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Fastigheter i Linde AB (FALAB)

Moderbolaget i fastighetskoncernen, FALAB, skall direkt eller indirekt genom sina dotter-
bolag dga, férvalta, forvarva och avyttra fastigheter, bedriva nybyggnation av lokaler och
bostadder, bedriva fastighetsférvaltning at annan, dga exploateringsmark fér egen
verksamhet, samordna de verksamheter som bedrivs av bolagets dotterbolag samt bedriva
darmed forenlig verksamhet. Verksamheten i bolaget ska drivas pa affirsmissiga grunder
forenlig med géllande lagstiftning och till kommuninnevanarnas basta. Samt utgora, ett for
kommunen, strategiskt instrument till stod for tillvaxt och framgang fér néringsliv och
arbetsmarknad. FALAB &gs av Linde Stadshus AB och ingar i bolagskoncernen. Linde Stadshus
AB ags i sin tur till 100% av Lindesbergs kommun.

Ur uppdraget i Linde Stadshus AB:s fastighetsdel har FALAB under aret 2018 fokuserat pa att
bedriva nybyggnation av lokaler och bostédder. Ett utvecklat samarbete inom kommun-
koncernen ar en framgangsfaktor for bolaget saval som fér bolagskoncernen och
Lindesbergs kommun.
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Styrelse och foretagsledning

Ordférande — Jan Sahlin, Lindesberg

Vice ordférande — Anniette Lindvall, Oskevik
Ledamot — Magnus Eriksson, Vedevag
Ledamot — Bengt Storbacka, Lindesberg
Ledamot — Bjorn Pettersson, Forshyboda
Ledamot —Jan Marne, Hammarn

Ledamot — Hassan Abdi Bidar, Frovi

Verkstdllande direktér — Roger Sixtensson, Lindesberg
Ekonomichef — Erik Andreen, Nora
Fastighetschef — Maria Fossen Lundborg, Lindesbherg
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Vision
Var vision grundar sig i en framtidstro och en stor omsorg f6r var miljé och lyder:

N

FALAB Framtidens lokaler redan idag

”Lokaler utformade fér att kunna méta framtidens krav och behov, med sikte pa
upplevelsemiljoé och hallbarhet.”

Organisation
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Organisationen enligt ovan ar den for FALAB som sedan saljer tjanster till sitt dotterbolag
Lindesbergsbostader AB (LIBO). Ambitionerna i organisationen ar dock att de bada
foretagens kunder inte skall uppleva skillnad i servicegrad likvdl som medarbetarna i FALAB
ser fastighetsforvaltningen, administrativ och teknisk, ur ett totalperspektiv for koncernen.
Under 2018 har foretagsledningen vidareutvecklat organisationsuppbyggnaden vilket har
lett till fordndringar i bade den tekniska och den administrativa delen. Denna 6versyn med
malet att bli effektivare kommer att fortsatta under 2019.

Hogre krav pa verksamheten har medfdrt omsattning i organisationen, en omsattning som
inneburit en férbattring av organisationens férutsattningar att utféra uppdraget.

\
\ Fastighetschef

Redovisning av frisknarvaro
Under aret som gatt sa har bolaget haft 34 st. arsarbetare. Friskndrvaron fér dessa har
uppgatt till 94%.
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Arets verksamhet

FALAB har under 2018 genomfort tva stérre férandringar for att leva upp till dgardirektivet
som lyder; “Bolaget ska genom rationell drift bidra till Iaga lokal- och férvaltningskostnader
for kommunen.” Dessa forandringar ar, flytten av grupp- och dldreboenden fran LIBO till
FALAB samt en ny struktur pa hyresavtalen mellan FALAB och Lindesbergs kommun.
Samarbetet med férvaltningarna runt lokalfragor har under aret starkts. Detta skall fortsatt
prioriteras for att nd en sa optimal nyttjandegrad, av de finansiella resurserna avsatta till
fastighetsunderhall, som &r praktiskt mojligt.

Projektering och produktion av Lindesbergs nya 7-9 skola, Lindbackaskolan, har under aret
fatt stort fokus fran FALAB organisationen, ett arbete som fick en ny inriktning under slutet
av 2018. Bolagets forhoppning ar att det “omtag” som ar gjort kommer att bli en kvalitativ
och ekonomisk framgang.

Vidare har framtiden for grundskolorna i Lindesbergs stad utretts av Barn- och Utbildnings-
forvaltningen/-ndmnden. Detta medférde att bolaget har utfért en utbyggnad av
Bjorkhagaskolan. Den kommer att atféljas av en om- och tillbyggnad av Brotorpsskolan i
samband med att den nya 7-9 skolan uppférs. Detta for att ga fran tre till tva grundskolor
med arskurs F-6 i Lindesbergs stad.

Under 2018 har ett LSS-boende fardigstallts at Lindesbergs kommun och planeringar fér
ytterligare boenden sdasom éaldre-, grupp, sarskilda boenden utreds i samférstand med
Socialforvaltningen.

Infor verksamhetsaret 2019 sa inférs ranteavdragsbegriansningsregler som innebér att ett
negativt finansiellt netto endast far dras av med 30% av ett skattemadssigt EBITDA. Detta
kommer att innebdra en utmaning framférallt nar det galler kommande nybyggnationer.

Risker

Vakansrisker

Vakansgraden ér |ag och till storsta delen beror detta pa att de fastigheter som férvaltas
anvdnds i den kommunala verksamheten som t.ex. skolor och férskolor. Ytterst fa fastigheter
har externa hyresgdster. Sammantaget sa dr bedémningen den att vakansrisken ar liten.

Refinansieringsrisker

Bolaget anvander sig idag av flera olika aktorer, som alla &r storre och kdnda kreditinstitut
vilket gor att refinansieringsrisken bedéms som lag. Nyupplaning sker i huvudsak med
kommunal borgen. Kapitalbindningen uppgar till 2,09 ar (2,19).

Finansiella risker

Den genomsnittliga rantan uppgar till 1,55% (2,09) och rantebindningen ar 11,40 ar (3,48).
Alla lan tas mot rorlig rdnta for att sedan hantera rantebindningen med hjalp av swappar
som ar relaterade till den underliggande skuldportféljen.

Arets resultat
I bérjan av 2018 flyttades grupp- och dldreboenden till FALAB vilket paverkat resultatet
positivt, 6kade intdkter med 32,8 mkr samt 6kade kostnader med 14,3 mkr.

T

rets resultat efter finansiella poster hamnar pa 10,3 mkr vilket dr i linje med budgeten.
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Enkater
Bolaget genomfér arligen enkdtundersékningar. Ar 1 — hyresgistenkat, ar 2 — lokalhyres-
gastenkdt, ar 3 — medarbetarenkat.

2018 var det dags fér medarbetarenkdten. Resultatet fran denna undersdkning visar att
"N6jd-Medarbetar-Index” ar 76%.

90% av alla medarbetare trivs med sina arbetsuppgifter och tycker att det &r roligt att ga till
jobbet.

Nasta steg
Det som behover utvecklas ar hur vi genomfér medarbetarsamtalen inom foéretaget.

Maluppfyllelse

De flesta mal som bolagets dgardirektiv har slagit fast savil som de mal bolaget har &satts
genom kommunens utvecklingsstrategi 2025 ar for 2018 uppnadda. Det mal bolaget inte nar
ar produktionen av 40 st nya lagenheter under kalenderaret 2018. Ambitionen med detta
mal dr dock att det skall produceras 40 lagenheter per ar, sett 6ver tid. Med de planer fér
bostadsproduktion som idag finns kommer malet att nas 6ver tid. Vidare ar inte det
ekonomiska malet och det strategiska malet att bygga nya ldgenheter férenliga. Vilket
medfor att vissa ar far styrelsens ta aktiva val att prioritera nybyggnationer pa bekostnad av
de ekonomiska malen.

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

“Hdllbar utveckling dr utveckling som tillgodoser dagens behov utan att dventyra kommande
generationers mdjligheter att tillgodose sina behov.”

Jamfor med var Miljépolicys devis;

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

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

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 mojliga utstrackning.

Vidare har driftoptimeringsprojekt prioriterats och bedrivs kontinuerligt. Ett omfattande
arbete har under manga ar lagts ned pa att mojliggéra en individuell matning av el,
varmvatten och varme i LIBO:s ldgenhetsbestand. Detta projekt fortskrider. Ovanstaende
ambitioner stélls ocksa som krav pa vara samarbetspartners, entreprendrer och
leverantorer. Samarbete med dessa intressenter runt hallbarhetsfragor bedrivs
kontinuerligt.

En avgdrande framgangsfaktor ar att bibehalla och utveckla det stora engagemang var
organisation visar. Vdrdeorden dr sdledes: Utveckling, Samarbete och Engagemang.

{ﬁ(-
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Framtida utveckling

Fortsatta nybyggnationer av bostdder och forvaltningslokaler, symbolbyggnader, som
exempelvis den nya 7-9 skola i centrala Lindesberg. FALAB fokuserar pa att delta i en, av
Barn- och Utbildningsforvaltningen/-namnden, véalplanerad process dar Lindesberg stads
grundskolor effektiviseras och tre skolor blir tva. Skolor pa kommunens mindre orter kan
komma att avvecklas vilket da blir en utmaning for fastighetskoncernen. Vidare s& star
Socialforvaltningen infor stora utmaningar att méta kommande behov av fler boenden i olika
kategorier, hdr kommer fastighetskoncernen spela en stor och avgérande roll.

Den enskilt storsta framgangsfaktorn i detta arbete blir en stark ekonomisk strategi.
Finansieringen kommer inte vara den avgérande faktorn utan mdéjligheten att bara drift-och
hyreskostnaderna.

De ovan beskrivna planerna blir symboler fér Lindesberg kommuns vilja att utvecklas och
vaxa. Da ar det dven av storsta vikt att planera langsiktigt for kommunens fortsatta
expansion. Framtidens detaljplanearbete maste planeras idag for att forkorta exploaterings-
tiderna imorgon.

En enhetlig bolagskultur grundad pa transparens, hallbarhet, utveckling, samarbete och
engagemang kommer att ge en trygghet pa var marknad. Med hjélp av styrd information och
god kommunikation, internt och externt, kommer vi att bygga fértroende och skapa ett
intresse for Lindesbergs kommun som bostads- och etableringsplats.

Malet dr givet; Ett stolt FALAB i ett attraktivt Lindesberg!

]
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Flerarsjimforelse

Fastigheter i Linde AB:s ekonomiska utveckling i sammandrag.

2018 2017 2016 2015
Nettoomséttning tkr 179135 145 148 142 917 134 285
Resultat efter finansiella poster tkr 10282 -2 067 13 346 666
Balansomslutning tkry 1569913 1191790 1156115 1140165
Antal anstéllda st 34 35 35 34
Soliditet % 22,6 28,8 29,8 29,3
Avkastning pa eget kapital % 2,9 neg 3,9 02
Avkastning pé totalt kapital % 1,3 1,0 2,1 1,0
Nyckeltalsdefinitioner framgar av not 1
Forslag till vinstdisposition
Till arsstdimmans férfogande stir foljande vinstmedel:
Overkursfond 284 590 000
Balanserade vinstmedel 18312 368

Arets resultat 12 081 861
kr 314 984 229
Styrelsen foreslér att vinstmedlen disponeras sa att

1 ny rakning 6verfors 314984 229

kr 314 984 229

Resultat och stiillning

Resultatet av Fastigheter i Linde AB:s verksamhet samt den ekonomiska stéllningen vid
rdkenskapsérets utgdng framgdr i 6vrigt av efterfdljande resultatrikningar och balansridkningar med
noter.

iy
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Resultatrikningar Not
Nettoomsittning 3

Ovriga rorelseintikter

Rorelsens kostnader
Driftskostnader
Underhéallskostnader

Ovriga externa kostnader 4,5

Personalkostnader 6
Av- och nedskrivningar av materiella
anléggningstillgdngar

Ovriga rorelsekostnader

Summa rirelsens kostnader

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter ¥
Rintekostnader och liknande resultatposter 8
Summa resultat fran finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner

Skatt pa arets resultat 10

Arets vinst

2018

L7135
11242

190 377

-47 778
-27 907
-25 839
-23 762

-44 499
0

-169 785

20 592

-10319

-10310

10 282

1 800

12 082
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2017

145 148
3230

148 378

-32 211
-28 564
-13 015
-23 991

-35 892
-2 625

-136 298

12 080

17
-14 164

-14 147
-2 067

3043
)
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Balansrikningar
Tillgangar
Anliggningstillgangar

Ijnmateriella anldgeningstillpdnear
Ovriga immateriella anldggningstillgangar

Materiella anldgeningstillgangar
Byggnader och mark

Pagdende nyanliggningar

Inventarier, verktyg och installationer

Finansiella anldggningstillgdngar
Andelar i koncernforetag

Andra ldngfristiga koncernfordringar
Andra langfristiga fordringar

Summa anliggningstillgangar
Omsiittningstillgangar

Varulager m m
Révaror och fornddenheter

Kortfristiea fordringar
Kundfordringar

Fordringar hos koncernforetag
Fordringar hos Lindesbergs kommun
Altuella skattefordringar

Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intédkter

Kassa och bank

Summa omsiittningstillgangar

Summa tillgiangar

Not

11

12,13
14
15

17
19
20

19

21

2018-12-31

397

1 015435
158 979
23 230

1 197 644

82 602
189 141
428

272 171

1470212

6 806

86
4261
137
4357
6 748
35491

51 080

41 815

99 701

1 569 913

9(29)

2017-12-31

441

712 760
85938
21 967

820 665

82 602
189 141
900

272 643

1 093 749

9736

232
4198
140
4358
4436
972

14 336

73 969

98 041

1191 790
Rk
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Balansriikningar Not
Eget kapital och skulder
Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital 39.200 aktier nominellt virde 1 000 kr

Fritt eget kapital
Overkursfond
Balanserad vinst
Arets vinst

Summa eget kapital

Obeskattade reserver 22

Avsiittningar
Avsittning for pensioner och liknande forpliktelser

Summa avséttningar

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 23,24

Summa langfristiga skulder

2018-12-31

39 200

284 590
18312
12 082

314 984

354 184

466

466

1147 036

1 147 036

10(29)

2017-12-31

39 200

284 590
17 338
974

302 902

342102

1 800

938

938

795558

795 553
i
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Balansrikningar

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Skulder till Lindesbergs kommun
Leverantorsskulder

Skulder till koncernforetag

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intédkter

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Not

24

19

18

2018-12-31

123

2 3TFF
27417
5911
866
311533

68 227

1 569 913

11(29)

2017-12-31

125
468
20224
4 667
833
25080

51397

1191 790
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Forindringar i eget kapital

Eget kapital 2017-12-31

Arets resultat
Eget kapital 2018-12-31

Over- )
Aktie- kurs- Ovrigt fritt
kapital fond eget kapital
39 200 284 590 18 312
12 082
39200 284 590 30 394

12(29)

Summa eget

kapital
342 102

12 082

354 184
fR\
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Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten

Rorelseresultat fore finansiella poster

Av- och nedskrivningar

Justering for poster som inte ingér i kassaflodet, mm
Erhallen rénta

Erlagd rinta

Betald inkomstskatt

Okning/minskning varulager

Okning/minskning kundfordringar
Okning/minskning &vriga kortfristiga fordringar
Okning/minskning leverantorsskulder
Okning/minskning 6vriga kortfristiga rorelseskulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten

Investeringar 1 immateriella anldggningstillgdngar
Investeringar 1 materiella anldggningstillgangar
Salda materiella anldggningstillgangar
Avyttring/amortering av dvriga finansiella
anldggningstillgdngar

Kassaflode frian investeringsverksamheten
Finansieringsverksamheten

Upptagna lan

Amortering av skuld

Kassaflide fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut

Not

Z5

2018

20 592
44 499
-472

-10319

54 309

2930
83

-36 828
7193
9639

37326

0
-422 849
1597

472

-420 780

351 500
-200

351300

-32 154
73 969

41 815

13(29)

2017

12 080

35 892
-449

17

-14 164
-2 620

30 756

11 055
3156

-160
2 057

46 869

-441
-107 950
3708
1105
-103 578

170 000
-133 703

36297

-20 412
94 381

73 96

(-




Fastigheter i Linde AB 14(29)
556639-6684

Noter
Not 1 Redovisnings- och viirderingsprinciper

Arsredovisningen har upprittas i enlighet med &rsredovisningslagen och Bokforingsnamndens allminna rad
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).
Redovisningsprinciperna dr oforindrade i jimforelse med foregiende ar.

Koncernforhallanden

Bolaget dr ett moderforetag, men med hanvisning till undantagsreglerna i arsredovisningslagen 7 kap 3§
upprittas ingen koncernredovisning. Koncerndrsredovisning uppréttas i moderforetaget Linde Stadshus AB
org. nr 556814-5345.

2

Intdkter
Hyresintékter redovisas i den period uthyrningen avser, intdkterna redovisas netto efter moms och rabatter.
Forskottshyror redovisas som forutbetald intdkt.

Inkomstskatter

Redovisade inkomstskatter innefattar skatt som skall betalas eller erhéllas avseende aktuellt &r samt
justeringar avseende tidigare ars aktuella skatt

Skatteskulder/-fordringar vérderas till vad som enligt foretagets bedomning skall erliggas till eller erhallas
fran Skatteverket. Bedomningen gors enligt de skatteregler och skattesatser som ar beslutade eller som &r
aviserade och med stor sdkerhet kommer att faststéllas.

For poster som redovisas i resultatrdkningen, redovisas dven ddrmed sammanhéngande skatteeffekter i
resultatrdkningen. Skatteeffekter av poster som redovisas direkt mot eget kapital, redovisas mot eget
kapital.

Uppskjuten skatt (uppskjuten skattefordran och uppskjuten skatteskuld) uppkommer fran temporira
skillnader samt fran skatteméssiga underskottsavdrag och andra outnyttjade skatteavdrag. Bolaget har en
netto uppskjuten skattefodran for fastigheterna. Med beaktande av forsikigthetsprincipen har bolaget valt
att inte redovisa denna fordran i balansrikningen.

Materiella anléggningstillgdngar

Overgéngen till komponentavskrivning har lett till att avskrivningar enligt plan pa byggnader baseras pa att
ursprungliga anskaffningsvérden och ackumulerade avskrivningar fordelas pa komponent. Individuell
bedémning av komponentens aterstdende ekonomiska livslangd har bestdmt avskrivningstakten pa
byggnaden. Avskrivningar sker linjart dver tillgngens nyttjandeperiod ner till berdknat restvirde.
Foljande avskrivningstider tillimpas:

Byggnaders komponenter 30-50 ar
-Stomme/grund 40 ar
-Tak 30 ar
-Fasad 50 ar
-Fonster & dorrar 50 ar
-Inre ytskikt 50 ar
-Vatrum 30 ar
-Inst VVS 30 ar
-Inst Vent 30 &r
-Inst El 30 ar
Markanldggning 20 ar
Immateriella tillgdngar 10 ar
Maskiner och inventarier 5éar

he
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Nyttjandeperioden pa ovan angivna komponenter &r grundreglen, avvikelser forekommer efter bedémning
av fastighetens konstruktion och material. Nér en komponent i en anléggningstillgéing byts ut, utrangeras
eventuell kvarvarande del av den gamla komponenten och den nya komponentens anskaffningsvérde
aktiveras med en ny avskrivningsplan.

Nedskrivning av tillgdngar

Nir det finns en indikation pa att en tillgangs vérde minskat, gérs en provning av nedskrivningsbehov. Har
tillgngen ett atervinningsvirde som &r lagre &n det redovisade virdet, skrivs den ner till tervinnsingvirdet.
Vid beddmning av nedskrivningsbehov grupperas tillgangarna pa de ldgsta nivéer dar det finns separata
identifierbara kassafléden (kassagenererande enheter).

Leasingavtal
Samtliga leasingavtal, oavsett om de &r finansiella eller operationella, redovisas som hyresavtal

(operationella leasingavtal). Leasingavgiften kostnadsfdrs linjart dver leasingperioden.

Kundfordringar.
Kundfordringar redovisas som omséttningstillgangar till det belopp som férvintas bli inbetalt efter avdrag
for individuellt beddmda osikra kundfordringar.

Laneskulder.

Léneskulder redovisas initialt till erhallet belopp efter avdrag for transaktionskostnader. Skiljer sig det
redovisade beloppet fran det belopp som skall aterbetalas vid forfallotidpunkten periodiseras
mellanskillnaden sdsom réntekostnad eller ranteintikt Gver lanets 16ptid. Harigenom &verensstimmer vid
forfallotidpunkten det redovisade beloppet och det belopp som skall dterbetalas.

Upphoérande av redovisning av finansiella skulder sker forst nar skulderna har reglerats genom éterbetalning
eller att dessa efterskénkts.

Samtliga l&nekostnader redovisas som kostnader i den period de uppkommer. Alla transaktioner redovisas
pa likviddagen.

Energisakring.
Finansiella kontrakt avseende prissikring pa energi avriknas till spotpriser och resultatredovisas i takt med

att leverantorsfakturor avseende sékrade leveranser redovisas i balansrdkningen.

Sékring av rintebindning.

Avtal om en s& kallad ridnteswap skyddar mot ridnteférédndringar. Eventuell rdnteskillnad som ska erhallas
eller erliggas pa grund av en ranteswap, redovisas i posten Réntekostnader och liknande resultatposter, och
periodiseras 6ver avtalstiden. Rénteinstrument som inte uppfyller kriterierna for sakringsredovisning
vérderas vid bokslutstillfallet, varvid avsattning for orealiserade forluster gérs.

Fordringar
Fordringar upptas till det belopp som efter individuell prévning beréknas bli betalt.

Varulager
Varulagret viirderas, med tillimpning av forst-in forst-ut-principen, till det ligsta av anskaffningsvirdet och
nettoforsiljningsvardet pa balansdagen.

Avséttningar
Foretaget gbr en avsittning nir det finns en legal eller informell forpliktelse och en tillférlitlig uppskattning

av beloppet kan géras.

&
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Kassatlodesanalys
Kassaflddesanalysen uppréttas enligt indirekt metod. Det redovisade kassaflodet omfattar endast
transaktioner som medfor in- eller utbetalningar.

Bokslutsdispositioner
Forandringar av obeskattade reserver redovisas som bokslutsdispositioner i resultatrikningen.

Aktier och andelar i dotterforetag

Aktier och andelar i dotterforetag redovisas till anskaffningsvirde efter avdrag for eventuella
nedskrivningar. I anskaffningsvirdet ingr kopeskillingen som erlagts for aktierna samt férvirvskostnader,
Eventuella kapitaltillskott och koncernbidrag 1aggs till anskaffningsvirdet nér de uppkommer.

Likvida medel
Bolaget har medel pa koncernkonto hos Lindesbergs kommun. Dessa klassificeras som fordran i
balansrikningen och som likvida medel 1 kassaflédesanalysen.

Nyckeltalsdefinitioner

Soliditet

Eget kapital och obeskattade reserver (med avdrag for uppskjuten skatt) i forhéllande till
balansomslutningen.

Avkastning pé totalt kapital
Resultat fore avdrag f6r rintekostnader i férhallande till balansomslutningen.

Avkastning pa eget kapital
Resultat efter finansiella poster i forhallande till eget kapital och obeskattade reserver.

Not 2 Uppskattningar och bedémningar

Uppréttande av arsredovisning enligt K3 kréver att foretagsledning och styrelse gor antaganden om
framtiden och andra viktiga kallor till osékerhet 1 uppskattningar pa balansdagen som innebér en
betydande risk for en vésentlig justering av de redovisade virden for tillgangar och skulder i
framtiden.

Uppskattningar och bedémningar baseras pé historisk erfarenhet och andra faktorer som under
rddande forhillanden anses vara rimliga. Resultatet av dessa uppskattningar och bedémningar
anvands sedan for att faststédlla redovisade vérden pa tillgangar och skulder som inte framgar tydligt
fran andra kdllor. Uppskattningar och beddmningar ses éver arligen. Det slutliga utfallet av
uppskattningar och bedomningar kan komma att avvika fran nuvarande uppskattningar och
bedomningar. Effekten av dndringar i dessa redovisas i resultatrikningen under det rdkenskapsar
som dndringen gors samt framtida rdkenskapsar om dndringen paverkar bade aktuellt och
kommande rikenskapsar.

Bygenader och mark

Uppskattningar och bedémningar har skett i samband med virderingen av foretagets
fastighetsbestand avseende nuvirdesdiskonteringen av framtida kassaflédesoverskott.
Inga Ovriga visentliga uppskattningar och bedémningar har gjorts i drets bokslut.

-
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Not 3 Intikternas fordelning

Hyresintikter
Ovriga forvaltningsintékter

Summa

Not 4 Ersiittning till revisorerna
PwC

Revisionsuppdraget

Revisionsverksamhet utéver revisionsuppdraget
Skatterddgivning

Summa

Not 5 Operationella leasingavtal

Framtida minimileaseavgifter, som ska erldggas avseende

icke uppsigningsbara leasingavtal:

Under perioden kostnadsforda leasingavgifter

o
—_
o]
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=]
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[o%]

0

2 211
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128 651
16 497

145 148

2
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0

2 406

I bolagets redovisning utgdrs den operationella leasingen 1 allt vdsentligt av den fastighet bolaget
hyr av dotterbolaget Lindesbergsbostdder AB, 556406-2718. Hyran for 2019 uppgér till 2 477 264

kronor pé arsbasis. Hyreskontraktet 16per t.0.m. 2020-12-31 med 9 ménaders uppsigning.

Framtida minimileaseavgifter som kommer att erhéllas

avseende icke uppségningsbara leasingavtal:

s
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Not 6 Medelantal anstiillda, l6ner, andra ersiittningar och sociala avgifter

018 2017
Medelantalet anstillda, med fordelning pa kvinnor och mén
har uppgatt till
Kvinnor 13 14
Min 21 21
Totalt 34 35
Loner och ersittningar har uppgatt till
Styrelse och verkstillande direktéren 1363 1268
Ovriga anstéllda 13 641 13 963
Totala 16ner och erséttningar 15 004 15231
Pensioner 1 905 2092
Sociala avgifter enligt lag och avtal 5600 5707
Totala 16ner, ersittningar, sociala avgifter och
pensionskostnader. 22 509 23 030

VD har sex ménaders uppsidgningstid och minst tjugosju manaders avgingsvederlag.

Styrelseledaméter och ledande befattningshavare

2018 2017
Antal pa Varav Antal pa Varav
balansdagen mén balansdagen mén
Moderbolaget
Styrelseledamoter 7 86,0 % 7 86,0 %
Verkstillande direktor och
andra ledande befattningshavare 1 100,0% 1 100,0 %

k-
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Not 7 Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter
Rénteintdkter

Summa

Not 8 Rintekostnader och liknande resultatposter

Ovriga rintekostnader och liknande resultatposter

Summa

Not 9 Bokslutsdispositioner

Forindring av periodiseringsfond

Summa

®
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Not 10 Skatt pa arets resultat

Aktuell skatt
Justering avseende tidigare ar

Skatt pa arets resultat
Redovisat resultat fore skatt

Skatt berdknad enligt géllande skattesats (22%)
Skatt hianforlig till tidigare ars redovisade resultat
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader
Skatteeffekt av ej bokforda kostnader
Skattemassiga avskrivningar

Skatteetffekt av schablonrénta pa periodiseringsfond
Skatteeffekt av ej skattepliktig realisationsvinst
Temporira skillnader avseende byggnader och
markanldggningar

Okning av skattemissigt underskott

Redovisad skattekostnad

Not 11 Immateriella anliggningstillgangar

Ingdende anskaftningsvirden
Arets forindringar
-Arets aktiverade utgifter, inkdp

Utgaende ackumulerade anskaffningsvéirden

Arets forindringar
-Avskrivningar

Utgadende ackumulerade avskrivningar

Utgdende restvirde enligt plan

&

o]
<
—_
ool

o | oo ’

12 082

-2 658

-1 142

10 033

1 538

714
-7 056

20(29)

441

441

&



Fastigheter 1 Linde AB
556639-6684

Not 12 Byggnader och mark

Ingéende anskaffningsvirden
Tillkommande via fusion

Inkop

Forsiljningar och utrangeringar
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden
Ingéende avskrivningar

Forsdljningar och utrangeringar

-Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar
Ingdende nedskrivning

Forsiljningar och utrangeringar

Arets nedskrivning

Utgaende ackumulerade nedskrivningar

Utgiende restviirde enligt plan

Not 13 Forvaltningsfastigheter

2018-12-31

1021 076
173 644
170 536
-30 135

1.335 121
-163 720
4 826

-33 196
-192 090
-144 596
22 000

-5 000
-127 596

1015435

21(29)

2017-12-31

958 673
0

66 788
-4 384

1021 077
-139 344
677

-25 054
-163 721
-136 745
0

-7 850
-144 595

712761

Verkligt virde har bedomts via en intern modell for avkastningsvirdering och dér férvintade
framtida driftnettodverskott samt ett restvirde vid kalkylperiodens slut nuvérdesberdknas med en
kalkylrdnta under 10 ar. Fastigheter i Linde AB:s (FALAB) fastigheter har olika avkastningskrav
beroende pa lokalanvindning och ldge. 2018 ars hyresniva har anvénts i viarderingen medan drift-
och underhillskostnader dr marknadsanpassade till en langsiktig nivé, sa kallad normalanpassning.
Det bortfall 1 hyror (vakans) som forekommer ir ocksa langsiktigt bedomt.

Fastigheternas verkliga virde enligt bolagets interna modell uppgick vid tidpunkten 2018-12-31 till
1 585 226 (1 149 584) tkr, vilket motsvarar 10 348 (9 199) kronor per kvadratmeter och bestér av
75 st. fastigheter fordelat pa 140 st. lokaler, totalt 150 302 kvadratmeter samt 44 st. ldgenheter pa

totalt 2 890 kvadratmeter.

k
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Not 14 Piagaende nyanliggningar och forskott avseende materiella anléiggningstillgingar

2018-12-31 2017-12-31
Ingdende nedlagda kostnader 85 938 49 093
Omklassificeringar -173 655 -74 604
Under aret nedlagda kostnader 246 696 111 449
Utgaende nedlagda kostnader 158 979 85938
Not 15 Inventarier, verktyg och installationer

2018-12-31 2017-12-31
Ingdende anskaffningsvirden 35121 30 805
Ink&p 5810 4317
Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden M ;2_2
-Ingdende avskrivningar -13 154 -10 166
Arets avskrivningar -4 547 -2 988
Utgaende ackumulerade avskrivningar -17 701 -13 154
Utgaende restviirde enligt plan 23 230 21 968
Not 16 Eventualforpliktelser

2018-12-31 2017-12-31
Garantiforbindelse FASTIGO 273 236
Summa ansvarsforbindelser 5 g

k-
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Not 17 Andelar i dotterforetag

Lindesbergsbostider AB

Lindesbergsbostider AB

Villkorat digartillskott
Lindesbergsbostidder AB

Summa

Ingéende anskaffningsvarden
Ink6p av andelar
Fusion KHF i Lindesberg AB

Utgaende ackumulerat anskaffningsvirde

Utgaende redovisat viirde

Not 18

Upplupna rintekostnader
Upplupna loner och semesterloner
Upplupna sociala avgifter
Forutbetalda hyresintikter

Ovriga poster

Summa

K

Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter

23(29)
Org nr Site Kapitalandel (%)
556406-2718 Lindesberg
Kapital- Rostratts- Antal Redovisat
andel %  andel % virde
100 100 77 455
5147
82 602
2018-12-31 2017-12-31
82 602 82 602
69 799 0
-69 799 0
82 602 82 602
82 602 82 602
2018-12-31 2017-12-31
0 1 470
1 669 1658
1101 1138
16 891 15221
11 872 5592
31.533 25079
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Not 19 Transaktioner med niirstaende

2018 017
Inkop och forsiiljning mellan koncernféretag
Inkdp av varor och tjdnster:
Linde Stadshus AB 125
Linde Energi AB 17 846 18 893
Besok Linde AB 60 102
Lindesbergsbostider AB 2 505 2672
Summa 20411 21792
Forsdlining av varor och tjinster
Linde Stadshus AB 150 1482
Linde Energi AB 68
Besok Linde AB 19 265 18 671
Lindesbergsbostider AB 10218 14216
Summa 29701 34 369

Vid inkép och forsdljning mellan koncernforetag tillimpas samma principer for prissittning som
vid transaktioner med externa parter.

Rorelsefordringar/-skulder avseende niirstiende
Nedan anges fordringar/skulder fran forsiljning/inkép av varor/tjénster.

Fordringar pa nirstdende:

Linde Stadshus AB 3307 2721
Linde Energi AB

Lindesbergsbostider AB 954 1477
Summa 4261 4198

Skulder till niarstdende:

Linde Energi AB 5447 3 890
Besdk Linde AB 47 6
Lindesbergsbostader AB 416 771
Summa 5910 4 667

Léan till nérstdende

Lén avs aktier Linde Stadshus AB 186 669 186 669
Besok Linde AB 2 472 2472
Summa 189 141 189 141

ke
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Not 20 Andra langfristiga fordringar

2018-12-31
Kapitalforsikring 428
Summa é
Not 21 Forutbetalda kostnader och upplupna intéikter
2018-12-31
Forutbetalda hyror 57
Férutbetalda ranteutgifter 35180
Ovriga poster 254
35 491
Not 22 Obeskattade reserver
2018-12-31
Periodiseringsfond 0
Summa é

1},

25(29)

2017-12-31

900

900

2017-12-31

127
0
846

973

2017-12-31

1 800

1 800
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Not 23 Verkligt viirde pa derivatinstrument som anviinds for siikringsindamal
2018 2017
Verkliga virden pa derivatintrument uppgick pa balansdagen till f6ljande:
Kontrakt med negativa verkliga virden:
Rénteswappar 9023 41 078

For att uppnd en effektiv och flexibel hantering av rénterisken i bolagets skuldportfolj anvinds
finansiella derivatinstrument. Hanteringen sker 1 enlighet med de riktlinjer och ramar som ér
faststillda i bolagets finanspolicy. Per bokslutsdagen uppgér utestdende nettopositioner avseende
rinteswapavtal till 840 MSEK (550). Den langa fasta rdntan som betalas i utestidende
rinteswapavtal dr fortfarande hogre &n motsvarande marknadsréanta vid bokslutstillfallet. Per
bokslutsdagen uppgar undervirdet till sammantaget ca 9 (41) MSEK for den totala aterstdende
16ptiden i1 rinteswapavtalen. Undervérdet representerar den kostnad som skulle uppstd om man
avslutar avtalen i fortid. Analogt skulle motsvarande undervirde (s.k. rinteskillnadserséttning)
uppstd om man i stéllet valt att anvinda ldnga réntebindningar pd bolagets 1an. Om respektive
rinteswapavtal kvarstar t.o.m. sitt slutforfallodatum sa kommer undervardet att I6pande elimineras.
Den genomsnittliga rantebindningstiden for den totala skuldportfoljen uppgér till 11,4 (3,48) ar och
den genomsnittliga effektiva riantan uppgar till 1,55% (2,09%).

Bolaget tillimpar sa kallad "sdkringsredovisning" och bokfor inte forédndringar i rinteswaparnas
marknadsvérden i resultatrikningen.
Nedan framgdr bolagets forfalloprofil, 1 kkr, (inkl. rdnteswapar) avseende rintebindningen:

Inom 1 ar 16 550 160 050
Inom1-2ar 0 50 000
Inom 2 -3 ar 0 50 000
Inom 3 - 4 ar 0 185 000
Inom 4 - 5 ar 0 60 000
Inom 5 - 6 ar 0 65 000
Inom 6 - 7 ar 0 65 000
Inom 7 - 8 dr 100 000 70 000
Inom 8 - 9 ar 100 000 0
Inom 9 - 10 ar 140 000 0
Over 10 &r 700 000 0
Summa 1 056 550 705 050

-
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Not 24 Skulder som redovisas i flera poster

Foretagets skulder till kreditinstitut redovisas under féljande poster
1 balansrikningen:

Langfristiga skulder:
Ovriga skulder till kreditinstitut
Kortfristiga skulder.:
Ovriga skulder till kreditinstitut

Summa skulder till kreditinstitut
De langfristiga skulderna forfaller till betalning enligt f6ljande:
Mellan 1-5 ar

Senare dn 5 ar

Summa skulder till kreditinstitut

Not 25 Justeringar for poster som inte ingar i kassaflode, mm

Fordndring avsittningar

Summa justeringar

b

o
o
[o2e]

1147 036
123

1147 159

1049 036
98 000

1147036
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125

795 678

697 553
98 000
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Not 26 Forslag till disposition av resultatet

Till arsstdmmans forfogande star foljande vinstmedel:

Overkursfond
Balanserade vinstmedel
Arets resultat

Styrelsen foresldr att vinstmedlen disponeras sa att

1 ny rikning 6verfors

.

o
[
(o]

284 590
18312
12 082

314 984

314 984

314 984
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17 338
974

302 902
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Resultat- och balansrikningen kommer att foreliggas arsstimman 2019-05-07 for faststillelse.

indesberg 2019-03-28

s

Jan Sahlin
Ordfdrande

[assan X{ bdi \_ﬁfu)’(&

Bidar

w /Zéz (L7

Bjom Pettersson

Roger Sixtensson
VD

Anniette Lindvall

Bengt Storbacka

T4

Magnus En ‘SS'On

Var revisionsberittelse har lamnats 2019-04-08.

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Peter Soderthan
AukToriserad revisor



pwc

Revisionsberittelse
Till bolagsstimman i1 Fastigheter i Linde AB, org.nr 556639-6684

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfort en revision av drsredovisningen for Fastigheter i Linde AB for 4r 2018.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
visentliga avseenden rittvisande bild av Fastigheter i Linde ABs finansiella stéllning per den 31 december 2018
och av dess finansiella resultat och kassafldde for aret enligt drsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen ar
forenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststéller resultatrikningen och balansrikningen for Fastigheter i Linde
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 nirmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i forhallande till
Fastigheter i Linde AB enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav,

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrickliga och &ndamélsenliga som grund for vira uttalanden.

Styrelsens och verkstdllande direktorens ansvar

Det ér styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret for att drsredovisningen upprittas och att den ger
en riattvisande bild enligt drsredovisningslagen. Styrelsen och verkstillande direktoren ansvarar aven for den
interna kontroll som de beddmer &r nédvéandig for att uppritta en arsredovisning som inte innehéller négra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av rsredovisningen ansvarar styrelsen och verkstillande direktéren for bedomningen av
bolagets forméga att fortsédtta verksamheten. De upplyser, nér s dr tillimpligt, om férhallanden som kan paverka
formégan att fortsétta verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tillampas dock inte om styrelsen och verkstéllande direktéren avser att likvidera bolaget, upphora med
verksamheten eller inte har ndgot realistiskt alternativ till att géra nigot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida &rsredovisningen som helhet inte innehaller nigra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pé oegentligheter eller misstag, och att limna en revisionsberittelse
som innehéller vira uttalanden. Rimlig sikerhet &r en hog grad av sdkerhet, men dr ingen garanti for att en
revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka en vasentlig felaktighet
om en sadan finns. Felaktigheter kan uppstd pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vésentliga
om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med
grund i arsredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av arsredovisningen finns pd Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av revisionsberittelsen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Uto6ver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens och verkstillande direktorens
forvaltning for Fastigheter i Linde AB for &r 2018 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst
eller forlust.

-
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Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar
styrelsens ledamdter och verkstillande direlkttren ansvarsfrihet for rikenskapséret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed 1 Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i forhéllande till Fastigheter i Linde AB enligt god revisorssed i Sverige och har
i ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrickliga och dndamélsenliga som grund for vira uttalanden.

Styrelsens och verkstdllande direktdrens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betréffande bolagets vinst eller férlust. Vid forslag
till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar forsvarlig med héansyn till de krav
som bolagets verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland
annat att fortlépande beddma bolagets ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation dr utformad
s8 att bokforingen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras p ett
betryggande sétt. Den verkstéllande direktoren ska skota den 16pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och
anvisningar och bland annat vidta de atgdrder som ar nédvindiga for att bolagets bokforing ska fullgoras i
overensstimmelse med lag och for att medelsférvaltningen ska skétas pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vért mal betriiffande revisionen av férvaltningen, och dirmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sidkerhet kunna bedéma om néagon styrelseledamot eller verkstallande
direktoren i nagot visentligt avseende:

+ foretagit nigon 4tgird eller gjort sig skyldig till nigon forsummelse som kan féranleda ersitiningsskyldighet
mot bolaget

* pédndgot annat sitt handlat i strid med aktiebolagslagen, &rsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mél betrdffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och darmed vart
uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sikerhet beddma om forslaget &r forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sikerhet &r en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka atgirder eller forsummelser som kan foranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ir
forenligt med aktiebolagslagen.

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

Lindesberg den g april 2019

f)hrlings PricewatérhouseCoopers AB
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Peterl Sodermi
Auktoriserad revisor
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