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Lindesbergsbostdader AB (LIBO)

Dotterbolaget i fastighetsdelen av bolagskoncernen, LIBO, ar ett allmannyttigt
bostadsforetag som dgs i syfte att vara ett instrument i utvecklingen av kommunen som en
attraktiv och efterfragad bostadsort. LIBO dgs av Fastigheter i Linde AB (FALAB) och ingar i
Linde Stadshus koncernen, som i sin tur dgs till 100% av Lindesbergs kommun. Genom att
tillhandahalla goda bostader till acceptabla och férutsdgbara kostnader samt inta en aktiv
roll som kommunens instrument i fastighets- och bostadsforsorjningsfragor inom
Lindesbergs kommun &r LIBO ddrmed en konkurrenskraftig och langsiktig aktér pa
bostadsmarknaden. Verksamheten i bolaget ska drivas pa affirsméssiga grunder och med en
strdvan efter langsiktig kostnadseffektivitet.
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Styrelse och foretagsledning:

Ordférande — Jonas Bernstrom, Lindesberg
Vice ordférande — Anniette Lindvall, Oskevik
Ledamot — Magnus Storm, Vedevag
Ledamot — Bengt Storbacka, Lindesberg
Ledamot — Bjorn Pettersson, Forsbyboda
Ledamot — Fredrik Rosenbecker, Frovi
Ledamot —Hassan Abdi Bidar, Frévi

Verkstdllande direktdr — Roger Sixtensson, Lindesberg
Ekonomichef — Erik Andreen, Nora

Fastighetschef — Maria Fossen Lundborg, Lindesberg
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Vision:
Var vision grundar sig i en framtidstro och en stor omsorg for vara hyresgaster och lyder:

I_l BO Hem for alla. Hela livet.

“Bostaden ska kdnnas som din bas, en trygg plats for dig att samla kraft, lust och energi.
Livets manga kursandringar gor att bostaden i manga stycken speglar ditt liv.”

Organisation:

Fastighetsekonom
2st

Ll B 0 F@ll Ekonomiassistent
3 st
/ Reception/Lén
Reskontra o IT

i

m" » Bokonsulent

|
Fastaghetsansvarrg

Fastighetsforvaltare 6 st

Drlftansvang
- — Driftforvaltare 6 st
astighetsche Prajektledare
Projektchef 2 st
Energlcontroller Projektsamordnare

Ekonomichef

2 st

Organisationen ar den fér FALAB som sedan saljer tjanster till LIBO. Ambitionerna i
organisationen ar dock att de bada foretagens kunder inte skall uppleva skillnad i servicegrad
likvdl som medarbetarna i FALAB ser fastighetsférvaltningen, administrativ och teknisk, ur
ett totalperspektiv for koncernen.

Arets verksamhet:

FALAB koncernen har visat sina ambitioner att dra sitt stra till stacken i kommunens
besparings-/effektiviseringsprocess i och med flytten av dldre- och gruppboenden fran LIBO
till FALAB. Denna flytt innebdr att LIBO har en utmaning i att genomféra en mangd
effektiviseringar for att kompensera intdktsbortfallet.

Av alla de projekt vi fardigstallt under 2019, stora som sma, ar Bergsparken det som fatt
mest uppmarksamhet. En uppmarksamhet som kulminerade i den invigning och det 6ppna
hus for allmanheten vi holl i den 3 januari i ar (2020). Bergsparken har varit ett jatteprojekt
med stora utmaningar, den storsta kanske ar samordningen mellan de tre fastigheterna som
ingdr i projektet. Projektet som sadan har varit ett samarbete mellan FALAB/LIBO och Region
Orebro ldn dar FALAB har agerat byggherre/projektsamordnare pa plats. Efter
fardigstallande sa har LIBO 30 stycken nya lagenheter i bestandet, dar alla utom tva ar
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uthyrda fran dag ett. Ett resultat av ett attraktivt boende som marknadsforts pa ett
professionellt satt.

Det som ser ut som en fastighet &r i sjilva verket tre fastigheter dar Region Orebro Lin dger
den del som dr vardcentral, LIBO dger vaningsplan 1 till 3 som innehaller ligenheterna
medan FALAB &ger atriumet och lokalerna pa bottenplan.

En sorglig foljetong i bolagets historia dr de sa kallade "hyresférhandlingar” som bedrivits de
senaste aren. De dr blott en skarva av de foérhandlingar som bedrevs fér 7-8 ar sedan och
bakat i tiden, da tittade bada parter pa foéretagets forutsattningar, féretagets marknad med
bolagets hyresgasters langsiktiga val i fokus. De senaste aren har var motpart alldeles tappat
den lokala férankringen. Férhandlingsdelegationen bestar i en av LIBO's hyresgdster som
forhandlaren fran Orebro styr med jdrnhand, bolagets langsiktiga prognoser tar man ingen
hansyn till, samtliga nyckeltal motparten refererar till kommer fran andra kommuner med
helt andra forutsattningar, limiter sétts centralt langt innan samtalen pabérjas, férhandlaren
har ingen kunskap om fastigheternas status och den enda som bryr sig om LIBO’s
hyresgdster i samtalen dr LIBO sjalva. Bolagets underhallsbudget urholkas och
forutsattningar att tillhandahalla bra bostdder krymper for vart ar som gar.

Senast mynnade Hyresmarknadskommitténs (HMK) beslut ut i ett tvaarigt avtal sa parterna
har fatt ett extra ar pa sig att komma till ratta med processen och fa den att likna
forhandlingar igen. Papekas skall att detta &r inget nytt i vart ldn, manga har samma
problem, men nu har LIBO klivit fram och tagit taten i kampen mot utvecklingen i
hyresférhandlingsprocessen. Fler kommunala bolag féljer efter och en férandring ar
nodvandig — for LIBO's hyresgasters langsiktiga trygghet!

Bolaget ser dven att det tornar upp sig en stor utmaning i “miljonprogramsomradet”
Bjorkhyttevdgen. Dar bolaget inte enbart har en teknisk/ekonomisk utmaning; integration,
kriminalitet, social valfdard, mm tillhor de delar som detta stadsutvecklingsprojekt har.

Risker

Vakansrisker

Vakansgraden har historiskt sett varit Iag. | takt med nybyggnation kommer denna risk att
6ka, men samtidigt dr detta nédvandigt for att Lindesberg som kommun ska kunna vixa.
LIBO foljer utvecklingen gallande efterfragan pa bostadsmarknaden fér att ha ett bra
underlag nar beslut skall tas angaende nybyggnation.

Refinansieringsrisker

Bolaget anvdnder sig idag av flera olika aktGrer, som alla ar stérre och kdnda kreditinstitut
vilket gor att refinansieringsrisken bedéms som lag. Nyupplaning sker i huvudsak med
kommunal borgen. Kapitalbindningen uppgar till 1,86 (1,89) ar.

Finansiella risker

Den genomsnittliga rantan uppgar till 1,91% (2,16%) och riantebindningen ar 17,79 (2,72) ar.
Alla 1an tas mot rorlig ranta for att sedan hantera rantebindningen med hjilp av swappar
som ar relaterade till den underliggande skuldportféljen.

Arets resultat:
Det ekonomiska resultat som bolaget redovisar for 2019 efter finansiella poster landar pé
-17,1 mkr (59,6 mkr) vilket &r i linje med budget.
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Boinflytande

Under aret bildades en lokal hyresgéstféreningen uppe pa Hagabergsomradet. LIBO och
Hyresgastforeningen hade pabdorjat ett samarbete for att ta sig an de utmaningar som finns
pa omradet vilket nu tyvadrr har stannat av da hyresgastforeningens representant har slutat
och tjdnsten har inte atersatts.

Miljoarbete

Som ett led i LIBO’s marknadsforing ser bolaget det som viktigt att inféra ett utékat program
av miljoatgarder i det dagliga arbetet hos LIBO. Bolagets uppfattning &r att miljdaspekten
kommer att fa en dn storre betydelse i framtidens boende, varfor bolaget jobbar for att
miljoarbetet skall vara en del av vardagen och inte nagot som bara sker i enstaka projekt.
Som ett steg i detta har LIBO anslutit sig till SABO’s Klimatinitiativ.

LIBO har de senaste tio aren aktivt arbetat med individuell matning av olika typer. Bolaget
har provat och har drift pa flera modeller for individuell debitering. En viktig parameter dr
dock att man som hyresgdst har mdjligheten att sjilv valja sitt inomhusklimat inom lite
stOrre granser.

Idag har 73,9 % av bestandets lagenheter temperaturdebitering och drygt 29,7 % har
debitering pa varmvattnet. Pa de fastigheter som har kollektiv el dr sedan flera ar 100 %
debiterad.

Maluppfyllelse:

De flesta mal som bolagets dgardirektiv har slagit fast saval som de mal bolaget har &satts
genom kommunens utvecklingsstrategi 2025 ar for 2019 uppnadda. Dock &r inte malet
avseende avkastning uppnatt da den dr negativ. Detta faktum ar hanfort till bolagets stora
satsningar pa nyproduktion vilket medfor att vissa ar far styrelsen prioritera nybyggnationer
pa bekostnad av de ekonomiska malen. Dock paverkas inte bolagets langsiktiga ekonomiska
stallning.

Hallbar utveckling:
FALAB-koncernen har, och skall fortsatta prioritera, att i sitt dagliga arbete virna om en
hallbar utveckling. Bolagets definition av hallbar utveckling skall vara;

“Hdllbar utveckling dr utveckling som tillgodoser dagens behov utan att dventyra
kommande generationers mdjligheter att tillgodose sina behov.”
Jamfér med var miljopolicys devis;

"FALAB och LIBO skall bygga och forvalta fastigheter med langsiktig hansyn till manniskor
och miljo”.

En hallbar utveckling omfattar ekologisk-, social- och ekonomisk héllbarhet.

Vid material- och teknikval i samband med investeringar skall FALAB-koncernen nyttja LCC-
(Life cycle cost, ekonomisk analys) och LCA- (Life cycle analysis, miljopaverkansanalys)
analyser i storsta mdjliga utstrackning.

Vidare har driftoptimeringsprojekt prioriterats och bedrivs kontinuerligt. Ett omfattande
arbete har under manga ar lagts ned pa att majliggéra en individuell métning av el,
varmvatten och viarme i LIBO:s ldgenhetsbestand. Detta projekt fortskrider. Ovanstaende
ambitioner stélls ocksa som krav pa LIBO’s samarbetspartners, entreprenérer och
leverantdrer. Samarbete med dessa intressenter runt hallbarhetsfragor bedrivs
kontinuerligt.
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En avgdrande framgangsfaktor dr att bibehalla och utveckla det stora engagemang
organisationen visar.

Vdrdeorden dr saledes: Utveckling, Samarbete och Engagemang.

Framtida utveckling:

For att fortsatt ha mojlighet till nyproduktion kommer planering av framtida projekt
prioriteras och detaljplaner som majliggdr dessa att bestéllas. | Lindesberg finns ett flertal
tilltankta nybyggnader dar bade egen regi och samarbetsprojekt finns representerade.
Narmast i planeringen ligger fastigheterna Bdagaren 13, Skondal 17:2, Bagen 7-8 och
Darlkarlshyttan 1:40. | s6der avvaktar bolaget den nya detaljplanen pa den sa kallade
”Sjévallen”, som kommer att ge oss mojlighet att bygga lagenheter i Frévi. Bolaget utreder
dven bostadsproduktion pa sikt i Fellingsbro och Stora/Guldsmedshyttan.

Som namns har ovan kommer en stor utmaning i vart “miljonprogramsomrade”
Bjorkhyttevdagen. Ddr bolaget inte enbart har en teknisk/ekonomisk utmaning; integration,
kriminalitet, social valfard, mm tillhér de delar som har en lika stor utmaning som de
ekonomiska kalkylerna i férhallande till hyresniva och affarsmassighetskrav. Detta
stadsutvecklingsprojekt, med sitt breda perspektiv av hdnsynstaganden, kommer i sin helhet
vara det stérsta som LIBO tagit sig an. Darfor krdvs ett brett samarbete i planldggningen med
kommunens foérvaltningar, blaljusen, hyresgaster, myndigheter, mfl.

En enhetlig bolagskultur likt den som FALAB bygger sin verksamhet genomsyrar dven LIBO.
Malet dr att skapa ett intresse for Lindesbergs kommun som ett naturligt val att bosatta sigi.
Styrelsens mal om fardigstallda ldgenheter kommer Gver tid att uppnas och den framtida
bostadsférsorjningen sdkerstéllas.

LIBO kommer att tillhandahalla; Hem fér alla. Hela livet.
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Flerarsjamforelse

Bolagets ekonomiska utveckling i sammandrag.

Nettoomsittning thkr
Resultat efter finansiella poster tkr
Balansomslutning tkr
Antal anstillda st
Soliditet %
Avkastning pa totalt kapital %o
Avkastning pé eget kapital %o

Nyckeltalsdefinitioner se not 1

Forslag till behandling av vinst
Fritt eget kapital enligt balansrikningen:

Balanserade vinstmedel
Arets vinst

Styrelsen foreslar att den ansamlade vinsten

overfors 1 ny rikning

Resultat och stillning

Resultatet av Lindesbergsbostider AB:s verksamhet samt den ekonomiska stallningen vid

2019 2018

82 624 96 546
-17 085 64 087

721176 795712
inga inga
20,0 20,2

0,7 10,1

neg 39,8
kronor
kronor

2017 2016
133629 128 986
-73 623 3197
865407 792812
inga inga
13.2 13,9
neg 2,4
neg 2.9

49 742 790

-17 084 603

32 658 187

32 658 187

32 658 187

727)

2015
128 368
7903
657 007
inga
16,5

3.5

7.3

rakenskapsarets utgdng framgdr i ovrigt av efterfoljande resultatrakningar och balansrikningar med

noter.
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Resultatrikning

Hyresintédkter
Forvaltningsintikter
Ovriga rorelseintikter

Rorelsens kostnader
Fastighetsskatt
Driftkostnader
Underhallskostnader

Av- och nedskrivningar av materiella och
immateriella anliggningstillgdngar

Summa fastighetskostnader

Centrala administrations- och forsaljningskostnader

Ovriga rorelsekostnader

Summa rorelsens kostnader

Rorelseresultat

Resultat frian finansiella poster
Resultat fran andelar i koncernforetag
Resultat frin dvriga vardepapper och fordringar som

ar anlidggningstillgdngar

Ovriga rénteintikter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter

Summa resultat fran finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Uppskjuten skatt

Arets resultat

Not

W W W

4,6

10
11

2019

82 624
983

83 607

-1 666
-42 681
-14 233

-22 396

-80 976

-7430
-70

-88 476

-4 869

90
-12 306

-12 216

-17 085

-17 085
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2018

96 546
610
6 919

104 075

1777
-43 297
-13 851

-63 363

122 288

7318
44 564

174 170

-70 095

145 760

2
131
-16 148

129 745
59 650

1798
4437

65 885
ﬁ.—-
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Balansrakning
Tillgangar
Anlidggningstillgingar

Immateriella anldggningstillgdngar
Ovriga immateriella anlédggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark
Maskiner, inventarier och installationer

Pagaende nyanlidggningar och forskott avseende

materiella anldggningstillgangar

Finansiella anldggningstillgdngar
Andelar 1 intresseforetag

Andra langfristiga fordringar

Summa anliggningstillgingar

Omsittningstillgingar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Fordringar hos koncernforetag

Aktuella skattefordringar

Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Kassa och banlk

Summa omséttningstillgangar

Summa tillgangar

Not

12
13, 14
15

16

17

18

19

20

2019-12-31

1573

561 183
378

113 877

675 438

40
389

429

677 440

787
15
1357
614
932

3905

39 831

43 736

721176
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2018-12-31

2 360

578 524
378

68 737

647 639

40
345

385

650 384

734
419
1 450
614
1480

4 697

140 631

145 328

795712
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Balansrikning

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 28.520 aktier nominellt viarde 1 000 kr

Uppskrivningsfond
Reservfond

Fritt eget kapital
Balanserad vinst
Arets resultat

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder

Skulder avseende pagaende entreprenaduppdrag /
tjansteuppdrag

Skulder till koncernforetag

Skulder till Lindesbergs kommun

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

Summa Kkortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Not

21

22,23

19

24

2019-12-31

28 520
75 663
7176

111 359

49 743
-17 085

32 658

144 017

545 700

545 700

16 064

36
34923
190
951
10 295

31459

721176
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2018-12-31

28 520
75 663
7176

111 359

-16 142
65 885

49 743

161 102

607 200

607 200

13 092

36
3 846
1139
1121
8 176

27410

795712
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Fordndringar i eget kapital

Not
Eget kapital 2018-12-31

Aterford uppskrivning
Arets resultat

Eget kapital 2019-12-31

Upp-
Aktie- skrivn-
kapital fond
28 520 75 663
28 520 75 663

11(27)

Reserv- Ovrigt fritt Summa eget
fondeget kapital kapital
7176 49 743 161 102

~ -17085  -17085
7176 32658 144017
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Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten

Rérelseresultat fore finansiella poster

Justering for poster som inte ingdr 1 kassaflédet, mm
Erhallen rinta

Erhéllna utdelningar

Erlagd rénta

Betald inkomstskatt

Okning/minskning kundfordringar
Okning/minskning dvriga kortfristiga fordringar
Okning/minskning leverantérsskulder
Okning/minskning 6vriga kortfristiga rérelseskulder

Kassafléde frin den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten

Investeringar i materiella anldggningstillgangar
Sdlda materiella anldggningstillgangar

Investeringar i dotterbolag

Sélda dotterbolag

Placeringar i dvriga finansiella anldggningstillgdngar
Avyttring/amortering av ovriga finansiella
anldggningstillgangar

Kassaflode frin investeringsverksamheten
Finansieringsverksamheten

Amortering av skuld

Upptagna lan

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflide
Likvida medel vid drets birjan

Likvida medel vid arets slut

Not

25

2019

-4 869
22 467
90

-12 306
-107

5275

-53
952
2,971
1 076

10 221

-49 521

129 900
68 400

-61 500

-100 800

140 631

39 831
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2018

-70 095
102 037
131

a

-16 148
48

15 975

-5
-2216
-3 946

-11 044

-1236

-126 540
197 323
-100
145 860
-122

102

216 523

-96 898

-96 898

118 389
22 243

140 632
i
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Noter
Not 1 Redovisnings- och viirderingsprinciper

Arsredovisningen har uppriitas i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsndamndens allméinna rad
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).
Redovisningsprinciperna ir ofrandrade i jamforelse med foregdende ér.

Intikter
Hyresintékter redovisas i den period uthyrningen avser. Intdkterna redovisas netto efter moms och rabatter.

Bokslutsdispositioner
Fordndringar av obeskattade reserver redovisas som bokslutsdispositioner i resultatrdkningen.

Likvida medel
Bolaget har medel pd koncernkonto hos Lindesbergs kommun. Dessa klassificeras som fordran i
balansrikningen och som likvida medel i kassaflédesanalysen.

Immateriella anliggningstillgingar

Immateriella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar och nedskrivningar. Aktiveringsmodellen tilldmpas for internt upparbetade immateriella
tillgangar.

Avskrivningar gors linjdrt dver den bedémda nyttjandetiden. Avskrivningstiden for internt upparbetade
immateriella anlidggningstillgdngar uppgér till tio ar.

Materiella anliggningstillgangar

Overgangen till komponentavskrivning har lett till att avskrivningar enligt plan pa byggnader baseras pé att
ursprungliga anskaffningsvirden och ackumulerade avskrivningar fordelas pa komponent. Individuell
bedémning av komponentens dterstdende ekonomiska livsldngd har bestdmt avskrivningstakten pa
byggnaden. Avskrivningar sker linjirt dver tillgdngens nyttjandeperiod ner till beriknat restvarde.

Foljande avskrivningstider tillimpas:

Byggnaders komponenter 30-100 &r
-Stomme/grund 100 ar
-Tak 30 ar
-Fasad 50 ar
-Fonster & dérrar 50 ar
-Inre ytskikt 50 ar
-Vétrum 30 ar
-Inst VVS 30 ar
-Inst Vent 30 ar
-Inst El 30 ar
Markanldggning 20 ar
Immateriella tillgdngar 10 ar
Maskiner och inventarier 5 ar

Nyttjandeperioden pd ovan angivna komponenter dr grundreglen, avvikelser forekommer efter bedémning
av fastighetens konstruktion och material. Nir en komponent i en anldggningstillgang byts ut, utrangeras
eventuell kvarvarande del av den gamla komponenten och den nya komponentens anskaffningsvirde
aktiveras med en ny avskrivningsplan.

Nedskrivning av tillecangar
Niér det finns en indikation pa att en tillgings varde minskat, gérs en prévning av nedskrivningsbehov, Har

tillgAngen ett atervinningsvérde som ir ligre dn det redovisade vérdet, skrivs den ner till tervinnsingvirdet.

IK—
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Vid beddmning av nedskrivningsbehov grupperas tillgdngarna pa de ldgsta nivéer dir det finns separata
identifierbara kassafléden (kassagenererande enheter).

Leasingavtal
Samtliga leasingavtal, oavsett om de &r finansiella eller operationella, redovisas som hyresavtal
(operationella leasingavtal). Leasingavgiften kostnadsfors linjart 6ver leasingperioden.

Kundfordringar
Kundfordringar redovisas som omsittningstillgangar till det belopp som forvintas bli inbetalt efter avdrag

for individuellt bedomda osékra kundfordringar.

Laneskulder

Léneskulder redovisas initialt till erhéllet belopp efter avdrag for transaktionskostnader. Skiljer sig det
redovisade beloppet frédn det belopp som skall aterbetalas vid forfallotidpunkten periodiseras
mellanskillnaden sasom rintekostnad eller ranteintékt Gver lanets 16ptid. Hirigenom dverensstimmer vid
forfallotidpunkten det redovisade beloppet och det belopp som skall dterbetalas.

Upphorande av redovisning av finansiella skulder sker forst ndr skulderna har reglerats genom aterbetalning
eller att dessa efterskinkts.

Samtliga ldnekostnader redovisas som kostnader i den period de uppkommer. Alla transaktioner redovisas
pa likviddagen.

Energisikring
Finansiella kontrakt avseende prissdkring pa energi avriknas till spotpriser och resultatredovisas i takt med
att leverantorsfakturor avseende sikrade leveranser redovisas i balansrdkningen.

Sikring av réintebindning

Avtal om en s kallad rdnteswap skyddar mot ranteforindringar. Eventuell rinteskillnad som ska erhallas
eller erldggas pd grund av en rdnteswap, redovisas i posten Réntekostnader och liknande resultatposter, och
periodiseras Over avtalstiden. Rénteinstrument som inte uppfyller kriterierna for sikringsredovisning
virderas vid bokslutstillfillet, varvid avsittning for orealiserade forluster gors.

Inkomstskatter

Redovisade inkomstskatter innefattar skatt som skall betalas eller erhallas avseende aktuellt &r, justeringar
avseende tidigare &rs aktuella skatt samt forédndringar i uppskjuten skatt. Skatteskulder/-fordringar viirderas
till vad som enligt foretagets bedomning skall erldggas till eller erhallas fran skattemyndigheten.
Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrikningsmetoden pa alla temporéra skillnader som uppkommer
mellan redovisade och skatteméssiga vérden pa tillgdngar och skulder. De temporira skillnaderna har
huvudsakligen uppkommit som en effekt av olika skattemissiga och bokforingsmissiga avskrivningstider
pa byggnader.

Kortfristiga fordringar
Fordringarna upptas till det belopp, som efter individuell bedomning beriknas bli betalt.

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen upprittas enligt indirekt metod. Det redovisade kassaflodet omfattar endast
transaktioner som medfor in- eller utbetalningar. Kassaflodet redovisas uppdelat pi den lopande
verksamheten, investeringsverksamheten och finansieringsverksamheten. Likvida medel avser kassa- och
banktillgodohavanden.
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Nyckeltalsdefinitioner

Soliditet
Eget kapital och obeskattade reserver (med avdrag for uppskjuten skatt) 1 forhallande till
balansomslutningen.

Avkastning pé totalt kapital
Resultat fore avdrag for rintekostnader i forhallande till balansomslutningen.

Avkastning pé eget kapital
Resultat efter finansiella poster 1 forhallande till eget kapital och obeskattade reserver (med avdrag for
uppskjuten skatt).

Not 2 Uppskattningar och bedomningar

Upprittande av drsredovisning enligt K3 kréver att foretagsledning och styrelse gor antaganden om
framtiden och andra viktiga kéllor till osédkerhet i uppskattningar pa balansdagen som innebir en
betydande risk for en visentlig justering av de redovisade virden for tillgdngar och skulder i
framtiden.

Uppskattningar och beddémningar baseras pa historisk erfarenhet och andra faktorer som under
radande forhallanden anses vara rimliga. Resultatet av dessa uppskattningar och bedomningar
anvands sedan for att faststdlla redovisade virden pa tillgingar och skulder som inte framgar tydligt
frdn andra kéllor. Uppskattningar och bedémningar ses &ver arligen. Det slutliga utfallet av
uppskattningar och bedomningar kan komma att avvika fran nuvarande uppskattningar och
bedomningar. Effekten av dndringar i dessa redovisas i resultatrdkningen under det rikenskapsér
som dndringen gors samt framtida rdkenskapsdr om dndringen paverkar bade aktuellt och
kommande rikenskapsar.

Byggnader och mark
Uppskattningar och bedémningar har skett i samband med vérderingen av foretagets

fastighetsbestdnd avseende nuvirdesdiskonteringen av framtida kassaflédesdverskott.
Inga &vriga visentliga uppskattningar och beddmningar har gjorts i arets bokslut.

s
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Not 3 Intikternas fordelning

I nettoomsittningen ingar intdkter fran:
Bostader

Bostider, avgar outhyrt

Bostider, avgar rabatter

Lokaler

Garage

Biluppstéllningsplatser

Summa hyresintékter
Vidarefakturering

Ovrigt
Summa

Loptider pa lokalhyreskontrakt

Loptid till &  antal kontrakt ~ hyra per ar

andel 1 %

2020 11 2276 18,6
2021 12 2153 17,7
2022 8 6672 54,7
senare dn 2022 8 1 095 9.0
Summa 39 12 196 100,0
-

b
o
—
o

70 638
-3792
-583
15016
[ 142
202

82 623

446
538
83 607

16(27)

018

78 642
-1924
-242
18 393
1 368
310

96 547

213
7316
104 076
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Not 4 Drift

Fastighetsskotsel och tillsyn
Reparationer
Skadegdrelse
Taxebundna kostnader
Vatten

El

Sophantering
Uppvirmning
Forsakring
Hyresgastforeningen
Lokal administration
Ovrig driftkostnad
Avskrivna fordringar

Summa

Not 5 Operationella leasingavtal

Framtida minimileaseavgifter, som ska erldggas avseende
icke uppsédgningsbara leasingavtal:

Framtida minimileaseavgifter som kommer att erhillas
avseende icke uppsigningsbara leasingavtal:

Under perioden erhillna variabla leasingavgifter

(g3
o
—_
O

11 872
6 634

2797
4204
2.395
9292

909

155
3 538

442

42 346

[\]
o
—
D

< |

0

1 858

17(27)

[y
o
=
[o2e]

<o |

0

2430

I bolagets redovisning utgors den operationella leasingen i allt vdsentligt av den fastighet bolaget
hyr ut till moderbolaget Fastigheter 1 Linde AB, 556639-6684. Hyran for 2019 uppgar till 2 477 264

kronor pa drsbasis. Hyreskontraktet 16pte ut 2019-09-30.
-~
0\
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Not 6 Personal

Medelantalet anstillda

Totalt
All personal dr from 1 oktober 2013 anstillda i moderbolaget
Fastigheter 1 Linde AB

Loner, ersittningar, sociala avgifter och
pensionskostnader

Loner och ersittningar till styrelsen och verkstéllande
direktoren

Sociala avgifter enligt lag och avtal

Totalt

Styrelseledamiter och ledande befattningshavare
Kvinnor

Min

Totalt

Not 7 Ersittning till revisorerna

PwC

Revisionsuppdraget

Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdraget
Skatteradgivning

Ovriga tjénster

Summa

-

]
o
—_
O

o

148

[ | =

(]
—
\O

142
114
109

11

376

18(27)

[§®)
]
—_—
oo

o)

137

137
31

168

[co | 2 —
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Not 8 Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter

Rénteintékter
Forandring uppskjuten skatt

Summa

Not 9 Rintekostnader och liknande resultatposter

Ovriga rintekostnader och liknande resultatposter

Summa

Not 10 Bokslutsdispositioner

Forandring av periodiseringsfond

Summa

b

o
—_—
O

\O
o

o
o]
—
\O

-12 306

-12 306

2
=
=
N=}

|O|r‘

19(27)

[y
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-16 148

-16 148

]
-]
—
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|

1798

1798
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Not 11 Skatt pa arets resultat

Aterford uppskjuten skatt

Skatt pa drets resultat

Redovisat resultat fore skatt

Skatt berdknad enligt géllande skattesats (21,4% (22%))
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader

Skatteeffekt av ej bokforda kostnader

Skatteeffekt av schablonrinta pa periodiseringsfond
Temporira skillnader avseende byggnader och
markanldggningar

Ej skattepliktig realisationsvinst vid fsg av dotterbolag
Ej avdragsgill kostnad vid forséljning av fastighet
Okning av skattemissigt underskott

Redovisad skattekostnad

Not 12 Immateriella tillgingar

Ingdende anskaffningsvérden
Utgdende ackumulerade anskaftningsvirden

Ingaende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgéaende restvirde enligt plan

3

(o]
fonaar}
O

[E==

-17 085

3656

=]
—
\o

10 350

10350

-7990
787

-8 777

1573

20(27)

b
st
oo

4 437

4 437

61 448

«13:512
-8 855
5059

-1244
32 067
9238
4276

=
co

10 350

10 350

-7204
-787

-7991

2359
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Not 13 Byggnader och mark

019 018
Ingaende anskaftningsvirden 813 279 1103173
Inkép 4338 110 709
Forsdljningar och utrangeringar -88 -400 603
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 817 529 813 279
Ingdende avskrivningar -172 876 -312 758
Forsiljningar och utrangeringar 17 159 827
Arets avskrivningar -19 209 -19 946
Utgéende ackumulerade avskrivningar -192 068 -172 877
Ingdende uppskrivningar 60 829 78 209
Forsiljningar och utrangeringar - -17 380
Utgédende ackumulerade uppskrivningar 60 829 60 829
Ingdende nedskrivningar -122 707 -84 874
Arets nedskrivning -2 400 -37 833
Utgdende ackumulerade nedskrivningar -125 107 -122 707
Utgdende restviirde enligt plan 561 183 578 524
varav bokfort virde mark 36 760 36 760

Not 14 Upplysning om verkligt viirde pa forvaltningsfastigheter

Verkligt virde har bedomts via en intern modell for avkastningsvirdering och dir forvintade
framtida driftnettodverskott samt ett restvirde vid kalkylperiodens slut nuvérdesberdknas med en
kalkylrdnta under 10 &r. Lindesbergsbostidder AB’s (LIBO) fastigheter har olika avkastningskrav
beroende pa lokalanvidndning och ldge. 2019 ars hyresniva har anvénts 1 vérderingen medan drift-
och underhéllskostnader r marknadsanpassade till en langsiktig niva, sa kallad normalanpassning.
Det bortfall i hyror (vakans) som férekommer ar ocksa langsiktigt bedomt.

Fastigheternas verkliga virde enligt bolagets interna modell uppgick vid tidpunkten 2019-12-31 till
1 029 082 tkr (822 116) vilket motsvarar 12 134 kr (9 985) per kvadratmeter, och bestar av 41 st.
fastigheter fordelat pa 69 821 kvadratmeter ldgenheter, 14 990 kvadratmeter lokaler, totalt 84 811
kvadratmeter. Antalet lagenheter uppgar till 1 047 st, 52 st. lokaler samt 405 st. p-platser/garage.

K
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Not 15 Maskiner, inventarier och installationer

2019 2018
Ingdende anskaffningsvirden 3111 3111
Arets forindringar
Utgéende ackumulerade anskaffningsvérden E E
Ingéende avskrivningar -2 733 -2 733
Arets forindringar
Utgdende ackumulerade avskrivningar R E
Utgéende restvirde enligt plan TLS z
Not 16 Pagiende nyanliggningar och forskott avseende materiella anliggningstillgdngar

2019 2018
Ingdende nedlagda kostnader 68 737 53002
Under aret nedlagda kostnader 49 006 133 415
Under aret genomforda omfordelningar -3 866 -117 680
Utgaende nedlagda kostnader lﬁlgméf’;’l 68 737
Not 17 Andelar i intresseforetag

2019-12-31 2018-12-31

Ingdende anskaffningsvirde 40 40
Utgédende redovisat virde ;(; ;6

L
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Not 18 Ovriga langfristiga fordringar

Aterbiring HBV
Ingédende anskaffningsvirden
Arets aterbiring

Utgaende ackumulerat anskaffningsvirde

Not 19 Transaktioner med nirstiende

Inkop och forsiljning mellan koncernforetag
Inkdp av varor och tjdnster

Fastigheter i Linde AB

Linde Energi AB

Summa

Forsdlining av varor och tjénster
Fastigheter i Linde AB

Summa

19-12-31

11 842
13 839

25 681

1909

1 909

23(27)

345

18-12-31

12 727
18 899

31626

2 505

2 505

Vid ink6p och forsiljning mellan koncernforetag tillimpas samma principer for prisséttning som

vid transaktioner med externa parter.

Rorelsefordringar/-skulder avseende nirstiende
Nedan anges fordringar/skulder fran forsiljning/inkép av varor/tjdnster.

Fordringar pa narstiende
Linde Stadshus AB
Fastigheter i Linde AB

Summa

Skulder till ndrstdende:
Linde Energi AB
Fastigheter i Linde AB

Summa

Q"\’

2 834
1 089

3923

416
419

2892
954

3 846
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Not 20 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

2019-12-31
Forsakringspremier 932
Ovriga poster -
932

Not 21 Uppskrivningsfond
2019
Ingdende saldo 75 663
Utgéende saldo %

24(27)

2018-12-31

902
578

1 480

201

co

75 663

75 663

Uppskrivningar av anldggningstillgangar forandrar ej anldggningarnas skatteméssiga restvirde, och

som en konsekvens harav aterliggs avskrivningarna pa uppskrivningsbeloppen sasom ej

avdragsgilla kostnader i deklarationen.

Not 22 Skulder som redovisas i flera poster

3]
-]
—_—
o

Foretagets skulder till kreditinstitut redovisas under foljande
poster i balansrikningen:

Léngfristiga skulder:
Ovriga skulder till kreditinstitut 545 700
Kortfristiga skulder:

Summa slkulder till kreditinstitut 545 700

De langfristiga skulderna forfaller till betalning enligt foljande:

Mellan 1-5 ar 545 700

Summa skulder till kreditinstitut 545 700

#_,.

o
—_
oo

607 200

607 200

607 200

607 200
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Not 23 Verkligt viirde pa derivatinstrument som anviinds for sikringsindamal
2019 2018
Verkliga virden pa derivatintrument uppgick péa balansdagen till féljande:
Kontrakt med positiva verkliga vérden:
Kontrakt med negativa verkliga virden
Rinteswappar 48 653 45 534

For att uppnd en effektiv och flexibel hantering av rinterisken i bolagets skuldportfolj anviands
finansiella derivatinstrument. Hanteringen sker i enlighet med de riktlinjer och ramar som &r
faststillda 1 bolagets finanspolicy. Per bokslutsdagen uppgér utestdende nettopositioner avseende
rinteswapavtal till 4l0MSEK (420). Den langa fasta rantan som betalas i utestiende ranteswapavtal
ar fortfarande hogre 4n motsvarande marknadsranta vid bokslutstillfillet. Per bokslutsdagen uppgar
undervérdet till ssammantaget ca 49 (46) MSEK for den totala aterstiende l6ptiden i
rinteswapavtalen. Undervérdet representerar den kostnad som skulle uppsta om man avslutar
avtalen 1 fortid. Analogt skulle motsvarande undervérde (s.k. ranteskillnadsersattning) uppsta om
man 1 stéllet valt att anvéinda langa rintebindningar pa bolagets lan. Om respektive rénteswapavtal
kvarstar t.o.m. sitt slutforfallodatum sd kommer undervirdet att Iopande elimineras. Den
genomsnittliga rintebindningstiden for den totala skuldportfoljen uppgér till 17,79 (2,72) 4r och
den genomsnittliga effektiva rantan uppgar till 1,91% (2,16%).

Bolaget tillimpar sd kallad "sdkringsredovisning" och bokfor inte fordndringar i rinteswaparnas
marknadsvérden 1 resultatrikningen.

Nedan framgér bolagets forfalloprofil, 1 kkr, (inkl. rinteswapar) avseende ridntebindningen:

Inom 1 ar 135 700 187 200
Inom 1 -2 ér - 50 000
Inom 2 -3 ar - 65 000
Inom 3 - 4 ar - 75 000
Inom4 -5 éar - 85 000
Inom 5 - 6 ar - 145 000
Inom 8 - 9 ar 105 000 -
Inom 9 - 10 ar 305 000 =
Summa 545 700 607 200

he
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Not 24 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

2019-12-31
Upplupna rintekostnader 2412
Forutbetalda hyresintikter 7161
Ovriga poster 722
Summa 10 295
Not 25 Justeringar for poster som inte ingar i kassafléde, mm
2019
Avskrivningar 19 996
Nedskrivningar 2 400
Resultat avyttring fastighet 71
Summa justeringar 22 467
Not 26 Forslag till behandling av vinst
2019
Till drsstimmans forfogande star foljande medel:
Balanserade vinstmedel 49 743
Arets resultat -17 085
32 658
Styrelsen foresldr att den ansamlade vinsten
Overfors 1 ny rikning 32 658
j\F 32 658

26(27)

2018-12-31

1.217
6 798
161

8176

]
=]
—
o0

|

23 130
40 233
38 674

102 037

Do
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-16 142
65 885

49 743

49743

49743
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Resultat- och balansrdkningen kommer att foreldggas arsstimman 2020-05-05 for faststillelse.
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Revisionsberattelse

Till bolagsstdmman i Lindesbergsbostader AB, org.nr 556406-2718

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfért en revision av arsredovisningen for Lindesbergsbostider AB fér &r 2019.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av Lindesbergsbostader ABs finansiella stallning per den 31 december
2019 och av dess finansiella resultat och kassaflode for &ret enligt arsredovisningslagen. Férvaltningsberéttelsen
ar forenlig med arsredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfér att bolagsstdmman faststaller resultatrakningen och balansrékningen for Lindesbergsbostéder
AB.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi 4r oberoende i férhallande till
Lindesbergsbostéader AB enligt god revisorssed i Sverige och har i Gvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillréckliga och &ndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direktérens ansvar

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

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och verkstéllande direktéren fér bedémningen av
bolagets formaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvénda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tillAmpas dock inte om styrelsen och verkstéllande direkttren avser att likvidera bolaget, upphéra med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av s&kerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att 1dmna en revisionsberéttelse
som innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hég grad av sakerhet, men &r ingen garanti fér att en
revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vasentlig felaktighet
om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vésentliga
om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska beslut som anvéandare fattar med
grund i arsredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar fér revisionen av arsredovisningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning &r en del av revisionsheréttelsen.

b
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden

Utéver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens och verkstéllande direktérens
forvaltning for Lindesbergsbostéder AB for ar 2019 samt av forslaget till dispositioner betréffande bolagets vinst
eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledamdter och verkstéllande direktéren ansvarsfrihet fér rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisarns ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till Lindesbergsbostéder AB enligt god revisorssed i Sverige och
har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens och verkstallande direktGrens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret fér forslaget till dispositioner betraffande holagets vinst eller forlust. Vid férslag
till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r forsvarlig med hansyn till de krav
som bolagets verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar fér bolagets organisation och férvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland
annat att fortlbpande bedéma bolagets ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation &r utformad
sa att bokféringen, medelsfrvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i dvrigt kontrolleras pa ett
betryggande séatt. Den verkstéllande direkttren ska skéta den 16pande férvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och
anvisningar och bland annat vidta de atgarder som &r nédvandiga fér att bolagets bokféring ska fullgéras i
overensstdmmelse med lag och for att medelsforvaltningen ska skétas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och déarmed vart uttalande om ansvarsfrinet, &r att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller verkstillande
direktéren i nagot vasentligt avseende:

* foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet
mot bolaget

* panéagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

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

Rimlig s&kerhet ar en hég grad av sakerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka atgéarder eller forsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett férslag till dispositioner av bolagets vinst eller férlust inte &r forenligt
med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av forvaltningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning &r en del av revisionsberéttelsen.

Vasteras den 28 april 2020

Aukforiserad revisor
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