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Styrelsen och verkstillande direktoren for Lindesbergsbostider AB avger foljande drsredovisning for
rikenskapséret 2020.

Forvaltningsberittelse

Information om verksamheten
Bolaget har sitt séte i Lindesberg.

Utveckling av verksamheten

De senaste drens hoga nyproduktionstakt avseende bostider har avtagit ndgot under 2020. Fokus kommer
att vridas mot renoverings- och omstruktureringsprojekt, vilka kan komma att kompletteras/samordnas
med viss nybyggnation.

Organisationens processer behdver tydliggdras och effektiviseras for att bidra till en nédvindig
utveckling av verksamheten. Energioptimeringar, hallbarhetssatsningar och vérdeskapande dr omraden
som maste prioriteras och sikerstéllas genom ekonomisk proaktiv forvaltning.

”Ordning och reda” &r ledord som f6ljt oss ett antal ar, sa d&ven 2020, Inférandet av ett
dokumenthanteringssystem, utveckling av forvaltningssystemet Momentum samt en foretagsgemensam
plattform (intranat) &r grundbultar i bolagets padgdende ambition att na, en for branschen, extraordinir
kvalité pa verksamheten.

Under éaret har Lindesbergsbostidder AB (LIBO) uppmirksammats och prisats for hallbarhetsarbetet.
Bolaget fick Orebro lins energi- och klimatpris, *Arets foredome och inspiratér, inom offentlig sektor”.
Ett pris bolaget nominerades till for forsta gangen redan 2012, da specifikt for passivhusen pa Idengatan i
Frovi.

Viktiga forhallanden for resultat och ekonomisk stillning

De interna fastighetsrokaderna dér éldre- och gruppboenden har flyttats fran LIBO till Fastigheter i Linde
AB (FALAB) for att skapa en tydlighet i forvaltningsstrukturen, har samtidigt medfort stora ekonomiska
utmaningar. Detta har dven medfort att forutsdttningarna for ordning och reda blivit stérre och en viktig
forutsédttning {or kommande hyresforhandlingar nds. Detta gynnar bolaget pa lang sikt.

Verksamhetens drift- och tekniska forvaltningsprocesser miste effektiviseras och synkroniseras med de
ekonomiska for att skapa en trygghet och 6kad kvalité i den dagliga 16pande forvaltningen. Dirigenom fa
nddvindiga forutsittningar for de langsiktiga planerna pa forvaltningseffektivisering.

Den ekonomiska forvaltningen dr av hog kvalité och drivs av flerarsplaner, aktiv prognostisering och
alternativ kalkylering. Ledord &r langsiktig finansiell trygghet. Fokus kommer, bland annat, att ligga pa
att forfina tidiga kalkyler/beslutsunderlag i investerings- och renoveringsprojekt.

En stor utmaning pa intdktssidan dr mdjligheterna att kompensera arliga kostnadskningar via de
traditionella hyresfoérhandlingarna. Dessa “forhandlingar” har under en 5-arsperiod gatt kriiftgédng, dvs att
kostnadsckningarna varit hdgre &n vad hyrorna kunnat kompensera for. Den vedertagna processen ir
starkt kritiserad nationellt och maste sannolikt omstruktureras.

Centrala diskussioner fors.
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Hiindelser av viistentlig betydelse

LIBO stér infor kommande renoverings- och omstruktureringsprojekt vilka kriaver planering pa bred
front. Kommunen med flera forvaltningar och systerbolag i koncernen sévil som hyresgister och dvrigt
niringsliv kommer att involveras. For bolagets del dr det framfor allt det stora projekt som for nérvarande
planeras av FALAB, vilket fatt namnet “Framtidens Stadsdel i Lindesberg”. Inga beslut dr &nnu tagna
men arbetet &r komplext och innebir stora utmaningar som innefattar bade teknisk- och ekonomisk
hallbarhet, men kanske framfor allt social hallbarhet. Det finns stora utmaningar i integrationsfragor.
Utmaningar som har potential att utvecklas till fordelar for bolaget och Lindesbergs kommun.

Den under dret paborjade omstéllningen av den gamla vardcentralen pa Bytesgatan 1 fran lokaler till
bostider kommer att slutforas och en planerad inflyttning i de 12 ldgenheterna sker under varen 2021.

LIBO valde under 2020 att ga med i Fastighetsdgarna. Det &r en branschorganisation som arbetar fér en
héllbar och fungerande fastighetsmarknad. Uppdraget dr att forbittra villkoren for fastighetsforetagandet
i landet, sa att bostads- och lokalmarknaden kan utvecklas.

Med detta som mal fick Fastighetsdgarna i uppdrag att agera ombud i hyresforhandlingarna avseende
2021 ars hyror, allt for att bryta det dodlage bolaget hamnat i efter de senaste arens forhandlingar.
Forhandlingar som likt de senaste tva genomférda hamnat i Hyresmarknads-kommittén s& hamnade dven
arets forhandling dar men med undantaget att en oberoende ordférande fick avgdra utgangen. De 1,7%
som &verenskommelsen landat pa efter detta utslag &r acceptabelt utifran de utfall som finns i var
omvirld, men ricker inte upp till den kostnadstickning bolaget behdvt for det enskilda aret.

Under 2020 har pandemin varit en stindig utmaning. Verksamheten &r omstélld f6r att minimera riskerna
runt smittspridning men med fortsatt hog servicegrad till kunderna. Ekonomiskt har Covid-19 inte
paverkat resultatet namnvirt.

Forviintad utveckling

De étgérder som planeras kommer att stéirka LIBO:s mojligheter att genomfGra energioptimeringar,
héllbarhetssatsningar och virdeskapande atgérder for att pa lang sikt stabilisera kvalitén och ekonomin i
forvaltningen. Pa lang sikt kommer dagens satsningar pa nybyggnation, ROT och omstéllningar 6ka
virdet och kvalitén pé fastighetsporttsljen.

Under verksamhetsaret 2021 skall ett beslut tas betriffande det tinkta omstillningsprojektet “Framtidens
Stadsdel i Lindesberg”. Projektet som har stort hallbarhetsfokus och som spénner Gver ekonomisk-,
teknisk-, ekologisk- och social hdllbarhet, kommer att spela en stor roll i bolaget och Lindesberg
kommuns framtida attraktionskraft i friga om etablerings- och boséttningsval. Om projektet blir av
kommer det troligen att spdnna 6ver ca 10 ar, Att kalla projektet "Framtidens Stadsdel” visar hur higa
ambitionerna dr och att planerna &r att skapa en stadsdel som 4r unikt.

En nationell 6verenskommelse om fordndring av hyresforhandlingsprocessen dr nddvindig. Lagstiftaren
maéste styra upp processen si att forhandlingsgrunderna &r stabila och 6verenskomna. Sedan 4r det av
storsta vikt att det infors en oberoende tvisteldsning. Processen maste korrelera med lagkraven pa
kommunaldgda bostadsbolag avseende affirsmissighet.

Ekonomisk stilining

Intdkterna dr ca 0,8 mkr hogre jamfort med foregaende ar och kostnaderna, exkl. underhall dr ca 51,3 mkr
vilket dr 0,5 mkr biéttre &n foregdende ar. Underhallet har bolaget varit nédgade att minska fran drygt 14
mkr till ca 11,8 mkr. Avskrivningarna dr i paritet med foregaende ar. Nir det giller de finansiella
posterna sa har de minskat med drygt 2,6 mkr. Sammantaget gor detta att bolagets resultat efter
finansiella poster landar pa -12,4 mkr vilket forvisso ér drygt 4,6 mkr biittre &n foregdende ar. \\\ ,
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Konsekvensen infor verksamhetsaret 2021 blir den att underhallet minskas till 7 mkr samt att drift-
kostnaderna skall minskas med 5 mkr for att na ett plus/minus noll resultat. Bolaget har fortfarande en
god stillning men trenden med minskat underhall och uteblivna positiva resultat kan inte fortsitta.

Flerarsoversikt (Tkr) 2020 2019 2018 2017
Nettoomsittning 82 522 82 624 96 546 133 629
Resultat efter finansiella poster -12 459 -17 085 64 087 -73 623
Balansomslutning 721 886 721 176 795 712 865 407
Soliditet (%) 18,2 20,0 20,2 13,2
Avkastning pa totalt kap. (%) neg neg 10,1 neg
Avkastning pa eget kap. (%) neg neg 39,8 neg

Nyckeltalsdefinitioner framgar av not 1

Forindring av eget kapital

Aktie-  Uppskriv- Reserv-  Balanserat Arets Totalt
kapital ningsfond fond resultat resultat
Belopp vid arets ingéng 28 520 75 663 7176 49 743 -17 085 144 017
Disposition enligt beslut
av rets arsstimma: -17 085 17 085 0
Avskrivning -5 475 5475 0
Arets resultat -12 609 -12 609
Belopp vid arets utgang 28 520 70 188 7176 38 133 -12 609 131 408

Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till forfogande stiende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst 38132 797
arets forlust -12 609 186
25 523 611

disponeras sa att
i ny rikning dverfores 25523611

Resultatet av Lindesbergsbostider AB:s verksamhet samt den ekonomiska stéllningen vid
rikenskapsarets utgang framgar i vrigt av efterfoljande resultat- och balansrikning samt
kassaflodesanalys med noter.

.
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Resultatrikning
Tkr

Hyresintdkter
Ovriga rorelseintdkter

Rérelsens kostnader

Fastighetsskatt

Driftkostnader

Underhallskostnader

Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella
anldggningstillgangar

Summa fastighetskostnader

Centrala administrations- och forséljningskostnader
Ovriga rérelsekostnader

Summa rdérelsens kostnader

Rérelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Resultat fran &vriga virdepapper och fordringar som &r
anldggningstillgdngar

Ovriga ranteintdkter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Resultat fire skatt

Skatt pa arets resultat
Arets resultat

Not 2020-01-01
-2020-12-31

w
g
o~

82 521
1873
84 394

-1 915

5 -41 620
-11 805

=22 179

=77 519

6, 7 -7 781
-1 969

-87 269

8 -2 875

10 -9 672
-0 584
-12 459

-12 459

11 -150
-12 609
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2019-01-01
-2019-12-31

82 623
984
83 607

-1 666
-42 717
-14 233
-22 396
-81 012

-7 394
-70

-88 476

-4 869

90
-12 306
-12 216
-17 085

-17 085

-17 085
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Balansrikning Not
Tkr

TILLGANGAR
Anliggningstillgdngar

Immateriella anliggningstillgangar
Ovriga immateriella anlaggningstillgingar 12

Materiella anliggningstillgangar

Byggnader och mark 13, 14
Maskiner, inventarier och installationer 15
Pagdende nyanldggningar och forskott avseende

materiella anldggningstillgdngar 16

Finansiella anliggningstillgangar
Andelar i intressefGretag 17
Andra langfristiga fordringar 18

Summa anléiggningstillgangar
Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Fordringar hos koncernforetag

Aktuella skattefordringar

Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 19

Kassa och bank
Summa omsiittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

2020-12-31

787
787

658 113
378

12 434
670 925

40

415
455

672 167

239
21
1292
0

0
1552

48 167
49719

721 886
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2019-12-31

1573
1573

561 183
378

113 876
675 437

40

389

429

677 439

787
15

1 557
614
932

3 905

39831
43 736

721175
.
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Balansrikning Not 2020-12-31
Tkr

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 28.520 aktier nominellt virde 1 000 kr 28 520

Uppskrivningsfond 20 70 188

Reservfond 7176
105 884

Fritt eget kapital

Balanserad vinst 38133

Arets resultat -12 609

25524

Summa eget kapital 131 408

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 21,22 570 300

Summa langfristiga skulder 570 300

Kortfristiga skulder 21

Skulder avseende pagaende entreprenaduppdrag /

tjansteuppdrag 36

Leverantdrsskulder 8 653

Skulder till koncernforetag 2556

Skulder till Lindesbergs kommun 1030

Ovriga kortfristiga skulder 1258

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 23 6 645

Summa kortfristiga skulder 20178

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 721 886
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2019-12-31

28 520
75 663
7176
111 359

49 743
-17 085
32 658
144 017

545 700
545 700

36

16 064
2476
190
951

11 741
31458

721 175
é.._
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Kassaflodesanalys
Tkr

Den l6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster

Justeringar fOr poster som inte ingar i kassaflodet

Betald skatt
Kassaflode fore foridndring av rorelsekapital

Kassaflode

Forandring av kundfordringar

Forandring av kortfristiga fordringar
Forandring av leverantdrsskulder

Forandring av kortfristiga skulder
Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten

Investeringar i materiella anldggningstillgangar
Forséljning av materiella anldggningstillgangar
Investeringar i finansiella anliggningstillgingar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Upptagna lan

Amortering av lan

Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Arets kassaflade

Likvida medel vid arets brjan

Likvida medel vid arets slut

Not 2020-01-01
-2020-12-31

-12 459

24 23 590
115

11 246

548
927
-7411
-3 870
1440

-42 354
24 675
-26

-17 705
24 600
24 600
8335
39 831

48 166
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2019-01-01
-2019-12-31

-17 085
22 467
-107
5275

-53
952
2971
1076
10 221

-49 477
0

-44

49 521

68 400
-129 900
-61 500
-100 800
140 631

39 831
=
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Noter

Not 1 Redovisnings- och viirderingsprinciper

Allménna upplysningar

Arsredovisningen dr upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och BENAR 2012:1 Arsredovisning
och koncernredovisning (K3).

Redovisningsprinciperna ér oforidndrade jamfort med foregiende ar.

Intiktsredovisning
Hyresintdkter redovisas i den period uthyrningen avser. Intdkterna redovisas netto efter moms och

rabatter.

Bokslutsdispositioner
Forandringar av obeskattade reserver redovisas som bokslutsdispositioner i resultatrikningen.

Likvida medel
Bolaget har medel pd koncernkonto hos Lindesbergs kommun. Dessa klassificeras som likvida medel i
balansrakningen och som likvida medel i kassaflodesanalysen.

Anliggningstillgangar

Immateriella anldggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvirde minskat med ackumulerade
avskrivningar och nedskrivningar. Aktiveringsmodellen tillimpas for internt upparbetade immateriella
tillgangar.

Avskrivningar gors linjart 6ver den bedémda nyttjandetiden. Avskrivningstiden for internt upparbetade
immateriella anldggningstillgangar uppgar till tio ar.

Materiella anlidggningstillgangar

Overgangen till komponentavskrivning har lett till att avskrivningar enligt plan pa byggnader baseras pa
att ursprungliga anskaffningsvérden och ackumulerade avskrivningar fordelas pa komponent. Individuell
beddémning av komponentens aterstiende ekonomiska livslingd har bestdmt avskrivningstakten pé
byggnaden. Avskrivningar sker linjdrt ver tillgdngens nyttjandeperiod ner till beriknat restvirde.
Féljande avskrivningstider tillimpas:

Byggnaders komponenter 30-100 &r

-Stomme/grund 100 ar
-Tak 30 ar
-Fasad 50 &r
-Fénster & dorrar 50 ar
-Inre ytskikt 50 ar
-Vitrum 30 ar
-Inst VVS 30 ar
-Inst Vent 30 ar
-Inst El 30 ar
Markanldggning 20 ar
Immateriella tillgangar 10 ar
Maskiner och inventarier 5 ar

Nyttjandeperioden pa ovan angivna komponenter dr grundreglen, avvikelser forekommer efter
bedomning av fastighetens konstruktion och material. N&r en komponent i en anldggningstillging byts ut,

k AN
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utrangeras eventuell kvarvarande del av den gamla komponenten och den nya komponentens
anskaffningsvirde aktiveras med en ny avskrivningsplan.

ivnin illgadngar
Nir det finns en indikation pé att en tillgngs virde minskat, gors en prévning av nedskrivningsbehov.
Har tillgangen ett atervinningsvirde som &r ldgre dn det redovisade virdet, skrivs den ner till
atervinnsingvardet. Vid beddmning av nedskrivningsbehov grupperas tillgdngarna pa de lagsta nivéer dér
det finns separata identifierbara kassafloden (kassagenererande enheter).

Leasingavtal
Samtliga leasingavtal, oavsett om de &r finansiella eller operationella, redovisas som hyresavtal
(operationella leasingavtal). Leasingavgiften kostnadsfors linjdrt Sver leasingperioden.

Kundfordringar
Kundfordringar redovisas som omséttningstillgangar till det belopp som f6rviintas bli inbetalt efter
avdrag for individuellt bedémda osdkra kundfordringar.

Sidkring av rdntebindning

Avtal om en si kallad ranteswap skyddar mot ranteforiandringar. Eventuell rinteskillnad som ska erhallas
eller erliggas pa grund av en rénteswap, redovisas i posten Réntekostnader och liknande resultatposter,
och periodiseras 6ver avtalstiden. Rénteinstrument som inte uppfyller kriterierna for sékringsredovisning
virderas vid bokslutstillfillet, varvid avséttning for orealiserade forluster gors.

Inkomstskatter

Redovisade inkomstskatter innefattar skatt som skall betalas eller erhallas avseende aktuellt ar,
justeringar avseende tidigare ars aktuella skatt samt foréndringar i uppskjuten skatt.
Skatteskulder/-fordringar virderas till vad som enligt bolagets bedémning skall erldggas till eller erhéllas
fran Skatteverket.

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrakningsmetoden pa alla temporira skillnader som uppkommer
mellan redovisade och skattemissiga virden pa tiligdngar och skulder. De temporira skillnaderna har
huvudsakligen uppkommit som en effekt av olika skattemissiga och bokforingsmissiga avskrivningstider
pé byggnader.

Nyckeltalsdefinitioner

Soliditet (%)

Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatt) i procent av
balansomslutning.

Avkastning pa totalt kap. (%)
Rorelseresultat plus finansiella intékter i procent av balansomslutningen.

Avkastning pa eget kap. (%)
Resultat efter finansiella poster i procent av justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver
med avdrag for uppskjuten skatt).

I
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Not 2 Uppskattningar och bedémningar

11(18)

Upprittande av arsredovisning enligt K3 kriver att bolagsledning och styrelse gor antaganden om
framtiden och andra viktiga kéillor till osikerhet i uppskattningar p4 balansdagen som innebir en
betydande risk for en visentlig justering av de redovisade virden for tillgangar och skulder i framtiden.
Uppskattningar och beddmningar baseras pa historisk erfarenhet och andra faktorer som under radande
forhallanden anses vara rimliga. Resultatet av dessa uppskattningar och beddmningar anvinds sedan for
att faststilla redovisade vérden p tillgngar och skulder som inte framgar tydligt frin andra killor.

Uppskattningar och bedémningar ses 6ver arligen. Det slutliga utfallet av uppskattningar och

bedomningar kan komma att avvika frin nuvarande uppskattningar och beddmningar. Effekten av
dndringar i dessa redovisas i resultatrikningen under det rikenskapsar som dndringen gors samt framtida
rikenskapsér om dndringen paverkar bade aktuellt och kommande rikenskapsar.

Byggnader och mark

Uppskattningar och beddmningar har skett i samband med varderingen av foretagets fastighetsbestand

avseende nuvirdesdiskonteringen av framtida kassaflédestverskott.

Inga Gvriga visentliga uppskattningar och beddmningar har gjorts i arets bokslut.

Not 3 Intéikternas fordelning

I nettoomsiittningen ingar intikter fran:
Bostider

Bostéider, avgar outhyrt

Bostéder, avgér rabatter

Lokaler

Garage

Biluppstéllningsplatser

Summa hyresintikter

Vidarefakturering
Ovrigt
Summa

Not 4 Operationella leasingavtal

Under perioden erhéllna variabla leasingavgifter

2020

75918
-5 550
-1 369
12 062
1100
362
82 523

224
1 648
1872

2020

0
0

2019

70 6338
-3792
-583
15016
1 142
202
82 623

446
538
984

2019

1 858
1858

I bolagets redovisning utgérs den operationella leasingen i allt vésentligt av den fastighet bolaget hyrde
ut till moderbolaget Fastigheter i Linde AB, 556639-6684. Hyran for 2019 uppgar till 1 857 951 kronor

pé arsbasis. Hyreskontraktet 16pte ut 2019-09-30.

3

5



Lindesbergsbostider AB
Org.nr 556406-2718

Not 5 Driftkostnader
2020
Driftfordelning
Fastighetsskotsel och tillsyn -10 673
Reparationer -7 180
Skadegorelse -158
Lokal administration -4.069
Ovrig driftkostnad 0
Avskrivna fordringar -291
-22 371
Driftfordelning taxbundna kostnader
Vatten -3 399
El -3 495
Sophantering -2 185
Uppvéarmning -8 819
Forsikring -969
Hyresgéstféreningen -127
-18 994

Not 6 Loner och ersiittningar till styrelsen

All personal dr fr o m 1 oktober 2013 anstillda i moderbolaget Fastigheter i Linde AB

Léner och andra erséittningar

Styrelsen -88
-88

Sociala kostnader

Ovriga sociala avgifter enligt lag och avtal -22
-22

Totala loner, erséiittningar, sociala kostnader och
pensionskostnader -110

Konsfordelning bland ledande befattningshavare

Andel kvinnor i styrelsen 14 %
Andel min i styrelsen 86 %

Not 7 Arvode till revisorer

2020
PwC
Revisionsuppdrag -230
Revisionsverksamhet utéver revisionsuppdraget
Skatteradgivning -56
Ovriga tjanster
. -286
[
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2019

-11 872
-6 634
-98

-3 538
-10
-442
-22 594

-2 797
-4.204
=2 395
-9292
-909
-155
-19 752

-148
-148

-36
-36

-184

17 %
83 %

2019

-142
-114
-109

-11
-376
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Not 8 Transaktioner med niirstaende
Ink&p och forsdljning mellan koncernbolag
Inkdp av varor och tjinster

Fastigheter i Linde AB
Linde Energi AB

Forsiljning av varor och tjiinster
Fastigheter 1 Linde AB

Not 9 Ovriga riinteintiikter och liknande resultatposter

Riinteintiikter

Not 10 Riintekostnader och liknande resultatposter

Ovriga rintekostnader

Not 11 Skatt pa drets resultat

Aktuell skatt
Justering avseende tidigare ar

Redovisat resultat fore skatt

Skatt beréiknad enligt géllande skattesats (21,4%)

Skatt hianforlig till tidigare ars redovisade resultat
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader

Skatteeffekt av ej bokforda kostnader

Temporira skillnader byggnader och markanléaggningar
Okning av skattemissigt underskott

.\tf

2020

11 863
8638
20 501

o

2020

86
86

2020

9672
9672

2020

-150
-150

12 459

2 666
-150

4 586
-223
-7 029
-150
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2019
11 842

13 839
25681

1 909
1909

2019

20
%0

2019

12 306
12 306

2019

17 085
3656
-514
929
-544
-3 527
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Lindesbergsbostider AB
Org.nr 556406-2718

Not 12 Immateriella anléiggningstillgingar

Ingéende anskaffningsvirden
Utgdende ackumulerade anskaffningsviirden

Ingaende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgiende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

Not 13 Byggnader och mark

Ingéende anskaffningsvérden

Inkodp

Forsiljningar/utrangeringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden

Ingéende avskrivningar
Forsdljningar/utrangeringar

Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Ingaende uppskrivningar
Utgaende ackumulerade uppskrivningar

Ingéende nedskrivningar

Arets nedskrivningar
Utgaende acknmulerade nedskrivningar

Utgaende redovisat viirde

Bokfort varde mark

2020-12-31

10 350
10 350

-8777

-787
-9 564

786

2020-12-31

817529
121 424

-6 163
932 790

-192 068
3061
-21 392
-210 399

60 829
60 829

-125 107

-125 107

658 113

36 296
36 296

Not 14 Upplysning om verkligt viirde pa forvaltningsfastigheter
Verkligt viarde har bedomts via en intern modell for avkastningsvardering och dér férvintade framtida
driftnettodverskott samt ett restvdrde vid kalkylperiodens slut nuvardesberdknas med en kalkylrinta
under 10 &r. Lindesbergsbostider AB’s (LIBO) fastigheter har olika avkastningskrav beroende pa

lokalanvdndning och ldge. 2020 ars hyresniva har anvints i viarderingen medan drift- och

14 (18)

2019-12-31

10 350
10 350

-7 990
-787
-8 777

1573

2019-12-31

813279
4338
-38

817 529

-172 876
17
-19209
-192 068

60 829
60 829

-122 707

-2 400
-125 107
561 183

36 760
36 760

underhéllskostnader dr marknadsanpassade till en langsiktig niva, si kallad normalanpassning. Det

bortfall i hyror (vakans) som férekommer dr ocksé langsiktigt beddmt.
Fastigheternas verkliga virde enligt bolagets interna modell uppgick vid tidpunkten 2020-12-31 till 1 130

479 tkr (1 029 082 tkr) vilket motsvarar 13 581 kr (12 134) per kvadratmeter, och bestar av 40 st.
fastigheter fordelat pd 70 154 kvadratmeter ldgenheter, 13 087 kvadratmeter lokaler, totalt 83 241
kvadratmeter. Antalet ligenheter uppgér till 1 081 st, 51 st. lokaler samt 495 st. p-platser/garage.
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Lindesbergsbostider AB
Org.nr 556406-2718

Not 15 Inventarier, verktyg och installationer
Ingdende anskaffningsvirden
Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden

Ingdende avskrivningar
Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgdende redovisat viirde

2020-12-31

3111
31

-2 733
-2 733

378

15 (18)

2019-12-31

3111
3111

-2733
-2 733

378

Not 16 Pagiende nyanliiggningar och forskott avseende materiella anlidggningar

Ingdende anskaffningsvérden

Ink&p

Omklassificeringar

Vidarefakturerat

Utgdende ackumulerade anskaffningsviirden

Utgaende redovisat virde

2020-12-31

113 877
39156
-118225
-22 374
12 434

12 434

Not 17 Andelar i intresseforetag och gemensamt styrda foretag

Ingaende anskaffningsvérden

Utgaende redovisat viirde

Not 18 Andra langfristiga fordringar

Ingaende anskaffningsviarden HBV
Arets terbiiring
Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden

Utgaende redovisat viirde

Not 19 Forutbetalda kostnader och upplupna intiikter

Forsdkringspremier

(s

2020-12-31

40
40

40

2020-12-31
389

26

415

415

2020-12-31

=)

2019-12-31
68 737

49 006

-3 866

0

113 877

113 877

2019-12-31

40
40

40

2019-12-31
345

44

389

389

2019-12-31

932
932

7
\
1
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Not 20 Uppskrivningsfond

2020-12-31 2019-12-31
Belopp vid arets ingang 75 663 75 663
Avskrivning 2017-2020 -5 475 0
Belopp vid arets utgang 70 188 75 663

Not 21 Skulder som avser flera poster

Bolagets banklan om 570 300 000 kronor redovisas under féljande poster i balansriikningen.

2020-12-31 2019-12-31
Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 570 300 545 700
570 300 545 700
De langfristiga skulderna forfaller till betalning enligt [Gljande:
Mellan 1-5 ar 570 300 545 700
570 300 545 700

Not 22 Verkligt viirde pa derivatinstrument som anvénds for sikringsindamal

Verkliga virden pa derivatinstrument uppgick pé balansdagen till foljande belopp:

2020-12-31 2019-12-31
Bolagets forfalloprofil i kkr (inkl rinteswapar) avseende
rintebindningen:
Rénteswappar 65 381 48 653
65 381 48 653

For att uppna en effektiv och flexibel hantering av rénterisken i bolagets skuldportfdlj anvinds
finansiella derivatinstrument. Hanteringen sker i enlighet med de riktlinjer och ramar som &r faststillda i
bolagets finanspolicy. Per bokslutsdagen uppgar utestiende nettopositioner avseende rénteswapavtal till
490 MSEK (410). Den langa fasta rdntan som betalas i utestdenderfinteswapavtal dr fortfarande higre dn
motsvarande marknadsrinta vid bokslutstillfillet. Per bokslutsdagen uppgar undervirdet till sammantaget
ca 65 (49) MSEK for den totala &terstidende 16ptiden i rAnteswapavtalen. Undervirdet representerar den
kostnad som skulle uppstd om man avslutaravtalen i fortid. Analogt skulle motsvarande undervérde (s.k.
rinteskillnadsersdtining) uppstd om man istéllet valt att anviinda langa réntebindningar pa bolagets lan.
Om respektive rinteswapavtal kvarstir t.o.m sitt slutforfallodatum s& kommer undervirdet att [5pande
elimineras Den genomsnittliga réintebindningstiden for den totala skuldportféljen uppgar till 7,16 ( 6,90)
ar och den genomsnittliga effektiva rintan uppgér till 1,45% (1,91%).

Bolaget tillimpar sa kallad "sikringsredovisning” och bokfor inte foréndringar i rdnteswaparnas
marknadsvirden i resultatrikningen. Ytterligare information betrdffande sikringsredovisningen éterfinns i
avsnittet anviindning av finansiella instrument i forvaltningsberittelsen.

.
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Lindesbergsbostidder AB
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Not 23 Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter

Upplupna ridntekostnader
Forutbetalda hyror & avgifter
Ovrigt

Not 24 Justeringar for poster som inte ingér i kassaflodet

Avskrivningar
Nedskrivningar

Resultat avytiring fastighet
Avskriven fordran
Utrangeringar

-

2020-12-31

-1 490
-5 148

-7
-6 645

2020-12-31

22178
0

-556
614
1354
23 590

17 (18)

2019-12-31

-2412
-7 161
=722
-10 295

2019-12-31

19 996
2400
71

0

0

22 467
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Resultat- och balansrikningen kommer att foreldggas pa arstimma 2021-05-05 {or faststéllelse

Lindesberg 2021-03-29

%s’nrom ixtensson

Ordforande Verkstillande direktor
| Cammmia T o fesalld %@Eﬁf}_
Anniette Lindvall Bertil Jansson
jorn Pe ersson Fredrik Rosenbecker
A o A o /
Elin Axelsson Magn Storm

Viér revisionsberittelse har limnats 2021-04- 2§
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

.. Peter B6derman
Auktoriserad revisor



Revisionsberittelse

Till holagsstédmman i Lindesbergsbostéder AB, org.nr 556406-2718

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfort en revision av arsredovisningen fér Lindesbergsbostader AB fér ar 2020.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med &rsredovisningslagen och gerenialla
vasentliga avseenden réttvisande bild av Lindesbergsbostader ABs finansiella stallning per den 31 december
2020 och av dess finansiella resultat och kassafléde for aret enligt arsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen
ar forenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker dérfor att bolagsstdmman faststaller resultatrékningen och balansrakningen fér Lindesbergsbostader
AB.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i forhallande till
Lindesbergsbostader AB enligt god revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och &ndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas och att den ger
en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstallande direktdren ansvarar dven fér den
interna kontroll som de bedémer &r nodvandig for att upprétta en arsredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och verkstillande direktéren for beddmningen av
bolagets forméga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nar s& &r tillampligt, om férhallanden som kan paverka
forméagan att fortsatta verksamheten och att anvéinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tillampas dock inte om styrelsen och verkstallande direktéren avser att likvidera bolaget, upphéra med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Véra mal &r att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra
vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att Iamna en revisionsberattelse
som innehaller véra uttalanden. Rimlig sakerhet &r en hdg grad av sékerhet, men &r ingen garanti for att en
revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vésentlig felaktighet
om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga
om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med
grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder vi professionellt omddme och har en professionellt skeptisk instalining
under hela revisionen. Dessutom:

* identifierar och bedémer vi riskerna fér vésentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfor granskningséatgérder bland annat utifran dessa risker och
inh&@mtar revisionsbevis som &r tillrackliga och andamalsenliga fér att utgéra en grund fér vara uttalanden.
Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet till féljd av oegentligheter &r hdgre &n fér en vésentlig
felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller asidoséttande av intern kontroll.
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+ skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna kontroll som har betydelse fér var revision far att
utforma granskningsatgarder som &r ldmpliga med hénsyn till omstandigheterna, men inte for att uttala oss om
effektiviteten i den interna kontrollen.

* utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som anvénds och rimligheten i styrelsens och
verkstéllande direktérens uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

* drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och verkstéllande direktéren anvénder antagandet om
fortsatt drift vid uppréattandet av arsredovisningen. Vi drar ockséa en slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon vésentlig osakerhetsfaktor som avser sddana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets férmaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten
pé upplysningarna i arsredovisningen om den vésentliga osékerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar &r
otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som
inh&mtas fram till datumet for revisionsberéattelsen. Dock kan framtida handelser eller férhallanden géra att ett
bolag inte l&ngre kan fortsétta verksamheten.

* utvarderar vi den évergripande presentationen, strukturen och innehéllet i arsredovisningen, déribland
upplysningarna, och om &rsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och héndelsemna p3 ett
sétt som ger en rattvisande bild.

Vi méste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten fér
den. Vi maste ockséa informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland de eventuella
betydande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi &ven utfort en revision av styrelsens och verkstallande direktérens
forvaltning for Lindesbergsbostader AB for ar 2020 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst
eller forlust.

Vitillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt férslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens
ledamdter och verkstéllande direktéren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i férhallande till Lindesbergsbostader AB enligt god revisorssed i Sverige och
har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhadmtat ar tillrackliga och &ndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust, Vid férslag
till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r férsvarlig med hansyn till de krav
som holagets verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar fér bolagets organisation och forvaltningen av bolagets angeldagenheter. Detta innefattar bland
annat att fortldpande beddéma bolagets ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation &r utformad
sa att bokfdringen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angel&genheter i vrigt kontrolleras pa ett
betryggande séatt. Den verkstéllande direkttren ska skéta den I6pande férvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och
anvisningar och bland annat vidta de atgarder som &r nédvandiga for att bolagets bokféring ska fullgéras i
overensstdmmelse med lag och fér att medelsférvaltningen ska skotas pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller verkstallande
direkttren i nagot vasentligt avseende:
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+ foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse som kan féranleda erséttningsskyldighet
mot bolaget

* pa nagot annat sétt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av firslaget till dispositioner av bolagets vinst eller férlust, och darmed vart
uttalande om detta, &r att med rimlig grad av sékerhet bedéma om férslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet &r en hdg grad av sékerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka atgarder eller forsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller férlust inte &r férenligt
med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander vi professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och férslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller férlust grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utfdrs baseras pa var professionella bedémning med utgangspunkt i risk och
vasentlighet. Det innebé&r att vi fokuserar granskningen pa sadana atgérder, omraden och férhallanden som ar
vasentliga fér verksamheten och dér avsteg och overtradelser skulle ha sérskild betydelse for bolagets situation.
Vi gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra forhallanden som ar
relevanta for vart uttalande om ansvarsfrinet. Som underlag fér vart uttalande om styrelsens forslag fill
dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust har vi granskat om férslaget ar férenligt med
aktiebolagslagen.

Lindesberg den 24 april 2021

Ohrlings PricewatérhouseCoopers AB

PeteiSﬁder?ﬁa
Auktoriserad revisor
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