterligare en byggnad
av oss for att fa ett battre kok.

Byggnaden innehéller kok och matsal men
aven ett par lektionssalar. Koket byggs om
till ett tillagningskok dar montessoriskolans
egen kock kan laga mat i god arbetsmiljo.

Kundundersékning

I mars-april 2021 genomférdes en kund- : I
undersékning. En enkat skickades ut till 370 Barn i montessoriskolan, Langekarr. Foto: Tjérns Montessori
hyresgéaster. Syftet var att fa veta hur hur vara

hyresgaster trivs hos oss och vad vi kan gora battre.

195 personer svarade pa enkéten. Svarsfrekvensen var 52 procent.

Hyresgasterna kanner sigi hog utstrackning trygga i sin lagenhet. De Tjsiens hostads g
ar néjda med belysningen i utemiljon och tillgdngen till parkering. De e !
ar ocksa nojda med bemotande och attityd och att anmaélda fel atgér- j
das snabbt och att kvaliteten pa utfért underhall &r hog.

Mindre néjda ar hyresgasterna med méjligheterna till umgange pa
garden och barnens tillgang till en trygg lekmiljo. Lagre betyg far
ocksa reparation och underhall i huset dar man bor och reparation
och underhall av fasad och yttertak. Hyresgasterna uttryckte dven
behovet av mer information om smittspridningen av covid-19.

Gabriel, fastighetsskotare, besiktigar en lagenhet. AI d er pé 56 ka n d @ | I age n h etS kO

Antal
personer

350 -
300 -
250 |-
200

150 -
100
50 -

ol

16-24 25-34 35-44 45-54 55-64 65-74 75-84 85-
Alder

Det &r unga vuxna i aldern 25-34 ar som dominerar i lagenhetskon.
For 6vriga aldrar ar soktrycket ocksa hogt.

19
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Viskapar valfard och livskvalite for alla
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Vart hallbarhetsarbete g %
Vi arbetar for ett hallbart boende och ett levande kustsamhille aret runt. GI.(]B:I:‘MMEN

for hallbar utveckling

Klimatlofte 2021: laddstolpar

Viska erbjuda ladd-tjanster for hyresgaster som bor i
vara bostadsomraden. Under aret har vi tittat pa tdnkbara
platser. Forst ut blir Vebergsvagen i Ronnang. Har kom-
mer det att bli mojligt att ladda fyra elbilar samtidigt.

Solceller

P& Markérrsvagen i Hoviksnas installerades redan vid
byggnationen solceller pa taken. Tack vare solcellerna har
behov av kdpt energi minskat med minst cirka 10 procent.

Laddstolpar for elbilar i Ronnang.

Fastighetsskotare tar cykeln

Fastighetsskotaren i Ronnang valjer bort bilen for korta
strackor. Det &r ett enkelt satt att minska utslappen.

Cykelgarage

Det ska vara enkelt att ha cykel. P& Overgardsvagen i
Hoviksnas har vi byggt tre lasbara och belysta cykelhus.

Robotgrasklippare

Antalet robotdrivna grasklippare blir allt fler. | nulidget
har vi 57 stycken. Nu kan fastighetsskotarna dgna sig at
yttre skotsel i stéllet for att sitta pa en dkgrasklippare.
Om man riaknar med att vaxtsasongen ar 27 veckor sa
frigor dessa robotar nastan 1 600 arbetstimmar som kan
laggas pa planerat underhall.

Solceller installerades pa Markarrsvagen i Hoviksnas.
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Klimatinitiativet

Allmdnnyttans Klimatinitiativ ar ett gemensamt upprop for att minska
utslappen av vixthusgaser. Malet ar att de allménnyttiga bostadsfo-
retagen ska vara fossilfria senast ar 2030 och att energianvandning-
en ska minska med 30 procent.

Byggnadernas energieffektivisering

Vi har genomfort en energieffektivisering med 45 procent sedan
ar 2009. Det innebar att vi natt malet pa 30 procent men vi arbetar
vidare och ska bli dannu béttre.
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Blomsterang intill Kvarnbacken i RGnnang.
Genom att |ata vissa grasmattor véxa till
blommande angsytor far vi mer artrika miljo-
er vilket bidrar till fler bin, humlor och fjarilar.

Byggnadernas energieffektivisering och energiprestanda
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2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
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——Rak minskning mot egna malet p& -30%

Diagrammet visar energieffektivisering fran basaret till slutaret. Linjen visar forvantad niva pa energieffektiviseringen om utvecklingen
foljer satta mal. Energieffektiviseringen visas som procentuell andring jamfért med vald basar. Pa vanster axel syns byggnadernas
energiindexkorrigerade energiprestanda i kWh/m 2 A temp. Staplarna visar byggnadernas energiprestanda per ar.

Hoviksnas
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Klimatkrav till rimlig kostnad

IVL Svenska Miljoinstitutet, Sveriges allmannytta och
Kommuninvest startade varen 2019 ett pilotprojekt till-
sammans med atta bostadsbolag. Projektet benamndes
Klimatkrav till rimlig kostnad dér malet var att ta fram en
nationell vagledning for klimatkrav vid nyproduktion.

Under 2021 startades ytterligare ett projekt med inrikt-
ning pa renovering, ombyggnad och tillbyggnad (ROT).
Projektet bendmns Klimatkrav till rimlig kostnad-ROT och
i detta projekt &r vi en av atta testpiloter. Bakgrunden till
projektet dr det stora underhallsbehov som ses runt om i
Sverige, framférallt for dldre flerbostadshus

Var malsattning med att delta i projektet ar att kunna
bidra med en 6kad kunskap kring hallbar utveckling och
bli battre pa att analysera renoveringar ur ett klimatper-
spektiv.
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Viskapar valfard och livskvalite for alla

Var roll i pilotprojektet ar att genomfora en klimatberak-
ning for ett ROT-projekt som sedan ska ligga till grund
for de rapporter som projektet ska leverera.

Vi har valt att analysera tak och fasadbyte pa Fagel-
karrsvagen 71-125. Viraknar inte bara pa det faktiska
ROT-projektets klimatbelastning utan ocksa pa ett
flertal scenarier kopplat till olika byggmaterial och dess
klimatbelastning utifran livscykelperspektivet.

Utéver vad som &r pilotprojektets syfte och mal har vi
ocksa valt att undersoka effekten av olika byggmaterials
livscykel tillsammans med den ekonomiska vinsten av
aterbruk. Under projektets gang far vi vardefull kunskap
som kan anvdndas i kommande ROT-projekt.

Pilotprojektet Klimatkrav till rimlig kostnad-ROT
beraknas klart slutet 2023.
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Fagelkarrsvagen , Hoviksnas. Foto: Tobias Aberg



Viskapar valfard och livskvalite for alla

Saker och trygg

For oss ar det viktigt att kunna bidra till miljéer dar manniskor kanner sig trygga.

Vi vill framja kvarboende

Att arbeta vrakningsférebyggande ar en viktig pus-
selbit for att motverka hemldshet. Tillsammans med
kommunen har vi tagit fram ett samverkansavtal for
utsatta grupper. Det innebar att vi aktivt arbetar for att
manniskor ska fa en bostad och tillsammans strava for
att de ska kunna bo kvar dar. Vi ska dven jobba for att
alla hyresgéaster i vara omraden ska ha ett tryggt och bra
boende. En viktig del i detta arbete har varit att rekryte-
ra en boendekoordinator.

Medborgarlofte

Vissa platser upplevs som otrygga pa grund av att det
ar daligt upplyst eller att det finns mycket buskage. Vid
Haggvallsskolan har vi darfor rensat bort sly for att
skapa mer 6ppna ytor och minska risken for upplevd
otrygghet.
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Huskurage

Vi ar med i Huskurage som ar en metod att férebygga
vald i hemmet. For att 6ka kunskapen har information
satts upp i trappuppgangarna och informationsbrev
skickats till varje enskilt hushall om vikten att agera vid
oro.

Forebyggande arbete med unga
som riskerar att farailla

Vi samverkar med barn- och utbildningsférvaltningen,
socialférvaltningen, kultur- och fritidsférvaltningen

och kommunstyrelsen i Tjorns kommun i en strategisk
samverkansgrupp (SOS-gruppen). Syftet ar att arbeta
forebyggande och framjande fér malgruppen barn upp
till 20 &r som far illa eller riskerar att faraillai framtiden.
Genom snabba insatser kan till exempel sték pa skolgar-
dar under kvillstid férebyggas.
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Haggvallskolan
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Viskapar valfard och livskva

Vara medarbetare

Ite for a

d

En avgorande framgangsfaktor i var utveckling och inférande av nya stédsystem ar det stora en-
gagemang som var och en bidragit med. Det har funnits en vilja att vaga tanka nytt och préva nya
arbetssatt. Pa kort tid har vi fatt ett nytt ledningssystem pa plats som ska hjilpa oss i det dagliga
arbetet med att fa fram ekonomiska nyckeltal. Vi har ocksa bytt fastighetssystem dar fokus har varit
att fa i gang en digital drendehantering. Med moderna ledningssystem pa plats hoppas vi kunna
mota upp allt hdgre krav fran vara kunder, dgare och medarbetare.

Vi har 49 medarbetare varav 53 procent ar kvinnor

och 47 procent 4r man. Medelaldern ar 52 ar och det ar
ganska lika mellan kénen. 12 procent har en deltidsan-
stallning och samtliga arbetar inom lokalvarden. Om vi
tittar pa konsférdelningen sa har fastighetsservice 100
procent man medan lokalvarden har 95 procent kvin-
nor, for tjanstemannen ar det en jamn férdelning mellan
kénen.

Sjukfranvaron har paverkats av pandemin och covid-19,
med en sjukfranvaro pa 8,1 procent. Nar man jamfoér mel-
lan kénen har kvinnorna 8,9 procent sjukfranvaro vilket
ar hogre an mannen som har 7,14 procent.

Organisation

Tillsammans forvaltar och administrerar vi en byggnads-
area pa cirka 100 000 m2, varav 40 procent bestar av
bostader och 60 procent av verksamhetslokaler.

Under aret har en ny organisation vaxt fram. Syftet ar att
den ska tydliggora vara olika roller och ansvar. Se organi-
sationsschema nedan.

Service

Har finns lokalvard och fastighetsservice. Medarbetarna
ingar i kommunals avtalsomrade.

Lokalvarden har 20 medarbetare och en enhetschef.
Uppdraget for lokalvarden ar att utféra lokalvard pa
bestéallning av férvaltningarna. Lokalvarden ska ha mark-
nadsmassiga priser. For fem ar sedan beslot kommun-
fullmaktige att lokalvarden skulle konkurrensutsattas.
2020 var forsta aret med en konkurrenskraftig lokalvard
pa plats dar antalet heltidstjanster 6kat samtidigt som
sjukfranvaron minskat. Under aret har efterlevnad av
kostnadseffektivitet foljts upp och lokalvarden ligger
fortsatt i niva med branschnyckeltal.

Fastighetsservice har 13 medarbetare och en enhetschef
som ocksa ar chef for fastighetsteknikerna. Fastighets-
skotarna ansvarar for inre och yttre skotsel av vara fast-
igheter. | arbetet ingdr mindre reparationer i fastigheter-
na och skotsel av anldggningar och utrustning i den yttre
miljon. Det ingar ocksa att utféra verksamhetsservice pa
uppdrag av férvaltningarna.

Under aret har ett nytt arbetssatt inforts dar man tar

Organisationsschema for Tjorns Bostads AB

Styrelse

Férvaltning

Fastighets-
service

Fastighets-

Lokalvard teknik

Bostader
Affarslokaler

Verksamhets
-lokaler

Bostader
Affarslokaler

Verksamhets
-lokaler



sig an olika uppgifter i lag, till exempel tradgardsskotsel.
I slutet av aret pagick rekrytering av fastighetstekniker
och fastighetsskotare.

Forvaltning

Har finns fastighetsteknik, bostdder och verksamhetslo-
kaler. Syftet ar att det ska bli en tydlig ekonomisk uppdel-
ning mellan de olika uppdragen.

Fastighetsteknik avser drift, skotsel och underhall av
fastigheternas tekniska system. Det utfors av fastig-
hetsteknikerna. Ingenjérerna har huvudansvar for opti-
mering av fastighetens tekniska system och att utveckla
drift- och underhallsverksamhet inklusive ansvar for
upphandlingar som beror fastigheter.

Bostader och verksamhetslokaler avser forvaltandet av
fastigheten. Det som skiljer de bada at &r att bostader
mer ar att likna med ett traditionellt bostadsbolag medan
verksamhetslokaler ar mer lik en traditionell fastigets-
forvaltning i en kommun. Det gér det hela ganska
komplicerat men med en tydlig uppdelning mellan de
olika benen ser vi att det blir enklare att renodla de bada
uppdragen. Under aret har tva forvaltartjanster inrattats
som har det affairsmassiga ansvaret for fastigheterna. |
rollen ingar att utveckla bevara och foradla fastigheterna
samt sakerstélla att kunderna ar néjda.

Projekt

\[fard och livskvalité for alla

Aven hir finns en uppdelning mellan bostader och verk-
samhetslokaler. Det beror pa att det ar olika arbetsme-
todiker. Projekt som berdr bostader styr bolaget 6ver
medan projekt som beroér verksamhetslokaler beslutas
av kommunen. Under aret har vi utékat med en bygg-
projektledare som ska leda de projekt som bestalls via
kommunens lokalférsoérjningsplan. Ett av dessa projekt
ar den framtida skolstrukturen.

Medarbetarenkat

Under aret har alla bolag och férvaltningar genomfoért en
medarbetarenkat. Den visar 6ver lag ett ganska lika re-
sultat, oavsett inom vilken verksamhet man arbetar. Det
som mats ar motivation, ledarskap och styrning. Bolagets
totalaresultat ar 82 vilket far ses som ett bra resultat.
Det vi behéver bli battre pa ar malkvalité och effektivi-
tet, vilket innebar att malen ska vara paverkningsbara
och att resurserna pa arbetsplatsen anvands pa basta vis.
Hogst resultat far det sociala klimatet som omfattar god
sammanhallning och en god stamning pa arbetsplatsen.
Olika aktiviteter som har baring pa resultatet har pabor-
jats och kommer att fortgd under kommande ar.

- Aret som gatt har varit annorlunda med en pandemi som begrinsat méjligheten till fysiska moten. Det som varit positivt dr
att det skyndat pa var digitala resa. Alla medarbetare har vant sig vid digitala méten, sager Solbritt Térngvist, VD.



Vi skapar valfard och livskvalité for alla

Foto: Privat
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Kan varje skrymsle och vra!

Charlotte Genetay borjade arbeta 1996 da bolaget var en
stiftelse.

- |ldag gar det ju ndstan inte att forestalla sig hur vi
jobbade d3, sager Charlotte Genetay, utvecklingsledare i
Tjorns Bostads AB. Fastighetsskdtarna hade inga mobiler
ochingen mejl. Hande det nagot akut fick man sdka dem
via personsokare och de fick ta sig till en telefon och ringa
kontoret for att héra vad som hant.

Idag ar all felanmalan digital. Fastighetsskotarna avgor
sjalva om de kan ata sig uppdragen eller om de behover ta
in ndgon annan leverantor. Allt det gbrs via mobilen. Och
det &r bara ndgot av all digitalisering som skett.

- Jag har jobbat med flera olika arbetsuppgifter har i
foretaget, sdger Charlotte Genetay. Jag kan varje skrymsle
ochvraidet har bolaget och har fatt folja utvecklingen pa
nara hall.

- De forsta aren arbetade jag med uthyrning av 14-
genheter. De personliga métena med hyresgasterna gav
mycket och i flera fall fick man félja deras liv under manga
ar, fortsatter Charlotte.

2008 flyttades fastighetsservice och lokalvard fran kom-
munens férvaltning Teknik och Service 6ver till det kom-
munala bolaget Tjorns Bostads AB. | samband med det tog
Tjorns Bostads AB 6ver dgandet av flera av kommunens
verksamhetslokaler som forskolor, skolor, Sundsby sateri
och brandstationer.

- P4 dentiden jobbade jag pa ekonomiavdelningen och
det var en stor och rolig forandring i mitt arbete. Jag registrerade alla nya fastigheter i
vart hyressystem, skrev avtal och hade mycket kontakt med Skatteverket eftersom alla
fastigheter nu blev momspliktiga. Dessutom blev det en helt ny erfarenhet att bemoéta
lokalhyresgaster med helt andra krav an vad en bostadshyresgast har.

Idag arbetar Charlotte Genetay eller Lotta, som alla kallar henne, som utvecklingsledare.
Rollen &r ny och aret som gatt har dgnats at att infora ett nytt fastighetssystem som ska
bidra till att arendehanteringen och kommunikation med hyresgaster digitaliseras och
att underhdllsplaner lattéverskadligt kan foljas upp 6ver lang tid.

- Jag har kunnat vaxla arbetsuppgifter nar jag har kant behov av det. Jag gillar utma-
ningar och arbetet far gdrna innehalla mycket problemldsning. Arbetet har aldrig varit
trakigt. Till stor del handlar det forstas om den fina stamning vi har. Vi ar ett samman-
svetsat gdng som kompletterar varandra, avslutar Charlotte Genetay.



Framtid

Tjorn star inf6ér stora utmaningar de kommande aren med ett stort behov av andamalsenliga
lokaler och medborgarnas behov av fler bostader. En utmaning ar att hitta platser att bygga pa
som ar hallbara 6ver tid att bo och leva pa. Det pagar ett kommunévergripande arbete med att
fram en ny 6versiktsplan som kommer att vara vagledande for hur vi ska utveckla Tjérn och

dess framtida bebyggelse.

Var affars-och verksamhetsplan beskriver bolagets mal
de ndrmaste aren och hur affarsidén ska genomforas.
Langtidsplanen beskriver tankbara platser fér byggna-
tion av flerbostadshus. Byggprocessen ar ofta lang och
snarig och langtidsplanen far darfor ses som en viljein-
riktning pa vad vi vill uppna 6ver tid.

Med fler hyresratter skapar vi flyttkedjor och mojliggor
for att locka nya kommuninvanare till Tjérn. Med fler
invanare pa plats blir det 6kade skatteintidkter som kan
finansiera kommunens lokalférsérjningsplan dar bland
annat en ny skolstruktur ingar. Det kommer att stallas
hoéga krav pa att vi levererar och det &r darfor av storsta
vikt att vi vardar den gedigna kompetens som finns inom
bolaget. En viktig framtidsfraga ar darfor att varaen
attraktiv arbetsgivare.

Nar vi bygger, oavsett om det ar verksamhetslokaler
eller bostader, kommer vi att ha hallbarhetsfragor i
fokus. Det ar viktigt for oss att bidra till att Tjorn blir en
bra miljokommun och att Agenda 2030 &r en del i vart
dagliga arbete.

Vara inriktningsmal 2022

Vi ska bygga 20 nya hyreslagenheter per ar.
Viskainstallera bergvarme.

Vi ska erbjuda ladd-tjanster for hyresgaster i vara
bostadsomraden.

Viska ha en effektiv organisation med konkurrens-
kraftiga tjanster.

Viska 6ka den digitala tillgangligheten for vara
hyresgaster.

Vi ska 6ka kundnéjdheten hos vara hyresgaster.

Vi ska genomfdra aktiviteter i vara bostadsomraden
i syfte att skapa delaktighet.

Vi ska vara delaktiga i genomférandet av en ny
skolstruktur.

Vi ska tillsammans med kommunstyrelsen utreda
dgande av nya lokaler.




VI anvander ekonomiska resurser ansvarsfullt och hallbart

God ekonomisk hushallning

"Tjoérns kommun ska vara en ekonomiskt hallbar kommun
med en balanserad ekonomisk utveckling som fungerar
langsiktigt utan att manniskor eller milj6 tar skada.

All kommunal verksamhet ska praglas av god ekonomisk
hushallning - nagot alla - saval fortroendevalda som
medarbetare - har ansvar for.”

Tjérns kommuns budget 2021

Tjorns Bostads AB &r ett heldgt kommunalt dotterbo-

lag till Tjérns Kommunala Forvaltnings AB. 1 och med

att bolaget ingar i Tjorns kommunkoncern ska bolaget,
forutom géllande lagstiftning for aktiebolag, dven folja
de beslut som Kommunfullméaktige uppdrar till styrelsen
i bolaget. Det géller bland annat inriktning och mal som
Kommunfullmaktige beslutar om avseende Kommunalla-
gens krav om God ekonomisk hushallning.

Vad innebéar det da att verksamheten i Tjérns Bostads AB
ska bedrivas i enlighet med God ekonomisk hushallning?
Kommunallagen klargor att begreppet god ekonomisk
hushallning har bade ett finansiellt perspektiv och ett
verksamhetsperspektiv. Det finansiella perspektivet

tar sikte pa bolagets finansiella stallning och utveckling
medan verksamhetsperspektivet tar sikte pa bolagets
formaga att bedriva verksamheten pa ett kostnadseffek-
tivt och dndamalsenligt satt. Finansiella mal och verk-
samhetsmal hanger alltsa ihop for att god ekonomisk
hushallning ska uppnas.

For att kunna redovisa utfall av kostnadseffektivitet och
andamalsenlighet behovs i grunden en organisation med
tydliga roller och ansvar. Darutéver maste det finnas
stodsystem som kvalitetssakrar den redovisning och de

nyckeltal som sedan anvands for att bedéma om bolaget
lever upp till esndamalsenlig verksamhet och effektivi-
tetsmal. Kvalitetssdkrat utfall ar en forutsattning for att
bolagets VD och styrelse ska kunna fatta beslut pa till-
forlitliga underlag och styra i riktning mot god ekonomisk
hushallning.

Under 2021 har bolagets VD och styrelse byggt upp en
ny organisation med tydliga roller kopplat till funktioner i
bolaget. Varje funktion ar nu dven kopplat till ett budget-
ansvar. Ett nytt ekonomisystem ar uppsatt med tillhéran-
de redovisningsinstruktioner. Stort arbete har lagts ned
pa att fa fram en kvalitetssdkrad kostnadsférdelning per
fastighet. Syftet ar att framoéver kunna redovisa intak-
ter, kostnader och driftnetton per kvm for respektive
fastighet. Bolaget har under 2021 dérmed lagt grunden
for att med start 2022 och framéver kunna genomféra
kvalitetssdkrade jamforelser med andra fastighetsbolag
och férandringar over tid.

Fran och med januari 2022 kommer ett antal marknads-
massiga och finansiella nyckeltal I6pande redovisas,
analyseras och féljas upp for att sedan anvdandas som be-
slutsunderlag for VD och styrelse. De marknadsmaéssiga
och finansiella nyckeltalen kompletteras med analys av
agardirektiv och utfall av hyresgastenkater for att mata
andamalsenlighet.

Bolagets VD har dven inlett en processkartlaggning. En
kartlaggning som tillsammans med nyckeltal pa fastig-
hetsniva och budgetansvar framover ligger till grund for
beslut i syfte att uppna effektivitet och andamalsenlighet
enligt god ekonomisk hushallning.




VI anvander ekonomiska resurser ansvarsfullt och hallbart

Marknadsmassiga nyckeltal Finansiering / Kapitalanskaffning

Flyttningsfrekvens Genomsnittlig skuldranta %

Varav omflyttningar inom bestandet Laneranta, rantebarande skulder %

Hyresbortfall % bostader Genomsnittlig rantebindning, ar

Hyresbortfall % lokaler Genomsnittlig kapitalbindning, ar

Taxeringsvarde kr/m? Avgift kommunal borgen/internbank %

Bedémt marknadsvirde fastigheter kr/m?

Bokfort varde fastigheter kr/m? Operativa nyckeltal

Nyproduktion, inflyttningshyra, kr/m? Driftnetto, kr/m?

Nyproduktion, bruttoutgift, kr/m? Totalt férvaltningsnetto, kr/m?

- varav mark, kr/m? Forbrukningskostnader(viarme,yvatten,el), kr/m?
Central administration, kr/m?

Finansiell balans Fastighetsanknuten administration, kr/m?

Likviditet % Fastighetsskétsel inklusive stidning, kr/m?

Rantetdckningsgrad Reparationer och underhéllskostnader, kr/m?

Soliditet, synlig % Aktiverat "underhall” i balansriakningen, kr/m?

Soliditet, justerad %

Skuldsattningsgrad

Belaningsgrad fastigheter %

Belaningsgrad fastigheter, marknadsvarden %
Avskrivning % av produktionskostnad

Lénsamhet

Avkastning pa totalt kapital %

Avkastning pa eget kapital %

Direktavkastning fastigheter, bokfort varde %
Direktavkastning fastigheter, marknadsvarden %
Vérdeférandring %

Totalavkastning, marknadsvarden %
Overskottsgrad %

Vy 6ver Hoviksnas, Almon och Tjoérnbron. Foto: Linus Arvidsson
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Forvaltningsberatte
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstallande direktéren for Tjorns Bostads
AB (organisationsnummer 556530-7260) med sate i
Tjorns kommun, far harmed avge redovisning for bolagets
verksamhetsar 2021.

Information om verksamheten

Tjorns Bostads AB ar ett kommunalt aktiebolag som ags
till 100 procent av Tjérns Kommunala Forvaltnings AB.
Foretaget grundades 1977 men ombildades fran bostads-
stiftelse till aktiebolag 1996.

Ar 2007 6verlat Tjorns kommun flera av sina forvaltnings-
fastigheter till Tjorns Bostads AB och sedan

1 januari 2008 hyr kommunen dessa fastigheter.

Tjorns Bostads AB ar den storsta fastighetsagaren i
Tjorns kommun.

Bolagets uppdrag ar att framja kommunens behov av
bostadsfoérsorjning, kompletterande kommersiella lokaler
och annan diarmed férenlig service som tillhandahéallande
av lokalvardstjanster samt lokaler for den kommunala
verksamheten genom att dga och/eller férvalta dessa
fastigheter.

Styrmodell

Tjorns Bostads AB féljer Tjorns kommuns styrmodell som
bygger pa principer fér malstyrning. Malstyrning handlar
om att styra verksamheten genom att sitta mal och f6lja
upp dessa. | malen beskrivs vad som ska prioriteras, pa
lang och kort sikt, och vad resultatet ska vara.

Malkedjan borjar med visionen. Visionen géller for hela
Tjorns kommun fram till 2035.

Vision

Tjérn - méjligheternas 6 hela dret och for hela livet

Tjorn 2035 &r en dretruntlevande 6 for livets alla faser.
Foretagsamhet, smaskalighet och narhet ar vara kdnne-
tecken. Havet, det 6ppna landskapet och kulturen &r véra
unika varden.

Strategiska omraden

Med visionen som utgangspunkt har kommunfullméaktige
faststallt tre strategiska omraden som ar kopplade till
Agenda 2030:

Vibygger en miljovanlig kommun med hallbar sam-

[ ]
héallsutveckling.
o Viskapar vélfard och livskvalité for alla.

P Vianvander ekonomiska resurser ansvarsfullt
och hallbart.

Inriktningsmal

Utifran de tre strategiska omradena har kommun-
fullmé&ktige delat ut inriktningsmal till ndmnder och
styrelser som har i uppdrag att ta fram egna mal.
Tjoérns Bostads AB beslutade om féljande mal 2021:

° Skapa intresse och beredskap fér en hallbar
exploatering och nybyggnation

- Vi méater antal nya lagenheter per ar.
Tjorn ska bli en bra miljokommun

- Vi méter installation av bergvarme.
- Vi mater antal parkeringsplatser med laddmajlighet.

Professionell och tillgdnglig service med god kvalité

o
- Méter medarbetarindex
- Mater sjukfranvaro
° Vi ska anvanda digitaliseringens mojligheter

- Vimater genomférandegrad av inférande stodsystem.

o Skapa mdjligheter for ett gott liv
- Vimater genomférda insatser i vara bostadsomraden.

@ Enséker och trygg kommun

- Skadegorelsen ska minska, vi mater procentuell
minskning av skadegorelse.

@ God ekonomisk hushallning och ett effektivt
utnyttjande av resurser

- Viredovisar I6pande nyckeltal, analyserar och gor
jamforelser.

Styrelse, verkstallande direktor
och revisorer

Kommunfullmaktige i Tjorns kommun har utsett
styrelsen 2019-03-01 - 2023-02-28:

Ordinarie ledaméter (4)*

Claes Jansson (M), 1:e vice ordférande
Rikard Larsson (S), 2:e vice ordférande
Hans Kristensson (L), ledamot

Peter Gustavsson (TP), ledamot

Ersattare (5)

Mikael Appenborg (M), suppleant
Jan Berndtsson (S), suppleant
Inger Larsson Moller (L), suppleant
Lars Lundin (S). suppleant

Karin Mattsson (C), suppleant

Verkstéllande direktér

Solbritt Tornqvist

Revisor och revisorsuppleant

Johan Rasmusson, KPMG, auktoriserad revisor
Dan-Tore Toresson, lekmannarevisor

Staffan Mattson, suppleant

* Magne Hallberg (KD) ordférande under 2021, har avgatt
fran samtliga uppdrag i bolaget 22-03-07.



Sammantraden

Styrelsen har under aret haft fem styrelsemoten samt
en bolagsstamma.

Hallbarhetsupplysningar

Milj

Klimat 2030 ar en kraftsamling som drivs av Vastra
Gotalandsregionen och Lansstyrelsen i Vastra Gotaland.
Malet &r att minska klimatutslappen med 80 procent till
ar 2030. Kommunerna har en strategisk viktig roll for
att klimatmalen ska nas. Tjorns kommun ingar i satsning-
en "Kommunernas klimatlofte” och 16ftet &r att kunna
erbjuda ladd-tjanster for hyresgéster i vara bostadsom-
raden. For att kunna uppna detta I6fte har bolaget gjort
en 6versyn pa lampliga platser for laddstationer och i
slutet av aret paborjades ett arbete med tva laddstolpar
pa Vebergsvagen i RGnnang.

Bolaget ingér i Sveriges allmannyttas klimatinitiativ.
Det innebar att vi ska bidra till att bromsa klimatférand-
ringarna och leva upp till Parisavtalets ambitioner. De
Overgripande malen &r att arbeta aktivt for en fossilfri
allmannytta senast ar 2030 och att ha 30 procent lagre
energianvandning till 2030. Bolaget har genomfort en
energieffektivisering med 45 procent sedan 2009. En
bidragande orsak ar att bolaget aktivt arbetar med byte
till bergvdarme. Under aret har Tubbegatan i Skarhamn
fatt bergvarme installerat.

IVL Svenska Miljoinstitutet, Sveriges allmannytta och
Kommuninvest har under aret startat ett projekt med
inriktning pa renovering, ombyggnad och tillbyggnad
(ROT). Projektet bendmns Klimatkrav till rimlig kost-
nad-ROT och i detta projekt dr bolaget en av atta testpi-
loter. Bakgrunden till projektet ar det stora underhalls-
behov som ses runt om i Sverige, framfor allt for dldre
flerbostadshus. Malsattningen med att delta i projektet
ar att kunna bidra med en 6kad kunskap kring hallbar
utveckling och bli battre pa att analysera renoveringar ur
ett klimatperspektiv. Bolagets roll i pilotprojektet ar att
genomfora en klimatberdkning for ett ROT-projekt som
sedan ska ligga till grund for de rapporter som projektet
skaleverera.

Personal

Bolaget har 49 medarbetare med tillsvidareanstallning
varav 53 procent ar kvinnor och 47 procent ar man,
medelaldern dr 52 ar. Sjukfranvaron har paverkats av
pandemin och covid-19, sjukfranvaron for aret ar 8,1
procent, kvinnor har 8,9 procent sjukfranvaro och man
har 7,14 procent.

Tjorns kommun och samtliga bolag inom koncernen har
genomfort en medarbetarenkat. Enkaten bygger pa

Forvaltningsberattelse

Sveriges Kommuner och Regioners (SKR) fragebatteri
kring motivation, ledarskap och styrning. Bolagets totala
resultat r 82 vilket jamforelsevis ar ett bra resultat.

Bolaget behover utveckla sitt arbete med malkvalité och
effektivitet, vilket innebar att malen ska vara paverk-
ningsbara och att resurserna pa arbetsplatsen anvands
pa basta vis. Hogst resultat far det sociala klimatet som
omfattar god sammanhallning och en god stdmning pa
arbetsplatsen. En handlingsplan har tagits fram och
nagra av de atgarder som agt rum under aret ar en
organisationsandring for de administrativa funktioner-
na, inférande av ledningssystem (malstyrning), byte av
fastighetssystem (effektivisering) och inom lokalvarden
har en arbetsmiljokartlaggning skett via foretagshalso-
varden. Arbetet med att utveckla verksamheten kommer
att fortsatta under 2022.

Pandemin har bidragit till att den digitala mognaden har
gatt valdigt fort, fysiska moten har ersatts med digitala
och fler medarbetare har haft mojlighet att kompetens-
utvecklas nar utbudet av webbaserade utbildningar dkat.

Vasentliga hiandelser under aret

Hyresgasterna pa Overgardsvagen i Hoviksnas fick
starta aret med nya fasader, nya tak och nya uteplatser i
underhallsfritt material. Yttre renovering pa Basenvigen
startades upp och beriknas bli klart under 2022. | Skar-
hamn pagar ett utbyte av pelletspannan till bergvarme, i
ar har Tubbegatan fatt bergviarme. | Myggenas skola har
den gamla varmepumpen bytts ut till den nya genera-
tionens varmepump som har hégre verkningsgrad. Tva
aldreboenden har fatt nya kyl- och frysrum i sina storkok
vilket lett till energieffektivisering.

En ny organisation har tagit form och nya verksamhets-
system har implementerats. Under aret har en bygg-
projektledare och en férvaltare rekryterats. Ett stort
utredningsarbete kring alternativa [6sningar av vara
skolfastigheter har tagits fram i samband med bolagets
svar pa remiss kring skolstruktur. En ny webbplats har
lanserats.

Bygglov har [damnats in for 17 hyresratter i Nordviks-
berg som ligger i Skarhamn, bygglovet ar 6verklagat. En
forstudie har tagits fram som tittar pd mojligheten att
omvandla den gamla skolfastigheten pa Kladesholmen
till lagenheter. En férstudie har paborjats for Myrvagen
som star infor behov av stambyte och omlaggning av tak.
Ett samverkansavtal har tagits fram tillsammans med
kommunen och en boendekoordinator har rekryterats,
syftet dr att framja kvarboende. En informationsfolder
om rad och regler att bo i ldgenhet har tryckts upp och
delats ut till vara hyresgaster och en hyresgastenkat har
genomforts i egen regi.
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Framtida utveckling

Det finns ett stort behov av andamalsenliga lokaler

och fler bostader i kommunen. Bolaget har som mal att
bygga 20 nya hyreslagenheter per ar. En langtidsplan for
byggnation av lagenheter har tagits fram och féljs upp
kontinuerligt. Méjlighet att fortata i befintliga bestand
bevakas. Fokus pa hallbarhetsfragor genomsyrar organi-
sationen. Installation av bergvarme kommer att fortsat-
ta. Forstudie av lampliga fastigheter for solceller kommer
att tas fram. Utveckling av laddtjanster kommer att
fortga. Processkartldggning kommer att genomféras av
var drendehantering. Ett flerarigt koncerndvergripande
arbete med att ta fram riktlinjer for lokalférsérjning och
hyresmodell for Tjorns kommun kommer att slutforas.
Bolaget ska tillsammans med kommunstyrelsen utreda
dgandet av nya lokaler. Ett beslut av skolstrukturen kom-
mer att stilla krav pa var nya organisation.

Vasentliga risker och

osdkerhetsfaktorer

Bolagets malsattning ar att bygga 20 nya lagenheter

per ar, risk ar att inte ha tillgang till detaljplanerad mark,
langa byggprocesser och 6verklaganden. Verksamheter-
na har behov av andamalsenliga lokaler och att det fattas
politiskt beslut om ny skolstruktur, risk ar att ett beslut
drar ut pa tiden och att bolaget far dgna sig at akuta un-
derhallsatgarder i stallet for fastighetsutveckling. Tjérns
Bostads AB har behov av en motpart med bestéllarkom-
petens hos Tjérns Kommun, en risk &r avsaknad av en
fastighetsavdelning pa Tjérns kommun.

Intaktsrisk

Bolaget star infor kommande underhallsdtgarder och det
finns enrisk att intdkternas utveckling kommande ar inte
kommer motsvara behovet av underhall i vara byggna-
der och markanlaggningar. Risken blir att bolaget da

blir tvungen att skjuta pa underhall som i férlangningen
bygger upp en underhallsskuld och eftersatt underhall.

Ranterisk

Bolaget foljer noga marknadens utveckling och férde-
lar rantebindning med en férfallostruktur med bundna
rantors forfall fordelat 6ver tid. | slutet av 2022 férfaller
bolagets sista rantederivat om 40,0 miljoner kronor. |
samband med refinansiering av bolagets enda rorliga lan
i juni 2022 om 225,5 miljoner kronor 6vervager bolaget
att binda rantan pa det lanet med en langre |6ptid med
tanke pa omvarldsutvecklingen. | och med att réantederi-
vatet forfaller senare dn lanet kan bolaget endast binda
185,5 miljoner kronor i juni och resterande [an 40,0
miljoner kronor i slutet av 2022 da det sista rantederi-
vatet forfaller. Samtliga bundna rantor férhandlas med
Kommuninvest.

Refinansieringsrisk

Risken att bolaget inte kan refinansiera ingdngna lan om
610 miljoner kronor allt eftersom de forfaller bedémer
bolaget som liten da samtliga Ian ligger hos Kommunin-
vest med kommunal borgen som sékerhet.

Vakansrisk

Bolagets bedomning ar att Tjorn &r en attraktiv kommun
att bosatta sigi. Vi har idag inga vakanser i vart fastig-
hetsbestand. Det kan uppsta mindre vakansperioder

i samband med omflyttningar i bestandet och att vi i
samband med det rustar upp fastigheten.
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st WP o SVt hts s
Ingdende eget kapital 2021-01-01 2971 7 806 873 49825 2906 64381
Arets resultat 2020 - - - 2906 - 2906
Overforing foregaende ars resultat 2020 - - - - -2906 -2906
Forandring uppskrivningsfond 2021 - -250 - 250 - -
Utdelning 2021 - - - -5000 - -5000
Arets resultat 2021 - - - - 5293 5293
Utgaende balans 2021-12-31 2971 7556 873 47 981 5293 64 674
Bundet och fritt eget kapital 2021-12-31
Bundet eget kapital
Aktiekapital 2971 - - - - 2971
Uppskrivningsfond - 7556 - - - 7556
Reservfond - - 873 - - 873
Bundet eget kapital 2971 7 556 873 - - 11400
Fritt eget kapital
Balanserat resultat - - - 47 981 - 47 981
Arets resultat - - - - 5293 5293
Fritt eget kapital - - - 47 981 5293 53274
Eget kapital vid arets slut 2971 7556 873 47 981 5293 64 674
Aktiekapitalet bestar av 29 710 stycken aktier med ett kvotvarde om 100 kroner.
Flerarsjamforelse
2021 2020 2019 2018
Arets resultat tkr 5293 2906 -2839 4100
Hyresintakter tkr 126 525 120055 117 642 113947
Balansomslutning mkr 704 698 698 692
Laneskuld mkr 610 610 610 600
Soliditet % 9,2 9,2 8,8 8,8
Antal lagenheter styck 627 627 627 627
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Forslag till vinstdisposition

Till arsstdmmans forfogande star foljande vinstmedel:

Balanserade vinstmedel

Arets vinst

Styrelsen féreslar att vinstmedlen disponeras sa att
till aktiedgarna utdelas 67;31 kronor per aktie, totalt

I ny rékning balanseras

Motivering till utdelningsforslag

Styrelsen har féreslagit att arsstamman 2022 avseende
vinstdisposition for 2021 besluta om att till aktiedgarna
utdela 67;31 kronor per aktie. Vinstutdelningen uppgar
saledes till sammanlagt 2 000 000 kronor.

Med anledning av styrelsens forslag till vinstutdelning,
far styrelsen harmed avge féljande yttrande enligt

18 kap. 4 § aktiebolagslagen (2005:551). Balanserade
vinstmedel fran foregdende ar uppgar till 47 981 tusen
kronor och resultatet fér rakenskapsaret 2021 uppgar
till 5 293 tusen kronor. Forutsatt att &rsstamman 2022
fattar beslut i enlighet med styrelsens férslag om vinst-
disposition kommer 51 274 tusen kronor att balanseras
i ny rakning. Full tackning finns for bolagets bundna egna
kapital efter foreslagen vinstutdelning.

Enligt styrelsens bedémning kommer bolagets egna ka-
pital efter foreslagen vinstutdelning att vara tillrackligt
stort i forhallande till verksamhetens art, omfattning och
risker. Styrelsen har harvid beaktat bland annat bolagets
utveckling, budgeterad utveckling och konjunkturlaget.
Styrelsen har gjort en bedémning av bolagets stéllning
samt bolagets mojligheter att pa kort och lang sikt infria
sina dtaganden. Foreslagen utdelning utgér sammanlagt
3,8 procent av bolagets fria egna kapital.

Kronor (kr)
47 981283
5292534

53273817

2000000
51273817

53273817

Efter genomford vinstutdelning uppgér bolagets solidi-
tet till 8,2 procent. Bolagets synliga soliditet &r darmed
nagot lag i forhallande till branschen. Dock finns ett ej
synligt 6vervarde i bolagets fastighetsinnehav, byggna-
der, mark och markanlaggningar, motsvarande cirka411
miljoner kronor. Soliditet inkluderat ej synligt 6vervarde
uppgar da till 42,6 procent. Styrelsen anser att bola-

get darmed har forutsattningar att hantera framtida
affarsrisker och dven tala eventuella forluster. Vinstut-
delningen kommer inte att negativt paverka bolagets
formaga att gora ytterligare investeringar i enlighet med
styrelsens planer.

Foreslagen vinstutdelning kommer inte att paverka
bolagets formaga att infria sina betalningsforpliktelser

i ndgon vasentlig omfattning. Bolaget har dven god till-
gang till sdval korta som langfristiga krediter, som kan tas
i ansprak med kort varsel. Styrelsen bedémer darfor att
bolaget har god beredskap att hantera saval férandringar
med avseende pa likviditeten som ovantade handelser.
Ut6ver vad som ovan anforts har styrelsen dvervagt
andra kdnda férhallanden som kan ha betydelse for
bolagets och koncernens ekonomiska stallning. Ingen om-
standighet har darvid framkommit som gor att féreslagen
vinstutdelning inte framstar som foérsvarlig. Utdelning
berdknas vara aktiedgarna tillhanda den 1 juni 2022.
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Finans

Finanspolicy
och skuldférvaltning

Bolaget foljer den av kommunfullméaktige beslutade
finanspolicyn i Tjorns kommun, KF 2010-03-11,

§ 26. Till finanspolicyn finns tillhérande riktlinjer som
bolaget har att omsatta i sin skuldférvaltning. Enligt
riktlinjerna bor kapitalbindningen inte understiga 2 ar
och rantebindningen far inte understiga 1 ar och inte
Overstiga 5 ar. For att pa basta satt forandra rantebind-
ningstiden i skuldportféljen finns méjlighet att nyttja
rantederivat. Bolaget har successivt 6vergatt fran att
nyttja rantederivat till att binda rantan pa de l&n som
refinansieras hos Kommuninvest.

Uppgifter inom parantes avser foregaende ar.

Prognos -

Period total rantekostnad inklusive

deriviat och refinansieringar
2021 5274759
2022 2493016

Skuldportfolj
och forfallostruktur

Bolaget har under aret inte tagit upp nagra nya lan. Re-
finasiering av befintliga |an under aret uppgar till 236,5
miljoner kronor. Bolagets langfristiga skulder uppgar till
610 miljoner kronor och avser 1dan hos Kommuninvest
kopplat till bolagets materiella tillgdngar. Darutéver har
bolaget ett rantederivat gentemot SEB motsvarande 40
miljoner kronor (SEB 145 miljoner kronor och till Nordea
60 miljoner kronor). Bolaget har pa balansdagen en gj
nyttjad checkkredit om 20 miljoner kronor.

6000000  kr Rantekostnad fran
refinansiering

. Rantekostnad
4500000+ inklusive derivat

3000000
]

1500000+
L L 1
2021 2022
Réntekostnad inklusive deriviat, Rantekostnad fran
exklusive refinansieringar refinansieringar (enbart)
5274759 0
2007 310 485706

Nedanstdende tabell redovisar férvantade utvecklingen av rantekostnaderna fram till 2026 och hur
rantekostnaderna forandras under perioden vid en férandrad ranta om +1 procent.

Period Réntekostnad Rantekostnad + 1 % Forandring / ranterisk 1 %
2022 2493016 4106 667 1613652
2023 2681845 4921176 2239331
2024 3292597 55837500 2244903
2025 3515735 5768 657 2252923
2026 1452453 2388087 935634

Skuldportféljens genomsnittliga kapitalbindning ar 1,84 ar och den genomsnittliga rantebindningen ar
1,80 ar. Av portfoljen har 36,97 procent en kapitalbindning pa 1 ar eller kortare och 36, 97 procent har
en rantebindning pa 1 ar eller kortare. Utan derivat hade 36,97 procent av portféljen haft en rénte-

bindning pa 1 ar eller kortare.



Rantebindningen

300000000 kr

200000000 -

100000000 -

0-1ar 1-24r 2-34r 3-43 4-54r

~inans

Kapitalbindningen
300000000+ kr

200000000 -

100000000 -

0-1& 1-2&r 2-33r 3-44r 4-5ar

Rantebindning (kr)

Réntebindning (ar)

0-1ar 0,29 225500000
1-2ar 1,30 100 000 000
2-3ar 2,12 136 500 000
3-4ar 3,81 102 000 000
4-5ar 4,86 46 000 000
7-8ar 0,00 0
8-9ar 0,00 0
Total 1,80 610000 000

Forfallostruktur 6ver bolagets kapital- och réantebindning.

Finansiella kostnader

For bolagets 1an till Kommuninvest har Tjérns kom-

mun ett borgensatagande. For det betalar bolaget en
borgensavgift till Tjérns kommun motsvarande 0,35
procent. Borgensavgiften till Tjorns kommun uppgar

till 2 135 tusen kronor (2 135 tusen kronor). Darutéver
uppgar arets rantekostnader for krediter till Kommunin-
vest och rantederivat till SEB till 5 303 tusen kronor

(8 681 tusen kronor).

Kapitalbindning (ar) Kapitalbindning (kr)

041 225500000
1,30 100 000 000
2,12 136 500 000
3,81 102 000 000
4,86 46 000 000

0 0

0 0
1,84 610000 000

Sakringsredovisning

For att uppna en effektiv och flexibel hantering av
ranterisken i bolagets skuldportfélj anvands finansiella
derivatinstrument. Hanteringen sker inom ramarna for
bolagets finanspolicy. Rantebindning och kapitalbindning
frikopplas fran de enskilda Idnen. Detta ger bolaget moj-
ligheter att, ndr som helst, férandra réantebindningstiden
och battre méta fordndringar pa rantemarknaden.

Per bokslutsdagen uppgar utestdende nettopositio-

ner avseende rantederivat till 40 miljoner kronor (205
miljoner kronor). Eventuella 6ver- eller undervérden i
rantederivaten paverkar inte bolagets balans- eller resul-
tatrdkning under innevarande period. Marknadsvardet
avser |optider pa rantederivat till och med 2022 och
uppgar till -708 tusen kronor (-4 751 tusen kronor).

37



38

~inans

Resultat och stallning

Intakter

Arets intakter uppgar till 148 243 tusen kronor (135 090
tusen kronor). En 6kning jamfort med foregaende ar med
13 153 tusen kronor. Hyresintakter uppgar till 126 525
tusen kronor (120 055 tusen kronor). Ovriga forvalt-
ningsintakter uppgar till 21 718 tusen kronor (15 035
tusen kronor). Férandringen hyresintakter beror pa en
momseffekt foregdende &r som minskade hyresintdkter-
na med -7 135 tusen kronor. Innevarande ar har bolaget
tillgodoforts intakt fran 2020 ars momseffekt genom
fakturering till Tjorns kommun motsvarande 5 373 tusen
kronor och forklarar forandring av 6vriga forvaltningsin-
takter mellan aren. Tillsammans blir férandringarna 12
508 tusen kronor. Resterande fordndring bestar av arlig
hyreshdjning om 645 tusen kronor.

Fastighetskostnader

Driftkostnader

Driftkostnader uppgar till 64 141 tusen kronor (55 273
tusen kronor). Det &r en 6kning med 8 868 tusen kronor
jamfort med féregaende ar. En osedvanligt mild och
snofattig januari och februari 2020 jamfért med 2021
medfdrde att snérojning 6kade med 1 826 tusen kro-
nor mot féregdende ar. Elkostnaderna 6kade av samma
anledning med 1 483 tusen kronor. Taxebundna kostna-
der 6kade med 1 418 tusen kronor, framst pa grund av
taxehdjning for VA fran Tjorns kommun 2021. Inkép av
robotgrasklippare och hogre reparationskostnader inom
fastighetsskotsel och nytt fastighetssystem inklusive im-
plementeringskostnader &r andra faktorer som paverkat
Okning jamfort med féregdende ar.

Ovriga roérelsekostnader

Ovriga rorelsekostnader avser utrangering av kom-
ponent vid komponentbyte och uppgar till 902 tusen
kronor (646 tusen kronor).

Underhallskostnader

Underhallskostnader uppgar till 22 221 tkr (24 774
tusen kronor), vilket &r en minskning med -2 553 tusen
kronor. | och med genomférd statusbedémning som

ska ligga tillgrund for en ny langsiktig underhallsplan i
bolaget pagar en diskussion i bolaget om gréansdragning
om vad som ska bedémas som reparation eller underhall.
Reparationer inom fastighetsskotsel samt underhall
uppgar sammanslaget till 30 406 tusen kronor (29 199
tusen kronor).

Avskrivningar

Avskrivningar uppgar till 19 967 tusen kronor (19 684
tusen kronor). Under aret har ytterligare tva byggnads-

komponenter aktiverats. | och med regelverket om kom-
ponentbyten i K3 kommer bolaget vid storre underhalls-
atgarder medfora 6kande redovisade avskrivningar. Aven
om bolaget kommande ar utékar underhall i byggnader
och markanlaggningar kommer inte det kunna utlasas i
bolagets arsredovisning. Det blir i stallet 6kande avskriv-
ningskostnader. Under aret har exempelvis fasadbyte

pa Overgardsviagen och byte av golv pa Sundsby Siteri
aktiverats som nya byggnadskomponenter motsvarande
18 696 tusen kronor. Minskat med utrangerad gammal
byggnadskomponent fasad pa Overgardsvigen om 2 165
tusen kronor uppgar aktivering nya byggnadskomponen-
ter under aret motsvarande 16 531 tusen kronor.

Centrala administrations- och
forsaljningskostnader

Centrala administrations- och férsaljningskostnader
uppgar till 25 519 tusen kronor (16 897 tusen kronor
tusen kronor). Det dr en 6kning med 8 622 tusen kronor
jamfort med foregdende ar. Tillkommande avrakning
pensionsforsdkringspremie av engangskaraktar inklusive
I6neskatt uppgar till 2 722 tusen kronor. Okningen avser
aven kostnadsforda ej langre pagaende projekt motsva-
rande 1551 tusen kronor. Utdver det har bolaget haft
merkostnader 2021 for nytt fastighets,- och ledningssys-
tem samt en ny organisation i syfte att tydliggora roller
och funktioner. Det kommer behdvas for kunna méta
framtida utmaningar avseende kommande planerat un-
derhalli vart hyresbostadsbestand och en planerad men
annu ej beslutad ny skolstruktur i Tjérns kommun.

Rantekostnader

Arets riantekostnader och borgensavgift uppgar till 7 438
tusen kronor (10 816 tusen kronor). Det dr minskade
rantekostnader jamfért med foregdende ar med -3 378
tusen kronor. Orsaken ar att tidigare rantederivat med
hogre ranteeffekt forfallit under de senaste aren till
forman for refinansierade [an med bundna réntor hos
Kommuninvest.

Bokslutsdispositioner

Arets bokslutsdisposition avser koncernbidrag till Tjorns
Kommunala Forvaltnings AB motsvarande 1 145 tusen
kronor.

Skattekostnader

Foregdende ar omvarderades moms enligt EU:s moms-
direktiv. Bolaget justerade i och med det hyresintakt
2020 och aterforde beloppet som skattepliktig intakt i
bolagets deklaration fér 2020. Under 2021 har bolaget
tillgodoforts aterbetalning av momsbelopp fran Tjorns
kommun och har darmed aterfort beloppet 5 372 500



kronor som en ej skattepliktig intakt i deklarationen for
2021. Det medfor att bolaget inte redovisar ndgon aktu-
ell skatt innevarande rakenskapsar. Arets skattekostnad
avser uppskjuten skatt pa grund av temporéra skillnader
mellan bokférda och skatteméassiga avskrivningar pa
byggnader och markanlaggningar.

Arets resultat

Arets resultat efter skatt uppgar till 5 293 tusen kronor.
Skattemassiga justeringar avseende ej skattepliktiga
intdkter om 5 373 tusen kronor medfér att bolaget inte
redovisar ndgon aktuell bolagsskatt innevarande ar.

Tillgangar

Bolagets tillgdngar uppgar per balansdagen 2021 till
703 940 tusen kronor (698 241 tusen kronor). Det ar
en 6kning pa tillgangssidan med 5 699 tusen kronor.
Anlaggningstillgdngar har dels 6kat genom aktivering av
komponent fasadbyte pa Overgardsvigen samt minskat
med planenliga avskrivningar av samtliga anlaggnings-
tillgangar. Sammantaget har det inneburit en minskning
anlaggningstillgdngars bokférda varden med -7 487
tusen kronor. Ovriga tillgangar har 6kat med 13 186
tusen kronor och avser 6kning av oljelager 100 tusen
kronor, kortfristiga fordringar 4 980 tusen kronor samt
kassa och bank 8 106 tusen kronor.

Eget kapital och skulder

Bolagets eget kapital och skulder uppgar pa balansdagen
till 703 940 tusen kronor (698 241 tusen kronor) vilket
ar en 6kning pa skuldsidan med 5 699 tusen kronor.

Det egna kapitalet uppgar till 64 674 tusen kronor (64
381 tusen kronor) vilket innebar en 6kning med 293
tusen kronor. Okningen avser arets resultat 5 293 tusen
kronor minskat med beslutad utdelning 2020 pa ars-
stamman 2021 om 5 000 tusen kronor till moderbolaget.
(Beslut om vinstdisposition med utdelning till moder-
bolaget om 2 000 tkr pa bolagsstdmman 2022 medfor
att det egna kapitalet efter utdelning uppgar till 62 674
tusen kronor.)

Bolagets avsattning till uppskjuten skatteskuld om 6 479
tusen kronor (6 379 tusen kronor) beror pa temporar
skillnad mellan planenlig och skattemassig avskrivning
pa byggnader. Arets forandring uppgar till 200 tusen
kronor.

Kortfristiga skulder uppgar till 22 787 tusen kronor
(17 481 tusen kronor). Det ar en 6kning med 5 306 tusen
kronor. Skulder till koncernféretag har 6kat med 1434

~inans

tusen kronor och avser bland annat koncernbidrag 2021
fran Tjorns Bostads AB till moderbolaget Tjérns Kom-
munala Forvaltnings AB. Leverantorsskulder har 6kat
med 10 019 tusen kronor samtidigt som skuld check-
rakningskredit minskat med 1 879 tusen kronor. Utéver
det har skulder till Tjérns kommun, skatteskulder, 6vriga
kortfristiga skulder samt interimsskulder minskat med

4 268 tusen kronor.

Avsattningar

Avsattningar i balansrdkningen avser uppskjuten
skatteskuld och uppgar pa balansdagen till 6 479 tusen
kronor (6 379 tusen kronor). Arets forandring beror
okad skillnad mellan bokféringsmassigt,- och skattemas-
sigt restvarde byggnader. Bokfort utgdende restvarde
byggnader uppgar pa balansdagen till 585 274 tusen
kronor (585 622 tusen kronor). Skattemassigt utgdende
restvarde byggnader uppgar pa balansdagen till 553 821
tusen kronor (554 657 tusen kronor). Temporar skillnad
mellan bokféringsmassigt och skattemassigt restvarde
uppgar pa balansdagen till 31 453 tusen kronor (30 965
tusen kronor).

Langfristiga skulder

Fastighetslanen uppgar vid arets slut till 610 miljoner
kronor. Ingen ny upplaning har skett under aret. Stors-
ta och enda kreditgivare ar Kommuninvest med 100
procent (100 procent) av lanestocken. Belaningsgraden
(laneskulder i forhallande till fastigheternas bokférda
varde) uppgar till 91,9 procent (91,9 procent).

Kassaflode

Arets kassaflode fran I6pande verksamheten uppgar

till 31 173 tusen kronor. Investeringsverksamheten har
kassaflodesmaéssigt bidragit till -18 067 tusen kronor och
en utdelning under 2021 bidrog till ett utflode fran kas-
san med -5 000 tusen kronor. Arets kassafléde uppgar
darmed till 8 106 tusen kronor vid arets slut.
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Marknadsvardering av
fastigheter

Marknadsvardering syftar till att bedéma varderings-
objektens marknadsvarde. Med marknadsvarde avses
det pris som sannolikt skulle betalas/erhallas om fast-
igheterna bjods ut pa en fri och 6ppen marknad med
tillracklig marknadsféringstid, utan partsrelation och
utan tvang. Marknadsvardet kan ddrmed inte bestam-
mas utan endast bedémas.

Varderingen av bolagets fastighetsinnehav har i bokslut
2021 gjorts genom intern desktopvardering med endast
oversiktlig yttre besiktning av fastigheterna. Till grund
for deninterna varderingen har marknadsinformation
fran Newsec anvants i varderingsverktyget Datscha.
Faktiska intdkter och hyresbortfall ligger till grund pa
intdktssidan medan marknadens schabloner ligger till
grund for varderingen pa kostnadssidan. Vid vardering i
bokslut 2022 kommer bolaget lata en extern oberoende
fastighetsvarderare granska bolagets interna vardering.

Resultatet av bolagets verksamhet samt stallning vid
rakenskapsarets utgang framgar av efterfoljande resul-
tat- och balansrdkning, kassaflédesanalys samt dartill
hérande tillaggsupplysningar och noter.
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@ Bokfort virde (kSEK) 663 352
@ Varknadsvirde (kSEK) 1181271
Overvirde (kSEK) 517 919
Overvirde (%) 78,1

Det bedomda marknadsvardet uppgar 2021 till 1 181 271 tusen
kronor. Bokfort varde uppgar till 663 352 tusen kronor vilket
medfor ett 6vervarde i bolagets fastighetsbestand om 517 919
tusen kronor. (Exklusive bolagsskatt om 20,6 procent medfér det
ett 6vervarde om 411 228 tusen kronor.)

Utsikt fran Tjornehuvud, Rénnang.
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Resultatrakning

Resultatrakning

Resultatrakning [\ [o] 2021 2020

Nettoomséttning

Hyresintakter 2 126525 120055
Ovriga forvaltningsintakter 3 21718 15035
Summa nettoomsattning 148 243 135090
Fastighetskostnader

Driftkostnader 4,5 -64 141 -55273
Ovriga rérelsekostnader -902 -646
Avskrivningar 6 -19967 -19 684
Fastighetsskatt -1532 -1456
Summa fastighetskostnader -86 542 -77 059
Underhallskostnader -22221 -24774
Bruttoresultat 7 39480 33257

Centrala administrations- och férsaljningskostnader

Ovriga kostnader 8 -14 120 -10205
Ovriga rorelsekostnader -11 399 -6 692
Summa centrala administrations- och férsaljningskostnader -25519 -16897
Rorelseresultat 13961 16 360

Resultat fran finansiella poster

Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 15 3
Réantekostnader och liknande resultatposter 9 -7 438 -10816
Summa finansiella poster -7 423 -10813
Resultat efter finansiella poster 6538 5547
Bokslutsdispositioner 10 -1145 -
Skatt pa arets resultat 11 -100 -2641

Arets vinst 12 5293 2906
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ansrakning

Balansrakning

Balansrakning \[o]4 2021 2020

Tillgangar 1
Anlaggningstillgangar

Materiella anlidggningstillgangar

Byggnader 13 585274 585622
Pagaende byggnation 14 21347 26 657
Mark 15 72777 72777
Markanlaggningar 16 5301 5601
Maskiner och inventarier 17 1433 2958
Summa Materiella anlaggningstillgangar 686 132 693 615

Finansiella anlaggningstillgangar

Andra langfristiga fordringar 18 246 251
Summa finansiella anldggningstillgangar 246 251
Summa anliggningstillgangar 686 378 693866

Omsiattningstillgangar

Varulager med mera 19
Oljelager 508 408
Summa varulager med mera 508 408

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 665 1716
Fordringar hos Tjérns kommun 7 3258 -
Fordringar hos koncernféretag 7 231 -
Aktuella skattefordringar 1222 -
Ovriga kortfristiga fordringar 1545 475
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 20 748 497
Summa Kortfristiga fordringar 7 669 2688
Kassa och bank 21 9385 1279
Summa omséttningstillgangar 17 562 4375

Summa tillgangar 703 940 698 241



Balansrakning

Balansrakning

BE

ansrakning

Eget kapital och skulder
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital (29 710 aktier)
Uppskrivningsfond
Reservfond
Summa bundet eget kapital
Fritt eget kapital
Balanserad vinst

Arets vinst
Summa fritt eget kapital
Summa eget kapital
Avsattningar

Uppskjuten skatteskuld
Summa avsattningar
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Summa langfristiga skulder
Kortfristiga skulder
Checkrékningskredit (koncernkonto)
Leverantérsskulder
Skulder till Tjorns kommun
Skulder till koncernforetag
Aktuella skatteskulder
Ovriga kortfristiga skulder
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

22

12

23

24

25

26

2971

7556

873

11400

47 981

5293

53274

64 674

6479

6479

610000

610000

14893

1889

6

5999

22787

703 940

2971

7806

873

11650

49825

2906

52731

64381

6379

6379

610000

610000

1879

4874

1246

455

410

1145

7472

17 481

698 241
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Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalys

Den I6pande verksamheten

Rorelseresultat fore finansiella poster exkl fastighetsskatt
Avskrivning/nedskrivning

Realisationsresultat

Erhallen rénta

Erlagd ranta

Betald fastighetsskatt
Betald skatt

Okning/minskning varulager
Okning/minskning kundfordringar
Okning 6vriga kortfristiga fordringar
Okning/minskning leverantérsskulder
Okning 6vr. kortfr. rérelseskulder

Kassaflode fran den I6pande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anlaggningstillgangar
Okning/minskning av 6vriga finansiella anlaggningstillgdngar

Kassafléde fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Utbetald utdelning

Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut

Not

13,14

2021

15522
19 967
902

17
-7 439
-1532

27437

-100
-1777
-1261

8824
-1950

31173

-18073

-18 067

-5000
-5000

8106
1279

9385

2020

17816
19 684
817

-10816
-1456
-2508

23540

-83
-604
1552
-4 700
-270

19435

-27 349
-52

-27 401

-7 966
9245

1279
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Tillaggsupplysningar och noter

Not 1. Redovisnings- och
varderingsprinciper

Allmanna redovisningsprinciper

Arsredovisning har uppréttﬂats enligt &rsredovisningslagen (1995
1554) och BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning
(K3).

Nyckeltalsdefinition

Soliditet (%). Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade
reserver med avdrag for uppskjuten skatt) i procent av balansom-
slutning.

Koncerntillhérighet

Narmast 6verordnade moderféretag som upprattar koncernredo-
visning i vilken foretaget ingar ar Tjorns Kommunala Forvaltnings

AB (org. nr. 556755-3572) med sate i Tjorns kommun. Moderfére-
tag ags av Tjorns kommun (org.nr. 212000-1306).

Intaktsredovisning

Inkomsten redovisas till verkligt virde av vad féretaget fatt eller
kommer att fa. Det innebar att féretaget redovisar inkomsten till
nominellt varde (fakturabelopp) om féretaget far ersattning i likvi-
da medel direkt vid leveransen. Avdrag gors for lamnade rabatter.
Hyresintakter intdktsredovisas i den period uthyrningen avser.
Ranteintakter intaktsredovisas i enlighet med effektiv avkastning.
Ersattning i form av réanta redovisas som intakt nar det ar sanno-
likt att foretaget kommer att fa de ekonomiska fordelar som ar
forknippade med transaktionen och nér inkomsten kan beraknas pa
ett tillforlitligt satt.

Redovisning av leasingavtal

Foretaget redovisar samtliga leasingavtal som operationella
leasingavtal. Operationella leasingavtal redovisas som en kostnad
linjart 6ver leasingperioden. Se vidare not 4.

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde
minskat med ackumulerade avskrivningar och eventuella upp- och
nedskrivningar. Utgifter for forbattringar av tillgangars prestanda,
utover ursprunglig niva, okar tillgangens redovisade varde. Utgifter
for reparation och underhall redovisas som kostnader.

Materiella anlaggningstillgangar har delats upp pa betydande kom-
ponenter ndr komponenterna har vésentligt olika nyttjandeperio-
der. Avskrivningsbart belopp utgors av anskaffningsvardet minskat
med ett beraknat restvarde om detta ar vasentligt. Avskrivning sker
linjart 6ver den forvantade nyttjandeperioden. Féljande avskriv-
ningstider tillampas:

15ar
5ar

Byggnadsinventarier
Inventarier

Byggnader och markanlaggningar

Overgangen till komponentavskrivning har lett till att anskaffnings-
varde och ackumulerade avskrivningar per fastighet per 2013-01-
01 har fordelats ut pa respektive fastighets ingdende komponenter
och att planenlig avskrivning fortsattningsvis gors pa komponentni-
va. Individuell bedémning av komponentens aterstaende livslangd
bestammer avskrivningstakten pa byggnaden. | resultatrékningen
belastas rorelseresultatet med avskrivningar enligt plan. Avskriv-
ning sker linjart 6ver komponentens berdknade nyttjandeperiod.
Bolaget har valt att dela upp fastigheterna i komponenter enligt
nedanstaende tabell. Livslangd per komponent kan variera beroen-
de pa exempelvis olika material.

Komponent Livslangd ar Komponent Livslangd ar
Mark - El 50
Markanlaggningar 20 Ror 50
Stomme och grund 100 Ventilation 50
Yttertak 50 Hiss 50
Fasad 50 Styrochregler 40
Fonster 40 Varme 50
Inre ytskikt 25  Storkok 15
Koksinredning och vitvaror 35  Rest 15-30
Vatutrymmen 30

Tillgangar i en fastighet som vid 6vergangen till K3 inte klassats
som egen komponent har samlats i begreppet restpost. Exempel pa
sadana tillgangar ar pumpanlaggning till vattenférsorjning. Nar en
komponent i en anlaggningstillgang byts ut, utrangeras den gamla
komponenten och eventuellt kvarvarande bokfért varde belastar
rorelseresultatet som 6vrig rorelsekostnad, och den nya kompo-
nentens anskaffningsvarde aktiveras med en ny avskrivningsplan.

Finansiella anlaggningstillgdngar

Finansiella tillgangar som ar avsedda for langsiktigt innehav redo-
visas till anskaffningsvarde. Har en finansiell anldggningstillgang pa
balansdagen ett lagre varde dn det bokforda vardet skrivs tillgang-
en ner till detta lagre varde om det kan antas att vardenedgangen
ar bestaende.

Varulager

Oljelagret har varderats till det Iagsta av dess anskaffningsvarde
och dess nettoférsaljningsvarde pa balansdagen. Med nettofor-
saljningsvardet avses varornas berdknade forsaljningspris minskat
med forsaljningskostnader. Den valda varderingsmetoden innebar
att eventuell inkurans i varulagret har beaktats.

Fordringar, skulder och avsattningar

Om inget annat anges ovan varderas kortfristiga fordringar till det
lagsta av dess anskaffningsvérde och det belopp varmed de berak-
nas bli reglerade. Langfristiga fordringar och langfristiga skulder
varderas efter det forsta varderingstillfallet till upplupet anskaff-
ningsvarde. Ovriga skulder och avsattningar varderas till de belopp
varmed de beraknas bli reglerade. Ovriga tillgangar redovisas till
anskaffningsvdrde om inget annat anges ovan.

Finansiella instrument

Finansiella instrument varderas utifran anskaffningsvardet. Se
vidare not 24.

Sékring av bolagets rantebindning.

Avtal om en sa kallad ranteswap (réantederivat) skyddar bolaget mot
ranteférandringar.

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen upprattas enligt indirekt metod. Det redovisa-
de kassaflodet omfattar endast transaktioner som medfér in- eller
utbetalningar. Som likvida medel klassificeras kassa- och
banktillgodohavanden.

Bedémningar och uppskattningar

Avser for bolaget framst bedémning av befarade kundforluster,
vilka dock inte uppgar till nagra vasentliga belopp. Bolaget bed6-
mer aven eventuella nedskrivningsbehoyv, vilket dock inte bedomts
foreligga.

Vasentliga handelser efter rakenskaps-
arets utgang

Bolagets verksamhet utvecklas enligt budget och bedéms inte
avvika vasentligt fran foregaende ar.



Not 2. Hyresintakter

2021 2020
Bostader 50895 50266
Lokaler inklusive bransle 75 364 69 337
Parkeringsplatser 858 839
Ovriga hyresintakter/hyresbortfall E592) -386
Summa 126 525 120056

Not 3. Ovriga forvaltningsintakter

Kabel-TV avgift 548 541
Atervunna hyres- och kundfordringar 15 65
Ersattning fran Tjorns kommun

(férvaltningsuppdrag, verksamhetsservice) 1623 2856
Ovriga intakter 7738 1198
Intékter lokalvard med mera 11794 10376
Summa 21718 15036

Not 4. Operationella leasingavtal

Kostnadsforda leasingavgifter avseende

operationella leasingavtal 5762 5778
Framtida minimileaseavgifter avseende

icke uppsagningsbara leasingavtal:

Forfaller till betalning inom 1 ar 5762 5778
Forfaller till betalning senare an

1meninom5 ar 12520 12524
Summa 24044 24080

Not 5. Personal

Medelantalet anstillda

Kvinnor 26 26
Man 23 23
Totalt 49 49

Loner, ersattningar, sociala avgifter och
pensionskostnader

Loner och ersattningar till styrelsen

och verkstallande direkt6éren 897 348
Léner och ersattningar till dvriga anstallda 17 384 15886
Summa 18281 16234
Sociala avgifter enligt lag och avtal 6593 5334
Pensionskostnader for styrelsen och

verkstallande direktoren 2925 62
Pensionskostnader fér 6vriga anstallda 890 1095
Totalt 28 689 22725

VD &r anstalld i Tjorns Bostads AB med uppdrag aven i Tjérns Maltids

AB, varvid 6n till VD utbetalas fran Tjorns Bostads AB och del av
uppdrag faktureras Tjorns Maltids AB.

Avgangsvederlag eller 6vriga forpliktelser finns inte for
styrelseledamoter, suppleanter eller VD.

Styrelseledamoéter och ledande befattningshavare

Antal styrelseledaméter pa balansdagen

Man 5 5
Totalt 5 5

Antal verkstallande direktérer och
andra ledande befattningshavare

Kvinnor
Totalt 6 6
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Not 6. Avskrivningar

2021 2020
Byggnader 18 143 17773
Markanlaggningar 300 104
Maskiner och inventarier 1525 1807
Summa 19968 19 684

Not 7. Transaktioner med narstaende

Uppgifter om moderféretaget

Moderforetag i den koncern dér Tjorns Bostads AB ar dotterfo-
retag och koncernredovisning uppréattas ar Tjorns Kommunala
Forvaltnings AB, 556755-3572, Tjérns kommun.

Inkép och forsaljning mellan koncernforetag

Nedan anges andelen av arets inkop och forsaljning
avseende koncernféretag.

Inkop (%) 9 8
Forséljning (%) 76 74
Vid inkop och forsaljning mellan koncernforetag tillampas samma

principer for prissattning som vid transaktioner med externa par-
ter. Alla uppgifter i kronor.

Inkop av varor och tjanster fran

narstaende

Tj6rns kommun -10274 634 -8293580
Tjorns Maltids AB - -7 28082
Tjorns Hamnar AB -2266368 -1810683
Summa -12541002 -10832345

Forsaljning av varor och tjanster till

narstaende

Tj6rns kommun 106 502 594 100982913
Tjorns Maltids AB 211358 273320
Tjorns Hamnar AB 6354581 6473809
Summa 113068533 107 730042

Rérelsefordringar/-skulder avseende nirstaende
Nedan anges fordringar/skulder fran forsaljning/ink6p av
varor och tjanster.

Fordringar pa narstaende

Tjorns kommun 13408729 10640685

Tjorns Maltids AB 736578 739869
Tjorns Hamnar AB 145 361 141403
Summa 14290668 11521957

Skulder pa narstaende

Tjorns kommun -10150368 -11886231

Tjorns Maltids AB -505 198 -662 530
Tjorns Hamnar AB -889 099 -674766
Summa -11544 665 -13223527

Saldo pa koncernkonto tillhorigt

Tjorns kommun +8031060 -1878898
Not 8. Ersattning till revisorerna

Revision

Lekmannarevision 10 11
KPMG AB 72 78
Summa 82 89
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Not 9. Rantekostnader och liknande
resultatposter

Not 13. Byggnader

2021 2020
Ingdende anskaffningsvarden 825981 819587
Arets omklassificering 18 696 8930
Forsaljning och utrangering -2 165 -2536
Utgaende ackumulerade
anskaffningsvarden 842512 825981
Ingaende avskrivningar -223609 -207 555
Forséljningar och utrangeringar 1263 1719
Arets avskrivningar -18 142 -17773
Utgaende ackumulerade avskrivningar  -240488 -223 609
Ingdende uppskrivningar 12 500 12 500
Utgaende ackumulerade uppskrivningar 12500 12500
Ingaende nedskrivningar -29 250 -29 250
Utgaende ackumulerade nedskrivningar  -29 250 -29 250
Utgaende restvirde enligt plan 585273 585622
Redovisat varde 585274 585622
Verkligt varde 1181271 1005789

Berakning av verkligt varde

Verkligt varde &r baserat pa intern vardering 2021 i Datschas
varderingsprogram. Vid varderingen ligger marknadsinformation
fran Nesec till grund for schabloner vad géller direktavkastnings-
krav och utgifter for reparation och underhall. Pa intaktssidan

har bolaget anvant faktiska hyresintakter per fastighet och kva-
dratmeter 2021 minskat med faktiskt hyresbortfall och rabatter.
Anvandningen av faktiska hyresintdkter och faktiskt hyresbortfall
vid berdkningen av verkligt varde medfér vissa avsteg fran scha-
blonvérdering. Bolaget kommer lata extern varderare genomféra
en oberoende granskning av intern vardering under 2022.

2021 2020

Rantekostnader 5303 8681
Borgensavgift Tjorns kommun 2135 2135
Summa 7438 10816
Borgensavgift utgar med 0,35% gentemot Tjérns kommun.
Not 10. Bokslutsdispositioner
Koncernbidrag till moderbolag
Tjorns Kommunala Forvaltnings AB 1145 -
Summa 1145 0

o O
Not 11. Skatt pa arets resultat
Aktuell skatt = -1731
Forandring av uppskjuten skatt
avseende temporara skillnader -100 -910
Summa -100 -2641
Avstamning av effektiv skattesats
Redovisat resultat fore skatt 5293 4637
Skatt pa redovisat resultat enligt
gallande skattesats (20,6%) 1090 992
Skatteeffekt av Gvriga
skattemadssiga justeringar
Ovriga skattemassiga justeringar 211 2049
Skattemassiga avskrivningar
pa byggnader -286 -1310
Ej skattepliktiga intakter -1107 -
Ovriga temporara effekter 100 910
Skatt hanforlig till tidigare ar
Redovisad skatt 100 2641

Foregaende ar omvarderades moms enligt EU:s momsdirektiv.
Bolaget justerade i och med det hyresintakt 2020 och aterforde
beloppet som ej avdragsgill kostnad i bolagets deklaration for 2020.
Under 2021 har bolaget tillgodoférts aterbetalning av momsbelopp
fran Tjorns kommun och har darmed aterfort beloppet 5 372 500
kronor som ej skattepliktig intakt i deklarationen fér 2021.

Not 12. Styrelsens forslag till
vinstdisposition

Till arsstammans forfogande vinstmedelmedel star tidigare ars ba-
lanserade vinstmedel om 47 981 tusen kronor. Arets vinst uppgar
till 5293 tusen kronor. Styrelsen foreslar att bolaget delar ut 67;31
kronor per aktie, motsvarande totalt 2 000 tusen kronor. Styrelsen
foreslar att i ny rakning balanseras 51 274 tusen kronor.

Ovriga upplysningar

Av utgaende restvarde avser cirka 55 % bostader och 45 %
verksamhetslokaler i huvudsak hyrda av Tjérns kommun.

Not 14. Pagaende byggnation

Ingdende anskaffningsvarden 26 657 9899
Arets investering 15534 29774
Arets aktivering byggnad -18696  -12937
Omeklassificeringar -2148 -79
Utgaende ackumulerade

anskaffningsvarden 21347 26 657
Not 15. Mark

Ingdende anskaffningsvarden 77 027 77027
Utgaende ackumulerade

anskaffningsvarden 77 027 77 027
Ingdende nedskrivning -4 250 -4 250
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -4 250 -4 250
Utgaende restvarde enligt plan 72777 72777
Not 16. Markanlaggning

Ingdende anskaffningsvarden 5992 2086
Ink6p - 3906
Utgaende ackumulerade

anskaffningsvarden 5992 5992
Ingaende avskrivningar -391 -287
Arets avskrivningar -300 -104
Utgaende ackumulerade avskrivningar -691 -391
Utgaende restviarde enligt plan 5301 5601



Not 17. Maskiner och inventarier

2021 2020
Ingdende anskaffningsvarden 15392 15291
Arets férandringar
Arets investering - 101

Utgaende ackumulerade

anskaffningsvarden 15392 15392

Ingadende avskrivningar -12434 -10627

Arets avskrivningar -1525 -1807

Utgaende ackumulerade avskrivningar -13 959 -12434

Utgdende restvirde enligt plan 1433 2958
o 3 3

Not 18. Andra langfristiga

vardepappersinnehav

Ingdende anskaffningsvarden 251 199

Arets férandringar

Aterbaring under aret 69 52

Utgaende ackumulerade

anskaffningsvarden 320 251

Arets férandringar

Omréakningsdifferenser -75 -

Utgaende ackumulerade

uppskrivningar/nedskrivningar -75 0

Utgaende redovisat vérde, totalt 245 251

Not 19. Varulager

Vérderat till anskaffningsvarde

Oljelager 508 408

Summa 508 408

Varulagret ar upptaget till det Idgsta av anskaffningsvardet och

nettoforsaljningsvardet. Darvid har inkuransrisk beaktats. Anskaff-

ningsvardet berdknas enligt forst in- forst ut- principen. | anskaff-
ningsvardet ingar férutom utgifter for inkop aven utgifter for att
bringa varorna till deras aktuella plats och skick.

Not 20. Forutbetalda kostnader och
upplupna intdkter

Forutbetalda kostnader 748 33
Férutbetalda hyror 0 464
Summa 748 497

Not 21. Likvida medel

Kassa och bank 9385 1279
Likvida medel 9385 1279

Not 22. Uppskrivningsfond

Ingdende saldo 7 806 8056
Overforing till fritt eget kapital -250 -250
Utgaende saldo 7556 7 806

Uppskrivningar av anlaggningstillgangar forandrar ej anléaggning-
arnas skattemassiga restvarde, och som en konsekvens harav
aterlaggs avskrivningarna pa uppskrivningsbeloppen sasom inte
avdragsgilla kostnader i deklarationen.

T

Not 23. Uppskjuten skatteskuld

2021 2020
Belopp vid arets borjan 6379 5469
Temporar effekt 100 910
Utgaende saldo 6479 6379

Uppskjuten skatteskuld hanforlig till avvikelser mellan skattemas-
sigt avdragsgilla avskrivningar respektive planenliga avskrivning-
ar pafastigheter. Arets forandring temporér effekt avser arets
férandring mellan planenliga och skattemassiga avskrivningar pa
fastigheter.

Not 24. Langfristiga skulder

Réantebarande skulder

Ldngfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 610000 610000
Summa 610000 610000
Kortfristiga skulder
Summa 0 0
Summa rantebarande skulder 610000 610000

610000 tusen kronor ryms inom beviljad kreditram formedlad av
bolagets dgare Tjorns kommun. Inom kreditramen erhalls lan vilka
for ndrvarande omsatts efter 12 manader.

Stallda sakerheter Inga Inga
Eventualférpliktelser Inga Inga
Réantebindningstid Mkr Mkr
<1lar 225,5 422,0
lar-2ar 100,0 40,0
2ar-3ar 136,5 -
3ar-4ar 102,0 -
43ar-5ar 46,0 102,0
>5ar - 46,0
Summa 610,0 610,0

Som sakerhet fér bolagets |an finns kommunal borgen.

Réantederivat

For att uppna en effektiv och flexibel hantering av ranterisken i
bolagets skuldportfélj anvands finansiella derivatinstrument.
Hanteringen sker inom ramarna for bolagets finanspolicy. Ran-
tebindning och kapitalbindning frikopplas fran de enskilda lanen.
Detta ger bolaget majligheter att, nar som helst, férandra rante-
bindningstiden och battre méta forandringar pa rantemarknaden.
Per bokslutsdagen uppgar utestaende nettopositioner avseende
rantederivat till 40 miljoner kronor (205 miljoner kronor). Den
genomsnittliga rantebindningstiden for den totala skuldportféljen
uppgar till 1,80 ar (1,63 &r) och den genomsnittliga skuldrantan
per 2021-12-31 uppgar till 0,86 % (1,33 %). Eventuella 6ver- eller
undervarden i rantederivaten paverkar inte bolagets balans- eller
resultatrakning under innevarande period. Marknadsvérdet avser
|optider pa rantederivaten till och med 2022 och uppgar till -708
tusen kronor (-4 751 tusen kronor).

Not 25. Checkriakningskredit

Beviljad kredit 20000 20000
Utnyttjad kredit - -

Not 26. Upplupna kostnader och
forutbetalda intakter

Upplupna réntekostnader 266 897
Upplupna semesterléner 2271 1888
Forutbetalda hyresintdkter 1278 1104
Ovriga poster 2184 3584
Summa 5999 7473

aggsupplysningar och noter
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REVISIONSDErallelse

Till bolagsstdmman i Tjims Bostads AB, org. nr 556530-7260

Rapport om arsredovisningen

Revisionspberattelse

Uttalanden

Wi har utfirt en revision av drsredovisningen far Tjérns Bostads AB far ar 2021. Bolagets arsredovisning ingar pa sidorna 30-50 i detta

doxument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vdsentliga avseendan réttvisande
bild av Tjams Bostads ABs finansiella stallning per den 31 december 2021 och av dess finansiella resultat och kassafidde fr aret enligt
arsredovisningslagen. Fanvaltningsberattelsen ar forenlia med arsredovisningens dvriga delar,

Wi tillstyrker darfér att bolagsstéamman faststéller resultatrakningen och balansrakningen.

Grund far uttalanden

Wi har utfart revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed | Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrivs nérmare | avsnittet Revisoms ansvar, Vi ar oberoende | firhdllande till Tjims Bostads AB enligt god revisarssed | Sverige ach har

dwrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Wianser att de revisionsbevis vi har inh&mtat ar tillrdckliga ech dndamalsenliga som grund fir vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktrens ansvar

Dt ar styrelsen och verkstillande direktoren som har ansvaret for att
arsredovisningen upprattas och att den ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstillande direktdren
ansvarar Sven fir den interna kantroll som de baddmer &r nddvandig
ftor att upprétta en Arsredovisning som inte innehéaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa cegentligheter eller
misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen ach
verkstillande direktdren fior bedSmningen av bolagets firmaga att

fortsdtta verksamheten. De upplyser, nar sa ar tillampligt, om
farhallanden som kan paverka farmagan att fortsétta verksamheten
och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt
drift tillampas dock inte om styrelsen och verkstillande direkttren
avser att likvidera bolaget, upphira med verksamheten eller inte har
nagot realistiskt alternativ till att géra naget av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal dr att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehdller négra vsentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller misstag,
och att ldmna en revisionsberittelse som innehaller vara uitalanden.
Rimlig sakerhet &r en hig grad av sdkerhet, men 4r ingen garanti for
aftt en revision som utfdrs enligt 15A och god revisionssed | Sverige
alltid kommer att upptéicka en visentlig felaktighet om en sadan
finns, Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller
misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tilsammans
rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som
anvindare fattar med grund | Arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvinder vi professionellt omdéme
och har en professionellt skeptisk instilining under hela revisionen.
Dessutom:

— identifierar och beddmer vi riskema fér visentliga felaktigheter i
Arsredovisningen, vare sig dessa beror pa ocegentligheter eller
misstag, utfermar och utfér granskningsatgarder bland annat
utifrdn dessa rigker och inhdmtar revisionsbevis som ar
tillrdckliga och @ndamalsenliga for att utgdra en grund for vara
uttalanden. Risken for att inte uppticka en vasentlig felaktighet
till filjd av omgentligheter &dr higre an fiir en vasentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersomn cegentligheter kan innefatta
agerande | maskopi, firfalskning, avsiktliga uteldmnanden,
felaktig information eller asidoséttande av intern kontroll,

skaffar vi oss en férstdelse av den del av belagels interna
kantroll som har betydelse fir var revision far att utforma
granskningsatgdrder som &r ldmpliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte fér att uttala oss om effektiviteten |

ﬂintﬂma kantrollen.

— utvérderar vi lAmpligheten | de redovisningsprinciper som
anvénds och rimligheten | styrelsens och verkstallands
direktérens uppskatiningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.

drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelzsen och
verkstdllande direkitiren anvénder antagandet om fortsatt drift
vid upprittandet av drsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats,
med grund i de inhamtade revisionsbevizsen, om huruvida det
finns négon vasentlig osakernetsfaktor som avser sadana
hdndelser eller férhallanden som kan leda till betydande tvivel
om bolagets firméaga att fortsétta verksamheten. Om vi drar
slutsatsen att det finns en visentlig osakerhetsfaktor, maste vii
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pd upplysningama
i arsredovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar &r ofillriickliga, medifiera uttalandet om
arsredovisningen, Vara slulsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhdmtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock
kan framtida handelser eller férhallanden gira att eft bolag inte
langre kan fortsdtta verksamheten,

utvarderar vi den dvargripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, déribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerma och
hindelserna pa ett satt som ger en rittvisande bild.

Wi méste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
amfatining och inrikining samt tidpunkten for den. Vi maste ocksa
informera om betydelsefulla iakitagelser under revisionen, déribland
de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som i
identifierat.
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Revisionsberattelse

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver war revision av drsredovisningen har vi dven utftrt en revision av styrelsens och verkstillande direktdrens forvalining far Tjoms
Bostads AB for ar 2021 samt av frslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller farust.

Wi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberatielsen och beviljar styrelsens ladamater och verkstallande

direktaren ansvarsfrinet for rdkenskapsdret.

Grund far uttalanden

Vi har utfrt revisionen enligt god revisionssed | Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
cbergende i farhallande till Tjgrns Bostads AB enligt god revisorssed i Sverige och har | dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa

foraw.

Vi anser att de revizionsbevis vi har inh&mtat &r tilréickliga och dndamalsenliga som grund fér vara uttalanden,

Styrelsens och verkstallande direkiSrens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for farslaget till dispositioner
betrdffande bolagets vinst eller férlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen dr
farsvarlig med hansyn till de krav som bolagets verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storlaken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehow, likviditet och stélining i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for balagets organisation cch farvaltningen av
bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortldpande
bedima bolagets ekonomiska situation och att tillse att bolagets

organisation &r utformad sé att bokfdringen, medelsférvaltningen och
bolagets ekonomiska angeligenheter i Gvrigt kontrolleras pa ett
betryggande satt.

Verkstallande direktdren ska skita den l[dpande farvaltningen enligt
styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de
atgarder som ar nédvandiga for att bolagets bokfdring ska fullggras i
overensstammelse med lag och o att medelsforvaltningen ska
skibtas pa ett betryggande satt.

Revisomns ansvar

Wart mal betrdffande revisionen av fdrvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhamta revisionsbevis far att med
en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot
eller verkstallande direktdren | ndgot vésentligt avseende:

fretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till ndgon
férsummelse som kan féranleda ersdttningsskyldighet mot
bolaget. eller

—— pa nagot annat satt handlat | strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betr&ffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller fédust, och dérmed vart uttalande om detta, &r att
med rimlig grad av sdkerhet beddma om férslaget ar frenligt med
aktiebolagslagen,

Rimlig sdkerhet &r en hog grad av sékerhet, men ingen garanti fir att
en revision som ulfirs enligt god revisionssed | Sverige alltid kommer
aft uppticka atgarder eller fdrsummelser som kan féranleda

Malmé den 29 mars 2022

isor

ersittningsskyldighet mot bolaget, eller att et forslag til dispositioner
av bolagets vinst eller férlust inte &r férenligt med akfiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvénder
vi professionellt omddme och har en professicnelll skeptisk
instélining under hala revisionan. Granskningen av farvaltningen och
frslaget till dispositioner av bolagets vinst eller farlust grundar sig
framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsétgédrder som wtftrs baseras pa var professionella
bedémning med utgidngspunkt i risk och visentlighet. Det innebér att
vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och
farhallanden som &r vsentliga for verksamheten och dar avsteg och
dvertraddelser skulle ha sarskild betydelse fér bolagets situation. Vi
gar igenom och privar fattade beslut, beslutsunderag, vidtagna
dtgérder och andra farhallanden som &r relevanta fir vart uttalande
om ansvarsfrinet. Som underlag far vart uttalande om styralsens
férslag till dispositioner betréffande bolagets vinst eller férlust har vi
granskat styrelsens motiverade ytirande samt ett urval av underlagen
for detta for att kunna bedima om forslaget &r farenligt med
aktiebolagslagen.
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Fastighetsbestand

Fastighetsbestand 21-12-31

Ronnang

Myrvagen 11-13
Myrvagen 15-19
Myrvagen 21-23
Vebergsvagen 2-4
Rédbergsvagen 10-60
Stansviksvagen 2-4
Kvarnbacksvagen 6
Kvarnbacksvagen 901
Rénnangsskolan
Ronnéngs férskola
R6nnangs nya forskola
Kladesholmen
Rytterholmen 2-32
Kladesholmens skola
Kladesholmens forskola
Bleket

Bleketskolan
Skdrhamn
Tubbegatan 42
Tubbegatan 40
Tubbegatan 44
Tubbegatan 5-74
Hvitfeldtsvagen 1-47
Basenvagen 1-43
Kollungsvagen 8
Tubberédshus
Parkgatan 20-22
Lyckebacken, Parkg 13
Ravigevagen 4-20
Billstromsvagen 12-16
Skédrhamns skola
Maritimt centrum
Skédrhamns forskola
Solglantan forskola
Raddningsstationen
Sagabiografen

TSS klubbhus

Panncentralen

Byggar

1965
1969
1973
1962
1992
1984
1991
1996
1965
1990
2012

1991
1945
1987

1965

1972
1976
1977
1982
1987
1993
1941
1987
1982
1987
1996
2017
1973
1945
1976
1991
1989
1940
1975
1976

Senaste storre
renovering

2018
2017
2017
2018
2021

2020

2012

2013
2013
2013
2014
2012
2021
2010
2017
2017

2008

2015
2014
2013
2008
2009

1rok

A 0O O N

21

16

10

19

10

2 rok

10

10

13
12

10

16

14

13

11

3rok

14

o A M DADN

19

4 rok

Antal Igh

16

13
22
22
24
24
38

30

10

Lagenhetsyta

totalt

799
1107
933
388
1831
1593
1082
489

1440

693
1264
1264
1618
1709
2927

384
1375

518

469

388

328

Antal lokaler

L = =N

[N

N = T = T e = Y == N SN

Kvm

404

1018

318
2915
179
1130

609
167

6925

509
61
155

1107

150
431
3653
886
869
379
902
538
280
36

Totalt kvm

799
1107
933
792
1831
2610
1082
807
2915
179
1130

1440
609
167

6925

1202
1326
1419
1618
1709
2927
384
2482
518
469
538
759
3653
886
869
379
902
538
280
36
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Langekarr
Langekarrsskolan 1945 2014 1 2286 2286
Langekarrs férskola 1993 1 380 380
Klévedals Aldreboende 2006 1 1300 1300
Kallekarr
Heas 1980 1 1 173 173
Sundsbyvagen 12 1969 2009 6 6 4 16 938 3 74 1012
Sundsbyvagen 20-22 1984 2015 2 12 2 16 1024 1024
Sundsbyvagen 14-16 1988 2015 2 12 2 16 1024 1024
Sundsbyvagen 28 2009 4 4 232 232
Syster Ebbas vag 22-24 2015 12 12 24 1588 1588
Syster Ebbas vag 3-5 2018 8 8 16 960 960
Kallekarrs Gruppboende 2010 2018 9 9 444 1 389 833
Kallekarrs skola 1975 2013 1 3291 3291
Kallekarrs forskola 2014 1 1130 1130
Raddningsstationen 1983 2006 1 768 768
Lakarvillan 1960 2019 1 381 381
Carlshojd 1968 2017 2 1347 1347
Socialkontoret, Wackenfeldtsvig 1980 2009 2 660 660
Wackenfeldts vag 8 A 1983 2009 1 179 179
Wackenfeldts vag 8 B 1983 2009 1 156 156
Sundsby Sateri 1750 2008 1 1500 1500
Hoviksnas
Fagelkarrsvagen 71-125 1988 2019 2 12 12 2 28 2107 2107
Overgardsvigen 27-139 1992 2020 4 20 28 4 56 4702 4702
Overgardsvagen 19-25 2012 16 16 928 928
Markarrsvagen 3-5 2017 8 8 16 1048 1048
Fagelkarrsvagen 1-33 1987 2019 3 10 3 16 847 1 385 1232
Fagelkarrsvagen 6 1991 2015 11 11 514 2 361 875
Haggvallsskolan 1978 2020 1 9193 9193
Fridas Hage 1996 2020 1 3001 3001
Tangerdds forskola 1996 2016 1 1942 1942
Blamusslan forskola 1985 1 183 183
Vita huset 1991 2014 1 266 266
Myggenas
Tapirvagen 4-6 1984 2013 4 4 8 604 604
Myggenasskolan 1970 2015 1 3472 3472
Myggenas FS 1976 2017 1 993 993

141 298 169 19 627 39730 58 57217 96988
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