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Arsredovisning for riikenskapsaret 2018
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Lindesbergsbostdder AB (LIBO)

Dotterbolaget i fastighetsdelen i bolagskoncernen, LIBO, ar ett allménnyttigt 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 bostdder till acceptabla och férutsidgbara kostnader samt inta en aktiv roll som
kommunens instrument i fastighets- och bostadsférsorjningsfragor inom Lindesbergs
kommun &r LIBO darmed en konkurrenskraftig och langsiktig aktér pa bostadsmarknaden.
Verksamheten i bolaget ska drivas pa affarsmassiga grunder och med en strivan efter
langsiktig kostnadseffektivitet.

| | |
, besok
Energl FALAB linde..

|
Liso

Styrelse och foéretagsledning

Ordférande — Jan Sahlin, Lindesberg

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

Ledamot — Hassan Abdi Bidar, Frovi

Verkstéllande direktr — Roger Sixtensson, Lindesherg
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 fér vara hyresgister och lyder:

l_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 kurséndringar gor att bostaden i manga stycken speglar ditt liv.”

Organisation:

Fastighetsekonom

\\
Energicontroller BN Projektsamordnare

I_' B 0 @ Ekonomiassistent
o 3 st
Mé_ . - Re5kontra : lT
/ Felanmélan
;j b IT-ansvarig
m Bokonsulent
— b o
\\ F Fastighetsansvarig
| P Fostishetstorvaltare o 6 st
\ V. [ Driftansvarig
| Fastighetscher '20MS Driftforvaltore 6 st
\\\\_ 8 Projektledare
"\\ Projektchef e 2 st

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

Arets verksamhet

2018 har varit ett handelserikt ar, om inte det mest hindelserika i bolagets historia. Bolaget
har fardigstallt 20 stycken nya ligenheter i kvarteret Gasen och 30 stycken nya lagenheter
med hég tillganglighet dr under produktion i kvarteret Bulten. Detta boende gér under
arbetsnamnet Bergsparken och fardigstills under slutet av 2019. Region Orebro Lin uppfor
en ny vardcentral och ny folktandvard i samma entreprenad. Véra tva byggnader byggs
samman med ett atrium och den totala byggnadsvolymen kommer att utgéra ett nytt
landmaérke i Lindesbergs kommun. Under uppférande &r dven 12 stycken
ungdomslagenheter i kvarteret Bagaren, vilka berdknas vara inflyttningsklara till
halvarsskiftet 2019. LIBO har f6rsélt 279 ldgenheter i stadsdelen Skéndal under 2018. Dels
for att ge bolaget ekonomiskt utrymme for att fortsitta nyproduktionen men ocksa for att
bolaget inte skall vdxa fysiskt. LIBO's styrelse har lange haft ambitionen att behalla den
volym LIBO har avseende marknadsandelen hyresldgenheter i Lindesbergs kommun.
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Som en féljd av 2017 ars hyresgdstenkat dar det framkom att vi bér prioritera utemiljon pa
vara omraden sa har bolaget i ar genomfért en upprustning av "Bl& Gard” pa Hagabergs-
omradet.

En stor ekonomisk utmaning dr konsekvenserna av den fastighetsflytt koncernen har
genomfort da grupp- och dldreboenden har flyttats fran LIBO till FALAB. Anledningen till
flytten &r att renodla LIBO som bostadsbolag medan FALAB tar hand om lokalerna.

Under hosten deltog LIBO pa "Bo-méssa Orebro” vilket var uppskattat av bade personal och
besdkare. Igenkdnningsfaktorn dr hég bland besékarna da manga har uppméarksammat
bolagets radiojinglar samt TV-reklam.

Under hosten paborjades hyresférhandlingarna for 2019 men likt 2018 s 3r dessa 4nnu inte
slutférda.

Infor verksamhetsaret 2019 s& inférs ranteavdragsbegransningsregler som innebdr att ett
negativt finansiellt netto endast far dras av med 30% av ett skattemassigt EBITDA. Detta
kommer att innebara en utmaning framférallt nar det giller kommande nybyggnationer.

Risker

Vakansrisker

Vakansgraden har historiskt sett varit Iag. | takt med nybyggnation kommer denna risk att
oka, men samtidigt ar detta nddvandigt for att Lindesberg som kommun ska kunna vixa.
LIBO féljer utvecklingen géllande efterfrdgan pa bostadsmarknaden for att ha ett bra
underlag nar beslut skall tas angdende nybyggnation.

Refinansieringsrisker

Bolaget anvdnder sig idag av flera olika aktérer, som alla dr stérre och kinda kreditinstitut
vilket gor att refinansieringsrisken beddms som Iag. Nyupplaning sker i huvudsak med
kommunal borgen. Kapitalbindningen uppgar till 1,89 (1,83) &r.

Finansiella risker

Den genomsnittliga rdntan uppgar till 2,16% (2,27%) och réntebindningen &r 2,72 (2,97) ar.
Alla 1an tas mot rérlig ranta fér att sedan hantera rantebindningen med hjalp av swappar
som dr relaterade till den underliggande skuldportféljen.

Arets resultat

Det ekonomiska resultat som bolaget redovisar fér 2018 efter finansiella poster landar pa 64
mkr vilket dr i linje med budget. Justerat for de jamférelsestérande posterna, flytten av
dldreboendena och férsaljningen av Skéndal samt nedskrivningarna s landar resultatet efter
finansiella poster pa -1,3 mkr.

Ovan namnda jamférelsestdrande poster har paverkat arets resultat med minskade intikter
pa 37,1 mkr samt lagre kostnader med 16,8 mkr.

Boinflytande

Under dret bildades en lokal hyresgastféreningen uppe pa Hagabergsomradet. LIBO och
Hyresgastforeningen har pabarjat ett samarbete for att ta sig an de utmaningar som finns pa
omradet.
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Miljéarbete

Som ett led i LIBO’s marknadsféring ser bolaget det som viktigt att inféra ett utdkat program
av miljoatgdrder i det dagliga arbetet hos LIBO. Bolagets uppfattning &r att miljdaspekten
kommer att fa en dn stérre betydelse i framtidens boende, varfér bolaget jobbar fér att
miljdarbetet skall vara en del av vardagen och inte ndgot som bara sker i enstaka projekt.
Som ett steg i detta har LIBO anslutit sig till SABOs Klimatinitiativ.

LIBO har de senaste tio dren aktivt arbetat med individuell métning av olika typer. Bolaget
har provat och har drift pa flera modeller for individuell debitering. En viktig parameter ir
dock att man som hyresgast har méjligheten att sjilv vélja sitt inomhusklimat inom lite
storre granser.

Idag har 82 % av bestandets lagenheter temperaturdebitering och drygt 23 % har debitering
pa varmvattnet. Pa de fastigheter som har kollektiv el 4r sedan flera ar 100 % debiterad.

Maluppfyllelse

De flesta mal som bolagets dgardirektiv har slagit fast sdvil som de mal bolaget har asatts
genom kommunens utvecklingsstrategi 2025 &r for 2018 uppnadda. Det mal vi inte nar &r
produktionen av 40 nya ldgenheter under kalenderaret 2018. Ambitionen med detta mal r
dock att vi skall producera 40 lagenheter per ar dver tid sett. Med de planer for bostads-
produktion som idag finns kommer malet att nas dver tid.

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

"Héllbar utveckling dr utveckling som tillgodoser dagens behov utan att dventyra
kommande generationers méjligheter att tillgodose sina behov.”
Jamfér med var Miljépolicys devis;

"FALAB och LIBO skall bygga och férvalta fastigheter med langsiktig hdnsyn till minniskor
och miljd”.

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 méjliggéra en individuell métning av el,
varmvatten och varme i LIBO:s ldgenhetsbestand. Detta projekt fortskrider. Ovanstaende
ambitioner stalls ocksa som krav pd vara samarbetspartners, entreprenérer och
leverantérer. Samarbete med dessa intressenter runt hallbarhetsfragor bedrivs
kontinuerligt.

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

v
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Framtida utveckling

For att fortsatt ha méjlighet till nyproduktion kommer planering av framtida projekt
prioriteras och detaljplaner som mojliggdr dessa att bestillas. | Lindesberg finns ett flertal
tilltankta nybyggnader dar bade egen regi och samarbetsprojekt finns representerade. | Frovi
foljer bolaget styrelsens direktiv att avvakta nybyggnationen vid Tallen, dock har LIBO
bestallt en detaljplan pa den sa kallade ”Sjévallen” som kommer att ge oss mdjlighet att
bygga ett 40-tal lagenheter i Frovi. Bolaget utreder dven bostadsproduktion i Fellingsbro och
Stora/Guldsmedshyttan.

Efterfragan pa lagenheter dr stor hos samtliga aldersgrupper, darfér har vi under 2018 flera
pabdrjade bostdder i egen regi for bade yngre och édldre.

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 sig i.
Styrelsens mal om fardigstéllda lagenheter kommer Gver tid att uppnas och den framtida
bostadsforsérjningen sakerstallas.

LIBO har en mangd potentiella bostadsprojekt pa planeringsstadiet dar detaljplanearbetet
kommer att vara en lika stor utmaning som de ekonomiska kalkylerna i férhallande till
hyresniva och affarsmassighetskrav.

Bostadsplaner dr, bland annat, bostdder och lokaler i Radhuskvarteret Lindesberg,
ombyggnationer av nuvarande vardcentral, Stadsskogsskolan och Kristinaskolan. Vid
Kristinaskolan planeras dven fér nybyggnation. Vidare sa finns planer for en utveckling av
omradet norr om golfbanan, Dalkarlshyttan/Tempelbacken. Ett omrade f6r ett aktivt
leverne, med lokaler for sportaktiviteter och attraktivt boende inom samma naromrade.
Punkthus vid Sjovallen i Frovi och parhus i Fellingsbro och Stord/Guldsmedshyttan finns
ocksa pa planeringsstadiet.
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Flerarsjimforelse

Bolagets ekonomiska utveckling i ssmmandrag.

Nettoomsittning

Resultat efter finansiella poster
Balansomslutning

Antal anstéllda

Soliditet

Avkastning pa totalt kapital
Avkastning pé eget kapital

Nyckeltalsdefinitioner se not 1

Forslag till behandling av vinst

thr
tkr
tkr
st
%
%
%

Fritt eget kapital enligt balansréikningen:

Balanserade vinstmedel
Arets vinst

Styrelsen foreslar att den ansamlade vinsten

overfors 1 ny rikning

Resultat och stiillning

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

2018
96 546
64 087

795 712
inga
20,2
10,1
39,8

2017
133 629
-73 623
865 407

inga
13,2
neg
neg

kronor

kronor

2016 2015
128 986 128 368
3197 7903
792812 657 007
inga inga
13,9 16,5
24 3,5
2,9 7.3
-16 142 284
65 885 074
49 742 790
49 742 790
49 742 790

7(29)

2014
124 246
7111
664 080
inga
18,5
3,4

6,9

rakenskapsdrets utgang framgér i Gvrigt av efterfoljande resultatrdkningar och balansrikningar med

noter.
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Resultatriikning

Hyresintakter
Forvaltningsintakter
Ovriga rorelseintikter

Rérelsens kostnader
Fastighetsskatt
Driftkostnader
Underhéllskostnader

Av- och nedskrivningar av materiella och
immateriella anldggningstillgingar

Summa fastighetskostnader

Centrala administrations- och forsiljningskostnader

eriga rorelseintikter
Ovriga rorelsekostnader

Summa rérelsens kostnader

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Resultat frdn andelar i koncernforetag
Resultat fran 6vriga virdepapper och fordringar som

dr anldggningstillgangar

Ovriga rinteintdkter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter

Summa resultat fran finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Uppskjuten skatt

Arets resultat

Not 2018

3.5 96 546
3 610
3 6919

104 075

-1 777
4,6 -43 297
-13 851

-63 363

-122 288
¥ -7318

-44 564

-174 170

=70 095

145 760

2
8 131
9 -16 148

129 745
59 650

10 1798
11 4 437

65 885
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2017

133 629
771

134 400

-1713
-60 656
-14 966

103 350

180 685

-11 960
1 883
-881

191 643

-57243

89
-16 469

-16 380

=713 623
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Balansrikning
Tillgangar
Anliggningstillgangar

Ignmateriella anldggningstillgingar
Ovriga immateriella anldggningstillgdngar

Materiella anldggningstilleaAngar
Byggnader och mark
Maskiner, inventarier och installationer

Pégdende nyanldggningar och forskott avseende

materiella anldggningstillgdngar

Finansiella anldggningstillgéngar
Andelar 1 intresseforetag
Andra langfristiga fordringar

Summa anléiggningstillgingar

Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Fordringar hos koncernforetag

Fordringar hos Lindesbergs kommun
Aktuella skattefordringar

Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Kassa och bank

Summa omsiittningstillgingar

Summa tillgangar

Not

12

13, 14
15

16

17

18

19

20

2018-12-31

2 360

578 524
378

68 737

647 639

40
345

385

650 384

734
419

1 450
614
1 480

4 697

140 631

145328

795712

9(29)

2017-12-31

3 146

783 750
378

53002

837 130

40
323

365

840 641

729

4

1

1 498

292

2524

22 242

24 766

865 407

%:;_,
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Balansriikning
Eget kapital och skulder
Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 28.520 aktier nominellt virde 1 000 kr

Uppskrivningsfond
Reservfond

Fritt eget kapital
Balanserad vinst
Arets resultat

Summa eget kapital

Obeskattade reserver

Avsiittningar
Uppskjutna skatter

Summa avséittningar
Lingfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut
Ovriga langfristiga skulder

Summa langfristiga skulder

Not

21

22

23,24

2018-12-31

28 520
75 663
7176

111 359

-16 142
65 885

49 743

161 102

607 200

607 200

10(29)

2017-12-31

28 520
93 043
7176

128 739

58 234
-74 376

-16 142

112,597

1 798

4 437

4437

704 000
i)

704 077
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Balansrikning

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Leverantorsskulder

Skulder avseende pdgdende entreprenaduppdrag /
tjdnsteuppdrag

Skulder till koncernforetag

Skulder till Lindesbergs kommun

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Not

19

25

2018-12-31

13 092

36
3 846
1139
1121
8176

27410

795 712

11(29)

2017-12-31

98
17 038

57
5875
987
1020
17 723

42 498

865 407
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Forindringar i eget kapital

Not
Eget kapital 2017-12-31

Aterford uppskrivning
Arets resultat

Eget kapital 2018-12-31

12(29)

Upp- .

Aktie- skrivn-  Reserv- Ovrigt fritt Summa eget
kapital fond fond eget kapital kapital
28 520 93 043 7176  -16 142 112 597
-17 380 -17 380

65 885 65 885

28 520 75 663 7176 49 743 161 102
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Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten

Rorelseresultat fore finansiella poster

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

Erhéllna utdelningar

Erlagd rinta

Betald inkomstskatt

Okning/minskning kundfordringar
Okning/minskning ovriga kortfristiga fordringar
Okning/minskning leverantérsskulder
Okning/minskning Ovriga kortfristiga rorelseskulder

Kassafléde frian den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten

Investeringar i materiella anldggningstillgngar
Sélda materiella anldggningstillgangar

Investeringar i dotterbolag

Sélda dotterbolag

Placeringar i 6vriga finansiella anldggningstillgdngar
Avyttring/amortering av 6vriga finansiella
anldggningstillgdngar

Kassaflode frin investeringsverksamheten
Upptagna lan

Finansieringsverksamheten

Amortering av skuld

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflide
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut

Not

26

2018

=70 095
102 037
191

2

-16 148
48

15945

-5
2216
-3 946

-11 044

-1236

-126 540
197 323
-100
145 860
-122

102

216 523

-96 8§98

-96 898

118 389
22 243

140 632
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2017

-57 243
99 591
89

-16 469
409

26 377

-184
1198
-6 224
-4 279

16 888

-121 970
6 334

-129

131

-115 634
78 700

-189

78 511

-20 235
42 477

22 242
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Noter
Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Arsredovisningen har upprittas i enlighet med arsredovisningslagen och Bokforingsnimndens allménna rad
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).
Redovisningsprinciperna ar oférandrade i jamforelse med foregiende ar.

Intiikter
Hyresintékter redovisas i den period uthyrningen avser. Intikterna redovisas netto efter moms och rabatter.

Bokslutsdispositioner
Férandringar av obeskattade reserver redovisas som bokslutsdispositioner i resultatrikningen.

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

Immateriella anléiggningstillgangar

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

Avskrivningar gors linjirt 6ver den bedémda nyttjandetiden. Avskrivningstiden fér internt upparbetade
immateriella anldggningstillgAngar uppgér till tio &r.

Materiella anléiggningstillgangar

Overgangen till komponentavskrivning har lett till att avskrivningar enligt plan pa byggnader baseras pa att
ursprungliga anskaffningsvirden och ackumulerade avskrivningar fordelas p4 komponent. Individuell
beddmning av komponentens dterstdende ekonomiska livsldngd har bestimt avskrivningstakten pa
byggnaden. Avskrivningar sker linjart §ver tillgdngens nyttjandeperiod ner till beriknat restvirde.
Foljande avskrivningstider tilldmpas:

Byggnaders komponenter 30-100 ar
-Stomme/grund 100 ar
-Tak 30 ar
-Fasad 50 ar
-Fénster & dorrar 50 ér
-Inre ytskikt 50 ar
-Vatrum 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 p& ovan angivna komponenter dr grundreglen, avvikelser férekommer efter bedémning
av fastighetens konstruktion och material. Nér en komponent i en anléiggningstillging byts ut, utrangeras
eventuell kvarvarande del av den gamla komponenten och den nya komponentens anskaftningsvirde
aktiveras med en ny avskrivningsplan.

Nedskrivning av tillgdngar
Nir det finns en indikation pa att en tillgdngs viirde minskat, gérs en provning av nedskrivningsbehov. Har
tillgangen ett dtervinningsvirde som &r ligre éin det redovisade virdet, skrivs den ner till atervinnsingvirdet.

b
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Vid bedémning av nedskrivningsbehov grupperas tillgdngarna pa de ligsta nivéer dir det finns separata
identifierbara kassafléden (kassagenererande enheter).

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

Kundfordringar
Kundfordringar redovisas som omsittningstillgingar till det belopp som foérvéntas bli inbetalt efter avdrag
for individuellt bedémda osékra kundfordringar.

Laneskulder

Laneskulder redovisas initialt till erhdllet belopp efter avdrag for transaktionskostnader. Skiljer sig det
redovisade beloppet fran det belopp som skall aterbetalas vid forfallotidpunkten periodiseras
mellanskillnaden sasom réantekostnad eller rénteintikt dver 1anets 16ptid. Harigenom 6verensstimmer vid
térfallotidpunkten det redovisade beloppet och det belopp som skall dterbetalas.

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

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

Energisiikring
Finansiella kontrakt avseende prissikring pa energi avriknas till spotpriser och resultatredovisas i takt med
att leverantdrsfakturor avseende sikrade leveranser redovisas i balansrikningen.

Siikring av riintebindning

Avtal om en s kallad rénteswap skyddar mot rinteférindringar. Eventuell rinteskillnad som ska erhillas
eller erldggas pa grund av en rinteswap, redovisas i posten Réntekostnader och liknande resultatposter, och
periodiseras 6ver avtalstiden. Rénteinstrument som inte uppfyller kriterierna for sdkringsredovisning
vérderas vid bokslutstillféllet, varvid avsittning for orealiserade forluster gors.

Inkomstskatter

Redovisade inkomstskatter innefattar skatt som skall betalas eller erhallas avseende aktuellt ar, justeringar
avseende tidigare ars 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 pé alla temporira skillnader som uppkommer
mellan redovisade och skattemissiga virden pa tillgdngar och skulder. De temporira skillnaderna har
huvudsakligen uppkommit som en effekt av olika skattemissiga och bokféringsméssiga avskrivningstider
pé byggnader.

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

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen upprittas enligt indirekt metod. Det redovisade kassaflédet omfattar endast
transaktioner som medfor in- eller utbetalningar. Kassaflodet redovisas uppdelat p4 den Iépande
verksamheten, investeringsverksamheten och finansieringsverksamheten. Likvida medel avser kassa- och
banktillgodohavanden.

-
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Nyckeltalsdefinitioner

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

Avkastning pa totalt kapital
Resultat fore avdrag for rintekostnader i forhéllande till balansomslutningen.

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

Not 2 Uppskattningar och bedémningar

Uppriéttande av arsredovisning enligt K3 kréver att foretagsledning och styrelse gor antaganden om
framtiden och andra viktiga kéllor till oséikerhet i uppskattningar pé balansdagen som innebir en
betydande risk for en visentlig justering av de redovisade virden for tillgingar och skulder i
framtiden.

Uppskattningar och bedomningar baseras p4 historisk erfarenhet och andra faktorer som under
rédande forhéllanden anses vara rimliga. Resultatet av dessa uppskattningar och beddmningar
anvands sedan for att faststélla redovisade virden pa tillgingar och skulder som inte framgér tydligt
fran andra kéllor. Uppskattningar och bedémningar ses &ver drligen. Det slutliga utfallet av
uppskattningar och beddmningar kan komma att avvika frin nuvarande uppskattningar och
beddmningar. Effekten av dndringar i dessa redovisas i resultatrikningen under det rikenskapsar
som dndringen gbrs samt framtida rikenskapsér om dndringen paverkar bade aktuellt och
kommande ridkenskapsér.

Byggnader och mark

Uppskattningar och bedémningar har skett i samband med virderingen av foretagets
fastighetsbestdnd avseende nuvérdesdiskonteringen av framtida kassaflodesverskott.
Inga Gvriga véisentliga uppskattningar och bedémningar har gjorts i drets bokslut.
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Not 3 Intiikternas fordelning

I nettoomsittningen ingér intékter fran:
Bostider

Bostdder, avgar outhyrt

Bostéder, avgar rabatter

Lokaler

Garage

Biluppstillningsplatser

Summa hyresintékter
Vidarefakturering

Ovrigt
Summa

Loptider pa lokalhyreskontrakt

Loptid till & antal kontrakt  hyra per ar

2019 7 3240
2020 24 6292
2021 8 1138
2022 5 4 809
senare dn 2022 0

Summa 47 15479
K

[y
—
oo

78 642
-1 924
-242
18 393
1368
310

96 547
213
7316
104 076

andel 1 %
20,9
40,6
7.4
31.1

100

17(29)

2017

85 049
-1 964
-386
49 182
1427
321

133 629

245
526
134 400




Lindesbergsbostdder AB
5564006-2718

Not 4 Drift

Fastighetsskotsel och tillsyn
Reparationer
Skadegorelse
Taxebundna kostnader
Vatten

El

Sophantering
Uppvirmning
Forsdkring
Hyresgéastforeningen
Lokal administration
Ovrig driftkostnad
Avskrivna fordringar

Summa

Not 5 Operationella leasingavtal

Framtida minimileaseavgifter, som ska erldggas avseende
icke uppsdgningsbara leasingavtal:

Framtida minimileaseavgifter som kommer att erhéllas
avseende icke uppsigningsbara leasingavtal:

Under perioden erhéllna variabla leasingavgifter

o
co

o |

18(29)

[ge]
o
—
~J

|

15 608
8260
143

4012

6 664

3 904

13 874
2407

170

4 247

1354

14

60 657

]
—
~]

< |

0

2430

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

kronor pa érsbasis. Hyreskontraktet I6per t.o.m. 2020-12-31 med 9 ménaders uppsigning.
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Not 6 Personal

Medelantalet anstiillda

Totalt

All personal ér from 1 oktober 2013 anstéllda i moderbolaget
Fastigheter i Linde AB

Loner, ersiittningar, sociala avgifter och
pensionskostnader

Loner och ersittningar till styrelsen och verkstillande
direktoren

Sociala avgifter enligt lag och avtal
Totalt

Styrelseledaméter och ledande befattningshavare

Kvinnor

Min

Totalt

Not 7 Ersiittning till revisorerna

PwC

Revisionsuppdraget

Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdraget
Skatterfdgivning

Ovriga tjanster

Summa

&

(o]
—_
co

o |

137

137
31

168

[eo | 1 —

366

19(29)

147

147
30

L7

oo | 3 —
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Not 8 Ovriga riinteintikter och liknande resultatposter

2018 2017
Rénteintikter 100 89
Fordndring uppskjuten skatt 31 -
Summa l_z é
Not 9 Riintekostnader och liknande resultatposter

2018 2017
Ovriga rintekostnader och liknande resultatposter -16 148 -16 469
Summa -16 148 -16 469_
Not 10 Bokslutsdispositioner

2018 2017
Férandring av periodiseringsfond 1 798 -
Summa E é

b
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Not 11 Skatt pa arets resultat

Uppskjuten skatt
Aterford uppskjuten skatt

Skatt pa drets resultat

Redovisat resultat fore skatt

Skatt beridknad enligt géllande skattesats (22%)
Skatt hinforlig till tidigare ars redovisade resultat
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader
Skatteeffekt av ej bokforda kostnader

Skatteeffekt av schablonrénta pa periodiseringsfond
Skattemassiga avskrivningar

Temporira skillnader avseende byggnader och
markanlédggningar

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

Redovisad skattekostnad

Not 12 Immateriella tillgangar

Ingdende anskaffningsvérden
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgdende restvirde enligt plan
Kk

]
o
—
[o0s]

|

4437

|

61 448
-13 512

-8 855
5059
-1

-1244
32 067
-9 238
4276

(o]
o
—
oo

1

10 350
10350

-7 204
787

-7 991

2359
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je]
—_
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10 350

10 350

6210
994

-7 204

3 146
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Not 13 Byggnader och mark

018 2017
Ingdende anskaffningsvirden 1103173 991 725
Inkop 110 709 117 782
Forséljningar och utrangeringar -400 603 -6 334
Utgéende ackumulerade anskaffningsvirden 813 279 1103173
Ingdende avskrivningar -312 758 -294 639
Forséljningar och utrangeringar 159 827 3 759
Arets avskrivningar -19 946 -21 878
Utgédende ackumulerade avskrivningar -172 877 -312 758
Ingdende uppskrivningar 78 209 -
Forsiljningar och utrangeringar -17 380 -
Arets uppskrivningar - 78 209
Utgdende ackumulerade uppskrivningar 60 829 78 209
Ingéende nedskrivningar -84 874 -4 400
Arets nedskrivning -37 833 -80 474
Utgdende ackumulerade nedskrivningar -122 707 -84 874
Utgédende restvirde enligt plan 578 524 783 750
varav bokfort virde mark 36 760 48 339

Not 14 Upplysning om verkligt viirde pa forvaltningsfastigheter

Verkligt véirde har beddmts via en intern modell f6r avkastningsvirdering och dar forvintade
framtida driftnettodverskott samt ett restvirde vid kalkylperiodens slut nuvéirdesberiknas med en
kalkylrdnta under 10 dr. Lindesbergsbostdder AB’s (LIBO) fastigheter har olika avkastningskrav
beroende pé lokalanvindning och ldge. 2018 ars hyresniva har anvéints i virderingen medan drift-
och underhéllskostnader dr marknadsanpassade till en langsiktig niv4, sa kallad normalanpassning.
Det bortfall 1 hyror (vakans) som forekommer ér ocksa langsiktigt bedomt.

Fastigheternas verkliga virde enligt bolagets interna modell uppgick vid tidpunkten 2018-12-31 till
822 116 tkr (1 156 505) vilket motsvarar 9 985 kr (9 121) per kvadratmeter, och bestar av 40 st.
fastigheter fordelat pa 66 931 kvadratmeter ligenheter, 14 229 kvadratmeter lokaler, totalt 81 160
kvadratmeter. Antalet 1agenheter uppgar till 1 020 st, 53 st. lokaler samt 423 st. p-platser/garage.

g
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Not 15 Maskiner, inventarier och installationer

2018 2017
Ingdende anskaffningsvirden 3111 3111
Arets forindringar
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 3 111 3111
Ingdende avskrivningar -2 733 -2 729
Arets forindringar
-Avskrivningar - -4
Utgadende ackumulerade avskrivningar -2 733 -2 733
Utgéende restvirde enligt plan 378 378
Not 16 Piagiende nyanliggningar och forskott avseende materiella anliiggningstillgingar

2018 2017
Ingéende nedlagda kostnader 53 002 48 813
Under aret nedlagda kostnader 133 415 125 046
Under aret genomférda omfordelningar -117 680 -120 857
Utgdende nedlagda kostnader 68 737 53 002
Not 17 Andelar i intresseforetag

2018-12-31 2017-12-31

Ingéende anskaffningsvérde 40 40
Utgaende redovisat varde 40 40

i
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Not 18 Ovriga lingfristiga fordringar

Aterbiring HBV
Ingdende anskaffningsvirden
Arets aterbiring

Utgdende ackumulerat anskaffningsvérde

Not 19 Transaktioner med nirstiende

Inkép och forsiljning mellan koncernforetag
Inkép av varor och tjdnster

Fastigheter i Linde AB

Linde Energi AB

Summa

Forséljning av varor och tjénster
Fastigheter 1 Linde AB

Linde Stadshus

Summa

345

18-12-31

12 727
18 899

31 626

2 505

2 505

24(29)

325

17-12-31

17 695
21 032

38 727

2 498
8

2 506

Vid inkép och forséljning mellan koncernforetag tillimpas samma principer for prissittning som

vid transaktioner med externa parter.

Rorelsefordringar/-skulder avseende niirstaende
Nedan anges fordringar/skulder frén forsiljning/inkép av varor/tjénster.

Fordringar pd nirstaende
Linde Stadshus AB
Fastigheter 1 Linde AB

Summa

Skulder till nérstaende:
Linde Energi AB
Fastigheter i Linde AB

Summa

i

416
419

2:892
954

3 846

(=SR]

4092
1 483

2575
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Not 20 Forutbetalda kostnader och upplupna intiikter

2018-12-31 2017-12-31
Forsékringspremier 902 -
Ovriga poster 578 292
1 480 202
Not 21 Obeskattade reserver
2018-12-31 2017-12-31
Periodiseringsfond - 1 798
Summa é B
Not 22 Uppskjuten skatt
018 201

Skillnaden mellan 4 ena sidan den inkomstskatt som har redovisats i resultatrikningen samt 4 andra
sidan den inkomstskatt som beloper sig pd verksamheten utgérs av

uppskjuten skatteskuld hinforlig till skatteméssigt ej
avdragsgilla avskrivningar pa uppskrivet virde pa fastigheter - 4 437

(i

4 437

(Rl
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Not 23 Skulder som redovisas i flera poster

Foretagets skulder till kreditinstitut redovisas under féljande
poster i1 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

Summa skulder till kreditinstitut

.

b
J—
o

607 200

607 200

607 200

607 200
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704 000

77

704 077

704 000

704 000
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Not 24 Verkligt viirde pa derivatinstrument som anviinds for siikringsindamail
2018 2017
Verkliga virden pa derivatintrument uppgick pa balansdagen till féljande:
Kontrakt med positiva verkliga véirden:
Kontrakt med negativa verkliga virden
Rinteswappar 45 534 68 652

For att uppna en effektiv och flexibel hantering av rianterisken i bolagets skuldportfélj anvénds
finansiella derivatinstrument. Hanteringen sker i enlighet med de riktlinjer och ramar som ar
faststéllda i bolagets finanspolicy. Per bokslutsdagen uppgar utestiende nettopositioner avseende
ranteswapavtal till 420MSEK (420). Den langa fasta rdntan som betalas 1 utestiende rinteswapavtal
ar fortfarande hogre 4n motsvarande marknadsrinta vid bokslutstillféllet. Per bokslutsdagen uppgér
undervirdet till sammantaget ca 46 (69) MSEK for den totala aterstdende 16ptiden 1
ranteswapavtalen. Undervérdet representerar den kostnad som skulle uppstd om man avslutar
avtalen 1 fortid. Analogt skulle motsvarande undervirde (s.k. rinteskillnadsersattning) uppsta om
man 1 stillet valt att anvéinda langa rdntebindningar pa bolagets lan. Om respektive rinteswapavtal
kvarstar t.o.m. sitt slutforfallodatum sd kommer undervirdet att 1opande elimineras. Den
genomsnittliga rdntebindningstiden for den totala skuldportféljen uppgar till 2,72 (2,97) ar och den
genomsnittliga effektiva rantan uppgar till 2,16% (2,27%).

Bolaget tillampar sa kallad "sdkringsredovisning" och bokfor inte fordndringar i rdnteswaparnas
marknadsvirden i resultatrikningen.

Nedan framgar bolagets forfalloprofil, i kkr, (inkl. rinteswapar) avseende rantebindningen:

Inom 1 ar 187 200 284 000
Inom 1 -2 éar 50 000 -
Inom 2 - 3 ar 65 000 50 000
Inom 3 - 4 ar 75 000 65 000
Inom4-5 ar 85000 75 000
Inom 5 -6 ar 145 000 85 000
Inom 6 - 7 ar - 145 000
Summa 607 200 704 000
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Not 25 Upplupna kostnader och férutbetalda intikter

2018-12-31
Upplupna riantekostnader 1217
Forutbetalda hyresintakter 6 798
Ovriga poster 161
Summa 8176
Not 26 Justeringar for poster som inte ingar i kassaflode, mm
2018
Avskrivningar 23 130
Nedskrivningar 40 233
Resultat avyttring fastighet 38674
Summa justeringar 102 037
Not 27 Forslag till behandling av vinst
2018
Till arsstimmans forfogande star féljande medel:
Balanserade vinstmedel -16 142
Arets resultat 65 885
49 743
Styrelsen foreslar att den ansamlade vinsten
overfors 1 ny rdkning 49 743

K 49 743
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2017-12-31

1234
13 599
2 890

17723

b
—_
~J

19 117
80474

99391

3]
—_
~J

58234
-74 376

-16 142

-16 142

-16 142
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Resultat- och balansriakningen kommer att foreldggas arsstimman 2019-05-07 for faststiillelse.

Lindesberg 2019-03-28

Q/’/
Jan Sahlin Roge;
Ordforande VD
LM = < /f ; . '\‘l‘ vt O.f / .I,, ” " / |«
5 ' . e oD a0 P J——Z,Dﬁ/ja/__f/\\(}:@{'{
Anniette Lindvall assan Abdi Bidar
)
7_,// R . (epprnn
; P (i), s iy
rak la
__/Pfengt Storbacka Jan Mame
( Cof 4T
Magnus Eriksson jord Pettersson

Yér revisionsberéit;else har ldmnats 2019-04-08.
Ohrlings PricewgterhouseCoopers AB

Auldtoriserad revisor

\



Revisionsberiittelse
Till bolagsstimman i Lindesbergsbostidder Aktiebolag, org.nr 556406-2718

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Lindesbergsbostéider Aktiebolag for ir 2018.

Enligt vir uppfattning har &rsredovisningen upprittats i enlighet med drsredovisningslagen och ger en i alla
viisentliga avseenden rittvisande bild av Lindesbergsbostéder Aktiebolags finansiella stillning per den 31
december 2018 och av dess finansiella resultat och kassaflode for &ret enligt drsredovisningslagen.
Férvaltningsberédttelsen dr forenlig med Arsredovisningens tvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstimman faststéller resultatrdkningen och balansrakningen for Lindesbergsbostider
Alktiebolag.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs nidrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi 4r oberoende i férhallande ill
Lindesbergsbostéder Aktiebolag enligt god revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort virt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillriickliga och #ndamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens och verkstdillande direktorens ansvar

Det dr styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret for att arsredovisningen upprittas och att den ger
en rittvisande bild enligt drsredovisningslagen. Styrelsen och verkstillande direkt6ren ansvarar iven for den
interna kontroll som de beddmer &r nédviindig for att upprétta en drsredovisning som inte inneh&ller nigra
vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och verkstiillande direktoren fér bedémningen av
bolagets forméga att fortsitta verksamheten. De upplyser, nir s ir tillimpligt, om férhillanden som kan piverka
formégan att fortsitta verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tillimpas dock inte om styrelsen och verkstéllande direktdren avser att likvidera bolaget, upphéra med
verksamheten eller inte har ndgot realistiskt alternativ till att géra nigot av detta.

Revisorns ansvar

Viira mél &r att uppnd en rimlig grad av sikerhet om huruvida &rsredovisningen som helhet inte innehéller nigra
vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller misstag, och att ldmna en revisionsberittelse
som innehéller vira uttalanden. Rimlig sdkerhet ar en hog grad av sikerhet, men ir ingen garanti for att en
revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka en visentlig felaktighet
om en sddan finns. Felaktigheter kan uppsté pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara visentliga
om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forviintas piverka de ekonomiska beslut som anvindare fattar med
grund i drsredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vért ansvar for revisionen av drsredovisningen finns p Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ir en del av revisionsberiittelsen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfatiningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens och verkstillande direktrens
forvaltning for Lindesbergsbostéder Aktiebolag for &r 2018 samt av forslaget till dispositioner betriffande
bolagets vinst eller forlust.

g
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Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar
styrelsens ledaméter och verkstéllande direktdren ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs nirmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi 4r oberoende i frhéllande till Lindesbergsbostiader Aktiebolag enligt god revisorssed i
Sverige och har i &vrigt fullgjort vért yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillriickliga och dndamélsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstdllande direktorens ansvar

Det ar 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 &r forsvarlig med hinsyn till de krav
som bolagets verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stillning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaliningen av bolagets angeligenheter. Detta innefattar bland
annat att fortlopande bedéma bolagets ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation #r utformad
sé att bokftringen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angeligenheter i dvrigt kontrolleras p4 ett
betryggande sitt. Den verkstillande direktoren ska skéta den 1opande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och
anvisningar och bland annat vidta de dtgédrder som dr nédvéndiga for att bolagets bokféring ska fullgoras i
dverensstdmmelse med lag och for att medelsforvaltningen ska skétas pé ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Vart mél betrdffande revisionen av forvaltningen, och dirmed virt uttalande om ansvarsfrihet, ir att inhimta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om nigon styrelseledamot eller verkstillande
direktdren i ndgot visentligt avseende:

* fdretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse som kan foranleda ersittmingsskyldighet
mot bolaget

* pd négot annat siitt handlat i strid med aktiebolagslagen, &rsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vért mél betrdffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller frlust, och dirmed vart
uttalande om detta, dr att med rimlig grad av sikerhet bedéma om forslaget &r forenligt med aktiebolagslagen.

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

En ytterligare beskrivning av vért ansvar for revisionen av férvaltningen finns pi Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ir en del av revisionsberattelsen.

Lindesberg den 4 april 2019

= / _
Peter /Sﬁd’erﬁfﬁ
Auktoriserad revisor
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