BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

LANSGARDEN FASTIGHETER AB, (556501-8370)

Faststalls av bolagets styrelse 2024-03-13

INLEDNING

Fullméktige i Region Orebro ldn har beslutat om en policy for bolag direkt eller indirekt dgda av
Region Orebro lan. | palicyn framgdr att bolagen arligen ska uppritta en sérskild rapport om
bolagsstyrningsfragor. Rapporten ska avges av bolagets styrelse och innehdlla nedanstaende angivna
omraden.

BESKRIVNING AV BOLAGETS VERKSAMHET

Enligt bolagsordningen har bolaget till fsremal for sin verksamhet att férvirva, utveckla, uppfora,
avyttra och forvalta fast egendom, dven som bedriva dirmed férenlig verksamhet inom Orebro Izn.
Bolaget far endast bedriva verksamhet eller vidtaga atgarder som ar forenlig med kommunal
kompetens. Bolaget har till syfte med sin verksamhet att tillgodose ett allmant intresse fér Region
Orebro l3n och dess medborgare av dndamélsenliga lokaler fér vard, omsorg, boende, utbildning
samt liknande verksamhet inom Orebro lin.

UTVARDERING AV STYRELSEARBETET

Under 2023 har bolaget haft totalt 5 styrelsemdten samt ordinarie arsstamma.
Staende punkter pa styrelsemote:

¢ Bokslut och/eller prognoser

o  Aktuell likviditets- och lanesituation
e Ekonomiuppfdljning projekt

* Lokaler - avtal/vakanser

¢ Verksamhetsinformation

Under &ret har féljande beslut tagits:

e Bolagsstyrningsrapport 2022

o Arsredovisning 2022

e Sammantradesdagar 2024

e Faststdllande av finanspolicy

e Firmatecknare, attestordning, arbetsordning och instruktion VD
e Delarsbokslut

e Mandat till VD att férhandla om férséljning Diskusen 11

e Budget 2024 & budgetprognos 2025-2027

e Affarsplan 2024-2026



AGARDIREKTIV

For den verksamhet som bedrivs av Lansgdrden Fastigheter AB géller dgardirektiv antagna av
Regionfullméktige den 23 februari 2015 samt faststillda av bolagsstimmor i Region Orebro ldns
forvaltnings AB den 16 juni 2015 och Lansgarden Fastigheter AB den 20 april 2015.

Regionfullméktige har det yttersta ansvaret for Bolaget och faststaller bolagsordning som antas pa
bolagsstamman. Regionfullmaktige utfardar ocksa agardirektiv, som faststélls pa bolagsstammor i
Region Orebro kins férvaltnings AB och Lénsgérden Fastigheter AB.

Bolaget dgs av Region Orebro lin via moderbolaget Region Orebro lans férvaltnings AB. Bolaget ir en
del av Region Orebro lans verksamhet. Bolagets styrelse och verkstillande direktdr har att félja
utfardade direktiv, savida inte dessa strider mot bolagsordningen, mot tvingande bestaimmelseri lag
eller annan forfattning, exempelvis aktiebolagslagen och offentlighets- och sekretesslagen.

Bolagets verksamhet och férhallande till Region Orebro l3n regleras, utéver av lag, genom
a) gédllande bolagsordning
b) dgardirektiv faststallda av bolagsstamma
c) férekommande avtal mellan Region Orebro ldn och Bolaget
d) av Regionfullmaktige antagna planer, program och policys som genom sarskilt beslut
overlamnas som agardirektiv att tillampas i Bolaget.

I regionens verksamhetsplan med budget for 2023-2025 har agardirektivet kompletterats med
uppdragen:

Ldnsgarden Fastigheter AB mal och inriktning ar att bolaget ska félja beslutad bolagsordning,
aktiedgardirektiv samt det dvergripande direktivet for majoritetsdagda bolag enligt ovan. Det innebér
att Lansgarden Fastigheter AB har i uppdrag att genomfdra fastighetsforsaljningar som bidrar till
koncernnytta eller dar fastigheten inte primart ingar i vard- och omsorgsuppdraget. Lansgarden
Fastigheter AB har dven i uppdrag att fortsdtta byggnationen av beslutade vard- och omsorgsboende
i lanet. Resultatkrav Bolagets verksamhet ska bedrivas pa affarsmassiga grunder med beaktande av
kommunala principer. Bolaget ska strava efter ett ekonomiskt resultat som ger utrymme fér
langsiktig konsolidering och arlig avkastning i form av koncernbidrag eller aktieutdelning till Region
Orebro ldns forvaltnings AB. Avkastningskravet pa bolaget ska, i samrad med dess styrelse, &rligen
provas och faststillas av styrelsen for Region Orebro lins férvaltnings AB med utgéngspunkt fran
bolagets konsolideringsbehov.

Mal, inriktning och resultatkrav fran dgaren for ar 2023 med sammanfattning.

» Bolaget ska folja beslutad bolagsordning och dgardirektiv.
Lénsgdrden har féljt beslutad bolagsordning och dgardirektiv.

» Genomfora fastighetsforsaljningar
Ldnsgdrden har under dret forberett forsdljning av Diskusen 11, som troligtvis kommer till
forsdljning under 2024.

» Fortsdtta byggnationen av beslutade vard- och omsorgsboende i lanet
Ldnsgdrden har under dr 2023 éverldmnat nyproduktioner i Kumla och Hallsberg.



> Bolagets verksamhet ska bedrivas pa affirsmissiga grunder med beaktande av kommunala
principer. Bolaget ska strava efter ett ekonomiskt resultat som ger utrymme for langsiktig
konsolidering och drlig avkastning i form av koncernbidrag eller aktieutdelning till Region Orebro
l&n férvaltnings AB. Avkastningskravet pa bolaget ska, i samrad med dess styrelse, arligen prévas
och faststillas av styrelsen fér Region Orebro l3n férvaltnings AB med utgangspunkt fran
bolagets konsolideringsbehov.
Efter dialog med dgare lamnar Linsgdrden 3,8 mnkr i koncernbidrag och 26,2 mnkr i dgaruttag.

> Styrelse och VD utvardering utford gillande 2023.
Styrelse och VD utvirderingen utvisar att bolaget under dret jobbat med fokus pd dgarens och
styrelsens intentioner samt att riktlinjerna med uppsatta mdl ér beslutade via afférsplan 2024-
2026.

Summering av 2023
Verksamhetsmdssigt har Linsgdrden ytterligare en géng gjort ett framgdngsrikt bokslut. Bolaget har
levererat och klarat av tigarens uppsatta mdl.

INTERN KONTROLL — UPPFYLLANDE AV BOLAGETS ANDAMAL
BOLAGETS ANDAMAL

Bolagets andamal &r att tillgodose ett allmént intresse fér Region Orebro och dess medborgare av
dandamalsenliga lokaler fér vard, omsorg, boende, utbildning samt liknande verksamhet inom Orebro
lén. Lansgardens ambition &r att vara den ledande aktdren inom férvaltning och utveckling av lokaler
samt boenden fér sirskilda behov i Region Orebro lin.

Det har varit ett handelserikt ar pa Linsgarden aret 2023.

Under hosten 2022 beslutade styrelsen tillsammans med organisationen att fokus under 2023 skulle
vara att minska effekterna av kostnadsékningar och stigande inflation.

Det fanns manga anledningar till att inflationen steg sa mycket under &ret.

For det forsta ledde pandemin till att det blev nedstangningar av produktionen och problem med
leveranser, vilket tryckte upp priserna.

For det andra steg priset pa olja och naturgas till foljd av Rysslands invasion av Ukraina. Det fick i sin
tur priset pa el- och energi att stiga, framfor allt i Europa som importerar mycket gas fran Ryssland.

Eftersom olja och energi dr en insatsvara i produktionen av andra varor drev det sa smaningom upp
priserna pa manga andra varor.

For det tredje var det stora stimulanser i vissa ldnder fran bade finans- och penningpolitiken under
pandemin som fick efterfragan att stiga i ekonomin.

Dessa ar nagra anledningar till att Lansgardens ekonomi reviderades ett flertal gdnger under &ret
med kostnadssimuleringar for att ta fram underlag infor styrelsebeslut.

De tva stora invigningarna — av Blomsterdngen i Hallsberg och Kungsparken i Kumla — skedde inom
loppet av bara nagra veckor i vdras, dir bade Lansgardens medarbetare och alla vara partners gjorde
storartade insatser for att fa allt pa plats.



Lansgdrden har ett pagdende arbete med ByggTemas konkurs 2022 i Hallsberg gillande konkursboet
och fardigstallandeférsakringen.

For andra gangen i rad har ett av Lansgardens vard- och omsorgsbhoenden vunnit det prestigefylida
nationella Vardbyggnadspriset. Vardbyggnadspriset delas ut av foreningen Forum Véardbyggnad och
juryn bestar av namnkunniga forskare och arkitekter. Priset delas ut vartannat ar, och i tvd
kategorier: Rum for vard och Rum fér omvardnad. Kungsparken &r vinnare av priset i den senare
kategorin. Ar 2021 vann Smedsgarden i Askersund hela tavlingen, och nu var det alltsd Kungsparkens
tur att kamma hem guldmedaljen. | juryns motivering till vinsten beskrivs Kungsparken som bade
vardigt och vilkomnande, samtidigt som de fiffiga |6sningarna och omsorgen i stort och smatt lyfts
fram. Kungsparken pekas av den namnkunniga juryn slutligen ut som ett féredéme for andra att ta
efter. "Kungsparkens virdboende dr en férebild fér hur ett vard- och omsorgsboende bér utformas!”
heter det bland annat i motiveringen.

PwC har pa uppdrag av lekmannarevisorn i Linsgarden Fastigheter genomfért en granskning
avseende underhall av fastigheter. Granskningens syfte &r att bedoma om underhdll av fastigheterna
sker pa ett andamalsenligt sdtt och med tillrdcklig intern kontroll. Utifran genomférd granskning &r
PwCs samlade beddmning att underhall av Lansgardens fastigheter i allt vdsentligt sker pa ett
andamalsenligt satt och med tillracklig intern kontroll.

Utdrag av nagra malforbattringar och mal 2023:

» Affdrsplan 2024 - 2026
Lansgarden har valt att jobba med verksamheten ur fyra perspektiv, ekonomi & dgare, marknad
& tillvaxt, drift, férvaltning & innovation samt medarbetare & utveckling. Tillsammans ger de fyra
perspektiven en bred bild av vad Lansgarden vill uppna. Genom att félja upp verksamheten ur
fler perspektiv an det strikt ekonomiska vill vi bidra till en mer proaktiv organisation. Utifran de
strategiska malen har vi under varje perspektiv formulerat ett antal fokuspunkter, som anger vad
som dr nddvandigt att genomféra under 2024. Fokuspunkterna ska bidra till ett tydligare fokus
under varje perspektiv och satta riktningen for verksamheten under det kommande &ret. Alla
mdtbara malsattningar 2024 rapporteras kontinuerligt till styrelsen, ”verksamhetsbokslut”

» Teknik & innovation
Under aret har Lansgarden haft mojlighet att delta i ett pilotprojekt tillsammans med Siemens.
Som ett av de forsta foretagen i Sverige har Lansgarden fatt testa systemet ”Building X”, dar
forbrukningen av el, vatten, vdrme och kyla visualiseras pa ett tydligt satt.

"Byggnader post corona” ar ett samarbetsprojekt mellan Chalmers, KTH, Lund universitet och
Umea universitet. Projektet syftar till att stodja byggsektorn att utforma och upprétthalla
héllbara byggnader med en hélsosam och god inomhusmiljé dar Lansgarden &r referensféretag.
Inomhusmiljons och ventilationens koppling till smittspridning ar ett komplext omrade som &r
forknippat med manga viktiga forskningsfragor. Gemensamt for sjukdomar kopplade till virus och
bakterier &r att de framst sprids inomhus. Sjukdomsspridningen har ddrmed pa olika sétt med
byggnader att gbéra, mer specifikt med ventilation, planlésning och beteende. Smitta via luft har
varit en avgdrande komponent fér manga av de farsoter som utvecklats till pandemier sdsom
influensa, smittkoppor och nu COVID-19, Ofta ar denna smittvdg svarast att forhindra.
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Det kdnns mycket roligt att konstatera att Linsgarden ar en attraktiv samarbetspartner fér
forskning och utveckling. Building X och Buildings Post Corona &r tva exempel dér Linsgdrden
betraktas som ett utvecklingsbolag med bade intresse, driv och kompetens.

"SPOC - single point of contact”

Affarsmodell for tillaggstjanster dar Lansgadrden Fastigheter blir en central kontaktyta for tekniska
system och Iésningar som normalt hanteras av hyresgédsten. | manga av verksamheterna som
bedrivs i vara fastigheter finns en frustration att mycket tid gar t till att hantera teknik och
funktioner/tjanster samtidigt som man har svart att ibland forsta hur det ska fungera. Om
Lansgarden Fastigheter kan hantera vissa av dessa fragor kan vi avlasta verksamheterna och ge
dem foérutsdttningar for att kunna leverera dnnu béattre vard, omsorg mm. Exempel pa tjdnster:
Kallelselarmssystem, mobilférstarkning, AV-utrustning, nyckelskap integrerat med passersystem,
lagenhetsbesiktningar vid avflytt och support med TV/internet vid inflytt i ett vard- och
omsorgshoende.

Miljobyggnad silver i befintlig byggnad

Miljocertifieringen av Linsgardens fastighet pd Angen &r unik i sitt slag. Fastigheten p& Angen &r
den forsta vardbyggnaden eller vard- och omsorgsboendet i lanet som certifieras enligt
kriterierna fér Miljdbyggnad i Drift. Certifieringen genomférs av Swedish Green Building Council,
och syftar till att driva arbetet med hallbara byggnader och férvaltning samt vigleda till relevanta
miljoatgdrder. Ett 6vergripande mal med miljocertifieringen &r att stédja fastighetsigare i
arbetet med att nd de svenska miljomélen och FN:s globala mal. Att miljocertifiera en fastighet
handlar mycket om att bygga en infrastruktur for att kunna jobba pa ett hallbart satt.

Certifiering av Ldnsgarden som en god arbetsplats, SAM

Under hdsten certifierades Ldnsgarden @ven som “Great Place To Work”. Certifieringen bygger pa
vetenskaplig grund och ar en bra vardematare pa hur arbetsmiljon ar. Lansgarden har under lang
tid investerat i medarbetare och i deras arbetsmiljo och vi har generellt satsat mer pa
teambuilding efter pandemin. Certifieringen blev ett kvitto pa att Lansgardens medarbetare trivs,
och det ar viktigt att vara en attraktiv arbetsgivare fér kompetenta medarbetare.

Forbattrad kundnéjdhet — bland alla hyresgaster, NKI

Under hosten genomférde Lansgarden en kundundersdkning, som visade att kundnéjdheten har
Okat patagligt under de senaste tva aren. Saval lokalhyresgdster som bostadshyresgister dr mer
néjda med Lansgarden som fastighetsdgare an tidigare. Det har ar nagot som Lansgarden har
arbetat malmedvetet med. Vi finns ju ytterst till fér vara hyresgéaster, sa det ar sa klart mycket
roligt ndr alla vara anstrangningar for att forbattra hyresgasternas situation ocksd marks vid
matning av kundndjdheten.

ESG
ESG (Environmental, Social & Governance) ar inarbetad i Lansgarden satta mal.

Kartlaggning av kompetens ska minska sarbarhet
Lansgarden &r en relativt liten organisation. Det gor oss sarbara, eftersom alla sitter pa ndgon
nyckelkompetens. Kompetensanalysen har lett oss till att vi blir battre forberedda och mindre
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sarbara. Med hjdlp av analysen far vi battre kontroll 6ver vilka kompetenser vi riskerar att
forlora, vid till exempel pensionsavgangar.

Infér 2024

> Affarsplan 2024-2026 - Matetal och malsattningar med fokusomraden som ska uppnas fran
Lansgardens fyra perspektiv.
> Tydliggor Lansgardens malbild — och kopplingen till det dagliga arbetet — for alla medarbetare
» Projekt.
Skebick Orebro, fardigstilla vardcentralen och under varen pabérja nyproduktion av vard-och
omsorgsboende till Orebro kommun.
Héllefors, fortsatt samarbete med Hallefors kommun.
Kumla, uppférande av ny vardcentral och folktandvard.

FINANSIELL RAPPORTERING
Styrelsen far ekonomisk rapport efter deldrsbhokslut 30 april, 31 juli, 30 september och efter
arsbokslut 31 december.

Bolagets hyresintdkter fér bostader bestdms enligt férhandlingsordning med Hyresgastféreningen,
och fdljer i stort allmdnnyttans prissattning. P4 lokalsidan dr malet att teckna langa hyresavtal,
Vakansgraden har historiskt varit Iag men kan snabbt paverka resultatet. Lansgardens vakansgrad
uppgick vid arsskiftet till 2,3 % berdknat i procent av totala intdkterna. Det ar nagot hogre an tidigare
ar och beror pa de hyresrabatter som tillkommit under 2023. Andelen lokaler som hyrs av kommuner
och regionen paverkar till viss del riskbedémningen.

Elpriserna kom ned under 2023 efter att ha legat hogt under foregaende ar. Dartill har bolaget
erhallit ett elkostnadsstdd pa ca 3,9 mnkr. Lansgarden koper prissakrad el genom Entelios dir ca. 73
% av elen fér 2023 var prissakrad och dvrig del handlades till spotpris. Bolaget arbetar I6pande for att
minska framst energikostnaderna.

Underhallskostnader och lokalanpassningar ar kostnader som till viss del kan paverkas, genom att
minska eller forskjuta kostnader i tiden.

Rantekostnaden &r en av de stérre kostnadsposterna for Lansgdrden och under 2023 har bolaget sett
6kade kostnader pga. Riksbankens stora héjningar av styrrdntan. Malet for finansverksamheten, som
styrs av géllande finanspolicy, ar att bedriva en aktiv finansverksamhet for att sdkerstilla langsiktigt
finansieringsbehov till Idgsta méjliga kostnad samtidigt som de finansiella riskerna noga bevakas och
begransas. Bolaget anvander réntesékringar och vid arets utgang var ca 40 % av laneportfljen
sdkrad.

Nyupplaningen féljer plan och i takt med att budgeterade investeringar genomférs. Under aret har
nyupplaning skett med 225 mnkr i konkurrens mellan langivarna.

BOLAGETS RISKER
FINANSIELLA RISKER

Nir ByggTema gick i konkurs den 28 mars gav det svallvgor i hela byggbranschen i Orebro.
Konkursen har visat sig vara landets stérsta under 2022. ByggTema var Lansgardens kontrakterade
entreprendr for nyproduktionen av vard- och omsorgsbhoende i Hallsberg. Lansgarden har lamnat ett



krav pa 75 miljoner konkursférvaltaren Magnus Nedstrand. Konkursforvaltaren utesluter inte att
drendet kan komma att ta tid och avgéras i domstol.

For att slutfora projektet i Hallsberg kontrakterades NA Bygg som totalentreprendr. Overlimnandet
av byggnaden till Hallsbergs kommun skedde i april 2023. | entreprenadkontraktet mellan
Lansgarden och ByggTema fanns ett fardigstallandeskydd — en forsakring hos Lansforsakringar — som
fallit ut. Lansgarden for en kontinuerlig dialog med forsakringsbolaget for att fa de fordyringar som
uppstatt for fardigstallandet ersatta. Forsakringsbolaget har i dagslaget dnnu inte ersatt Lansgérden
for de merkostnader som uppstatt i samband med konkursen. Uppgérelsen vintas inom kort.

Utdver de kostnader som harrdr till sjdlva fardigstallandet har Lansgarden ytterligare ansprak pa
konkursboet i form av uteblivna forseningsviten, forlorade hyresintakter, kapitalkostnader, ett ars
mertid for projektledare och advokatkostnader.

En positiv sak ar att Statligt investeringsstod (24,4 mkr) har utbetalats som till stor del réddar
projektekonomin. Skulle vi dessutom na en uppgorelse med forsdkringsbolaget om maximal
ersattning (23,4 mkr) dr projektekonomin raddad.

KOMMUNIKATION MED REVISORER

Kommunikation med revisorer sker efter deldrsbokslutet 31 juli och vid arsbhokslutet. Revisorerna
kommer till bolaget och utfér forvaltningsgranskning under hdsten och bokslutsgranskning vid
heldrsbokslutet. Under aret kan I6pande kommunikation ske fér att fa rad i olika fragestallningar.

ARENDEN SOM LAMNATS TILL REGIONFULLMAKTIGE FOR
STALLNINGSTAGANDE

Regionfullmaktige har fattat beslut som rér bolaget i féljande drenden:

¢ Val av nya styrelseledamdter
¢ Val av ny styrelsesuppleant

Ekonomisk rapport till Region Orebro lan sker vid deldrs- och heldrsbokslut. Dessa rapporter ingar i
regionens sammanstéllda redovisning som redovisas i regionstyrelse och regionfullméktige.

STALLNINGSTAGANDE

Den interna kontrollen vad avser uppfyllande av bolagets andamal, dgarens beslutade mal och hur
bolagets finansiella rapportering ar organiserad beddms av bolaget fungera p3 ett tillfredsstéllande
satt under rakenskapsaret. Bolagets verksamhet har varit forenlig med det faststdllda kommunala
dandamalet och utférts inom ramen for de kommunala befogenheterna. Bolaget har uppfylit sin
verksamhetsrapporteringsskyldighet och fljer de direktiv och anvisningar som ingar i
regionkoncernens planerings- och uppféljningsprocess.
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