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LANSGARDEN FASTIGHETER AB, (556501-8370)

Faststalld av bolagets styrelse 2023-03-16

INLEDNING

Fullmiktige i Region Orebro lin beslutade 2018-09-25 om en policy fér bolag direkt eller indirekt
dgda av Region Orebro l3n. | policyn framgar att bolagen arligen ska uppritta en sérskild rapport om
bolagsstyrningsfragor. Rapporten ska avges av bolagets styrelse och innehalla nedanstaende angivna
omraden.

BESKRIVNING AV BOLAGETS VERKSAMHET

Enligt bolagsordningen har bolaget till foremal for sin verksamhet att férvarva, utveckla, uppfora,
avyttra och férvalta fast egendom, dven som bedriva dirmed férenlig verksamhet inom Orebro lén.
Bolaget far endast bedriva verksamhet eller vidtaga atgérder som &r forenlig med kommunal
kompetens. Bolaget har till syfte med sin verksamhet att tillgodose ett allmént intresse for Region
Orebro 13n och dess medborgare av dndamaélsenliga lokaler fér vird, omsorg, boende, utbildning
samt liknande verksamhet inom Orebro lin.

UTVARDERING AV STYRELSEARBETET

Under 2022 har bolaget haft totalt 6 ordinarie styrelsemoten, 1 extra insatt styrelsemote samt
ordinarie arsstimma.

Staende punkter pa styrelseméte:

» Bokslut och prognoser

» Aktuell likviditets- och lanesituation
» Ekonomiuppfdljning projekt

> Lokaler — avtal/vakanser

» Verksamhetsinformation

Under aret har féljande beslut tagits:

Bolagsstyrningsrapport 2021

Arsredovisning 2021

Faststdllande av finanspolicy

Firmatecknare, attestordning, arbetsordning och instruktion VD
Deldrsbokslut

Delegationer

Beslut att slutféra projekt Kullangen Hallsberg enligt alternativ 5
Férsaljning av Orebro Grillgdrden 2,3,17,18,19 till indikativt bud
Engagemangsbeslut forstudie nybyggnation Hallefors
Upphandlingsbeslut och projektavtal vardcentral och folktandvard Kumla
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Budget 2023

Sammantradesdatum 2023

Styrelse och VD utvérdering

Delegering IT och informationssdkerhet
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AGARDIREKTIV

Fér den verksamhet som bedrivs av Lansgarden Fastigheter AB giller dgardirektiv antagna av
Regionfullméktige den 23 februari 2015 samt faststillda av bolagsstimmor i Region Orebro lins
férvaltnings AB den 16 juni 2015 och Lansgarden Fastigheter AB den 20 april 2015.

Regionfullmaktige har det yttersta ansvaret fér Bolaget och faststéller bolagsordning som antas pa
bolagsstamman. Regionfullmiktige utfardar ocksa agardirektiv, som faststélls pa bolagsstammor i
Region Orebro ldns forvaltnings AB och Lansgarden Fastigheter AB.

Bolaget dgs av Region Orebro ldn via moderbolaget Region Orebro liéns férvaltnings AB. Bolaget ar en
del av Region Orebro lians verksamhet. Bolagets styrelse och verkstallande direktor har att félja
utfiardade direktiv, sdvida inte dessa strider mot bolagsordningen, mot tvingande bestdmmelser i lag
eller annan férfattning, exempelvis aktiebolagslagen och offentlighets- och sekretesslagen.

Bolagets verksamhet och forhallande till Region Orebro ldn regleras, utéver av lag, genom
a) géllande bolagsordning
b) agardirektiv faststallda av bolagsstimma
c) férekommande avtal mellan Region QOrebro lan och Bolaget

d) av Regionfullméktige antagna planer, program och policys som genom sérskilt beslut
6verlamnas som agardirektiv att tillimpas i Bolaget.

| regionens verksamhetsplan med budget for 2022-2025 har dgardirektivet kompletterats med
uppdragen:

Mal, inriktning och resultatkrav fran dgaren for ar 2022 med sammanfattning.

» Bolaget ska f6lja beslutad bolagsordning och dgardirektiv.
Ldnsgdrden har foljt beslutad bolagsordning och dgardirektiv.

» Lidnsgarden Fastigheter AB har haft i uppdrag att se 6ver vilka fastigheter som primart inte
ingér i vard- och omsorgsuppdraget i syfte att avyttra dessa. Under pagdende pandemi har
arbetet av marknadsskal tagit paus. Bolaget far i uppdrag att fortsdtta processen.
Lénsgdrden har séit fastigheterna Grillgarden 2,3 17,18,19 till L-G Séderberg Bostads AB.

> Linsgarden far ocksd i uppdrag att fortsitta byggnationen av ett nytt vard- och
omsorgsboende i anslutning till vardcentralen i Nora samt att fortsdtta med ombyggnation av
vard- och omsorgsboende och vérdcentral vid Skebéck i Orebro kommun.
Lénsgdrden har tillsammans med Nora kommun fortsatt detaljplandrendet. Produktion av
vdrdcentralen i Skebdick pagdr.

» Bolagets verksamhet ska bedrivas pa affarsmassiga grunder med beaktande av kommunala
principer. Bolaget ska stréva efter ett ekonomiskt resultat som ger utrymme fér langsiktig
konsolidering och arlig avkastning i form av koncernbidrag eller aktieutdelning till Region
Orebro ldn forvaltnings AB. Avkastningskravet pa bolaget ska, i samrad med dess styrelse,



arligen provas och faststillas av styrelsen fér Region Orebro ldn férvaltnings AB med
utgangspunkt fran bolagets konsolideringsbehov.
Ldnsgdrden lédmnar 20 mnkr i koncernbidrag.

» Styrelse och VD utvdrdering utférd gdllande 2022

Summering av 2022
Verksamhetsmadssigt har Lansgarden ytterligare en gang gjort ett framgangsrikt bokslut. Bolaget har
levererat och klarat av dgarens uppsatta mal.

INTERN KONTROLL — UPPFYLLANDE AV BOLAGETS ANDAMAL
BOLAGETS ANDAMAL

Bolagets dndamal dr att tillgodose ett allmint intresse fér Region Orebro och dess medborgare av
andamadlsenliga lokaler fér vard, omsorg, boende, utbildning samt liknande verksamhet inom Orebro
ldn. Lénsgardens ambition ar att vara den ledande aktéren inom forvaltning och utveckling av lokaler
samt boenden fér sirskilda behov i Region Orebro ldn.

2022 blev aret da samhadllet inledde med en corona-peak, for att sedan konstatera att det inte langre
var en “sambhillsfarlig sjukdom”. Flexibiliteten i att kunna jobba hemifran har kvarstatt dven efter
pandemin, vilket pa manga sétt har inneburit en storre frihet i vardagen. Knappt hade vi himtat
andan efter Corona-pandemin férrdn Ryssland invaderade Ukraina, i februari 2022.

De senaste aren har inflationstrycket varit lagt och Riksbanken har d&rfér bedrivit en mycket expansiv
penningpolitik, med syfte att inflationen ska ligga stabilt pa tva procent. Detta har satt tryck

pa kronan, som forsvagades patagligt under aren fram till coronakrisen. Under coronakrisen 2020 féll
inflationen kraftigt och Iag néra noll procent. Sedan bérjan av 2021 har inflationen dock stigit och
ligger nu i stallet betydligt dver inflationsmalet pa tva procent. Inflationen har under 2022 visat sig
mer bestdende dn vad bedémare trodde fére sommaren. Detta beror framfor allt pa elprisets och
andra importprisers utveckling, men sjdlvklart dven pa Rysslands invasion av Ukraina.

PwC har pé uppdrag av lekmannarevisorn i Lansgarden Fastigheter AB genomfért en fordjupad
granskning inom omradet affarsmassighet. Granskningens syfte ar att préva och bedéma om styrning
och kontroll av bolagets affarsverksamhet bedrivs pa ett &ndamalsenligt, och ur ekonomisk synpunkt,
tillfredsstallande satt samt med tillrdcklig intern kontroll.

Utifran genomford granskning var PwC:s samlade bedomning att styrelsen i allt vasentligt sakerstallt
att bolagets affarsverksamhet bedrivs pa ett andamalsenligt sdtt och ur ekonomisk synpunkt
tillfredsstéallande sétt. Beddmningen ar vidare att den interna kontrollen inom det granskade
omradet i allt vdsentligt ar tillracklig.

Malférbittringar och mal pa kort sikt 2022:

Affarsplan — Engagemang, involvering & utveckling
> Affarsplanen har pa ett tydligare satt involverat alla berdrda parter inom Lansgarden.
Infor en styrelsedag i augusti gjordes en summering av arbetet, dir alla gruppchefer fick
bidra till en kartldggning av nuldget. Resultatet sammanstilldes i en rapport: Styrelserapport
om dfférsplanen infér styrelsedag augusti 2022, Under styrelsedagen fangades styrelsens
input in betraffande vilka mal Lansgarden ska fokusera pa under slutet av 2022 samt under
2023, Efter styrelsens input har all personal pa Lansgarden, vid tva arbetsplatstraffar, fatt



mojlighet att konkretisera hur respektive grupp kan bidra till att arbeta med de mal som
styrelsen satt. Allt detta har medfért att affarsplanen har blivit en mer naturlig del av den
dagliga verksamheten i Linsgarden samt att alla stravar efter att jobba med afférsplanen.
Under 2023 kommer vi bland annat arbeta med att visualisera malen, for att malen ska bli &n
mer tillgangliga for alla medarbetare.

Kommunikationsplan

>

Tva broschyrer har tagits fram, i sdvél digital som tryckt form. Broschyrerna har skapats for
att kunna sprida vilka Lansgarden &r och vad vi gor. Den ena broschyren ér en allmén
broschyr om Linsgérdens verksamhet pa sex sidor. Den andra broschyren ar pa fyra sidor och
handiar om projektet Smedsgarden i Askersund.

Under 2022 har fler artiklar och nyheter tagits fram och publicerats pa var hemsida, samt i
sociala medier. Syftet med detta har varit att berédtta om Lansgardens uppdrag och
affirsmodell fér en bredare publik samt att informera om vad som hdnder runtom i lanet.
Under 2022 har vi bérjat mita den statistik vara sociala medier generar via LinkedIn och
hemsidan. Med hjalp av statistiken far vi reda pa vilka typer av inlagg som skapar storst
intresse samt vilka sidor som har hégst besoksfrekvens pa hemsidan. Med hjalp av statistiken
kan vi lattare basera beslut pa fakta och planera for vilken typ av inldgg som ska skapas under
2023, Vi far dessutom bra feedback pa vilka sidor som bor forbattras.

Infér 2023 har en uppdaterad atgardslista till befintlig marknads- och kommunikationsplan
tagits fram. Syftet med atgardslistan ar att skapa en mer sammanhangande kommunikation.
Under 2023 vill vi fortsitta arbetet med att sprida nyheter om var verksamhet samt
mélmedvetet beritta om Linsgardens uppdrag och affirsmodell for berdrda malgrupper. En
central del i kommunikationsplanen under 2023 handlar om att fa en mer kontinuerlig
uppdatering pa hemsidan och i sociala medier, framfor allt pa Linkedin.

Systematiskt arbetsmiljéarbete

»

Under 2022 har vi arbetat med att integrera arbetsmiljon i den vardagliga driften. Vi har
fortsatt med s& kallade pulsmatningar (bestdende av ett antal fragor till anstédllda om
arbetsmiljo och ledarskap) fér att fanga upp hur maendet &r bland Lansgardens
medarbetare. Vira medarbetare har dven genomgatt utbildningar for HLR samt hot och vald.
Under &ret har tydligt fokus lagts pa skyddsronder, genom ett nytt angreppssatt. Vid en
kartliggning identifierades nio perspektiv av arbetsmiljén pa Lansgarden, dar bade fysiska
och psykiska risker inkluderades. Till dessa perspektiv skapades ett fragebatteri att utga ifran.
Infér en skyddsrond viljs sedan de perspektiv som berdr den aktuella skyddsronden. Efter
genomférd skyddsronds skapas en rapport, dar forslag pa insatser att genomfora presenteras
for skyddsombudet och ndarmaste chef. Infér 2023 har de férslag som framkommit efter
skyddsronder arbetats in i budgeten.

Processer — ledningssystem

»

| det fortsatta arbetet med ledningssystemet har Lansgarden pabdrjat ett arbete med
visualisering i ledningssystemet 2c8. Med hjalp av 2c8 skapas en samsyn i organisationen, dar
alla ser samma sak och dar ingangstroskeln for att ta till sig informationen blir lagre. Fler och
fler processer bérjar bli fardigstéllda. De delprocesser vi kommit ldngst med &r
ledningsprocessen och férvaltningsprocessen. Under 2023 kommer arbetet fortsétta med att
fardigstalla fler delprocesser samt att 6verfora dessa till 2¢8.



Nya tjdnster — ny teknik

> Den generella utvecklingen av digitala 16sningar fér smarta byggnader &r fortsatt stark och

kommer att medféra nya méjligheter for fastighetsagare. Genom att investera i digitala
I6sningar och ny teknik finns méjligheter till forbattring av exempelvis styrning och
uppfoljning av fastigheter. Lansgarden arbetar kontinuerligt med att 6ka graden av
digitalisering av fastigheter, bland annat for att 6ka sdkerheten och fa méjlighet till bittre
kontroll och optimering. Det finns dessutom stora mdjligheter att férbattra vart erbjudande
till kund genom att erbjuda nya typer av smarta tjanster och lésningar.

Hallbarhet

> Kraven pa halibara och miljécertifierade fastigheter blir allt stérre. Pa senare &r har hogre

krav riktats fran finansmarknaden, dar grona fastigheter premieras nir det giller 1n och
annan finansiering. Aven kunderna stiller storre krav pa hallbarhet, betriffande savil
bostdder som kontor och verksamhetslokaler. Lansgarden arbetar strukturerat for att minska
bolagets klimatpaverkan. Det sker kanske framfér allt genom kontinuerlig driftoptimering av
fastigheterna. Vi jobbar aven for att 6ka andelen férnybar energi, fér att minska
avfallsméangderna och for att 6ka saval atervinning som ateranvandning.

Infér 2023
Kumla & Hallsberg

> Till varen blir vara tva vard- och omsorgsboenden i Kumla och Hallsberg firdigstillda. Detta

kommer stélla stora krav pa oss som en mindre organisation, eftersom inflyttningen for de
bada boendena sker samtidigt. Hir kommer alla medarbetare involveras och hjilpas &t for
att vi ska kunna genomfdra sa bra éverlamningar som mdjligt.

Verksamhetsbokslut

ESG

» Under 2023 kommer vi att introducera vara verksamhetsbokslut. Dessa kommer publiceras

kvartalsvis och arsvis. Syftet med verksamhetsboksluten &r att Iopande avrapportera hur
Ldnsgardens verksamhet presterar via de satta verksamhetsmaélen. Malen &r tinkta att
visualiseras med trafikljus. Detta for att pa ett enkelt sdtt formedla hur val malet uppfylls.

Lansgarden har alltid arbetat i enlighet med principerna for ESG (Environmental, Social &
Governance). Vi har dock saknat en grundldggande struktur for arbetet. Fér att
implementera ESG i det dagliga arbetet vill vi pa ett battre satt knyta det till affarsplanen. Vi
kommer dven véva in ESG i verksamhetsboksluten.

Kompetensanalys

» Lansgarden har i dagsldget 26 medarbetare, dér var och en besitter en mingd olika

kunskaper och kompetenser. For att pa ett battre satt fanga upp varje medarbetares
kompetens kommer vi genomféra en kompetensanalys. Analysen kommer hjélpa oss att
kartldgga pa vilka omraden vi har god kompetens och vilka nyckelkompetenser vi har.
Analysen kommer dessutom synliggora var vi ar sarbara. Med hjalp av analysen far vi bittre
kontroll 6ver vilka kompetenser vi riskerar att forlora, vid till exempel pensionsavgéngar.



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

Bolagets hyresintikter for bostdder bestams enligt forhandlingsordning med Hyresgéstféreningen,
men foljer i stort allménnyttans prisséttning. P4 lokalsidan dr malet att teckna langa hyresavtal.
Vakansgraden har historiskt varit 1dg men kan snabbt paverka resultatet. Lansgardens vakansgrad
uppgick vid arsskiftet till 1,8 % berdknat i procent av totala intdkterna vilket &r i nivd med tidigare ar.
Andelen lokaler som hyrs av kommuner och landsting paverkar till viss del riskbedémningen.

Driftkostnaderna paverkas av prishéjningar och dar pagar ett I6pande arbete for att minska framst
energikostnaderna. Elprisrekorden avldste varandra under 2022. En stark faktor bakom de hoga
elpriserna 2022 har varit gaspriset som paverkats av kriget i Ukraina med tillhérande sanktioner mot
Ryssland. Det har pressat upp de europeiska elpriserna. For Lansgardens del har det lagts stort fokus
pa just energifragor gillande energiforbrukningar/kostnader for el och vérme. Lansgarden koper
prissikrad el genom Entelios dar ca. 75% av elen for 2022 var prissakrad och 6vrig del handlades till
spotpris. Trots den stora delen upphandlad energi har det varit markbar kostnadsékning.

Underhaliskostnader och lokalanpassningar 4r kostnader som till viss del kan péverkas, genom att
minska eller forskjuta kostnader i tiden.

Rintekostnaden &r en av de stdrre kostnadsposterna fér Lansgarden och under 2023 har bolaget sett
tkade kostnader pga. Riksbankens stora hojningar av styrriantan. Malet for finansverksamheten, som
styrs av géllande finanspolicy, r att bedriva en aktiv finansverksamhet for att sékerstélla langsiktigt
finansieringsbehov till ligsta méjliga kostnad samtidigt som de finansiella riskerna noga bevakas och
begrinsas. Bolaget anvinder rintesikringar och vid arets utgang var 59 % av laneportféljen sékrad.
Nyupplaningen foljer plan och i takt med att budgeterade investeringar genomférs. Under dret har
en amortering skett med 300 mnkr i samband mer avyttring av fastigheter och nya Ian pa 225 mnkr
har upptagits i konkurrens mellan langivarna.

BOLAGETS RISKER
FINANSIELLA RISKER

Nar ByggTema gick i konkurs den 28 mars gav det svallvagor i hela byggbranschen i Orebro.
Konkursen har visat sig vara landets storsta under 2022. ByggTema var Lansgardens kontrakterade
entreprendr for nyproduktionen av vard- och omsorgsboendet i Hallsberg. Lansgarden har lamnat ett
krav pa 75 miljoner kronor via var advokat Erik Rosén, Flood Herslow Holme Advokatbyra AB, till
konkursforvaltaren Magnus Nedstrand. Konkursforvaltaren utesluter inte att drendet kan komma att
ta tid och avgoras i domstol.

For att slutféra projektet i Hallsberg har NA Bygg kontrakterats som totalentreprendr.
Overlamnandet av byggnaden till Hallsbergs kommun kommer att ske den 1 april 2023. |
entreprenadkontraktet mellan Lansgarden och ByggTema fanns ett fardigstéllandeskydd —en
forsakring hos Lansforsakringar — som fallit ut. Lénsgarden for en kontinuerlig dialog med
forsakringsbolaget for att fa de férdyringar som uppstatt for fardigstallandet ersatta.

Utdver de kostnader som harror till sjilva firdigstillandet har Lénsgarden ytterligare anspréak pa
konkursboet i form av uteblivna forseningsviten, forlorade hyresintakter, kapitalkostnader, ett ars
mertid for projektledare, advokatkostnader samt for det fall att det statliga investeringsstodet skulle
utebli. Innan projektet ar firdigstallt, och alla mellanhavanden ar slutférda med férsakringsbolaget
och konkursboet, ar det for tidigt att uttala sig om hur Lansgdrdens projektekonomi ser ut.



KOMMUNIKATION MED REVISORER

Kommunikation med revisorer sker efter delarsbokslutet 31 juli och vid arsbokslutet. Revisorerna
kommer till bolaget och utfér férvaltningsgranskning under hosten samt bokslutsgranskning vid
arsbokslutet. Under aret kan I6pande kommunikation ske for att fa rad i olika fragestillningar. Under
2022 har rad erhéllits rérande bland annat avyttringen av fastigheterna Orebro Griligdrden 2,3,17,18,
och 19.

ARENDEN SOM LAMNATS TILL REGIONFULLMAKTIGE FOR
STALLNINGSTAGANDE

Regionfullmaktige har fattat beslut som rér bolaget i féljande drenden:

* Fdrsiljningar av fastigheterna Orebro Grillgdrden 2,3,17,18 och 19
* Valav ny styrelseledamot
e Val av lekmannarevisorssuppleant

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

STALLNINGSTAGANDE

Den interna kontrollen vad avser uppfyllande av bolagets &ndamal, dgarens beslutade mal och hur
bolagets finansiella rapportering ar organiserad beddms av bolaget ha fungerat pa ett
tillifredsstéllande sdtt under rakenskapsaret. Bolagets verksamhet har varit férenlig med det
faststéllda kommunala 2ndamalet och utforts inom ramen for de kommunala befogenheterna.
Bolaget har uppfyllt sin verksamhetsrapporteringsskyldighet och foljer de direktiv och anvisningar
som ingar i regionkoncernens planerings- och uppféljningsprocess

Orebro 2023-02-06

Rose-Marie Frebran
Styrelsens ordférande

Lansgarden Fastigheter AB






