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Lundbergs Fastigheter

Lundbergs Fastigheter vill bidra till att manniskor far mojlighet att leva ett battre liv.
Darfor utvecklar vi attraktiva, héllbara stadsmiljoer dar man garna bor, jobbar och berikar
sin lediga tid. Vart foretag grundades 1944 och har idag drygt 170 medarbetare i tio
stader, fr&n Géteborg i Vast till Stockholm i Ost. Vi dger och férvaltar vara fastigheter
sjalva, och erbjuder citylagen inom tre affairsomraden: Bostader, Kontor samt Handel

och Métesplatser.

Styrelsen och verkstallande direktoren i Fastighets AB L E Lundberg, organisationsnummer 556049-0483, avger harmed &rsredovisning

for verksamhetsaret 2020 for moderbolaget och koncernen. Arsredovisningen bestar av forvaltningsberattelsen och de finansiella rapporterna
jamte noter och kommentarer pa sidorna 14-79. Den lagstadgade hallbarhetsrapporten enligt ARL ingar i arsredovisningen (sidorna 14-25).
Koncernens resultat- och balansrakning jamte moderbolagets resultat- och balansrékning faststélls av arsstamman.
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Liange leve langsiktigheten

Lars Erik Lundberg grundade foretaget i Norrképing 1944, endast 24 ar ung. Som nytéankande
byggnadsingenjor insag han tidigt att det borde finnas varde i att &ga och férvalta fastigheterna
sjalv, istallet for att sélja dem nar de var fardigbyggda. Resten &r svensk fastighetshistoria.
Idag ar Lundbergs Fastigheter ett stolt, helagt dotterbolag till investeringsbolaget Lundbergs
— ett borsnoterat "familjeféretag” med 6ver 46 000 aktiedgare i Sverige och i utlandet.

Nu &r det drygt 75 ars sedan bolaget startades och Lars Eriks idéer om langsiktigt ansvars-
tagande ar minst lika levande i féretaget idag, och en sjalvklar ledstjarna i vart arbete for ett
hallbart cityliv.

Langsiktigt virdeskapande - vart DNA

Tanken om langsiktigheten genomsyrar hela verksamheten, och har gjort s
sedan starten. Betydelsen har emellertid utvecklats éver tid, i takt med évriga
samhdllet. Numera beskrivs “langsiktigt vardeskapande” som varumdrkets
kérna och DNA.

Vad dr det basta for staden? Fér individen? For tryggheten, klimatet och ekonomin?
Och hur ska miljéer utformas och fyllas for att bli levande, dynamiska och attraktiva
métesplatser ddr ménniskor verkligen vill vara? Om tio Gr? Hundra?

Ingen kan géra allting sjalv. Men allt Gr mojligt om vi som dlskar stdder tdnker och
agerar tillsammans. Genom engagemang, nyfikenhet, 6ppenhet och ansvars-
tagande vill vi pé Lundbergs Fastigheter ga i taten fér utvecklingen av attraktiva
och hdllbara stadsmiljéer.

Och vi gér langre dn de allra flesta, i och med att vi ocksa férvaltar de fastigheter vi
bygger och utvecklar. Det skapar ett engagemang som bara férdjupas med tiden.

Ett engagemang byggt p& LANGSIKTIGT VARDESKAPANDE.

Fér oss dr Iangsiktighet nyckeln till en héllbar framtid. Liksom en trygg och ut-
vecklande vardag hdr och nu. Att finnas néra vdra kunder i bostdder, kontor och
handelsplatser kommer alltid att vara var forsta prioritet. Det dr deras upplevelse
som rdknas. Deras méjlighet att leva bdttre liv och uppfylla sina mal och drémmar.
Nu och mdnga @r framat.
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Vision - var drom

Vi vill vara den ledande utvecklaren av hdll-
bara stadsmiljéer — ddr mdnniskor, féretag
och organisationer utvecklas i samverkan.

-=> Viinspireras och drivs av ambitionen
att standigt utveckla och né framgéng i
vart hallbarhetsarbete — fé6r méanniskor,
milj6 och ekonomi

-—=> Vifokuserar pa de miljéer i stiderna
som vi kan paverka allra mest — dar vara
kunder och fastigheter finns

-=> Viar 6vertygade om att nérheten och
mangfalden i en blandstadsmilj6 ar nyckeln
till attraktivitet och hallbarhet

-=> Vi efterstravar narhet till och mellan
manniskor

-=> Viskapar framtidens hallbara métesplatser

-=> Var affarsidé

Lundbergs Fastigheters affdrsidé dr att

langsiktigt dga, férvalta och utveckla
bostads- och kommersiella fastigheter.

Mission - var drivkraft

Vi vill ge manniskor méjlighet att leva bdttre liv.

-—> Vi satter alltid kundupplevelsen i férsta
rummet

-=> Visoker standigt nya majligheter att for-
enkla och férbattra for manniskor — bade i det
lilla och i det stora

-—> Vidrivs av omtanke om ménniskorna som
bor, jobbar och tillbringar sin lediga tid i vara
omraden och fastigheter
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VD har ordet

Ett annorlunda ar praglat av en pandemi

Mot slutet av forsta kvartalet tilltog spridningen av det nya coronaviruset som sedan utvecklades
till en pandemi. Detta medférde att lander tvingades till kraftfulla atgarder for att minska
smittspridningen — sa dven Sverige. Det har fatt stor inverkan pa vart samhélle; hur vi arbetar,
konsumerar, reser och umgas. Aven Lundbergs Fastigheters verksamhet har paverkats, bade
var organisation och vara medarbetare saval som vara affarsomraden bostad, kontor samt
handel och métesplatser. Under aret har vi foljt myndigheters restriktioner, rekommendationer
och allménna rad som aven utvecklas till riktlinjer samt en ny pandemilag.

Manga butiker och restauranger har prévats hart pa grund av den radande pandemin och fler-
talet verksamheter kampar for att 6verleva. Vara medarbetares, hyresgasters, kunders och
besdkares hilsa och trygghet ar var hogsta prioritet. Vi arbetar med en rad olika atgarder som
kan bidra till att minska smittspridningen och sakerstalla att manniskor kan fortsatta bescka
gallerior och butiker pa ett smittsakert satt. Vi kan samtidigt konstatera att e-handeln ar en tydlig
vinnare i tider av social distansering och som under aret satt ordentlig fart pa den redan pagaende
strukturomvandlingen inom handeln. Coronapandemin har synliggjort och paskyndat digita-
liseringen av bade naringsliv och samhallet i stort, vilket andrat manniskors beteenden. Detta
far onekligen en betydelse for kontorsmarknaden. Pandemin har drivit pa utvecklingen och
debatten kring framtidens kontor. Arbete hemifran, mobilt eller pa distans har snabbt blivit

en realitet, samtidigt som betydelsen av den fysiska arbetsplatsen lyfts allt mer. Gemenskap,
spontan kreativitet och dynamiken som uppstar av att jobba néara varandra, liksom den psyko-
sociala halsan och arbetsmiljon ar exempel pa saker dar det fysiska kontoret spelar en viktig
roll. De langsiktiga effekterna av den utveckling vi nu &r mitt uppe i ar i dag svara att férutse,
men allt storre krav vantas stallas pa flexibiliteten — bade géllande lokalernas utformning och
storlek som flexibla avtalsvillkor.

Fastighetsmarknaden har under flera ar noterat en positiv utveckling med sjunkande avkast-
ningskrav och stigande priser inom flertalet segment och geografiska delmarknader. Denna
utveckling har varit sarskilt tydlig i storstads- samt tillvéaxtregionerna och framst fér bostader,
samhallsfastigheter och hogkvalitativa kommersiella objekt. Lundbergs Fastigheters fastig-
hetsbestand varderades vid arsskiftet till 25,3 mdkr. Den orealiserade vardeférandringen pa
forvaltningsfastigheterna, exklusive genomfoérda investeringar och forvarv, uppgick under
2020 till 721 mnkr eller 3 %. Vardeckningen forklaras framst av yieldférandringar i Stockholm,
Norrkoping och Karlstad samt projektvinster for de under aret fardigstallda projekten Elitseglaren

i Linkdping och Natet i Eskilstuna. Férandringar i avkastningskrav har dven skett i handelsfastig-
heterna vilket medfort en negativ orealiserad vardeférandring. Resterande del av den orealiserade
vardeférandringen &r hanforlig till forbattringar av driftnettot, dar framfoérallt omforhandlingar av
kontorsavtal i Stockholm haft positiv paverkan.

Under aret har stora investeringar skett i Linképing dar bostadskvarteret Elitseglaren innehal-
lande 374 hyreslagenheter fardigstéalldes i slutet av 2020 till en investering om cirka 774 mnkr.
Centralt i Linkdping bygger vi nu kontorsprojektet LINK Business Center innehallande cirka 13 000
kvm uthyrbar lokalyta. | anslutning till detta byggs dven ett bostadsprojekt pa 40 bostader med
hyresratt kallat Stangebro Strand. Byggarbetena paboérjades varen 2019 och inflyttning startar i
slutet av 2021. Den totala investeringen beraknas uppga till cirka 730 mnkr.
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Rorelseresultatet fore vardeférandringar uppgick
till 902 mnkr (820), en 6kning med ca 10%, vilket &r
nagot som samtliga medarbetare kan vara mycket
stolta 6ver. Det far anses vara en stor bedrift att
Oka resultatet under ett ar da effekterna av corona-
pandemin i hog grad paverkat saval var egen som
vara kunders verksamheter.

Var véarld och var planet ar under hard press. | slutet
av 2020 tog vi det ambitidsa och modiga beslutet

att Lundbergs Fastigheter ska ha en klimatneutral
verksamhet i hela vardekedjan till &r 2030. Det staller
nya krav pa oss. Det kraver att vi ifrdgasatter och
tanker nytt. Men framférallt &r det en forutsattning
for fortsatt framgéng och konkurrenskraft.

Aven 2021 kommer bli ett &r priglat av corona-
pandemin. Tillsammans med vara hyresgaster galler
det att 6verbrygga effekterna s& bra som mgjligt.
Dialog och nara samarbete ar en férutsattning
for att lyckas. Det finns en tid efter pandemin.
For att mota framtiden och ta vara pa mojligheterna
ar det viktigt att vaga och orka blicka framat.
Vi ska pa ett systematiskt satt arbetar vidare
med framtidsfragor for att starka var position
pa marknaden.

Avslutningsvis vill jag passa pa att tacka alla
dedikerade och engagerade medarbetare
som under det ganga aret gjort en alldeles
extraordinar arbetsinsats. Det r tillsammans
med er och vara fantastiska kunder som vi
tar bolaget in i framtiden.

Norrképing, februari 2021

Louise Lindh
Verkstallande direktor
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Verksamheten

Verksamheten ar indelad i de tre regionerna Stockholm, Ost och Vist dar vi erbjuder attraktiva
citylagen for bostader, kontor samt handel och métesplatser.

Region Stockholm omfattar Stockholm/Solna dar fastighetsbestdndet huvudsakligen bestar
av kommersiella lokaler, samt férvaltningarna i Sodertalje och Eskilstuna som till storsta delen
utgors av bostader. Region Vast omfattar Arvika, Goéteborg, Karlstad och Orebro. | Géteborg
bestéar fastighetsbestandet i huvudsak av kontor, medan 6vriga regionen till stor del bestéar av
bostader. Region Ost omfattar Jonkdping, Linképing och Norrképing dar bestdndet bestar av
bade bostader och kontor samt den stérsta delen av bolagets fastigheter inom handel.

Bostad

Lundbergs Fastigheter utvecklar och erbjuder bostdder som mojliggér ett

enkelt och tryggt liv. Totalt forvaltar vi drygt 7 700 hyreslagenheter i attraktiva

lagen med hoég kvalitet. Vi lagger stort fokus pé att vara lyhérda och ha en

Nominerad god dialog med vara hyresgaster. Ar efter &r far Lundbergs Fastigheter fina

KUND:(R,';T(’;LLEN resultat i kundundersdkningen AktivBo och bolaget dr en mycket omtyckt
hyresvard.

En god férvaltning innebéar en stor omsorg och kontroll av fastigheternas skick. For att séker-
stalla langsiktigt hallbara fastigheter genomférs I6pande renoveringar samt om- och tillbygg-
nader, sa kallade ROT-projekt. Lundbergs Fastigheter har de senaste aren investerat stort i
nyproduktion. Mellan 2014-2020 har vi byggt drygt 1200 nya hyreslagenheter. Under 2021
kommer ytterligare 40 hyreslagenheter i Stdngebro strand i Linkdping att fardigstallas. Ut-
hyrningsgraden fér bostader &r mycket god.
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LINK Business Center

Kontor

Lundbergs Fastigheter utvecklar och erbjuder kontor som hjalper féretag och medarbetare att na

sina mal. Vi hyr ut och férvaltar cirka 220 000 kvm kontor. Med hég servicegrad och personligt be-
motande skapas langsiktiga relationer, vilket 6kar forstaelsen for vara hyresgasters behov och 6nskemal.
Genom god kunskap om hyresgéasternas verksamhet kan vi erbjuda I6sningar som &r optimerade for
kundens behov och som ger hyresgasten trygghet, trivsel och god arbetsmiljé — pa bade kort och lang
sikt. Lundbergs Fastigheter deltar i kundundersdkningen Fastighetsbarometern och 2020 placerade vi
oss pa en fin tredjeplats i kategorin storbolag.

Under 2019 togs det forsta spadtaget for LINK Business Center i Linképing och under 2020 har den
nya kontorsbyggnaden vuxit fram utmed Stangan i de centrala delarna av staden. Totalt erbjuds cirka
13 000 kvm uthyrbar yta och redan ett ar innan fardigstéllande ar byggnaden sa gott som fullt uthyrd.

Handel och motesplatser

Lundbergs Fastigheter utvecklar och erbjuder handel och métesplatser som berikar manniskors liv
och gor staden levande. Uthyrningsbar yta fér handel och métesplatser uppgar till cirka 100 000
kvm. Vi har butikslokaler pa samtliga marknadsomraden, med tyngdpunkt i Norrképing, Linkdping
och Jonkoping.

Vi har ett stort fokus pa affarsutveckling och nya affarsmodeller fér att kunna erbjuda en kundresa
som attraherar dven framtidens slutkonsumenter. Ett arbete som bedrivs i samarbete med hyres-
gaster, samarbetspartners och andra aktérer. Vi tar en aktiv position och ansvar for att vara med
och utveckla morgondagens attraktiva och héllbara stadskérnor med handel och métesplatser dar
manniskor trivs och vill spendera tid.
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Medarbetare

Antalet medarbetare inom Lundbergs Fastigheter uppgick vid utgdngen av 2020 till 172 personer.
Som arbetsgivare efterstravar vi en sdker arbetsmiljé och ett bra arbetsklimat dar medarbetarna
trivs och utvecklas.

Det goda medarbetarskapet

Medarbetarskapet handlar om émsesidig respekt och att vara medarbetare tar en aktiv och
ansvarstagande roll. Vi har en delegerande kultur dér varje individ har mandat att fatta dagliga
beslut samt ett stort ansvar for sitt eget resultat.

Vara medarbetare dr var viktigaste resurs. Det dr de som gér skillnad och det &r deras insatser
och engagemang som gor oss till en av branschens mest konkurrenskraftiga och utvecklings-
orienterade foretag.

Féretagskulturen byggs utifran vara fyra vardeord: Engagerad, 6ppen, nyfiken och
ansvarstagande tillsammans med vara interna ledstjarnor:

Engagemang
-=> Viskapar god stdmning och agerar alltid helhjartat, med lust och energi
-=> Vigorvart basta i alla lagen och soker alltid de basta I6sningarna

-=> Vivéarnar om personligt bemétande, 6ppenhet och samarbete i alla situationer
och sammanhang
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Affarsmiassighet

-=> Vi agerar professionellt, effektivt och ansvarsfullt och star for vara |6ften

-=> Vi ar arliga och 6ppna i vara relationer och vart satt att gora affarer

-=> Vi skapar fértroende och basta mojliga kundupplevelse genom att efterstrava kvalitet
och langsiktighet i allt vi gér

Innovation

-=> Vi ar nyfikna, 6ppna for idéer och ser méjligheter dar andra ser problem

-=> Vivéalkomnar nya utmaningar och agerar proaktivt for att hitta de basta I6sningarna

-=> Vibygger en utvecklande och tilladtande kultur dar vi standigt forbattrar, tanker nytt
och provar nya véagar

Respekt
-=> Vi tror pa allas lika varde och vikten av att behandla alla lika, utan undantag

-=> Vi bemoter méanniskor lyhort, hjalpsamt och hansynsfullt. Vi delar generést med oss
av vara kunskaper och visar mod genom att vdga be om hjalp och rad

-=> Vi artransparenta och bidrar till langsiktigt hallbar utveckling i allt vi gér
— fér manniskor, miljé och ekonomi

hallbart
cityliv

Lundbergs Fastigheter Arsredovisning 2020




Resultat 2020 och 2019
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"Rorelseresultatet fore virdeférdndringar
uppgick till 902 mnkr (820), en 6kning med
ca 10%, vilket dr nagot som hela bolaget ska
vara mycket stolta éver. Det far anses vara
en stor bedrift."
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Verkligt varde
per marknadsomrade
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Vakansgrad 2020 och 2019
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Hallbart foretagande

Med det 6vergripande syftet att ge manniskor méjlighet till battre liv, ar Lundbergs
Fastigheters vision att vara den ledande utvecklaren av hallbara stadsmiljéer dar
manniskor, foretag och organisationer utvecklas i samverkan.

Hallbar utveckling innebdr att dagens behov tillgodoses utan att Gventyra kommande
generationers méjligheter att tillgodose sina behov. Lundbergs Fastigheters arbete utgdr
frén sju av FN:s globala mél och har tre perspektiv — mdnniska, miljé och ekonomi. Alla tre
dr lika viktiga, och det behévs en stabil Ibnsamhet for att lyckas Iangsiktigt. Bolaget sétter
extra fokus p& barnen och klimatet. Helt naturligt, eftersom barnen &r var framtid

och klimatet en férutsdttning for en levande planet.

Genom att folja FN Global Compact férbinder sig Lundbergs Fastigheter till att forverkliga och integrera
principer avseende manskliga rattigheter, arbetsférhallanden, miljé och antikorruption i var verksamhet.
Bolagets interna uppférandekod, liksom uppférandekod for leverantérer, utgér fran dessa principer.

. GODHALSA OCH 5 JAMSTALLDHET g HALLBARINDUSTR!
R Y VALBEFINNANDE INNOVATIONEROCH
O INFRASTRUKTUR
wmn
GLOBALA MALEN
for hallbar utveckling

Lundbergs Fastigheter tar hansyn till bade lokala och globala aspekter i sitt hallbarhetsarbete. Bolaget
vill och ska alltid férhalla sig till sin omvarld. For att véxa och vara konkurrenskraftiga behover verk-
samheten kontinuerligt utvecklas och anpassas till nya férutsattningar och férhallanden. Det dr genom
att forstd omvarlden som nya mojligheter till utveckling skapas. Verksamheten ska vara lyhérd och
foljsam, och samtidigt ifrdgaséttande. Lundbergs Fastigheter vill vara en aktiv, ansvarsfull och utvecklings-
inriktad aktor i alla stader dar man bedriver verksamhet. Samverkan och samarbete &r en férutsattning
for att skapa attraktiva och héllbara stadsmiljéer.

12 HALLBAR 16 FREDLIGA OCH
KONSUMTIONOCH INKLUDERANDE
PRODUKTION SAMHALLEN

Ett val fungerande hallbarhetsarbete bidrar till battre forvaltning, god kontroll och utveckling av fastig-
heterna. Det &ar ocksa en forutsattning for att kunna erbjuda en valdigt bra kundupplevelse, rekrytera
engagerade medarbetare och na 6kad Ionsamhet. Lundbergs Fastigheters hallbarhetsarbete sker saval
integrerat i den dagliga verksamheten som i specifika hallbarhetsprojekt. Att integrera alla tre perspektiv
- manniska, miljé och ekonomi, i den dagliga verksamheten &r en férutsattning for att skapa en héllbar
helhet och ett framgangsrikt féretag. Hog etik och moral ska genomsyra verksamheten, som nar fram-
gang endast genom att ha en nara relation till kunder, medarbetare, leverantérer och samhélle.

No6jda kunder ar avgérande for bolagets konkurrenskraft, position och starka varumarke. Lundbergs
Fastigheter satter alltid kunden forst och har férhallningssattet att allt arbete ska bidra till en
annu battre kundupplevelse. Genom att alltid ha kunden i fokus sédkerstaller bolaget en stiandig
utveckling, som i sin tur sakerstaller ett relevant erbjudande och basta méjliga kundupplevelse.

Bolagets framsta resurs for att lyckas ar medarbetarna. Lundbergs Fastigheter ska vara en attraktiv
arbetsgivare med en dynamisk organisation som attraherar utvecklingsorienterade medarbetare.
Denna malsattning nds genom visionart ledarskap och en tydligt varderingsgrundad kultur inom hela
verksamheten. Med kunskap om alla delar av marknadens beteenden, behov och utveckling skapas

Lundbergs Fastigheter Arsredovisning 2020
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en stark grund for bolagets affarer och starkt konkurrenskraft. Bolagsovergripande strategier
kopplas till val férankrade affarsplaner, som i sin tur utgér en av grunderna till medarbetarnas
malstyrning.

Genom att vara en trygg och utvecklingsorienterad bestéllare siktar Lundbergs Fastigheter
pa att vara den mest attraktiva aktéren for leverantdrer att samverka med. Ett ndra samarbete
med de basta leverantérerna 6kar mojligheterna att skapa framgang pa marknaden.

Klimatneutral

vardekedja
Lundbergs Fastigheter

Under 2020 togs ett avgorande beslut om att
Lundbergs Fastigheters verksamhet ska vara
klimatneutral till 2030. Malet omfattar hela
vardekedjan fran hyresgaster till partners,

leverantérer och givetvis medarbetare.

Bolaget fokuserar pa det man kan bast. Att utveckla attraktiva, hallbara stadsmiljoer dar
manniskor vill leva, jobba och umgas pa sin lediga tid. Genom ett systematiskt hallbar-
hetsarbete lokalt bidrar foretaget till positiva globala effekter som lagre klimatutslapp och
sundare anvandning av jordens resurser.

Lundbergs Fastigheter spelar en viktig roll i mdnga manniskors vardag. Omkring 100 000
manniskor kommer pa nagot satt i kontakt med foretaget varje dag. En inspirerande siffra
fylld av mojligheter att paverka bade manniskors liv och samhallet i stort till det battre. Det
ar aven ett stort ansvar.

Lundbergs Fastigheter arbetar sedan lange med konkreta handlingsplaner for saval klimatet
som citymiljoer. Solceller pa hustak, ateranvandning av byggmaterial och miljécertifierade
fastigheter ar nagra exempel pa hur bolaget redan stéller om fér en grén framtid. Samhal-
lets energiproduktion har stor klimatpaverkan och darfor fokuserar bolaget framgéangsrikt pa
att energieffektivisera sina fastigheter. Lundbergs Fastigheter ligger i framkant i fastighets-
branschen och har minskat utslappen av CO2 med hela 45 procent mellan 2012 och 2020.

Ekonomi

Langsiktig Ionsamhet ar en grundlaggande forutsattning for att bolaget ska kunna genomféra
strategier och uppna sina mal 6ver tid. En balanserad ekonomisk tillvaxt och [6nsamhet med
hénsyn till miljé och manniskor ar ocksé en férutsattning for hallbar utveckling samt ansvarsfullt
foretagande. Lundbergs Fastigheter star for sunda varderingar och med ekonomisk stabilitet
kan bolaget ta ansvar for sin del i samhallsutvecklingen. Bolaget vill uppnéa en god avkastning
och véardetillvaxt med |ag risk. Detta gérs genom lag skuldsattning och god likvid bered-
skap. Med en stabil finansiell stalining utgor bolaget en palitlig affarspartner fér saval kunder
som leverantérer, samtidigt som bolaget ar en attraktiv arbetsgivare.
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For bolagets kunder &r det dessutom en trygghet att ha en fastighetsagare som &r palitlig och som
haller ingdngna avtal samt har férméagan att investera i sina fastigheter.

Lundbergs Fastigheter drivs av att vara en omtyckt hyresvard och ha kunder som tycker om det
varumarket star for. En stark tradition och nyfikenhet pd morgondagen sékerstéller konkurrenskraft
och I6nsamhet. Kundernas feedback &r av storsta vikt och bolaget méter arligen kundnéjdheten inom
affarsomradena bostad och kontor. Lundbergs Fastigheter har bland de nojdaste hyresgésterna i landet
och har under manga ars tid fatt toppbetyg i olika kundundersékningar. Under 2020 néddde Lundbergs
Fastigheter pallplats i bdde undersékningen AktivBo (bostadskunder) och Fastighetsbarometern
(kontorskunder), ndgot som bolaget 4r ensamt om p& marknaden.
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Miljo

Lundbergs Fastigheter varnar om miljon, savél i det verksamhetsnara som i ett system-
perspektiv. Det handlar om att ta hand om de tillgdngar som finns, att skéta om fastigheterna
och dess naromraden och pa sa satt skapa en hallbar stadsutveckling. Bolaget vill vara en
del av framtidens héllbara lI6sningar och vara med och utveckla nya produkter och tjanster.
Lundbergs Fastigheter ar 6vertygade om att ett foretags konkurrenskraft och l6nsamhet ar
direkt kopplat till dess niva av hallbarhet.

Klimatkrisen ar var tids viktigaste storskaliga fraga och Lundbergs Fastigheter, liksom andra
delar av samhallet, behdver snabbt anpassa sin verksamhet fér att minimera dess inverkan
pa klimatet. Bolaget har sedan tidigare antagit "Bygg- och anlaggningssektorns fardplan

for fossilfri konkurrenskraft”. Lundbergs Fastigheters ansvar som storskalig bestéllare och
bolagets stora paverkan pa omgivningen har dock resulterat i att bolagets ambitionsniva har
hojts ytterligare. Under 2020 har bolaget matt alla utslapp kopplade till Scope 1, 2 och 3,
dvs utslappen i hela vardekedjan. Detta arbete har genomforts tillsammans med studenter
fran Linkdpings Universitet och resulterat i en fardplan mot den nyantagna malsattningen
om klimatneutral verksamhet i hela vardekedjan ar 2030.

Fardplanen mot en klimatneutral verksamhet i hela vardekedjan 2030 innehaller en mangd
olika projekt och omstéllningar. Pa lang sikt finns stora strukturella utmaningar i branschen
for att sakerstalla exempelvis mojligheter till dterbruk pa ett effektivt satt. Fragor som
bolaget inte kan l6sa pa egen hand, men dar Lundbergs Fastigheter kan vara en padrivande
part for att férandra. Pa kort sikt finns mindre projekt dar Lundbergs Fastigheter till exempel
byter ut ett samre byggmaterial mot ett battre, effektiviserar materialprocesser och férbattrar
mojligheterna for atervinning. Lundbergs Fastigheter bryter ner den 6vergripande malsatt-
ningen om klimatneutral vardekedja till 2030 i tre tydliga inriktningar:

-=> Minskade utslapp i byggnationer
-=> Minskad energiférbrukning

-=> Att positivt paverka bolagets kunders egna héallbarhetsarbete

Genom att systematisera ateranvandning av bland annat byggmaterial finns méjligheter att
successivt anpassa verksamheten till den cirkuldra ekonomin. Lundbergs Fastigheter mater
allt byggavfall och sakerstaller en sa god atervinningsgrad som méjligt i varje projekt.

Lundbergs Fastigheter har under aret fortsatt arbetet med s.k. LCA-kalkyler (Livscykelanalys)

i nybyggnadsprojekt, bland annat i samband med kontorsprojektet LINK Business Center i
Linkdping, och darigenom skapat forbattrade hallbarhetsresultat. Dessa kalkyler ar ett bra
instrument for att pavisa den klimatpaverkan som nybyggnadsprojekt har och vilka atgarder
som kan goras for att minska den.

Miljo och energi

Lundbergs Fastigheters miljobelastning &r i huvudsak kopplad till bolagets fastigheter.
Verksamheten ska bedrivas med minsta mojliga negativa miljébelastning. | tat dialog med
energileverantdrer vill Lundbergs Fastigheter 6ka andelen férnybar eller &tervunnen energi
som anvéands i fastigheterna. Bolaget kdper endast vindkraftsproducerad el.
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Omvirldsbevakning och vidareutbildningar sakerstéller 6kad forstaelse for fragorna. Lundbergs
Fastigheter arbetar efter tydliga mal och med héga krav pa genomférande. En central del i att skapa
en héllbar framtid handlar om ldngsiktiga satsningar inom energieffektivisering. Genom att standigt
sOka forbattringar inom byggteknik och genom att installera modernare teknik i fastigheterna fortsatter
bolaget arbeta aktivt med att forbattra kvaliteten i sina fastigheter och minska energianvandningen.
Lundbergs Fastigheters ambition ar att nyproducerade fastigheter miljécertifieras. Under 2021
inleds certifiering av tva fastigheter i befintligt bestand.

71 300+

Lundbergs Fastigheter satsar stort pa egen energiproduktion
med solceller. Idag motsvarar produktionen mer &n 300
lagenheters arsférbrukning av el.

Resurser och avfall

Andra stora miljobelastningar, forutom varme, kopplat till bolagets fastigheter ar de resurser som
kravs for att bygga och renovera, samt de avfall som bade den egna verksamhetens och bolagets
kunders verksamheter genererar. Kundernas behov férédndras 6ver tid och Lundbergs Fastigheter
behoéver |I6pande anpassa och utveckla verksamheten och sitt kunderbjudande. Ett tydligt satt att
minska miljdbelastningen &r att skapa kontor och bostader som passar s& manga som mgjligt. Da
behoéver bolaget inte bygga om eller renovera vare sig lokaler eller bostader i samma utstrackning
i samband med att det flyttar in en ny hyresgéast. Ett satt att systematisera och minska hyresgéast-
anpassningar dver tid ar att arbeta med olika kontorskoncept. Med koncepten som utgangspunkt
kan Lundbergs Fastigheter erbjuda en hogkvalitativ kontorsprodukt som kan anpassas utifran specifika
behov, men som har en vialdigt god grundfunktion. Bolaget utvecklar och uppdaterar koncepten
I6pande utifran ny kunskap avseende materialens miljéprestanda och utslapp.

Lundbergs Fastigheter stravar hela tiden efter att ateranvdnda och atervinna material i sa stor ut-
strackning som majligt vid ombyggnationer. Det bidrar till en battre miljé och ar dessutom ldnsamt.

| Ostergotland ar bolaget drivande medlemmar i regionens natverk for att framja system for aterbruk
och atervinning. Lundbergs Fastigheter har tydliga och hogt stallda krav pa leverantdrer avseende
miljoregler. Med leverantér avses entreprendrer, underentreprendrer, materialleverantérer och
konsulter. De varor som levereras ska vara godkénda eller reckommenderade i nagot av systemen for
miljébeddmning (Svanen, Basta, Byggvarubedémningen eller Sunda Hus). Vid val av elférbrukande
utrustning ska hansyn tas till livscykelkostnaden. Tillampningen av miljéreglerna foljs upp vid arliga
internrevisioner.
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Langsiktighet och kvalitet

| alla tider har kvalitet och omsorg fér detaljer varit en hérnsten for Lundbergs Fastigheter.
Det handlar saval om vilka material man bygger med som hur man upptrader mot kunder
och leverantérer. Det &r i detaljerna som Lundbergs Fastigheters stora engagemang visar
sig och som goér att bolagets kunder vill stanna kvar 6ver tid. Att hissknappen &r putsad,
trottoaren sopad och att hyresgéasterna far en snabb aterkoppling gér skillnad. Lundbergs
Fastigheter har en stark tro pa att detta skapar langvariga kundrelationer. Genom att ha
kunder som stannar lange minskar behovet av ombyggnation vilket bidrar till en mer hallbar
verksamhet.

Kemiska produkter

Den biologiska mangfalden ar hotad och Lundbergs Fastigheter arbetar for att bedriva
verksamheten med sa lite kemikalier som mgjligt. Kemikalier markta med farosymbolen
"miljofarlig” far inte anvandas. | de fall en for andamalet bast lampad produkt inte gar att
hitta utan symbolen ska den minst miljéfarliga produkten valjas och avvikelsen noteras i
vart digitala system fér kemiska produkter. Efterlevnaden av rutinen féljs upp pa arliga
internrevisioner.

Ny teknik

For att utvardera teknik avseende energilagring har en av bolagets fastigheter férsetts med
energilagring i form av den svenska uppfinningen EnergyHub. Lundbergs Fastigheter ar
ett av de forsta fastighetsbolagen som satsar pa den har tekniken och ar sdledes med och
paverkar utvecklingen av produkten.

Efterfrdgan pa laddstolpar for el- och hybridbilar ar fortsatt stor fran bade bostads- och
kontorshyresgéaster. Totalt har Lundbergs Fastigheter cirka 200 laddplatser i fastighetsbestandet
och fler projekteras I6pande.

| Goteborg finns ett samarbete med cleantech-bolaget Mimbly. Mimbly har utvecklat
"Mimbox” - en produkt som kan anslutas till kommersiella tvattmaskiner och vars teknik
atervinner upp till 70 procent av vattnet, sparar energi och filtrerar bort mikroplaster.

| Orebro har Lundbergs Fastigheter tillsammans med Eon ett pilotprojekt dar central styrning
av fjarrvarme sker genom matning av temperaturer i fastigheterna. Dessutom testas nu att
agera pa balansmarknaden for elnatet tillsammans med SVK (Svenska kraftnit). Syftet med
denna pilot &r att upptacka vilka hinder som kan tankas férekomma nér kraftnatet kompletteras
med lokala batterilager.

Manniska
Stadsmiljoer och manniskor

Att bygga, férvalta och utveckla stadsmiljoer ar ndgot Lundbergs Fastigheter gjorti mer &n
75 ar. Historiskt var stadsbilden och stadsmiljon starkt kopplad till byggnaderna. P& senare
ar har pendeln slagit 4t andra hallet och allt mer av dagens stadsutveckling handlar om det
liv som ménniskorna som roér sig i staden skapar. Lundbergs Fastigheter ar 6vertygade om
att det ar blandningen av kontor, bostader, handel och métesplatser som skapar en attraktiv
stadsmiljo dar bolaget har en unik méjlighet att férandra manniskors liv till det battre.
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Lundbergs Fastigheter &r aktiva i flera stadsutvecklingsprojekt som har tryggheten i fokus, till exempel
i Norrkoping, Linképing, Jonkdping och Karlstad. Den egna verksamheten arbetar standigt for att
halla miljéerna kring fastigheterna snygga, trygga och sékra, samtidigt som man driver utvecklingen
av ett city dar ménniskor vill umgas. Ett hallbart cityliv for dygnets alla timmar.

Relationen med kunder, medarbetare, leverantérer och andra intressenter ar en central del i arbetet
inom det som kallas social hallbarhet. Aven engagemang for ett hallbart samhaille i stort och smatt
ar viktigt. Som ett led i strévan att na visionen — att vara den ledande utvecklaren av hallbara stads-
miljoer — dr Lundbergs Fastigheter med och bidrar till samhéllet genom engagemang och delaktighet
i de stader man &r verksam. Medverkan i branschorganisationer och natverk 6kar kunskapen och
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mojligheterna att positivt paverka utvecklingen i vara stader. Lundbergs Fastigheter &ar en
engagerad part pa de marknadsomraden dar bolaget ar verksamt och samverkar med kunder,
kommuner och andra samarbetspartners. Bolaget varnar alla intressenters integritet och for-
valtar information pa ett ansvarsfullt satt.

For att utvecklas tillsammans ar det viktigt att intressenter delar Lundbergs Fastigheters
varderingar. Darfor har bolaget en uppférandekod fér leverantérer.

Engagemang och samverkan

Ett exempel pa Lundbergs Fastigheters intresse for innovation och hallbar framtid &ar bolagets

engagemang i KTH:s projekt Bostad 2.0. Tillsammans med 20 aktérer fran bygg- och fastig-
hetsbranschen i Sverige finansierar och deltar Lundbergs Fastigheter i projektet, som I6per

over fyra ar och startade i september 2017. Syftet ar att titta pa framtidens bostadsmarknad,
framst inom féljande omréaden fér forskning och utveckling:

-=> Virdeskapande stadsbyggande

-—> Ekologisk, social och ekonomisk hallbarhet

-=> Utveckling av hyresratten som tjanst

-=> Jamfoérelse mellan upplatelseformer

-=> Alternativa redovisningsregler

-=> Analys av lokala bostadsmarknader

-=> Incitamentsstrukturer pa olika lokala byggmarknader

-—> Foretags- och samhallsekonomiska kalkyler

Lundbergs Fastigheter ar dven delaktiga i flera olika projekt i Ostergétland, bland annat
kring regionens avfallshantering och hur man kan minska méangden byggmaterial vid
nyproduktion. For att fanga upp studenters syn pa hallbarhetsarbetet har bolaget sedan
tva ar, tillsammans med "Sustainergies vid Linkdpings universitet", anordnat en arlig
studentdag med workshops kring &mnet “den héllbara stadskarnan”.

Sedan manga ar dr Lundbergs Fastigheter en av huvudsponsorerna till IFK Norrképing.
Féreningens verksamhet &r en kalla till stor gladje for staden och blir en samlingspunkt for
manga av invanarna. Att bade barn och vuxna, nya och gamla invanare kan métas i ett intresse for
idrotten &r ndgot Lundbergs Fastigheter satter stort varde pa. Det bidrar starkt till en levande
stad och en utveckling som ligger helt i linje med bolagets varderingar. 2020 har Lundbergs
Fastigheter tillsammans med IFK Norrképing, Holmen, Stadsmissionen och Svenska Kyrkan
startat initiativet Stjarnbla jul. Syftet ar att tillsammans férgylla julen for barn och familjer i
Norrképing som lever i ekonomisk utsatthet. Detta gérs genom att Stadsmissionen och Svenska
Kyrkan i Norrkdping ger ekonomiskt utsatta familjer vit-bla julklappar som IFK Norrképing,
klubbens samarbetspartners och supportrar varit med och bidragit till.

Sedan 2019 ar Lundbergs Fastigheter en del av folkrérelsen Generation Pep. Det ar en icke
vinstdrivande organisation som arbetar for att alla barn och ungdomar i Sverige ska ha
mojlighet och viljan att leva ett aktivt och halsosamt liv. Lundbergs Fastigheter bidrar genom
att sprida Generation Peps budskap och genomfdra aktiviteter for att uppmuntra och inspirera
till rorelsegladje. Ett bidrag i det arbetet ar "Lilla Lundbergsloppet” som arrangeras i Norrkdping
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tillsammans med Tjalve IF. Med gratis deltagande for alla barn upp till 12 &r vill bolaget 6ppna dérren till
en rolig upplevelse som vacker lusten till rorelse och aktivitet. | Lilla Lundbergsloppet ar alla vinnare! Det
allra forsta Lilla Lundbergsloppet anordnades i Norrkdping City den 21 augusti 2019 och blev en stor
succé med mycket rorelsegladje bland de cirka 400 deltagarna. Pa grund av coronapandemin kunde
Lilla Lundbergsloppet inte genomféras 2020, men ambitionen &r att genomfora Lilla Lundbergsloppet
varje ar och att expandera konceptet till flera stader.

I Norrkdpings centrala handelskvarter har Lundbergs Fastigheter i december 2020 bidragit till
genomférandet av Stadsmissionens *Wall of Kindness”. Syftet ar att skanka varme och medmansklighet
till manniskor som lever i utsatta livssituationer i Norrkdping. Fran bérjan ar Wall of Kindness ett
internationellt initiativinom vélgérenhet som bérjade i Iran och snabbt spred sig varlden 6ver. Pa vaggen
kan man hénga upp sin jacka fér att skdnka den till nAgon som behéver den mer. De som behéver en
jacka kan sen plocka ner den dérifran nar de gar forbi.
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Medarbetare

Medarbetarna ar Lundbergs Fastigheters viktigaste resurs. Féretagskulturen byggs utifran
viérdeorden engagemang, affarsmassighet, innovation och respekt. Som arbetsgivare tar
bolaget ansvar och efterstravar en saker arbetsmiljo och ett bra arbetsklimat dar medarbetarna
trivs och utvecklas. Lundbergs Fastigheter vill erbjuda sina medarbetare en inspirerande och
flexibel arbetsmiljo som underlattar och effektiviserar arbetet i en snabbt foranderlig varld.
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Under 2020 genomférdes en halso- arbetsmiljé- och livsstilsundersdékning (HALU). Under-
s6kningen ger medarbetaren insyn i sin egen halsostatus samt rdd om, och motivation till,
livsstilsférandringar. HALU ger dven organisationen en 6kad forstaelse fér sambanden
mellan halsa, arbetsmiljé och livsstil samt &r ett bra underlag till beslut om fortsatta investeringar
i halsa och arbetsmilj6. Utfallet visade att medarbetarna i organisationen mér bra och trivs
pa arbetet. De utmaningar som finns hanteras i avdelningsvisa handlingsplaner och aktiviteter.

Lundbergs Fastigheter arbetar aktivt med individuell mélstyrning. Chef och medarbetare
kommer éverens om vad som ska uppnas under aret samt hur medarbetaren ska na sina mal.
Vad som ska uppnas kopplas till bolagets strategier och policyn fér det goda medarbetarskapet.
Malstyrningsdelen anvands som underlag fér uppféljning och kontinuerlig dialog under aret.

Lundbergs Fastigheter har genomfért medarbetarundersékningar under méanga ar, och sedan
2017 gors detta i samarbete med Great Place to Work. Deras metod bygger pa 6ver 30 éars
studier om medarbetarupplevelser pa arbetsplatser och ar idag den mest anvanda medarbetar-
undersdkningen i varlden. Bolaget utfor tva typer av studier, medarbetarperspektiv och ledar-
perspektiv. Fokus ligger pa hur engagerade medarbetarna &r, vilket ar grunden till hur bra
organisationen kan utvecklas och lyckas. Undersékningen ger dven indikationer pa mgéjliga
utvecklingsomradden som maste adresseras. Detta utgor ett bra komplement till medarbetar-
samtal och visselblasarfunktion (se nedan) fér att identifiera risker.

Medarbetarundersdkningen gors vartannat ar, senast i april 2019. Resultatet visar att hela 85
procent av bolagets medarbetare anser att Lundbergs Fastigheter "allt sammantaget” ar en
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mycket bra arbetsplats. Verksamheten arbetar aktivt med handlingsplaner och workshops dar man till-
sammans diskuterar och utmanar i fragor om hur man tillsammans kan bli 4n mer effektiva, mer engage-
rade och ha annu roligare pé arbetet.

Under 2020 genomfordes en extra undersdkning tillsammans med Great Place to Work. Studien hand-
lade om hur medarbetare upplever sin arbetssituation och hur verksamheten fungerar under pandemin.
Svarsprocenten var 86 procent och av 15 fragor var 13 svar positiva.

Risker och affarsetik

Lundbergs Fastigheter har konstaterat att de storsta hallbarhetsriskerna finns i projektverksamheten
samt i inkdpsprocessen inom driftorganisationen. Riskerna ligger framst inom miljé och arbetsmiljé
men kan dven finnas inom arbetsvillkor och korruption. Bolaget har inte identifierat nagra risker
kopplade till ménskliga rattigheter i verksamheten, dock kan det féreligga sadana risker i leveran-
torsledet. Genom den interna uppférandekoden, uppférandekoden for leverantdrer och rutiner kring
upphandling minskar dessa risker. Lundbergs Fastigheter har policys och rutiner som staller héga krav
for att sékerstélla goda arbetsvillkor i alla led, men bolaget har i dagsléget inte ansett det motiverat
med specifika mal inom omradet.

For att férenkla for den som vill Iamna information om missférhéllanden som strider mot géllande
lagstiftning, etik, moral eller Lundbergs Fastigheters policys géllande t.ex. arbetsvillkor och antikorruption
finns en visselblasarfunktion inrattad. P4 detta satt kan medarbetare, kunder, leverantérer och
samarbetspartners lamna information och samtidigt vara garanterade anonymitet. Alla anmalningar
tas emot och utreds av en extern aktér. Under 2020 har inga anmélningar gjorts.

Genom egen personal pé plats i byggprojekten, och frekventa besok pa arbetsplatserna fran bolagets
ledning, ar bolaget val informerade om majligheter och risker inom respektive projekt. Under aret
har fyra tillbud och ett mindre olycksfall inrapporterats i bolaget. Dessa har inte resulterat i nadgra
allvarliga personskador. | tillampliga fall har anmalan skett till arbetsmiljéverket. Genomgang med
entreprendrer har vid behov utférts och gemensam atgardsplan har upprattats.

Som stdd for saval chefer som medarbetare och for att sékerstélla att FN:s principer avseende
manskliga rattigheter, arbetsforhallanden, miljé och antikorruption efterlevs finns, férutom den
interna uppférandekoden, ett antal styrdokument, bland andra:

-=> Alkohol- och drogpolicy
-=> Diskrimineringspolicy
-=> Etiska riktlinjer

-=> IT-policy

-=> Jamstélldhetsplan

Dessa riktlinjer ar del av introduktionen vid nyanstallningar och finns alltid tillgangliga pa Lundbergs
Fastigheters intranat. Utbildning avseende policys sker I6pande for hela bolaget genom lokala
utbildningsinsatser.

Lundbergs Fastigheter har en central skyddskommitté och vid varje arbetsstélle finns ett skydds-
ombud. Skyddsronder genomfors och protokollfors, eventuella brister dtgardas av ansvarig chef.
Tillvagagangssattet ar transparent och redovisas pa intranatet.
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Forvaltningsberattelse

Fastighets AB L E Lundberg, nedan kallat Lundbergs Fastigheter, grundades 1944 och har utvecklats till en av
Sveriges stora privata fastighetsagare med ett fastighetsvarde om cirka 25 mdkr.

Fastighetsbestandet, som till stor del byggts i egen regi, utgors av cirka en miljon kvm uthyrningsbar yta férdelade
pé 131 fastigheter. Den uthyrningsbara ytan bestér till cirka 50 procent av bostader, resterande yta ar kommersiella
lokaler som mestadels avser kontor och handel, men dven gym, biografer, lager, industri och samhallsfastigheter
sésom aldreboenden och skolor. Bolaget har dven cirka 50 exploateringsobjekt.

Koncernen och moderbolaget

Lundbergs Fastigheters affarsidé ar att langsiktigt dga, forvalta och utveckla bostads- och kommersiella fastigheter.

Den operativa verksamheten #r indelad i de tre regionerna Stockholm, Ost och Vst (segment) dér bolaget erbjuder
attraktiva citylagen for bostader, kontor samt handel och métesplatser. Region Stockholm omfattar Stockholm/
Solna déar fastighetsbestadndet huvudsakligen bestéar av kommersiella lokaler, samt férvaltningarna i Sédertélje
och Eskilstuna som till storsta delen utgors av bostader. Region Vast omfattar Arvika, Goteborg, Karlstad och
Orebro. | Goteborg bestar fastighetsbestandet i huvudsak av kontor, medan &vriga regionen till stor del bestar av
bostader. Region Ost omfattar Jonkdping, Linképing och Norrkdping dir bestandet bestar av bade bostader och
kontor samt den stdrsta delen av bolagets fastigheter inom handel. Fér information om utfall och investeringar for
de tre regionerna hanvisas till koncernens not 9.

Fastighetsforvaltning och exploateringsverksamhet leds av respektive regionchef. Férvaltning, uthyrning och
fastighetsskotsel sker lokalt pa respektive marknadsomréde genom en tydligt decentraliserad organisation. P
huvudkontoret i Norrkdping finns samtliga centrala resurser till stéd fér den operativa verksamheten. | lednings-
gruppen ingér VD, vVD tillika chef hyres- och fastighetsadministration, regionchef Stockholm tillika hallbarhets-
chef, regionchef Ost tillika chef affarsutveckling, regionchef Vist, ekonomichef, chef fastighetsutveckling samt
marknads- och kommunikationschef.

Under senare ar har verksamheten utvecklats starkt genom en aktiv férvaltning, forvarv och nybyggnadsprojekt. Under
2020 har bolaget stallts infor nya utmaningar med anledning av coronapandemin, framférallt har handeln paverkats
starkt.

Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Koncernens omsattning och resultat

Nettoomséattningen uppgick till 1 570 mnkr (1477). Hyresintakterna 6kade med 84 mnkr till 1484 mnkr (1400).
For jamférbara fastigheter 6kade hyresintakterna med 2,1 procent, vilket framst beror p& 6kade hyror for kom-
mersiella lokaler. Den totala hyresvakansgraden uppgick till 3,6 procent (3,6), varav bostader 3,2 procent (3,7)
och lokaler med mera 3,8 procent (3,6).

Driftkostnaderna, exklusive fastighetsskatt, uppgick till 222 mnkr (221). Den totala normalérskorrigerade energifér-
brukningen minskade liksom kostnaden for jamforbara fastigheter jamfort med foregédende ar. Fastighetsskatten
uppgick till 79 mnkr (82). Kostnader fér underhéll var 177 mnkr (166). Rérelseresultatet fére vardeférandringar
uppgick till 902 mnkr (820). Rérelseresultatet inklusive vardeférandringar var 1634 mnkr (2 168).

Moderbolagets omséttning och resultat

Nettoomsittningen i moderbolaget uppgick till 1 480 mnkr (1399). Arets resultat var 243 mnkr (210). Likviditeten i
moderbolaget &r god.
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Investeringar

Lundbergs Fastigheter bidrar aktivt till stadsutvecklingen pa respektive marknadsomrade. Bolaget har
ett stort fokus péa att utveckla bade nya och befintliga fastigheter med hog kvalitet som tillfér varde och
erbjuder det kunderna efterfragar.

Under 2020 har Lundbergs Fastigheter investerat 327 mnkr (448) i forvaltningsfastigheter och 404 mnkr
(722) i nya fastighetsprojekt. Nybyggnadsprojekt &r en viktig del fér vardetillvaxten i bolaget. Fastigheter
byggs i attraktiva lagen med god avkastning och dar utvecklingsméjligheterna bedéms gynnsamma.

Projekt

| Linkoping fardigstalldes under aret 374 hyreslagenheter inom kvarteret Elitseglaren i Sédra Ekkallan.
Laget ar stadsnéara med bade naturupplevelser och cityliv pa bekvdmt gdngavstand. Har erbjuds allt fran
spektakulara utsikter till hyresradhus med entré fran innergarden. NCC var totalentreprenér och investeringen
uppgick till cirka 774 mnkr. De forsta hyresgéasterna flyttade in hosten 2019 och projektet fardigstalldes i
slutet av 2020.

Centralt i Link6ping, med Stadngan som narmsta granne, byggs LINK Business Center — det regionala
naringslivets nya motesplats. Projektet omfattar cirka 13 000 kvm uthyrbar lokalyta och invigs i slutet av
2021. Bredvid kontorsbyggnaden uppférs dven 40 bostader med hyresratt som kallas Stangebro strand.
Kontorslokalerna och bostdderna uppférs i separata byggnader, med gemensamt underjordiskt garage.
Projektet ar en totalentreprenad upphandlat av Peab. Byggarbetena paboérjades varen 2019 och inflyttning
startar i slutet av 2021. Investeringen beraknas uppga till cirka 730 mnkr.

Under forsta kvartalet 2020 fardigstélldes byggnationen av en samhallsfastighet inom kvarteret Natet

i Norra Munktellstaden i Eskilstuna, med Eskilstuna kommun som hyresgast. Fastigheten innehaller
aldreboende, storkdk och férskola. Projektet var en generalentreprenad i samarbete med Byggpartner i
Dalarna och investeringen uppgick till cirka 210 mnkr.

Inom fastigheten Torget 6 i Norrkdping fardigstalldes den andra etappen om 27 lagenheter i februari
2020. Den férsta etappen med 15 lagenheter blev klar i november 2019. Ahlin & Ekeroth var total-
entreprenér och investeringen uppgick till cirka 200 mnkr. Projektet bestod av en pabyggnad med
bostédder samt konvertering av kontor till bostader.

Verkligt varde forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheternas verkliga varde per den 31 december 2020 har beraknats till 25 321 mnkr (23 945)
inklusive tillgangar som innehas fér férsaljning. Den orealiserade vardeférandringen, exklusive genomférda
investeringar och foérvarv, uppgick under aret till 721 mnkr motsvarande 3,0 procent. Genomsnittligt varde
per kvm uthyrningsbar area &r 28 544 kr (28 175) och den genomsnittliga direktavkastningen uppgér till 4,0
procent (4,0) matt som Driftnetto Il (Utfall 2020)/Verkligt varde.

Varderingen av fastighetsbestandet har skett genom att varje enskild fastighets verkliga varde har
bedémts. Bedémningen baseras savil pa ortsprismaterial som pa en summering av nuvardet av upp-
skattade framtida betalningsstrommar. Avkastningskravet baseras pa inhamtad information om marknadens
avkastningskrav vid aktuella kop och férséljningar av jamférbara fastigheter i likartade lagen. Avkast-
ningskraven varierar mellan olika marknads- och delomréden. Fastigheternas driftnetto beraknas utifran
marknadsmassiga hyresintakter, langsiktig hyresvakansgrad samt normaliserade drift- och underhélls-
kostnader. Hansyn tas aven till fastighetstyp, teknisk standard och stérre investeringsbehov. Foér mer
information se koncernens not 14.
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| mars 2020 avyttrades fastigheterna Laxen 10 och Bjérnen 10 i Huskvarna till ett 6verenskommet fastighetsvarde
om 89,0 mnkr. | april férvarvades fastigheten Hemviérnet 3 (Forstéenska gérden) i Norrkdping av Norrkdpings

kommun for ett virde om 2,5 mnkr.

Exploateringsfastigheter

Bolagets exploateringsfastigheter ar belagna i Mellansverige. Under aret har planarbeten for 500-600 bostader i
Storskogen utanfor Enkdping och ett 100-tal bostader i Lillan, Orebro, fortskridit. Exploateringsarbeten vid Natet,
Eskilstuna, och Bjérkalund, Norrkdping, har utforts.

Byggbar exploateringsmark fér flerbostadshus och sméhus har sélts fér totalt 60 mnkr med ett resultat pa 32 mnkr.

Finansiering
Per den 31 december 2020 uppgick koncernens réantebirande nettoskuld till 5 302 mnkr (4 730). Den genom-
snittliga rantebindningstiden var cirka 3 manader och den genomsnittliga réntesatsen 1,1 procent (1,6), fér évrig

information se koncernens not 29.

Det redovisade egna kapitalet uppgick till 15 876 mnkr (15 169) och soliditeten var 62 procent (63). Skuldsatt-
ningsgraden var 0,3 (0,3).

Information om risker och osédkerhetsfaktorer
Férandringar péa fastighetsmarknaden, till exempel till f6ljd av konjunktursvangningar, paverkar fastigheternas
verkliga varde vilket ar bade en risk och en mgjlighet.

Lundbergs Fastigheters méjligheter att pa kort sikt paverka resultatet i den I6pande verksamheten &r begransade.
Intakterna fran de kommersiella lokalerna ar reglerade av forhallandevis langa hyresavtal, vanligen tre till fem ar.
For bostader galler tillsvidareavtal med ratt for hyresgasten att sédga upp hyresavtalet med tre méanaders varsel.

Rorelsekostnaderna ar svara att forandra i ett kort perspektiv med bibehallen service och kvalitet. Lénsamheten
i den Iopande verksamheten och nya projekt paverkas av konjunkturen och rantelaget, men aven av politiska
beslut. For att framgangsrikt hantera méjligheter och risker i ett fastighetsbolag kréavs lang framférhéalining och
ett aktivt arbete med att utveckla de befintliga fastigheterna.

Lundbergs Fastigheters bestand bestar av centralt belagna bostads- och kommersiella fastigheter. Fastigheterna
ar huvudsakligen koncentrerade till storre stader med positiv utveckling. Den uthyrningsbara ytan i fastighets-
bestandet bestar till 50 procent av bostader och 50 procent lokaler. Den jamna férdelningen mellan bostéder och

lokaler skapar en stabilitet i verksamheten.

Bolaget arbetar aktivt med att optimera fastigheternas férbrukning och darmed sénka driftkostnaderna samt med

uppfdljning och styrning av kostnader i varje enskild fastighet.

Samtliga fastigheter ar fullvardeférsakrade.

Verksamheten finansieras med egna medel och upplaning fran kreditinstitut samt moderbolag. Som en féljd av detta ar
koncernen exponerad for finansierings-, rdnte- och kreditrisker. Beskrivning av finansiella risker och hur dessa risker
hanteras samt hantering av kreditrisker hénforliga till kund- och hyresfordringar finns i koncernens not 29.
Coronapandemin har paverkat bédde butiker och restauranger kraftigt samt drivit pé den redan pagaende struk-

turomvandlingen inom handeln. Lundbergs Fastigheter har hanterat situationen i ndra samarbete med hyres-
gasterna och tagit ett stort ansvar for att skapa férutsattningar att fortsatt halla butiker och restauranger 6ppna.
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Bolaget har stéttat hyresgéster genom att bidra med hyresrabatter inom ramen for det statliga hyres-
stédspaketet med cirka 6 mnkr (netto) under varen 2020. Coronapandemin har haft negativ paverkan pa
framst handeln under 2020 och det &r troligt att &ven 2021 kommer att paverkas av samma skal. Efter-
frdgan pa bade nyproducerade och befintliga kontorslokaler har dven mattats av ndgot. Det &r dock for
tidigt att dra slutsatser om coronapandemins paverkan pa lang sikt.

Hallbarhetsupplysningar

Lundbergs Fastigheter har kollektivavtal for bade tjansteman och kollektivanstallda. En medarbetar-

undersékning genomférs som visar pa hog tillit till ledarskapet, stolthet 6ver arbetet samt hog trivsel
med kollegorna. Sjukfranvaron ar lag och personalomsattningen normal. Tydliga riktlinjer finns for att
sakerstalla att ingen krankande sarbehandling, diskriminering eller osakliga I6neskillnader uppstar.

Lundbergs Fastigheter bedriver verksamheten med fokus pa hég kvalitet i alla delar av bolaget. Ett
verksamhetsledningssystem ar implementerat sedan manga ar vilket borgar for att bolagets affarsidé,
strategi och inriktning féljs i den dagliga verksamheten.

Bolaget erbjuder valskotta och valbelagna bostader och lokaler i fastigheter dar trygghet och sékerhet
star i fokus. Hog servicegrad och personligt bemotande skapar langsiktiga relationer med hyresgasterna.
Kundnytta, effektivitet och [6nsamhet ska pragla allt arbete i féretaget. Arbetet ska vara systematiskt
utan onddig byrakrati och sakerstélla att ingdngna avtal foljs. Goda boende- och arbetsmiljéer minskar
omflyttningen av hyresgéster och darmed material- och kemikaliedtgéngen.

Under 2020 har en ny ambitiés malsattning om att né& en klimatneutral verksamhet i hela vardekedjan
till 2030 antagits. Den stdrsta paverkan pa miljon har byggnationer och energianvandningen vid
driften av fastigheterna. Verksamheten ska bedrivas med minsta méjliga negativa miljépaverkan och
bolaget arbetar proaktivt for att minska miljobelastningen. | tét dialog med energileverantérerna ska
andelen férnybar eller atervunnen energi som anvands i fastigheterna 6ka. Arbetet sker med tydliga
mal och med hoéga krav pa genomférande. Langsiktiga satsningar inom energieffektivisering ar en
viktig del i att skapa en hallbar framtid. Genom att standigt soka forbattringar inom byggteknik och
installation av modernare teknik fortsatter arbetet med att aktivt férbattra kvaliteten i fastigheterna
samt minska energiférbrukningen.

Inga verksamheter fér vilka tillstdnd eller anmalan kravs enligt 9 kap. 6 § miljébalken (1998:808) och
Miljprévningsférordningen (2013:251) bedrevs under 2020.

Hallbarhetsrapport
Hallbarhetsrapport ingéar i arsredovisningen och har upprattats enligt krav i arsredovisningslagen. Denna
framgar av sidorna 14-25.

Framtidsutsikter

Fastighetsbestandet &r koncentrerat till centrala lagen i stora stader vilket gor att efterfragan pa
bolagets bostader, kontor och butiker ar stabil. Det finns dock skal att vara uppmarksam pa i vilkken man
Coronapandemin, och dess paverkan pad manniskors beteenden, kan ha fér betydelse fér efterfragan av
kontor och handelslokaler. Bolaget fortsatter aktivt utveckla befintligt fastighetsbestdnd samtidigt som
investeringar i nya projekt genomférs.

Uthyrningsgraden vid ingdngen av 2021 &r god. Under aret kommer nettointakten paverkas positivt genom
de fardigstallda nybyggnadsprojekten. Driftkostnaderna bedéms 6ka nagot for jamférbara fastigheter.
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Forslag till utdelning och vinstdisposition
Styrelsen foreslar en utdelning om 800 kr per aktie eller totalt 200 mnkr. Styrelsens férslag till vinstdisposition

redovisas i sin helhet péa sidan 79.

-=> Nyckeltal (definitioner)

Likvida medel

Kassa och bank samt kortfristiga placeringar.

Nettoomsattning, Fastighetsforvaltning
Hyresintakter, forsaljningsintakter fran omséattningsfastigheter och

ovriga intékter.

Rantebarande tillgdngar
Rantebarande fordringar, kortfristiga placeringar samt kassa och
bank.

Rantebarande nettoskuld
Rantebarande skulder och réantebirande avsattningar reducerat med

rantebérande tillgédngar.

Rérelsens intdkter m.m.
Hyresintakter (hyresintdkter m.m.), resultat fran évrig verksamhet.

Skatter
Aktuell skatt och uppskjuten skatt.

Skuldsattningsgrad
Réantebarande nettoskuld dividerad med summan av eget kapital.

Soliditet
Eget kapital uttryckt i procent av balansomslutningen.

Vakansgrad
Bortfall av hyresintakter i procent av totalt mojliga hyresintakter.
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Resultatrakning

Koncernen

mnkr Not 2020 2019
Nettoomsattning 3 1569,9 1477,0
Driftkostnader 4.5 -333,8 -347,9
Underhall och hyresgéastanpassningar -177,2 -166,0
Avskrivningar 7 -6,1 -5,5
Fastighetsskatt -79,1 -81,7
Exploateringsfastigheter -26,8 1,3
Bruttoresultat 946,9 864,7
Centrala administrationskostnader 5-7 -44.4 -44.,3
Rorelseresultat fore viardeférandringar 902,4 820,4
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 8 731,7 1348,0
Rorelseresultat 9 1634,2 2168,4
Finansiella intakter 0,2 0,2
Finansiella kostnader -52,4 -65,9
Andel i intresseforetags resultat 16 -0,0

Finansnetto 10 -52,2 -65,7
Resultat efter finansiella poster 1582,0 2102,6
Skatt " -297,8 -430,4
Arets resultat 1284,2 1672,3

Hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 1284,2 1672,3

1284,2 1672,3

Rapport 6ver totalresultat

Koncernen
mnkr Not 2020 2019
Arets resultat 1284,2 1672,3

Ovrigt totalresultat
Poster som inte kan omféras till periodens resultat

Omvardering av férmansbestamda pensionsplaner 1 -6,5 -21,2

Skatt hanférligt till poster som inte kan aterféras till periodens

resultat 1 1,3 9,9

Andel i intresseforetags Ovrigt totalresultat 16 -0,6

Arets 6vrigt totalresultat efter skatt -5,2 -11,9

Summa totalresultat 1279,0 1660,4

Hanférlig till:

Moderbolagets aktiedgare 1279,0 1660,4
1279,0 1660,4
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Balansrakning

Koncernen

mnkr Not 2020-12-31 2019-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Immateriella anlaggningstillgédngar 12 4,8 3,2
Materiella anlaggningstillgangar 13 21,3 17,6
Férvaltningsfastigheter 14 25135,8 23 944,6
Nyttjanderattstillgdngar 15 17,7 21,1
Andelar i intresseféretag 16 71 71
Ovriga aktier och andelar 0,0 0,0
Summa anlaggningstillgdngar 25186,7 23 993,7
Omsittningstillgangar

Omséttningsfastigheter 18 114,5 121,8
Kundfordringar 19 17,2 27,6
Ovriga rorelsefordringar 19 19,7 13,0
Likvida medel 17 0,1
Tillgdngar som innehas for forséljning 21 185,0

Summa omséttningstillgangar 336,4 162,4
SUMMA TILLGANGAR 25523,1 241561
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 22 100,0 100,0
Balanserade vinstmedel inklusive &rets resultat 15776,3 15 068,7
Summa eget kapital 15 876,3 15 168,7
Skulder

Langfristiga skulder

Léngfristiga leasingskulder 29 12,6 16,5
Ovriga langfristiga skulder 6,4 6,8
Avséattningar for pensioner 23 149,7 138,7
Ovriga avsittningar 1,24 15,6 15,6
Uppskjutna skatteskulder 1 3943,0 3714,0
Summa langfristiga skulder 4127,2 3 891,6
Kortfristiga skulder

Kortfristiga finansiella skulder 17,29 5135,0 4 570,3
Kortfristiga leasingskulder 29 5.3 47
Leverantorsskulder 25 88,0 125,7
Aktuell skatteskuld 1 457 39,2
Ovriga rérelseskulder 25 2457 355,8
Summa korfristiga skulder 5 519,7 5095,7
Summa skulder 9 646,9 8 987,4
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 25 523,1 24 156,1
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Rapport over forandring i eget kapital

Koncernen
Balanserade
vinstmedel
inklusive Totalt
mnkr Aktiekapital arets resultat eget kapital
Ingédende eget kapital 2019-01-01 100,0 13 408,3 13 508,3
Arets resultat 1672,3 1672,3
Ovrigt totalresultat -1,9 -1,9
Utgaende eget kapital 2019-12-31 100,0 15 068,7 15168,7
Ingédende eget kapital 2020-01-01 100,0 15 068,7 15168,7
Arets resultat 1284,2 1284,2
Ovrigt totalresultat -5,2 -5,2
Arets totalresultat 1279,0 1279,0
Transaktioner med koncernens dgare
Utdelning -500,0 -500,0
Lamnat koncernbidrag -91,0 -91,0
Skatt pa lamnat koncernbidrag 19,5 19,5
Utgaende eget kapital 2020-12-31 100,0 15776,3 15 876,3
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Kassaflodesanalys

Koncernen
mnkr Not 20 2020 2019
Den I6pande verksamheten
Resultat fore skatt 1582,0 2102,6
Justering fér poster som inte ingér i kassaflédet” -718,5 -1338,5
Betalda skatter -44.2 -27,5
819,2 736,6
Forandring av omsattningsfastigheter 7,3 -5,9
Férandring av rorelsefordringar 3,7 -3,6
Foréandring av roérelseskulder -147,9 125,8
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN 682,3 852,9
Investeringsverksamheten
Forvarv avimmateriella anlaggningstillgdngar -3,6
Forvarv av materiella anlaggningstillgdngar -10,8 -3,4
Investering i forvaltningsfastigheter B8 -1169,9
Avyttring av férvaltningsfastigheter 89,0
Forvarv av finansiella tillgangar -1,7 -28,2
KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN -660,5 -1201,6
Finansieringsverksamheten
Amortering av lan -900,0 -350,0
Forandring av kortfristiga finansiella skulder 1378,0 673,9
Ovriga skulder 0,0 25,1
Utbetald utdelning till moderbolagets aktiedgare -500,0
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN -21,9 348,9
ARETS KASSAFLODE -0,1 0,1
Likvida medel vid &rets borjan 0,1 0,0
Likvida medel vid arets slut 0,0 0,1

1) Justering utgdrs framst av avskrivningar, nedskrivningar och vardeférandringar vid omvérdering enligt IAS 40.
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Noter

Redovisningsprinciper

De nedan angivna redovisningsprinciperna for koncernen har tillampats konsekvent pa samtliga
perioder som presenteras i koncernens finansiella rapporter, om inte annat framgar nedan. Koncernens
redovisningsprinciper har tillampats konsekvent pa rapportering och konsolidering av moderbolag,
dotterféretag samt intresseféretag.

Overensstimmelse med normgivning och lag

Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med International Financial Reporting Standards
(IFRS) utgivna av International Accounting Standards Board (IASB) sdsom de antagits av EU. Vidare
har Radet for finansiell rapporterings- rekommendation RFR 1 Kompletterande redovisningsregler for
koncerner tillampats.

Moderbolaget tillampar samma redovisningsprinciper som koncernen utom i de fall som angesii
moderbolagets not 1 - Redovisningsprinciper. De avvikelser som forekommer mellan moderbolagets
och koncernens principer foranleds av begransningar i mojligheterna att tillampa IFRS i moderbolaget
till foljd av Arsredovisningslagen (ARL), Tryggandelagen samt i vissa fall av skatteskal.

Varderingsgrunder tillampade vid upprattande av de finansiella rapporterna
Tillgdngar och skulder ar redovisade till anskaffningsvarden, forutom férvaltningsfastigheter och vissa
finansiella tillgdngar som véarderas till verkligt varde.

Anlaggningstillgangar som innehas for férsiljning

Anlaggningstillgdngar som innehas for férséljning redovisas, med vissa undantag, frdn och med
klassificeringen som sadana tillgangar, till det lagsta av det vid omklassificeringstidpunkten redovisade
vardet och det verkliga vardet efter avdrag for forséljningskostnader. Férvaltningsfastigheter som
innehas for férsaljning redovisas fortsatt till verkligt varde péd samma satt som 6vriga férvaltningsfastigheter.

Funktionell valuta och rapporteringsvaluta

Moderbolagets funktionella valuta &r svenska kronor som aven utgér rapporteringsvalutan fér moder-
bolaget och fér koncernen. Det innebér att de finansiella rapporterna presenteras i svenska kronor.
Samtliga belopp &r, om inte annat anges, avrundade till ndrmaste tusental.

Bedémningar och uppskattningar i de finansiella rapporterna
Att uppratta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS kraver att foretagsledningen gér bedémningar
och uppskattningar samt gér antaganden som paverkar tillampningen av redovisningsprinciperna och de
redovisade beloppen av tillgadngar, skulder, intdkter och kostnader. Verkliga utfallet kan avvika fran
dessa uppskattningar och bedémningar.

Uppskattningarna och antagandena ses éver regelbundet. Andringar av uppskattningar redovisas
i den period dndringen gérs om dndringen endast paverkat denna period, eller i den period dndringen
gors och framtida perioder om andringen paverkar bade aktuell period och framtida perioder.
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Bedémningar gjorda av féretagsledningen vid tillampningen av IFRS som har en betydande inverkan pa de
finansiella rapporterna och gjorda uppskattningar som kan medféra vasentliga justeringar i paféljande ars
finansiella rapporter beskrivs ndrmare i not 28.

Andrade redovisningsprinciper féranledda av nya eller férandrade IFRS

Nya och dndrade IFRS har inte féranlett ndgon férandring i redovisningsprinciperna.

Nya och dndrade redovisningsprinciper som @nnu ej bérjat tillimpas
Nya och dndrade IFRS med framtida tillampning forvéantas inte komma att ha ndgon vasentlig effekt pa
foretagets finansiella rapporter.

Segmentrapportering
Ett rérelsesegment ar en del av koncernen som bedriver verksamhet fran vilken den kan generera intdkter och
adra sig kostnader och for vilka det finns fristdende finansiell information tillganglig. Koncernens verksamhet
delas upp i rorelsesegment baserat pa vilka delar av verksamheten féretagets hégsta verkstéllande beslutsfattare
féljer upp, sé kallad "7management approach” eller féretagsledningsperspektiv. Ett rérelsesegments resultat
foljs upp av foretagets hogste verkstallande beslutsfattare for att utvardera resultatet samt for att kunna allokera
resurser till rorelsesegmentet.

Det resultatméatt mot vilket uppfdljning sker ar rérelseresultat. | rérelsesegmentens resultat, tillgdngar och
skulder har inkluderats direkt hanférbara poster samt poster som kan férdelas pa segmenten pa ett rimligt och
tillforlitligt satt. Se not 9 for ytterligare beskrivning av indelningen och presentationen av rérelsesegment.

Klassificering m.m.

Anlaggningstillgdngar och langfristiga skulder bestar i allt vasentligt av belopp som férvantas atervinnas eller
betalas efter mer 4n tolv ménader rdknat fran balansdagen. Omsattningstillgdngar och kortfristiga skulder bestéar i
allt vasentligt av belopp som férvéntas atervinnas eller betalas inom tolv manader raknat fran balansdagen.

Konsolideringsprinciper
Dotterféretag
Dotterforetag ar foretag som star under ett bestimmande inflytande fran Lundbergs Fastigheter. Bestammande
inflytande innebar direkt eller indirekt en ratt att utforma ett foretags finansiella och operativa strategier i syfte
att erhalla ekonomiska férdelar. Vid bedomningen om ett bestdmmande inflytande foreligger, beaktas potentiella
rostberattigande aktier som utan dréjsmal kan utnyttjas eller konverteras. Dotterféretag redovisas enligt for-
varvsmetoden, vilket innebér att dotterféretagets indirekt férvarvade tillgdngar och skulder varderas till verkligt
vérde enligt upprattad forvarvsanalys.

Skillnaden mellan anskaffningskostnaden for dotterféretagsaktierna och det verkliga vardet av férvarvade
identifierbara nettotillgdngar utgér goodwill. Nar skillnaden &r negativ redovisas denna direkt i arets resultat.

| de fall férvarvet inte avser 100 procent av dotterféretaget uppkommer innehav utan bestammande inflytande.
Det finns tva alternativ att redovisa innehav utan bestdmmande inflytande. Dessa tva alternativ &r att redovisa inne-
hav utan bestimmande inflytandes andel av proportionella nettotillgdngar alternativt att innehav utan bestammande
inflytande redovisas till verkligt varde, vilket innebar att innehav utan bestammande inflytande har andel i goodwill.
Valet mellan de olika alternativen att redovisa innehav utan bestdammande inflytande kan géras forvérv fér forvarv.

Vid férvarv som sker i steg faststélls goodwill den dag d& bestimmande inflytande uppkommer. Tidigare
innehav varderas till verkligt varde och vardeférandringen redovisas i arets resultat.

Kvarvarande innehav varderas till verkligt varde och vardeférandringen redovisas i arets resultat nar avyttringar
leder till att bestammande inflytande upphér.

Dotterféretags finansiella rapporter inkluderas i koncernredovisningen fran och med forvarvstidpunkten till
det datum d& det bestimmande inflytandet upphor.
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Intresseféretag

Intresseforetag ar foretag 6ver vilka koncernen har ett betydande, men inte ett bestammande, inflytande
over den driftsméssiga och finansiella styrningen, vanligtvis genom andelsinnehav mellan 20 och 50
procent av réstetalet. Fran och med den tidpunkt som det betydande inflytandet erhalls redovisas
andelar i intresseforetag enligt kapitalandelsmetoden i koncernredovisningen.

Transaktioner som ska elimineras vid konsolidering
Koncerninterna fordringar och skulder, intakter eller kostnader och orealiserade vinster eller forluster
som uppkommer fran koncerninterna transaktioner mellan koncernféretag, elimineras i sin helhet vid

upprattandet av koncernredovisningen.

Intakter

Nettoomsdttning

Hyres- och serviceintdkter

Koncernens samtliga hyresavtal for uthyrning av lokaler ar klassificerade som operationella leasing-
avtal med koncernen som leasegivare och redovisas enligt IFRS 16.

Hyresintakter fran forvaltningsfastigheter redovisas linjart i arets resultat baserat pa villkoren i leasing-
avtalet. Forskottshyror redovisas ddarmed som férutbetalda hyresintékter. Den sammanlagda kostnaden for
lamnade férmaner redovisas som en minskning av hyresintéakterna linjart éver leasingperioden.

En mindre del av intakterna har bedémts vara serviceintakt och omfattas av IFRS 15, Intdkter frén
avtal med kunder. En noggrann analys av om man bedéms vara huvudman eller agent i forhallandet till
dessa intékter har genomforts och slutsatsen &r att koncernen i sin roll som fastighetségare i huvudsak
agerar som huvudman. Sarredovisning av serviceintakterna enligt IFRS 15 framgar av not 3.

Statliga stéd

Statliga bidrag avseende ersattning for nedsatta hyror redovisas inom nettoomsattning. Dessa periodiseras
systematiskt i resultatrakningen p&d samma s&tt och 6ver samma perioder som den hyresrabatt bidragen
ar avsedda att kompensera for.

Férsdljining omsdttningsfastigheter och 6vriga intdkter
Som nettoomséattning redovisas dven intakter fran parkerings- och projektledningsverksamhet samt
forsaljning av omséattningsfastigheter.

Intékt fran fastighetsférséljning
Intakt fran fastighetsférsaljning redovisas pa tilltradesdagen. Darutéver beaktas omstandigheter som
kan paverka affarens utgéng vilka ligger utanfor séljarens och/eller képarens kontroll.

Finansiella intdkter och kostnader
Finansiella intakter och kostnader bestéar av ranteintékter, rantekostnader och i férekommande fall utdelningar.
Ranteintékter pa fordringar och rantekostnader pa skulder berdknas med tillampning av effektiv-
réntemetoden.
Utdelningsintakter redovisas nar ratten att erhalla utdelning faststallts.
Ranteintakter och rantekostnader redovisas normalt i arets resultat i den period till vilken de hanfér sig.
Ovriga finansiella kostnader avser rantedel i rets pensionskostnad, kreditavtalsprovision och
ovriga bankavgifter.

Skatter
Inkomstskatter utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Inkomstskatter redovisas i arets resultat utom
da underliggande transaktioner redovisas i dvrigt totalresultat eller i eget kapital varvid tillhérande

Lundbergs Fastigheter Arsredovisning 2020



skatteeffekt redovisas i dvrigt totalresultat eller i eget kapital. Den aktuella skatten baserar sig p& den basta
uppskattningen av skatter som kommer att betalas eller erhallas och inkluderar eventuella osakerheter avseende
skattemassig hantering.

Aktuell skatt 4r skatt som ska betalas eller erhéllas avseende aktuellt &r, med tillampning av de skattesatser
som ar beslutade eller i praktiken beslutade per balansdagen. Till aktuell skatt hér dven justering av aktuell
skatt hanforlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrdkningsmetoden med utgédngspunkt i temporéra skillnader mellan
redovisade och skattemassiga varden pa tillgangar och skulder, med tillampning av de skattesatser och skatte-
regler som ar beslutade eller i praktiken beslutade per balansdagen. Uppskjutna skattefordringar avseende
avdragsgilla temporiéra skillnader och underskottsavdrag redovisas endast i den man det &ar sannolikt att dessa
kommer att kunna utnyttjas.

Finansiella instrument

Redovisning i och borttagande fran balansrdkningen

En finansiell tillgéng eller finansiell skuld tas upp i balansrékningen nér bolaget blir part i instrumentets avtals-
massiga villkor. Kundfordran tas upp i balansrakningen nar faktura har skickats. Hyresfordran tas dock upp da
respektive hyresperiod pabdrjats. Skuld tas upp nar motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet fore-
ligger att betala, &ven om faktura annu inte mottagits. En finansiell tillgdng tas bort fran balansrakningen nar
rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller foretaget inte langre har kontrollen 6ver dem. En finansiell skuld
tas bort fran balansrdkningen néar forpliktelsen i avtalet fullgérs eller pa annat satt utslacks.

En finansiell tillgdng och en finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp i balansrakningen
endast nar det foreligger en legal ratt att kvitta beloppen samt att det féreligger avsikt att reglera posterna
med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgdngen och reglera skulden.

Finansiella tillgangar, exklusive aktier, och finansiella skulder har klassificerats som kortfristiga om beloppen
férvantas atervinnas eller betalas inom tolv ménader raknat fran balansdagen. Aktier har klassificerats som
langfristiga om de ar avsedda att stadigvarande innehas i verksamheten.

Resultatet fran avyttring av ett finansiellt instrument redovisas da risker och férdelar som ar férknippade
med dgandet av instrumentet 6verforts till kdparen och koncernen inte langre har kontroll ver instrumentet.

Klassificering och vardering av finansiella instrument
Finansiella instrument klassificeras och varderas utifrdn koncernens affarsmodell samt hur karaktaren pa de
kontraktsenliga kassaflédena ser ut. Se not 17 for klassificeringar av finansiella instrument.

Finansiella tillgdngar

Varderas initialt till verkligt varde med avdrag for eventuella transaktionskostnader. Lépande varderas normalt
tillgdngarna till upplupet anskaffningsvarde enligt effektivrantemetoden. | de fall utgivna medel understiger ater-
betalningsbeloppet periodiseras denna skillnad éver lanets 16ptid med tillampning av effektivrantemetoden.

Finansiella skulder

Varderas initialt till mottagna medel med avdrag foér eventuella transaktionskostnader. Lopande varderas normalt
skulderna till upplupet anskaffningsvarde enligt effektivrantemetoden. | de fall mottagna medel understiger ater-
betalningsbeloppet periodiseras denna skillnad éver lanets 16ptid med tillampning av effektivrantemetoden.

Nedskrivning av finansiella tillgdngar

For finansiella tillgdngar dar det finns indikation om att hela det redovisade vardet eventuellt inte kommer kunna
atervinnas gors en individuell bedémning av respektive instrument. Normalt utgor uteblivna betalningar fran mot-
part sddan indikation. Baserat pa den individuella bedémningen redovisas eventuell nedskrivning. Detta inkluderar
bade kvantitativ och kvalitativ information och analys baserad pé historiska erfarenheter, kreditbedémning och
framatblickande information.
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Foérlustreserven for kundfordringar och avtalstillgangar varderas alltid till ett belopp motsvarande férvantade
kreditforluster under fordrans aterstdende I6ptid. Forlustreserver for finansiella tillgdngar varderade till upplupet
anskaffningsvarde dras av fran tillgdngarnas bruttovarde. Koncernen har inte nagra férvantningar pa betydande
atervinning av de bortskrivna beloppen. Finansiella tillgdngar som skrivits bort kan emellertid fortfarande vara
foremal for verkstallighetsatgarder for att uppfylla koncernens férfaranden for atervinning av forfallna belopp.

Immateriella tillgangar
Immateriella tillgdngar utgors av IT-system.

IT-system redovisas till anskaffningsvérde efter avdrag fér ackumulerade avskrivningar och eventuella
nedskrivningar.

Avskrivningsprinciper

Avskrivningar redovisas i resultatrakningen linjart 6ver immateriella tillgangars beraknade nyttjandeperioder,

savida inte sddana nyttjandeperioder &r obestambara. Immateriella tillgdngar skrivs av under 3 ar.
Avskrivningsbara immateriella tillgdngar skrivs av fran det datum da de ar tillgangliga fér anvandning.

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvarde efter avdrag for ackumulerade avskrivningar
och eventuella nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingar inkopspriset samt utgifter direkt hanforbara till
tillgéngen for att bringa den pa plats och i skick for att utnyttjas i enlighet med syftet med anskaffningen.

Avskrivningsprinciper
Avskrivning sker linjart 6ver tillgdngens berédknade nyttjandeperiod. Avskrivning sker med 20 procent
pé inventarier. Bedémningen av en tillgadngs restvarde och nyttjandeperiod sker I6pande.

Nedskrivningar

Koncernens redovisade tillgdngar bedéms vid varje balansdag for att avgéra om det finns indikation
pa nedskrivningsbehov. Undantag gors for férvaltningsfastigheter, finansiella tillgdngar, uppskjutna
skattefordringar, tillgdngar for forsaljning och avyttringsgrupper redovisade enligt IFRS 5 och
forvaltningstillgdngar som anvands for finansiering av ersattningar till anstallda. Om indikation pa ned-
skrivningsbehov finns beréknas tillgangens atervinningsvarde. Fér undantagna tillgadngar enligt ovan
provas vardet enligt respektive standard.

Materiella anldggningstillgdngar.

Finns det indikation pé& att det bokférda vardet ar for hogt gors en analys dar enskilda eller naturligt
sammanhangande typer av tillgdngars atervinningsvéarde faststalls som det hdgsta av nettoforsalj-
ningsvardet och nyttjandevardet. Nettoforsaljningsvardet ar det uppskattade forsaljningspriset efter
avdrag for uppskattade kostnader for forséljning av tillgdngen. Nyttjandevardet mats som forvantat
framtida diskonterat kassafldde. En nedskrivning utgdrs av skillnaden mellan bokfért varde och &ter-
vinningsvarde. En nedskrivning aterférs om det har skett en positiv forandring av forutsattningarna
som anvands for att bestimma atervinningsvardet. En aterféring gérs som mest upp till det bokférda
varde som skulle ha redovisats, med avdrag fér avskrivning, om nedskrivningen inte skulle ha gjorts.

Forvaltningsfastigheter

Férvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att erhélla hyresintdkter och/eller varde-
stegring. Initialt redovisas forvaltningsfastigheter till anskaffningsvéarde, vilket inkluderar till férvarvet
direkt hanforbara utgifter. Férvaltningsfastigheter redovisas i balansrakningen i enlighet med verkligt
vardemetoden. Aven fastigheter under uppférande som avses att anvandas som forvaltningsfastigheter nar
arbetena ar fardigstallda klassificeras som forvaltningsfastigheter.
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Verkligt varde baseras pa interna varderingar vilka kvalitetssakras genom att ett urval av fastigheter externvarderas.
Lépande undersoks om det finns indikationer pa férandringar i fastigheternas verkliga varde. Saval orealiserade
som realiserade vardeférandringar redovisas i resultatrakningen. Vardeférandringar redovisas netto i resultat-
rakningen, men uppdelning pé orealiserade och realiserade vardeférandringar aterfinns i not 14.

Tillkommande utgifter - férvaltningsfastigheter

Tillkommande utgifter laggs till det redovisade vardet endast om det &r sannolikt att de framtida ekonomiska
férdelar som ar férknippade med tillgdngen kommer att komma féretaget till del och anskaffningsvardet kan
berdknas pa ett tillforlitligt satt. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period de upp-
kommer. Avgoérande for bedéomningen nar en tillkommande utgift 1aggs till det redovisade vardet &r om utgiften
avser utbyten av identifierade komponenter, eller delar darav, varvid sadana utgifter aktiveras. Aven i de fall en
ny komponent tillskapats l1aggs utgiften till det redovisade vardet. Reparationer kostnadsférs i samband med
att utgiften uppkommer.

Omsiattningsfastigheter
Omsattningsfastigheter (exploateringsfastigheter) har varderats enligt lagsta vardets princip per fastighet eller
per varderingsenhet. Erforderlig nedskrivning och aterféring av tidigare nedskrivningar enligt denna princip

redovisas i resultatrakningen.

Statliga st6d

Statliga bidrag redovisas i balansrédkningen som upplupen intakt nar det foreligger rimlig sdkerhet att bidraget
kommer att erhallas och att villkoren som ar férknippade med bidraget kommer att uppfyllas. Statliga bidrag
knutna till en anlaggningstillgdng reducerar anldggningens redovisade anskaffningsvérde.

Leasing
Vid ett avtals ingdng bedéms om avtalet &r, eller innehaller, ett leasingavtal. Ett avtal ar, eller innehaller, ett
leasingavtal om avtalet 6verlater ratten att under en viss period bestamma 6ver anvandningen av en identifierad

tillgdng i utbyte mot ersattning.

Leasingavtal ddr koncernen dr leasetagare
Koncernen redovisar en nyttjanderattstillgang och tillhérande skuld vid leasingavtalets ingang. Skulderna
vérderas initialt till nuvardet av aterstdende leasingavgifter under den bedémda leasingperioden. Leasingavgifterna
diskonteras med koncernens marginella uppléningsréanta, vilken utéver koncernens kreditrisk aterspeglar
respektive avtals leasingperiod och valuta. Nyttjanderattstillgdngar varderas initialt till skuldens varde med
tillagg for leasingavgifter som betalats vid eller fére inledningsdatumet plus eventuella initiala direkta utgifter.
Nyttjanderattstillgdngen skrivs av linjart under leasingperiodens 16ptid.

Leasingperioden utgors av den ej uppségbara perioden med tillagg for ytterligare perioder i avtalet om det
vid inledningsdatumet bedéms som rimligt sakert att dessa kommer att nyttjas.

For leasingavtal som har en leasingperiod pa 12 méanader eller mindre eller med en underliggande tillgdng av
mindre varde redovisas inte ndgon nyttjanderattstillgdng och leasingskuld. Leasingavgifter fér dessa leasing-
avtal redovisas som kostnad linjart 6ver leasingperioden.

Leasingavtal ddr koncernen dr leasegivare
Koncernens samtliga hyresavtal for uthyrning ar klassificerade som operationella leasingavtal. Redovisning av
dessa framgar ovan i avsnittet "Hyres- och Serviceintakter”.

Laneutgifter

Laneutgifter hanfoérliga till inkop eller produktion av sé kallade kvalificerade tillgadngar aktiveras som en del av
tillgdngens anskaffningsvarde. En kvalificerad tillgang &r en tillgdng som tar en betydande tid i ansprak att fardigstilla.
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| férsta hand aktiveras laneutgifter som uppkommit péa lan som ar specifika for den kvalificerade tillgadngen.
| andra hand aktiveras laneutgifter som uppkommit pa generella lan, som inte ar specifika fér nadgon
annan kvalificerad tillgdng. Aktivering av laneutgifter ar for koncernen aktuellt vid betydande investe-
ringsprojekt.

Koncernbidrag
Lamnade koncernbidrag till moderbolaget redovisas tillsammans med skatteeffekten direkt i eget
kapital under "Transaktioner med koncernens agare”.

Utdelningar
Utdelningar redovisas som skuld efter det att bolagsstamman godkant utdelningen.

Ersattningar till anstallda

Avgiftsbestdmda pensionsplaner

Som avgiftsbestamda pensionsplaner klassificeras de planer dar féretagets forpliktelse ar begransad

till de avgifter foretaget atagit sig att betala. | sddant fall beror storleken pa den anstélldes pension pa
de avgifter som foretaget betalar till planen eller till ett forsakringsbolag och den kapitalavkastning som
avgifterna ger. Féljaktligen &r det den anstéllde som béar den aktuariella risken (att ersattningen blir lagre
an férvantat) och investeringsrisken (att de investerade tillgdngarna kommer att vara otillrdckliga for att
ge de férvantade ersattningarna). Forpliktelser avseende avgifter till avgiftsbestdmda planer redovisas
som en kostnad i arets resultat under den period de anstéllda utfért de tjanster avgiften avser.

Férmdnsbestdmda pensionsplaner
| koncernen anstéllda tjansteman i Sverige omfattas av ITP-planen. ITP-planen omfattar i huvudsak

féljande férméner:

Alderspension

ITPK (kompletterande &lderspension)

Sjukpension

Kollektiv familjepension

Ataganden f6r familjepension for tjansteman i Sverige tryggas genom en férsakring i Alecta. Enligt ett
uttalande fran Radet for finansiell rapportering, UFR 10, &r detta en forménsbestamd plan som omfattar
flera arbetsgivare. For rakenskapsaret 2020 har bolaget inte haft tillgang till sddan information som
go6r det mojligt att redovisa denna plan som en formansbestamd plan. Pensionsplanen enligt ITP som
tryggas genom en forsakring i Alecta redovisas darfér som en avgiftsbestdmd plan. Forpliktelser avseende
avgifter till avgiftsbestdmda planer redovisas som en kostnad i arets resultat nar de uppstar.

Ataganden for alderspension tryggas genom FPG/PRI-systemet. Pensionsskulden beridknas genom en
uppskattning av den framtida ersattning som de anstéllda intjanat genom sin anstéllning i bade innevarande
och tidigare perioder. Denna ersattning diskonteras till ett nuvarde. Diskonteringsrantan &r rantan péa balans-
dagen pa en forstklassig foretagsobligation alternativt bostadsobligation med en 16ptid som motsvarar
respektive plans pensionsforpliktelse. Berdkningen utférs av en kvalificerad aktuarie med anvédndande av den
s kallade "projected unit credit method”. Om férmanen &r fullt intjanad redovisas en kostnad i arets resultat.

Vid faststallande av forpliktelsen avseende formansbestamda planer kan det uppstd omvarderings-
effekter vilka utgors av aktuariella vinster och forluster, Omvarderingseffekterna redovisas i 6vrigt
totalresultat. Rantekostnaden/intakten netto pa den férmansbestamda forpliktelsen/tillgdngen redovisas
i rets resultat under finansnettot. Ovriga komponenter redovisas i rérelseresultatet.

Den sarskilda I6neskatten utgér en del av de aktuariella antagandena och redovisas darfér som en del av
nettoforpliktelsen/-tillgdngen. Den del av sérskild I6neskatt som &r berdknad utifran tryggandelagen i juridisk
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person redovisas av férenklingsskal som upplupen kostnad istéllet for som del av nettoférpliktelsen/-tillgdngen.
Avkastningsskatt redovisas |6pande i resultatet for den period skatten avser och ingar ddrmed inte i skuld-
berakningen.

Ersdttningar vid uppsdgning

En kostnad for erséttningar i samband med uppségningar av personal redovisas endast om koncernen ar bevisligen
forpliktigad, utan realistisk mojlighet till tillbakadragande, av en formell detaljerad plan att avsluta en anstéllning
fére den normala tidpunkten. Nar ersattningar lamnas som ett erbjudande fér att uppmuntra frivillig avgang,
redovisas en kostnad om det &r sannolikt att erbjudandet kommer att accepteras och antalet anstallda som
kommer att acceptera erbjudandet tillforlitligt kan uppskattas.

Kortfristiga ersdttningar
Kortfristiga ersattningar till anstéllda berdknas utan diskontering och redovisas som kostnad nar de relaterade
tjansterna erhalls.

Avsiattningar
En avsattning skiljer sig fran andra skulder genom att det rader ovisshet om betalningstidpunkt eller beloppets
storlek for att reglera avsattningen. En avséattning redovisas i balansrdkningen nar koncernen har en befintlig
legal eller informell forpliktelse som en foljd av en intraffad handelse och det &r troligt att ett utflode av ekonomiska
resurser kommer att kravas for att reglera forpliktelsen samt en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan goéras.
Avséattningar gors med det belopp som ar den basta uppskattningen av det som kravs for att reglera den
befintliga férpliktelsen pa balansdagen. Dar effekten av nér i tiden betalning sker ar vasentlig, berdknas avsattningar
genom diskontering av det férvantade framtida kassaflodet till en rantesats fore skatt som aterspeglar aktuella
marknadsbedémningar av pengars tidsvarde och, om det &r tillampligt, de risker som &r férknippade med skulden.

Anlaggningstillgdngar som innehas fér forsiljning
Innebérden av att en anlaggningstillgang klassificerats som innehav fér forséljning &r att dess redovisade vérde
kommer att atervinnas i huvudsak genom férsaljning och inte genom anvandning. En tillgdng klassificeras som
att den innehas for forsaljning om den &r tillgéanglig for omedelbar forsaljning i befintligt skick och utifran villkor
som &r normala, och det ar mycket sannolikt att férsaljning kommer att ske. Dessa tillgdngar redovisas pa egen
rad som omsattningstillgdng i balansrakningen.

Omedelbart foére klassificering som innehav for forséaljning, bestams det redovisade vardet av tillgdngarna
i enlighet med tillampliga standarder. Vid férsta klassificering som innehav fér férsaljning, redovisas anlagg-
ningstillgdngar till det lagsta av redovisat varde och verkligt varde med avdrag fér forséljningskostnader. Vissa
tillgdngar ar undantagna fran ovan beskrivna varderingsregler, namligen férvaltningsfastigheter, finansiella
tillgéngar, uppskjutna skattefordringar samt forvaltningstillgdngar hanférliga till férmansbestamda pensions-
planer. Férvaltningsfastigheter som innehas for férsaljning redovisas fortsatt till verkligt varde pa samma satt
som 6vriga forvaltningsfastigheter.

Eventualforpliktelser
Upplysning om eventualforpliktelse Iamnas nar det finns ett majligt atagande som harrér fran intraffade handelser och
vars forekomst bekraftas endast av en eller flera osékra framtida handelser eller nar det finns ett &tagande som inte

redovisas som en skuld eller avsattning pa grund av att det inte &r troligt att ett utfléde av resurser kommer att kravas.

Ovrigt
De siffror som redovisas har i vissa fall avrundats vilket innebar att tabeller och berakningar inte alltid summerar.

| texter och tabeller redovisas siffror mellan 0 och 0,5 med O.
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Foretagsinformation

Fastighets AB L E Lundberg (Lundbergs Fastigheter) bedriver verksamhet i associationsformen aktiebolag
och har sitt sate i Norrkdping, Sverige. Huvudkontorets adress ar Olai Kyrkogata 40, 601 85 Norrkdping.
Bolaget &r ett helagt dotterbolag till L E Lundbergféretagen AB (publ) orgnr. 556056-8817.

Nettoomsattning, mnkr

2020 2019

Fastighetsrorelse
Hyresintakter 1418,8 1338,9
Serviceintakter’ 65,2 60,7
Forsaljning omsattningsfastigheter 59,7 1,4
Ovriga intakter 26,3 36,0
1569,9 1477,0

1) | serviceintékter ingdr debitering av el, virme, vatten, kyla, marknadsféring mm.

Driftkostnader, mnkr

| driftkostnader ingar kostnader fér bland annat el, vdrme, vatten, fastighetsskotsel, renhéallning och

administrationsomkostnader.

2020 2019
El, varme och vatten 112,9 117,6
Fastighetsskotsel 59,4 59,1
Administrationsomkostnader 83,8 86,5
Ovriga driftkostnader 77,7 84,7
333,8 347,9

Anstallda och personalkostnader
Varav Varav
Medelantalet anstillda 2020 min (%) 2019 min (%)
Moderbolaget 159 65 150 65
Dotterforetag 1 87 5 91
Koncernen totalt 160 65 155 67
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Konsfordelning i styrelse och koncernledning

Tre kvinnor ingér i styrelsen. Koncernledningen vid arets slut bestér av nio personer varav fyra ar kvinnor.

Ersattningar och 6vriga férmaner, moderbolaget, mnkr
GrundIon, Rorlig Ovriga | Pensions-
2020 styrelsearvode ersattning férmaner kostnad Totalt
Styrelsens ordférande -
Styrelseledamoter 0,6 0,6
VD och vWD i moderbolaget 3,4 0,4 0,0 1,1 5,0
Andra ledande befattningshavare 7 personer 7,5 0,9 0,2 21 10,6
1,5 1,3 0,2 3,1 16,1
Grundlon, Rorlig Ovriga | Pensions-
2019 styrelsearvode ersattning férmaner kostnad Totalt
Styrelsens ordférande -
Styrelseledamoter 0,5 0,5
VD och vWD i moderbolaget 3,5 0,4 0,0 1,1 51
Andra ledande befattningshavare 6 personer 5,9 0,8 0,2 1,6 8,5
10,0 1,2 0,3 2,7 14,1

Uppséagningstid avseende VD och ledande befattningshavare uppgar till sex madnader. Detta géaller bade vid

uppsagning fran féretagets sida som vid egen uppsagning. | 6vrigt géller sedvanliga villkor pa arbetsmarknaden.

Loéner, andra ersattningar och sociala kostnader, mnkr

Loéner och Varav styrelse, ledande Sociala Varav pensions-
2020 ersattningar befattningshavare och VD kostnader kostnader
Moderbolaget 86,1 12,0 39,9 10,9
Dotterforetag 0,9 0,0 0,3 0,3
Totalt i koncernen 87,1 12,0 40,2 11,1

Loner och Varav styrelse, ledande Sociala Varav pensions-
2019 ersattningar befattningshavare och VD kostnader kostnader
Moderbolaget 80,6 1,4 41,0 12,2
Dotterforetag 3,4 0,6 1,9 0,8
Totalt i koncernen 84,0 12,1 42,8 13,0

Samtliga anstallda finns i Sverige. Koncernen har ett tillikaanstallningssystem vilket innebar att [6nekostnader

och I6nebikostnader férdelas mellan berérda koncernféretag i relation till nedlagd tid och utférda arbets-

prestationer. For all personal finns ett bonusprogram fér 2020. Ersattningen ar maximerad till 2 manadsléner

for ledande befattningshavare. Fér 6vrig personal utgdr maximalt en alternativt en halv manadslon.

Fér 2020 har 6,2 mnkr reserverats (inklusive sociala kostnader).

Pensions&taganden fér styrelse och VD samt fér fd VD/vVD:ar uppgick till 7,3 mnkr (7,1) i moderbolaget

och koncernen. Forpliktelsen tacks huvudsakligen genom aterférsakring i FPG.
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Arvode och kostnadsersattning till revisorer, mnkr

2020 2019
Ersattningar till KPMG AB
Revisionsuppdrag 1,3 1,3
Andra uppdrag
1,3 1,3

Med revisionsuppdrag avses lagstadgad revision av arsredovisningen och bokféringen samt styrelsens
och verkstallande direktérens férvaltning samt revision och annan granskning utférd i enlighet med
6verenskommelse eller avtal. Detta inkluderar 6vriga arbetsuppgifter som det ankommer pé bolagets revisor
att utféra samt radgivning eller annat bitrade som féranleds av iakttagelser vid sddan granskning eller
genomférandet av sddana 6vriga arbetsuppgifter.

Med andra uppdrag avses radgivning avseende redovisningsfragor, radgivning vid avyttring och
forvarv av verksamheter samt rddgivning kring processer och intern kontroll.

Arvoden for granskning av dotterbolag ingér i arvodet fér moderbolaget och faktureras moderbolaget.

Avskrivningar, mnkr

2020 2019
Avskrivningar enligt plan férdelade per tillgang
Ovriga inventarier m m 8,1 7,8
8,1 7,8
Avskrivningar enligt plan férdelade per funktion
Fastighetsrorelsen
- Avskrivningar 6,1 5,5
- Forsaljnings- och administrationskostnader 1,9 2,3
8,1 7,8
Vardeforandringar forvaltningsfastigheter, mnkr
2020 2019
Realiserade vardeforandringar i forvaltningsfastigheter 10,8
Orealiserade vardeférandringar i forvaltningsfastigheter 720,9 1348,0
731,7 1348,0

46 Lundbergs Fastigheter Arsredovisning 2020



Rapportering per segment, mnkr

Verksamheten i Lundbergs Fastigheter bedrivs i tre regioner, Ost, Stockholm och Vast. Dessa regioner redovisas
ned till rorelseresultat. Ovriga resultatposter redovisas pa totalniva. Segmenten rapporteras i Gverensstammelse
med den rapportering som lamnas till ledningen i Lundbergs Fastigheter.

Region Region Region
Ost Sthim Vast Totalt

Resultatrakning 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019
Nettoomséattning 704,6 688,6 521,6 460,0 343,7 328,4 1569,9 1477,0
varav forsaljning
exploateringsfastigheter 19,0 39,1 40,7 0,1 0,0 2,3 59,7 41,4
Driftkostnader -153,9 -150,7 -103,8 -121,5 -76,1 -75,7 -333,8 -347,9
Underhall och hyres-
gastanpassningar -88,5 -81,6 -40,4 -38,7 -48,3 -45,7 -177,2 -166,0
Avskrivningar -2,5 -2,4 -1,8 -1,4 -1,9 -1,6 -6,1 -5,5
Fastighetsskatt -36,4 -40,0 -25,8 -25,9 -16,8 -15,8 -79,1 -81,7
Exploateringsfastigheter -5,3 -9,5 -21,8 0,0 0,3 -1,8 -26,8 -1,3

418,0 404.,4 328,0 272,4 200,9 187,8 946,9 864,7
Centrala administra-
tionskostnader -44.,4 -44.3
Vardeférandring
forvaltningsfastigheter 177,9 483,3 396,7 630,7 157,2 234,0 731,7 1348,0
Rorelseresultat 595,8 887,7 724,7 903,1 358,1 421,8 1634,2 2168,4
Finansnetto -52,2 -65,7
Skatt -297,7 -430,4
Arets resultat 1284,2 1672,3
Balansrakning
Forvaltningsfastigheter 11509,1 | 10 951,1 8 71,4 8 069,2 49153 | 4924,3 | 25135,8 | 239446
Tillgdngar som innehas
for forsaljning 185,0 185,0
Oférdelade tillgangar 202,3 21,5
Summa tillgangar 11509,1 | 10 951,1 8711,4 | 8069,2 5100,3 | 4924,3 | 255231 | 24156,
Eget kapital 15 876,3 15168,7
Oférdelade skulder 9 646,9 89874
Summa eget kapital 25 523,1 24 156,1
och skulder
Investeringar 466,4 770,5 245,5 267,5 18,8 131,9 730,8 1169,9
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Finansnetto, mnkr

2020 2019
Finansiella intakter
Rénteintakter, koncernforetag 0,1
Ranteintakter, 6vriga 0,1 0,2
0,2 0,2
Finansiella kostnader
Rantekostnader, koncernféretag -43,6 -47,2
Rantekostnader, fastighetslan -2,3 -11,6
Resultat frén intresseféretag -0,0
Ovriga finansiella kostnader -6,5 -7,1
-52,4 -65,9
Finansnetto -52,2 -65,7

Samtliga rénteintékter och finansiella kostnader avser finansiella instrument som inte varderas till

verkligt varde.

Skatt, mnkr

Skatt redovisad i arets resultat

2020 2019
Aktuell skatt
Arets skattekostnad -71,3 -49,8
Skatt hanférlig till tidigare ar 3,9
Uppskjuten skatt ?
Temporara skillnader -230,3 -380,5
-297,8 -430,4

1) Avser framst skatt berdknad pé skillnaden mellan anskaffnings- och verkligt varde for férvaltningsfastigheter.

Avstamning effektiv skatt 2020 2019

Resultat fore skatt 1582,0 2102,6

Svensk inkomstskatt 21,4% -338,5 21,4% -450,0

Ej skattepliktiga intékter och ej

avdragsgilla kostnader -2% 25,3 0% 7.7

Ovrigt 0% 7,5 0% -2,3

Andrad skattesats pa uppskjuten

skattefordran/skuld -1% 8,0 1% 14,2
19% -297,8 20% -430,4

| juni 2018 fattade Riksdagen beslut om en sénkning av bolagsskatten i tva steg fran 22,0 procent till
21,4 procent ar 2019 och 2020 och till 20,6 procent ar 2021. Andrad skattesats ovan &r effekten av

omrakning till 20,6 procent.
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Skatt redovisad i arets totalresultat 2020 2019

Fore skatt Skatt Efter skatt Fore skatt Skatt Efter skatt
Avrets aktuariella omvirdering -6,5 1,3 -5,2 -21,2 3,6 17,6
Justering tidigare ars aktuariella
omvarderingar 6,3
Summa aktuariell omvardering 1,3 9,9

Skatt redovisad i balansrékningen

Skulder 2020 2019
Uppskjuten skatteskuld 3943,0 3714,0
Aktuell skatteskuld 45,7 39,2

3 988,7 3753,2

Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder

2020 2019
Fordran Skuld Netto Fordran Skuld Netto
Forvaltningsfastigheter -3 8571 -3 857,1 -3621,9 -3 621,9
Avsattning for pensioner 17,1 17,1 15,1 15,1
Obeskattade reserver -103,0 -103,0 -107,2 -107,2
17,1 -3960,1 -3943,0 15,1 -3729,1 -3714,0
Férandring av uppskjuten skatt i temporara skillnader
Redovisat Redovisat
Ingadende i arets i 6vrigt Utgaende
2020 balans resultat totalresultat balans
Forvaltningsfastigheter -3 621,9 -235,2 -3 8571
Avsattningar for pensioner 15,1 0,6 1,3 171
Obeskattade reserver -107,2 4,2 -103,0
-3714,0 -230,3 1,3 -3 943,0
Redovisat Redovisat
Ingdende i arets i 6vrigt Utgaende
2019 balans resultat totalresultat balans
Forvaltningsfastigheter -3238,5 -383,4 -3621,9
Avsattningar for pensioner 5,6 -0,4 9,9 15,1
Obeskattade reserver -110,5 3,3 -107,2
-3 343,4 -380,5 9,9 -3714,0
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Immateriella anlaggningstillgangar, mnkr

Programvaror 2020 2019
Ackumulerade anskaffningsvarden
Ingdende balans 6,3 6,3
Investeringar 3,6
9,9 6,3
Ackumulerade avskrivningar
Ingédende balans -3,2 -1,1
Arets avskrivningar -2,0 -2,
-5,1 -3,2
Utgaende balans 4,8 3,2
Materiella anlaggningstillgangar, mnkr
Ovriga Pagaende
2020 inventarier nyanldggningar Totalt
Anskaffningsvirde
Ingédende balans 35,7 71 42,8
Investeringar 2,9 7,9 10,8
Avyttringar och utrangeringar -3,9 -2,4 -6,4
34,6 12,5 47,2
Av- och nedskrivningar
Ingédende balans -25,2 -25,2
Arets avskrivningar -3,9 -3,9
Avyttringar och utrangeringar 3,3 3,3
-25,8 -25,8
Utgaende balans 8,8 12,5 21,3
Ovriga Pagaende
2019 inventarier nyanldggningar Totalt
Anskaffningsvirde
Ingédende balans 37,3 8,2 45,5
Investeringar 2,1 1,3 3,4
Avyttringar och utrangeringar -3,8 -2,4 -6,2
35,7 7.1 42,8
Av- och nedskrivningar
Ingdende balans -24,0 -24,0
Arets avskrivningar -4 -41
Avyttringar och utrangeringar 2,9 2,9
-25,2 -25,2
Utgaende balans 10,5 71 17,6
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Forvaltningsfastigheter, mnkr

Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde.

2020 2019

Bostad Kommersiellt ” Totalt Bostad Kommersiellt? Totalt
Ingéende verkligt varde 10 717,3 13 227,3 23 944.,6 9400,0 12 026,7 21426,7
Investeringar 388,4 344,9 733,3 668,8 5011 1169,9
Avyttringar -78,0 -78,0
Omklassificeringar 176,0 -176,0
Omklassificering till
Tillgangar for forséljning -185,0 -185,0
Orealiserad vardeforandring 249,2 471,7 720,9 648,5 699,5 1348,0
Utgaende verkligt viarde 11452,9 13 682,9 25135,8 10 717,3 13227,3 23944,6

1) Avser framst butiks- och kontorsfastigheter.

Omklassificering ovan, 176 mnkr, avser en fastighet som under 2020 klassats om till vervdgande bostadsandamal.

Information om verkligt viarde pa férvaltningsfastigheter

Samtliga fastigheter, klassificerade som forvaltningsfastigheter, d4gs av koncernen och omfattar mark, byggnader,
byggnadsinventarier, ombyggnader av befintliga fastigheter samt nybyggnation. Vardering av fastighetsbe-
stdndet har skett genom att varje enskild fastighets verkliga viarde har bedémts internt. | investeringsbeloppet
ingar under aret aktiverade laneutgifter med ett belopp om 5,6 mnkr (17,7).

Varderingsmetod

Varderingen av verkligt varde ar for samtliga fastigheter klassificerade i niva 3 i varderingshierarkin.
Varderingen av fastighetsbestandet har skett genom att varje enskild fastighets verkliga varde har bedomts.
Beddmningen baseras saval pa ortsprismaterial som pé en berdkning av nuvardet av uppskattade framtida
betalningsstrémmar.

Nuvérdesberikningen bygger pa diskonterade kassafléden under kommande tioarsperiod och darefter pa
en berdkning av evig direktavkastning. Diskonteringsrantan varierar mellan 4,5 och 8,2 procent fér bostader
och mellan 5,7 och 9,7 procent fér kommersiella fastigheter. Berdkningen av kassaflédena baseras p& en antagen
inflation p& 1,5 procent ar ett och darefter 2 procent normaliserade hyresintakter och underhallskostnader samt
normaliserad vakansgrad. Denna berédkning vdgs sedan samman med olika ortsprisfaktorer i en slutlig varde-
ring. Nedan framgar de indata som anvénts vid varderingen.

Bostad Kommersiellt
Intervall (vagt snitt) ‘ Intervall (vagt snitt)

Driftnetto (kr/kvm) 500 - 1600 (800) 400 - 7100 (1600)
Direktavkastningskrav restvarde (%) 2,49 - 6,10 (4,03) 3,67 - 7,76 (4,77)
Vakans (%) 1,0 - 5,1(1,6) 0,0-9,7 (3,6)
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Alla hyror har bedémts vara marknadsmassiga. Tillvaxtantagandet beddms enskilt per fastighet. Diskon-
teringsréntan ar berdknad som avkastningskravet med tillagg for tillvaxtantagande under prognosperioden.
Tillvaxtantagandet har i sin tur en koppling till antagen inflation under samma period men bedéms individuellt
for varje fastighet med hansyn till kontraktsférhallanden, vakansrisk, tekniskt skick med mera.

Bedémningen av direktavkastningskraven ar baserad pa inhdmtad information om marknadens
férrantningskrav pé aktuella kép och férsaljningar av jamférbara fastigheter i likartade lagen.
Informationen stams av med oberoende varderings- och radgivningsféretag.

Lundbergs Fastigheters fastighetsbestand varderas till 25,3 mdkr (inklusive Tillgangar till férsaljning)
(23,9). For att sakerstélla varderingen har oberoende vérderingar fér 38 fastigheter, motsvarande vérde-
massigt 46 procent av bestandet, inhdmtats externt. De externa varderingarna av dessa fastigheter uppgick
till 11,9 mdkr medan de interna varderingarna uppgick till 11,7 mdkr. De externa varderingarna stammer
darmed val 6verens med de interna.

Kanslighetsanalys

Verkligt varde pa en fastighet kan med sékerhet endast faststallas vid en forsaljning. Vid fastighetsvardering
anges ofta ett intervall for att visa p& osdkerheten kring uppskattningar av en fastighets varde. Varde-
intervallet brukar uppga till + 5 procent men kan variera beroende bland annat p& marknadssituation,
fastighetens tekniska standard och investeringsbehov. Lundbergs Fastigheters fastighetsbestand
varderas till 25,3 mdkr och med ett osdkerhetsintervall om + 5 procent sé innebéar det en forandring av
fastighetsvardet med = 1,3 mdkr. Nedan framgar de mest vasentliga faktorerna som péverkar varde-
ringen och deras effekt pa verkligt varde.

Viardepaverkan, mnkr
Férandring Bostad Kommersiellt
Driftnetto (kr/kvm) 50 702 428
Direktavkastningskrav restvéarde
(%-enhet) -0,25 756 768
+0,25 -668 -691
Hyresvakans (%-enhet) 1,0 169 180

Paverkan pa arets resultat

Samtliga foérvaltningsfastigheter genererar hyresintakter, med undantag av de med pagaende
nyproduktion och de som bestar av obebyggda tomter. Arets hyresintakter (brutto minus vakanser)
uppgér till 1481,9 mnkr (1397,4). Kostnader per kostnadsslag framgér av tabellen nedan.

Kostnadsslag 2020 2019
Drift och administration 221,8 220,6
Underhall 177,4 166,1
Personalkostnader 121,8 1251
Fastighetsskatt 77,6 80,0
Avskrivningar 8,1 7,8

606,7 599,6
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Loptidsanalys hyresintédkter
Léptidsanalys fér hyresavtal framgér av tabellen nedan.

2020
Arshyra 2021 2022 2023 2024 2025 2026- Totalt
Bostader 641,4 641,4
Kontor 14,5 79,6 122,7 129,0 67,6 27,9 541,3
Butiker 63,2 51,5 46,5 45,3 10,2 16,4 233,1
Ovrigt 82,8 20,6 18,4 9,8 1,7 25,9 159,2
Totalt 901,9 151,7 187,6 184,1 79,5 70,2 1575,0
Andel, procent 57 10 12 12 5 4 100
2019
Arshyra 2020 2021 2022 2023 2024 2025- Totalt
Bostader 600,9 600,9
Kontor 63,7 123,7 88,3 105,6 103,7 64,3 549,3
Butiker 40,9 63,8 541 30,1 20,8 26,1 235,7
Ovrigt 70,7 7,7 8,9 9,6 3,8 14,1 14,8
Totalt 776,2 195,2 151,3 145,3 128,4 104.,4 1500,8
Andel, procent 52 13 10 10 9 7 100

Nyttjanderattstillgdngar (leasing)

Leasetagare
2020 Tomtratter Bilar Lokaler Bodar Totalt
Anskaffningsvarde
Avtal per 2020-01-01 1,6 3,5 4.5 18,3 28,0
Ingéngna avtal under 2020 1,7 1,7
1,6 5,2 45 18,3 29,6
Avskrivningar
Ingéende balans -11 -0,5 -52 -6,8
Arets avskrivningar -1,6 -0,5 -29 -51
-2,7 1,1 -8,1 -11,9
Utgaende balans 1,6 2,5 3,4 10,2 17,7
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Resultat- Balans-
rédkningen rékningen Totalt
Arets redovisade belopp
Driftkostnader 2,4 2,4
Underhall och hyresgéastanpassningar 0,1 0,1
Avskrivningar -2,2 -2,2
Finansiella kostnader 0,0 0,0
0,3 0,0 0,3
\
2019 Tomtratter Bilar Lokaler Bodar |  Totalt
Anskaffningsvarde
Avtal per 2019-01-01 1,6 1,5 4,0 9,4 16,5
Ingdngna avtal under 2020 2,0 0,5 9,0 1,4
1,6 3,5 4,5 18,3 28,0
Avskrivningar
Ingdende balans
Arets avskrivningar -1,1 -0,5 -5,2 -6,8
Avslutade avtal 0,0
-1,1 -0,5 -5,2 -6,8
Utgaende balans 1,6 2,5 | 4,0 13,1 21,1
Resultat- Balans-
Arets redovisade belopp rédkningen réakningen Totalt
Driftkostnader 1,8 1,8
Underhéll och hyresgastanpassningar 0,1 0,1
Avskrivningar -1,6 -5,2 -6,8
Finansiella kostnader -0,3 -0,3
Forvaltningsfastigheter 5,2 5,2
-0,1 0,0 -0,1

Tomtratter - Koncernen leasar extern mark for delar av sin verksamhet. Avtalet har en [6ptid fram till
2037-12-31 med option om férlangning med foérst 20 ar och darefter 10 ars férlangningar.

Bilar - Koncernen hyr personbilar. Leasingperioden fér denna typ av tillgdngar uppgar vanligen till 3 ar.

Férlangningsoptioner férekommer inte i vasentlig omfattning.

Lokaler - Koncernen hyr lokal fér kontorsverksamhet. Leasingperioden fér denna typ av tillgadngar upp-
gér till 10 ar. Férlangningsoption om 10 ar galler.

Bodar - Koncernen hyr bodar for evakueringsboende i samband med ROT-projekt. Leasingperioden fér denna
typ av tillgdngar uppgar vanligen till 48-60 méanader. Férlangningsoptioner forekommer med en ménad i taget.

Leasegivare - Loptidsanalys for leasingavgifter dar koncernen ar leasegivare framgér av not 14.
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Andelar i intresseféretag, mnkr

2020 2019
Redovisat viarde 71 71
Koncernens andel av:
Férandring i koncernens sammansattning 7,7
Resultat fran kvarvarande verksamheter -0,0
Ovrigt totalresultat -0,6
Summa totalresultat -0,0 71

Andel i intresseforetag avser innehav i Disponere | AB, som uppgér till 50 %.

garage ekonomisk férening till 98,2 %.

Finansiella instrument, mnkr

Finansiella instrument som ingér i den finansiella nettoskulden

Disponere | ager i sin tur Haga

Totalt redovisat varde? Verkligt viarde
2020 2019 2020 2019
Likvida medel
Banktillgodohavanden 0,1 0,1
0,1 0,0
Kortfristiga finansiella skulder
Kort del av langa lan 900,0 906,5
Upplupen réanta 1,7 1,7
Skuld koncernféretag 5088,6 3624,8 5088,6 3 624,8
Ovriga kortfristiga skulder 46,4 43,8 46,4 43,8
5135,0 4 570,3 5135,0 4 576,8
1) Poster redovisade till upplupet anskaffningsvirde.
Finansiella instrument som inte ingar i den finansiella nettoskulden
2020 2019
Tillgadngar
Aktier i onoterade bolag 7,1 71
Kundfordringar 17,2 27,6
Skulder
Leverantorsskulder 88,0 125,7
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Finansiella instrument som inte varderas till verkligt varde i balansrdakningen men for vilka
upplysningar lamnas om verkligt virde

Nar upplysningar om verkligt varde lamnas i tabellen ovan for finansiella instrument som inte varderas
till verkligt varde i balansrakningen har verkligt varde bestamts pa féljande satt:

Lan fran banker med fast ranta har varderats med den ranta med vilken en refinansiering skulle kunna
goras pa balansdagen. Denna varderingen tillhor niva tre eftersom dessa réantor inte kan observeras pa
marknaden. L&n med rorlig réanta antas ha ett marknadsvarde som 6verensstammer med bokfort varde
férutsatt att ndgon méatbar férandring inte skett i en aktuell spread fér en liknande transaktion.

Ovriga finansiella instrument i balansrakningen har kort tid kvar till férfall. Fér dessa har som verkligt
varde angetts det redovisade vardet vilket bedéms aterspegla det verkliga vardet pa grund av att
diskonteringseffekten ar férsumbar.

Omsattningsfastigheter, mnkr

Exploateringsfastigheter 2020 2019
Vid arets borjan 121,8 116,0
Arets anskaffningar 19,5 17,2
Reverseringar av nedskrivningar 0,4

Avyttringar och utrangeringar -27,2 1,3
Utgaende balans 114,5 121,8

Ackumulerade nedskrivningar ingdr med 0,5 mnkr (0,9).
Beddmt verkligt varde enligt intern vardering uppgar till 415,6 mnkr (422,0).

Rorelsefordringar, mnkr

2020 2019
Hyres- och kundfordringar 17,2 27,6
Ovriga rorelsefordringar

Férutbetalda kostnader 6,5 4,9

Upplupna hyresintakter 0,8 1,7
Fordringar hos intresseféretag 0,8

Ovriga fordringar 11,5 6,4

19,7 13,0

Utgaende balans 36,9 40,5

Kundfordringar redovisas till upplupet anskaffningsvarde och med det belopp som férvéntas bli inbetalt utifran
en individuell bedémning av respektive kund.
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Kassafloédesanalys, mnkr

Réantor 2020 2019
Erhéllna 0,2 0,2
Erlagda -50,7 -65,8

-50,6 -65,7

Likvida medel bestar av banktillgodohavanden.

Omvirde-
Réantebarande skulder 2020 Kassaflode ringseffekt 2019
Fastighetslan -900,0 900,0
Pensionsskuld 149,7 -3,0 14,0 138,7
Ovrigt? 5152,9 1460,6 3692,3
5302,6 557,6 14,0 4731,0
1) Utgdrs framst av skulder till moderbolag.
Tillgdngar som innehas for forsaljning
2020 2019
Férvaltningsfastigheter 185,0
185,0

Under 2020 har tre férvaltningsfastigheter klassats om till Tillgdngar som innehas f6r férsaljning. Avtal om forsalj-
ning tecknades under 2020 och fastighetsaffaren planeras att slutféras i mars 2021.

Eget kapital

Aktiekapital
2020-12-31 Antal Kvotvirde mnkr
Totalt antal utestdende aktier 250 000 400 kr 100,0

Eget kapital - Koncernens eget kapital bestar av aktiekapital och balanserade vinstmedel inklusive arets resultat.
Balanserade vinstmedel utgoérs av foregaende ars balanserade vinstmedel och resultat efter avdrag fér, i forekom-
mande fall, under aret lamnad vinstutdelning.

Utdelning - Styrelsen foreslar drstamman att besluta om en utdelning pa 800 kronor per aktie. Den féreslagna
utdelningen uppgar till sammanlagt 200 mnkr. Féregéende ar lamnades 500 mnkr i utdelning.

Réstratt - Varje aktie innehar en rostratt.

Lundbergs Fastigheter Arsredovisning 2020

57



Avsattningar for pensioner

Férmansbestamda pensionsplaner

Koncernens tjansteman omfattas av den s k ITP-planen. Ataganden fér &lderspension tryggas genom
formansbestamda forpliktelser enligt PRI/FPG-systemet. Nedan specificeras forandringen av den
formansbestamda forpliktelsen.

mnkr 2020 2019
Forpliktelse per den 1januari 138,7 13,2
Férméner intjanade under perioden 5,0 41
Rénta 1,9 2,6
Aktuariell vinst/forlust 5,2 17,6
Utbetalda pensioner -3,0 -3,3
Sarskild 16neskatt 1,8 4,4
Foérpliktelse den 31 december 149,7 138,7
Varav kreditférsakrat via FPG 66,7 65,2

Under aret har pensionskostnader avseende férmansbestamda planer om 5,0 mnkr (4,1) redovisats i
rérelseresultatet. Rdntekostnader pé pensionsskulden uppgick under aret till 1,9 mnkr (2,6) vilka ingér i
finansnettot. Arets aktuariella omvardering uppgick till 5,2 mnkr (17,6) och har redovisats i 6vrigt totalresultat.
Den aktuariella forlusten om 5,2 mnkr bestér av vinst pa grund av erfarenhetsbaserade justeringar, 0,2
mnkr och forlust avseende effekter av férandrade finansiella antaganden, 5,5 mnkr. Ackumulerat uppgar
aktuariella omvéarderingar till 60 mnkr (54). Durationen pé férpliktelsen uppgar till 20 &r (20).

Visentliga aktuariella antaganden 2020 2019
Diskonteringsrénta, % 1,10 1,50
Framtida I6nedkningar, % 2,50 2,70
Framtida inflation, % 1,50 1,70

Livslangdsantaganden baseras pd DUS14 (PRI). Den aktuella livslangden som férpliktelsen &r berdknad
pa framgér av nedanstéende tabell.

2020 2019
Livslangdsantaganden vid 65 ar
- pensionerade medlemmar
Man 22 22
Kvinnor 24 24
Livslangdsantaganden vid 65 ar
- fér medlemmar som &r 45 ar
Man 24 24
Kvinnor 26 26

Kénslighetsanalys

| nedanstdende tabell presenteras mojliga férandringar av aktuariella antaganden per bokslutstid-
punkten, 6vriga antaganden oférandrade, och hur dessa skulle paverka den formansbestamda
forpliktelsen (- minskar skulden, + dkar skulden).
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mnkr Okning Minskning
Diskonteringsranta (0,5% férandring) -12,5 14,4
Framtida l6nedkning (0,5% férandring) 4,3 -3,8
Framtida inflation (0,5% féréandring) 11,3 -10,1
Framtida livslangd (1 &r féréandring) 5,9 -5,8

Under 2021 férvéntas utbetalningar till de férmansbestamda planerna uppgé till 3,1 mnkr (3,1)

Planer som omfattar flera arbetsgivare

Familjepension tryggas genom férsékring i Alecta. Kostnaden uppgick till 2,4 mnkr (2,8) och ingér i rérelseresultatet.
Pension for de tjansteman som valt mgjligheten till alternativ ITP samt tjanstepension for arbetare ar avgifts-

bestamd. Kostnaden uppgick till 0,3 mnkr respektive 0,9 mnkr (0,5; 0,9) och ingér i rérelseresultatet

Ovriga avsittningar

Ovriga avsattningar bestar i sin helhet av uppskov med stampelskatt om 15,6 mnkr (15,6).

Rorelseskulder, mnkr

2020 2019
Leverantorsskulder 88,0 125,7
Ovriga rérelseskulder
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter
Hyresintakter 154,8 160,7
Ovrigt 68,7 53,2
Ovriga kortfristiga skulder
Momsavrakning 14,1 133,4
Ovrigt 8,0 8,6
245,7 355,8
Utgaende balans 333,6 481,5

Narstadende, mnkr

Transaktioner med koncernféretag
Transaktioner med koncernféretag framgar av not 10 och 17.

Lundbergs Fastigheter Arsredovisning 2020

59



60

forts. not 26

Nyckelpersoner i ledande stéllning 2020 2019
Forséljning till 10,7 1,4

Transaktionerna ar prissatta p4 marknadsmassiga villkor.

Nyckelpersoner i ledande stéllning
Fredrik Lundberg med maka innehar direkt och indirekt via det heldagda bolaget Férvaltnings AB Lunden
(inklusive dotterbolag) 70,95 procent (70,95) av résterna och 42,33 procent (42,33) av kapitaleti L E
Lundbergféretagen AB (publ) som i sin tur &r moderféretag till Fastighets AB L E Lundberg.

Fastighets AB L E Lundberg forvaltar Férvaltnings AB Lunden-koncernens fastigheter enligt upp-
rattat forvaltningsavtal.

Ersattningar till nyckelpersoner i ledande stéllning framgér av not 5.

Stallda sdkerheter och eventualforpliktelser, mnkr

Stéllda sakerheter 2020 2019

Fér egna skulder

Fastighetsinteckningar 895,7

Eventualforpliktelser 2020 2019

Borgensforbindelser till forman fér dotterbolag 8,0 74,3

Ovriga eventualforpliktelser 1,3 1,3
9,3 75,6

Viktiga uppskattningar och bedémningar

Uppréattande av finansiella rapporter kraver att féretagsledningen gor bedémningar och uppskattningar
som paverkar de redovisade beloppen. De bedémningar och uppskattningar som enligt féretagsled-
ningen ar vasentliga for redovisade belopp i drsredovisningen och dar det finns en betydande risk att
framtida handelser och ny information kan férandra dessa bedémningar och uppskattningar inkluderar
framst:

Forvaltningsfastigheter

Vid bokslutet varderas fastigheterna till verkligt varde. | denna vardering gérs uppskattningar om
framtida hyresnivaer, vakansgrader och fastighetskostnader. | berdkningsmodellen gérs ocksa en
beddémning av varje enskild fastighets direktavkastningskrav. Vardet pa en fastighet kan dock med
sékerhet endast faststéllas nar likviden har erhallits efter en forséljning. | not 14 redogérs mer ingédende
for varderingsprocessen.

Pensioner
Vardet av pensionsférpliktelser berdknas utifran antaganden om diskonteringsranta, inflation, framtida
I6nedkningar och demografiska faktorer. Antagandena uppdateras normalt arsvis vilket paverkar den
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redovisade pensionsskuldens storlek och eget kapital. Dessa antaganden paverkar det kommande &rets redovisade
pensionskostnad. Se dven not 23.

Finansiella risker och riskhantering

Finansverksamheten och hanteringen av finansiella risker for koncernen handlagges enligt faststélld finanspolicy av
koncernstabadministration, ekonomi och finans i moderbolaget L E Lundbergféretagen AB. Riskhanteringen
bedrivs enligt denna finanspolicy och syftar till en lag riskniva. De risker som primart hanteras &r rante- och
refinansieringsrisk kopplat till finansieringen samt i mindre utstrackning dven kreditrisk.

Finansieringsrisk

Den rantebarande nettoskulden uppgick den 31 december 2020 till 5 301,8 mnkr (4 730,2), férdelat pa rantebirande
skulder och rantebarande pensionsavsattningar 5 302,6 mnkr (4 731,0) och rantebarande tillgdngar 0,8 mnkr (0,8).
Den genomsnittliga kapitalbindningstiden var 3 méanader (4). Forfallostrukturen framgéar av tabell nedan.

Finansiella skulder”, 31 december 2020

Forfalloar mnkr Andel, %
2021 5135,0 100
Totalt 5135,0 100

1) Exklusive pensionsavsattningar om 149,7 mnkr och leasingskulder om 17,9 mnkr.

Loéptidsanalys avseende odiskonterade belopp framgér av tabellen nedan.

2021 2022 2023 2024 2025-

Finansiella skulder
Ovriga finansiella skulder 5135,0

Loéptidsanalys avseende odiskonterade belopp framgér av tabellen nedan.

mnkr 2021 2022 2023 2024 2025- 2020-12-31
Kortfristiga leasingskulder 5,3 5,3
Langfristiga leasingskulder 3,7 3,7 3,7 1,6 12,6

Finansiella tillgdngar
Ovriga finansiella tillgangar 0,8

Lundbergs Fastigheters finansiering sékerstalls framst via lan fran moderbolaget L E Lundbergféretagen AB,

dar finansieringen sakerstills dels via langfristiga lanel6ften hos banker dels via MTN- och certifikatsprogram.
Outnyttjade laneloften per den 31 december 2020 uppgick till 1,5 mdkr.
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Ranterisk

Ranterisk ar risken for att finansieringskostnaden paverkas av férandring i marknadsrantan. Rantebind-
ning var 3 manader per den 31 december 2020. Berdknat utifran rantebindning och nettoskuld per den 31
december 2020 skulle en procentenhets 6kning av marknadsrantan paverka 2021 ars resultat negativt med
cirka 26 mnkr. Pa langre sikt slar ranteférandringen igenom péa hela nettoskulden. Rantebindningsstruktur
den 31 december 2020 framgér av tabellen nedan.

Rantebindningsstruktur, 31 december 2020

Skulder” Andel Genomsnittlig
mnkr % effektiv ranta, %
2021 5135,0 100 1,0
2022-
Totalt 5135,0 100

1) Exklusive pensionsavsattningar om 149,7 mnkr och nyttjanderéttsskulder om 17,9 mnkr.

Kreditrisk

Koncernen &r begréansat exponerad for kreditrisker. Dessa hanfors i huvudsak till utestdende kund-/hyres-
fordringar. Forluster p& kund-/hyresfordringar uppstar nar kunder forsatts i konkurs eller av andra skél inte
kan fullfélja sina betalningsataganden. Riskerna begransas genom ett medvetet urval av kunder med god
betalningsférmaga. Exponering mot enskilda kunder/hyresgéaster ar begransad och de tio stérsta kunderna/
hyresgésterna utgoér sammanlagt 12,0 procent av fastighetsforvaltningens omsattning. Totala kund-/hyres-
fordringar uppgér vid &rsskiftet till 17,2 mnkr (27,6) efter avdrag fér osakra fordringar. Osékra kundfordringar
har reserverats med 7,8 mnkr (4,3). Bruttosumman av kund-/hyresfordringar uppgéar till 25,0 mnkr (31,9),
varav 17,7 mnkr (8,4) med forfall dver 60 dagar. Kreditkvalitéten pé de finansiella tillgdngar som varken har
forfallit eller ar nedskrivna bedéms vara god.

Vasentliga handelser efter balansdagen

Inga handelser av vasentlig betydelse har intréffat efter rakenskapsérets utgang.
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Resultatrakning samt Rapport 6ver totalresultat

Moderbolaget

mnkr Not 2020 2019
Nettoomsattning 2 14801 1398,8
Driftkostnader -303,8 -306,2
Underhall och hyresgéastanpassningar -458,7 -484,3
Avskrivningar 4 -130,0 -126,6
Fastighetsskatt -78,8 -80,2
Exploateringsfastigheter 13 -5,4 -2,8
Bruttoresultat 503,5 398,7
Centrala administrationskostnader 4 -43,5 -43,8
Resultat vid forséljning av forvaltningsfastigheter -3,0

Reversering av nedskrivning, forvaltningsfastigheter 7,5
Rérelseresultat 3 456,9 362,4
Resultat fran andelar i koncernféretag 5 64,9
Rénteintakter och liknande resultatposter 6 2,8 19,5
Réantekostnader och liknande resultatposter 7 -59,1 -84,0
Resultat efter finansiella poster 400,5 362,8
Bokslutsdispositioner 8 -90,3 -121,6
Resultat fore skatt 310,2 241,2
Skatt 9 -66,8 -31,0
Arets resultat ” 243,4 210,2

1) Arets totalresultat verensstammer med &rets resultat.
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Balansrdkning

Moderbolaget

mnkr Not 2020-12-31 2019-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Immateriella anldggningstillggngar 10

Programvaror 4.8 3,2
Summa immateriella anléggningstillgdngar 4,8 3,2
Materiella anldggningstillgangar 1

Forvaltningsfastigheter 6 958,9 6 404,5
Fastighetsinventarier 118,4 126,0
C)vriga inventarier 8,8 10,5
Pagéende nyanlaggningar 385,9 491,2
Summa materiella anléggningstillgdngar 7472,0 7 032,3
Finansiella anlédggningstillgangar

Andelar i koncernféretag 12 52,5 52,5
Andra langfristiga vardepappersinnehav 0,0 0,0
Summa finansiella anldggningstillgangar 52,5 52,5
Summa anldggningstillgangar 7 529,3 7 087,9
Omsiéttningstillgadngar

Exploateringsfastigheter 13 82,4 84,4
Kortfristiga fordringar

Hyres- och kundfordringar 15,1 1,9
Fordringar hos koncernféretag 7,3 854,9
Ovriga fordringar 4,1 4,8
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 8,8 7,7
Summa kortfristiga fordringar 35,4 879,2
Kassa och bank 14

Summa omsittningstillgangar 117,8 963,7
SUMMA TILLGANGAR 7 647,1 8 051,6
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Moderbolaget

mnkr Not 2020-12-31 2019-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 15

Bundet eget kapital

Aktiekapital 100,0 100,0
Fritt eget kapital

Balanserade vinstmedel 835,8 1125,6
Arets resultat 243,4 210,2
Summa eget kapital 1179,3 1435,8
Obeskattade reserver 16,17 450,9 455,7
Avsdttningar

Avsattningar fér pensioner 18 66,7 65,2
Avsattning for uppskjuten skatt 19 191,5 175,4
Ovriga avsittningar 19 15,6 15,6
Summa avsdttningar 273,8 256,3
Skulder

Langfristiga skulder

Ovriga skulder 21 6,4 6,8
Summa langfristiga skulder 6,4 6,8
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 20 900,0
Skulder till koncernféretag 5337,8 4 668,2
Ovriga rérelseskulder 22 398,9 328,8
Summa korfristiga skulder 5736,7 5897,0
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 7 647, 8 051,6
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Rapport over forandring i eget kapital

Moderbolaget
Fritt eget kaptal

Balanserade Arets Totalt
mnkr Aktiekapital vinstmedel resultat eget kapital
Ingédende eget kapital 2019-01-01 100,0 901,2 224.4 1225,6
Vinstdisposition 2244 -224.4
Arets resultat” 210,2 210,2
Utgaende eget kapital 2019-12-31 100,0 1125,6 210,2 1435,8
Ingdende eget kapital 2020-01-01 100,0 1125,6 210,2 1435,8
Vinstdisposition 210,2 -210,2
Utdelning -500,0 -500,0
Arets resultat ? 2434 243.4
Utgaende eget kapital 2020-12-31 100,0 835,8 243,4 1179,3

1) Arets totalresultat dverensstammer med &rets resultat.
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Kassaflodesanalys
Moderbolaget

mnkr Not 14 2020 2019
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 400,5 362,8
Justering for ej kassapaverkande poster” 130,5 121,2
Betald inkomstskatt -33,8 -27,5
497,2 456,5
Férandring av omsattningsfastigheter 2,5 -8,0
Férandring av rorelsefordringar -98,7 -96,5
Férandring av rorelseskulder 46,9 5,0
Kassafldode fran den Idpande verksamheten 447,8 357,0
Forvarv avimmateriella anlaggningstillgdngar -3,6
Forvarv av materiella anlaggningstillgdngar -2,9 -2,1
Investering i forvaltningsfastigheter -566,5 -1631,9
Kassafléde fran investeringsverksamheten -573,0 -1634,1
Finansieringsverksamheten
Amortering av l&n -900,0 -350,0
Férandring av kortfristiga finansiella skulder 15241 1619,4
Ovriga skulder 1,1 7.7
Utbetald utdelning till moderbolagets aktiezgare -500,0
Kassaflode fran finanseringsverksamheten 125,2 1277,0
Arets kassafléde 0,0 0,0
Likvida medel vid arets boérjan 0,0 0,0
Likvida medel vid arets slut 0,0 0,0

1) Justering utgérs framst av avskrivningar, anteciperade utdelningar samt resultat fran fastighetsférsaljningar.
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Noter

Redovisningsprinciper

Moderbolaget tillampar samma redovisningsprinciper som koncernen utom i de fall som anges nedan.
De skillnader som forekommer mellan moderbolagets och koncernens principer féranleds av begrans-
ningar i mojligheterna att tillimpa IFRS i moderbolaget till f6ljd av ARL och Tryggandelagen samt i
vissa fall av skatteskal.

Moderbolaget har upprattat sin drsredovisning enligt Arsredovisningslagen (1995:1554) och Radet for
finansiell rapporterings rekommendation RFR 2 Redovisning for juridiska personer. RFR 2 innebar att
moderbolaget i arsredovisningen for den juridiska personen ska tillampa samtliga av EU godkéanda
IFRS och uttalanden s& langt detta ar majligt inom ramen for Arsredovisningslagen, Tryggandelagen
och med hansyn till sambandet mellan redovisning och beskattning. Rekommendationen anger vilka
undantag fran och tillagg till IFRS som ska goras.

Andrade redovisningsprinciper
Om inte annat anges nedan har moderbolagets redovisningsprinciper under 2020 féréndrats i enlighet

med vad som anges ovan for koncernen.

Klassificering och uppstéllningsformer

Moderbolagets resultatrakning och balansrakning ar uppstallda enligt drsredovisningslagen, medan
rapporten over totalresultat och rapporten 6ver forandringar i eget kapital och kassaflédesanalysen
baseras pa IAS 1 Utformning av finansiella rapporter respektive IAS 7 Rapport 6ver kassafléden. De
skillnader mot koncernens rapporter som gér sig géllande i moderbolagets resultat- och balansrakningar
utgors framst av redovisning av resultat fran finansiella poster, anlaggningstillgdngar, obeskattade reserver,
eget kapital samt férekomsten av avsattningar som egen rubrik i balansrakningen.

Rérelsesegmentrapportering
Moderbolaget redovisar inte segment enligt samma férdelning och samma omfattning som koncernen,
utan upplyser om nettoomsattningens férdelning p4 moderbolagets verksamhetsgrenar.

Dotterféretag
Andelar i dotterféretag redovisas i moderbolaget enligt anskaffningsvardemetoden. Detta innebér att
transaktionsutgifter inkluderas i det redovisade vardet for innehav i dotterforetag.

Intékter

Lamnade férmaner (hyresrabatter) har redovisats i enlighet med uttalande frén Radet fér finansiell
rapportering. Detta inneb&r en temporar andring motsvarande de av IASB beslutande lattnaderna i
IFRS 16. Skillnaden mot koncernens principer ar att detta géller bade leasetagare och leasegivare.
Hyresrabatter har darmed i moderbolaget redovisats i den period som de avser.
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Materiella anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvarde efter avdrag fér ackumulerade avskrivningar och
eventuella nedskrivningar pa samma satt som for koncernen, men med tillagg for eventuella uppskrivningar.

Leasade tillgangar

Moderbolaget tillampar inte IFRS 16, i enlighet med undantaget som finns i RFR 2. Som leasetagare redovisas
leasingavgifter som kostnad linjart dver leasingperioden och saledes redovisas inte nyttjanderatter och
leasingskulder i balansrakningen.

Forvaltningsfastigheter

Moderbolagets forvaltningsfastigheter varderas till anskaffningsvarde med avdrag for ackumulerade planenliga
avskrivningar éver nyttjandeperioden och med erforderliga nedskrivningar. Planenliga avskrivningar gérs med 1-2 %
péa byggnader. Anskaffningsvardet utgors av forvarvspris, lagfartskostnader och vardehéjande férbattringsatgarder.
Endast utgifter som genererar bestdende vardehdjning av fastigheterna aktiveras. Ombyggnadskostnader av
underhallskaraktér kostnadsfors I6pande och belastar resultatet. | enlighet med undantagsreglerna i RFR 2 for
férvaltningsfastigheter, redovisas byggnader som en enda avskrivningsenhet utan uppdelning p& komponenter.

Laneutgifter
I moderbolaget belastar laneutgifter resultatet under den period till vilkken de hanfér sig till. Inga laneutgifter
aktiveras pa tillgangar.

Ersattningar till anstéllda, formansbestamda planer
Moderbolaget redovisar formansbestamda planer som en avgiftsbestdmd plan, i det fall en pensionspremie
betalas till ett forsékringsbolag eller liknande.

| moderbolaget tillampas andra grunder fér berakning av formansbestamda planer 4n de som anges i IAS 19.
Moderbolaget féljer tryggandelagens bestammelser och Finansinspektionens foreskrifter eftersom detta &r en
férutsattning for skattemassig avdragsratt.

Skatter

| moderbolaget redovisas obeskattade reserver utan uppdelning pa eget kapital och uppskjuten skatteskuld, till
skillnad mot i koncernen. | resultatrakningen gors i moderbolaget pa motsvarande satt ingen férdelning av del
av bokslutsdispositioner till uppskjuten skattekostnad.

Koncernbidrag
Koncernbidrag redovisas enligt RFR 2 IAS 27 p 2. Redovisning sker enligt alternativregeln vilket innebar att
erhéllna och lamnade koncernbidrag redovisas som en bokslutsdisposition i resultatrakningen.

Finansiella garantier

Moderbolagets finansiella garantiavtal bestéar av borgensférbindelser till férman fér dotterféretag. Finansiella
garantier innebar att bolaget har ett &tagande om dotterforetaget inte fullgér betalning i enlighet med avtals-
villkoren. Fér redovisning av finansiella garantiavtal tillampar moderbolaget en av Radet for finansiell rapportering
tillaten lattnadsregel jamfért med reglerna i IFRS 9. Lattnadsregeln avser finansiella garantiavtal utstallda till
férman for bl a dotterforetag.

Anteciperad utdelning

Anteciperad utdelning fran dotterféretag redovisas i de fall moderforetaget ensamt har ratt att besluta om
utdelningens storlek och moderféretaget har fattat beslut om utdelningens storlek innan moderforetaget
publicerat sina finansiella rapporter.
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forts. not 1

Anlaggningstillgdngar som innehas for forsiljning

Anlaggningstillgdngar som innehas for forséljning sarredovisas inte i moderbolagets resultat- och
balansrikning d& moderbolaget féljer ARLs uppstiliningsform for resultat- och balansrakning.
Information om anlaggningstillgdngar som innehas for férsaljning lamnas istallet som notupplysning.
Vidare sker avskrivning i enlighet med arsredovisningslagen.

Nettoomsattning, mnkr

2020 2019

Hyresintakter 1411,0 1319,3
Serviceavgifter 64,4 60,0
Forsaljningar exploateringsfastigheter 4,8 19,5
14801 1398,8

Anstéallda och personalkostnader samt ersattning till revisorer, mnkr

Information avseende moderbolagets anstéllda och personalkostnader aterfinns i koncernens not 5.

Avskrivningar, mnkr

2020 2019
Avskrivningar enligt plan férdelade per tillgdng
Forvaltningsfastigheter -78,7 -65,4
Programvaror -2,0 -2.1
Ovriga inventarier -3,9 -4
Fastighetsinventarier -47,3 -57,3
-131,9 -128,9
Avskrivningar enligt plan férdelade per funktion
Fastighetsrorelsen
- Avskrivningar -130,0 -126,6
- Forsaljnings- och administrationskostnader -1,9 -2,3
-131,9 -128,9
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Resultat fran andelar i koncernféretag, mnkr

2020 2019
Utdelning 65,0
Nedskrivning av andelar -0,1
64,9
Ranteintakter och liknande resultatposter, mnkr
2020 2019
Rénteintakter, koncernféretag 2,6 19,3
Rénteintakter, 6vriga 0,2 0,2
2,8 19,5
Rantekostnader och liknande resultatposter, mnkr
2020 2019
Réntekostnader, koncernféretag -47,5 -48,4
Réntekostnader, dvriga -2,6 -2,6
Rantekostnader, fastighetslan -8,0 -29,3
Ovriga liknande resultatposter -1,0 -3,7
-59,1 -84,0
Bokslutsdispositioner, mnkr
2020 2019
Skillnad mellan redovisad avskrivning och avskrivning enligt plan:
- Fastighetsinventarier 6,4 9,1
- Ovriga inventarier 0,2 1,3
Koncernbidrag, erhallna 51 15,3
Koncernbidrag, lamnade -100,2 -181,5
Foréandring av periodiseringsfond -1,9 36,8
-90,3 -121,6
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Skatter, mnkr

2020 2019
Aktuell skatt
- Arets skattekostnad -50,9 -27,6
- Skatt hanforlig till tidigare ar 0,1
Uppskjuten skatt
- Uppskjuten skatt avseende temporar skillnad -16,1 -3,4
-66,8 -31,0
Avstiamning av effektiv skatt 2020 2019
Resultat fore skatt 310,2 241,2
Svensk inkomstskatt 21,4% -66,4 21,4% -51,6
Ej avdragsgilla kostnader 0% -0,1 0% -0,4
Ej skattepliktiga intakter” 0% 0,1 -6% 14,0
Ovrigt 0% 0,1 -3% 76
Effekt av &ndrad skattesats 0% -0,5 0% -0,5
22% -66,8 13% -31,0
1) Avser 2019 till stérsta delen utdelningar fran dotterféretag.
Immateriella anlaggningstillgangar, mnkr
Programvaror 2020 2019
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan 6,3 6,3
Nyanskaffningar 3,6
9,9 6,3
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets bérjan B2 11
Arets avskrivningar -2,0 -2,1
-5,1 -3,2
Utgaende balans 4,8 3,2
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Materiella anlaggningstillgangar, mnkr

Forvaltnings- | Fastighets- Ovriga |Pagaende ny-
2020 fastigheter | inventarier | inventarier | anlaggningar Totalt
Anskaffningsvirde
Ingédende balans 7 067,3 849,6 35,7 491,2 8443,8
Investeringar” 529,5 39,7 2,9 3,5 575,7
Omklassificeringar 108,8 -108,8
Avyttringar och utrangeringar -6,3 -3,9 -10,2
7 699,4 889,4 34,7 385,9 9 009,3
Av- och nedskrivningar
Ingédende balans -662,8 -723,6 -25,1 -1411,6
Arets avskrivningar -78,7 -47,3 -3,9 -129,9
Avyttringar och utrangeringar 1,0 3,3 4,3
-740,5 -770,9 -25,8 -1537,3
Utgaende balans 6 958,9 118,4 8,8 385,9 7 472,0
1) Under 2020 har koncerninterna dverlételser av pdgéende projekt, avseende LINK Business Center, skett till ett virde
om 319 mnkr fran det helagda dotterbolaget Byggnads AB L E Lundberg. | investeringsvardet for 2020 ligger en
reducering med 11 mnkr avseende statligt bidrag géallande Natet 13 i Eskilstuna.
Forvaltnings- | Fastighets- Ovriga |Pagaende ny-
2019 fastigheter | inventarier | inventarier | anldggningar Totalt
Anskaffningsvirde
Ingédende balans 5838,8 770,7 37,3 166,4 6 813,2
Investeringar 122911 54,9 21 348,9 1635,0
Omklassificeringar 24 -24
Avyttringar och utrangeringar -0,6 -3,8 -4,3
7 067,3 849,6 35,7 491,2 8443,8
Av- och nedskrivningar
Ingéende balans -605,5 -666,3 -24,0 -1295,8
Arets avskrivningar -65,8 -57,3 1,3 -124,4
Arets nedskrivningar/reverseringar 7,5 7,5
Avyttringar och utrangeringar 0,9 0,1 1,1
-662,8 -723,6 -25,1 -1411,6
Utgaende balans 6 404,5 126,0 10,5 491,2 7 032,3

Upplysningar om skatteméassiga avskrivningar i moderbolaget

Ackumulerade skatteméassiga avskrivningar pa byggnader uppgér till 1 589 mnkr (1 337).
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Andelar i koncernféretag, mnkr

2020 2019
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan 52,8 52,8
52,8 52,8
Ackumulerade nedskrivningar
Vid arets bérjan -0,3 -0,2
Arets nedskrivningar -0,1
-0,3 -0,3
Bokfért varde 52,5 52,5
Specifikation av moderbolagets
innehav av aktier och andelar i Antal Andel i % Bokfért virde
koncernféretag andelar
(koncernféretag / org nr / site) 2020 2020 2019 2020 2019
Andelar i dotterféretag
Byggnads AB L E Lundberg
/ 556189-2711 / Norrkoping 1000 100 100 25,1 251
Fastighets AB Stromstaden
/ 556051-7202 / Norrkoping 6 750 100 100 24,5 24,5
L E Lundberg Nordic AB /
556274-6841/ Stockholm 1251 100 100 0,1 0,1
Spiralen AB / 556127-3706 / Enkoping 1392 100 100 0,1 0,1
Skattkéarrs Byggnads AB /
556334-8316 / Norrkoping 1000 100 100 0,1 0,1
Granitsoppen AB / 556462-4194 /
Norrkdping 1000 100 100 0,1 0,1
KB Granitsoppen / 916681-5663 /
Norrkdping 100 100 0,5 0,5
Vanerbyggen, Skattkérrs Byggnads
AB & Co KB / 916574-3239 / Karlstad 100 100 0,8 0,8
Byggnads AB Dalkarlen /
556329-5251/ Norrkdping 10 000 100 100 1,2 1,2
Bokfort varde 52,5 52,5
Indirekt dgda dotterféretag
Agda av L E Lundberg Nordic AB
3 aktiebolag 1200 100 100
Agda av Spiralen AB
Holmenbyggarna Dalkarlen KB 100 100
Indirekt dgda intresseféretag
Agda av L E Lundberg Nordic AB
1 aktiebolag 50 50 50
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Omsattningsfastigheter, mnkr

Exploateringsfastigheter 2020 2019

Ackumulerade anskaffningsvarden

Vid arets borjan 85,3 77,3

Arets anskaffningar 3,3 10,9

Avyttringar och utrangeringar -5,8 -2,9
82,8 85,3

Ackumulerade nedskrivningar/reverseringar

Vid arets bérjan -0,9 -1,0

Arets nedskrivningar/reverseringar 0,4 0,1
-0,5 -0,9

Bokfort virde 82,4 84,4

Taxeringsviardet fér moderbolagets exploateringsfastigheter uppgick till 321,3 mnkr (290,1) varav
markvéardet utgjorde 308,1 mnkr (278,8). Bedémt varde enligt intern vardering uppgar i moderbolaget
till 323,8 mnkr (340,1).

Kassaflodesanalys, mnkr

Kassaflodesanalysen upprattas enligt den indirekta metoden. Det redovisade kassaflédet omfattar
endast transaktioner som medfér in- och utbetalningar.

Réntor och erhallen utdelning 2020 2019
Erhéllna rantor 2,8 19,5
Erlagda rantor -60,8 -84,0
Erhéllen utdelning 0,0 64,9

-58,0 0,4
Kassa och bank 2020 2019

Banktillgodohavande

Valuta och om-

Réantebarande skulder 2020 Kassaflode varderingseffekt 2019
Fastighetslan 0,0 -900,0 900,0
Pensionsskuld 66,7 -3,0 4,5 65,2
Ovrigt? 5376,3 1639,8 3736,5

5443,0 736,8 4,5 47017

1) Utgdrs framst av skuld till moderbolag.
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Eget kapital

Bundna reserver

Vardeoverforing far inte genomféras om det efter vardeférandringen inte finns full tackning for
bolagets bunda kapital. Vid en uppskrivning av en materiell eller finansiell anlaggningstillgdng avsatts
uppskrivningsbeloppet till en uppskrivningsfond. Reservfonden kan anvéndas for forlusttdckning och
fondemission. Beslut om avséattning eller anvidndande fattas av bolagsstamman. Fram till 31 december
2005 var arlig avsattning till reservfonden till dess att reservfonden uppgick till 20% av aktiekapitalet
lagkrav enligt ARL.

Fritt eget kapital

Balanserade vinstmedel utgors av tidigare ars balanserade resultat efter att en eventuell vinstutdelning
lamnats och utgor tillsammans med arets resultat summa fritt eget kapital, dvs det belopp som finns
tillgangligt for utdelning till aktiedgarna. Styrelsen foreslar arsstamman att fran férfogade stdende
vinstmedel 1 079,3 mnkr (1079 266 413 kronor) utdelas 200 mnkr till aktieagaren. Ovrig information
aterfinns i koncernens not 22.

Ackumulerade avskrivningar utdver plan, mnkr

2020 2019

Ovriga inventarier 3.1 3,3
Fastighetsinventarier 24,2 30,6
27,3 33,9

Av obeskattade reserver utgér 5,6 mnkr (7,0) uppskjuten skatt. Den uppskjutna skatten ingér ej i
moderbolagets balansrakning men daremot i koncernens.

Periodiseringsfonder, mnkr

2020 2019
Periodiseringsfond, avsatt vid beskattningséret 2014 76,3
Periodiseringsfond, avsatt vid beskattningsaret 2015 80,1 80,1
Periodiseringsfond, avsatt vid beskattningséret 2016 77,5 77,5
Periodiseringsfond, avsatt vid beskattningsaret 2017 80,7 80,7
Periodiseringsfond, avsatt vid beskattningsaret 2018 63,5 63,5
Periodiseringsfond, avsatt vid beskattningséaret 2019 43,4 43,6
Periodiseringsfond, avsatt vid beskattningséaret 2020 78,5

423,7 421,7

Av obeskattade reserver utgoér 92,5 mnkr (92,5) uppskjuten skatt. Den uppskjutna skatten ingér ej i
moderbolagets balansrakning men daremot i koncernens.
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Avsattningar for pensioner, mnkr

Moderbolagets tjanstemin i Sverige omfattas av den s k ITP-planen. Ataganden fér alderspension tryggas
genom férméansbestamda forpliktelser enligt PRI/FPG-systemet. | moderbolagets balansrakning &r den av PRI
framriaknade skulden upptagen, 66,7 mnkr (65,2). Hela skulden &r kreditférsakrad via FPG/PRI.

Pensionsskulden bestar av tre delar, kapitalvarde, konsolideringsreserv och sarskilda vardesakringsmedel.
Kapitalvardet bestams for varje individ. Det beraknas utifran alder, 16n, tjanstetid, pensionséalder, kon och be-
raknad aterstdende medellivslangd. De nuvarande livslangdsantagandena innebéar att den férvantade atersta-
ende livslangden foér en 65-arig kvinna &r 24,9 ar och fér en man 23,1 ar. Vid diskontering av framtida utbetal-
ningar utgar PRI Pensionsgaranti fran en ranta om 3,84 procent. Konsolideringsreserven berdknas som en viss
procent av kapitalvardet, for narvarande 4 procent och ska tacka framtida inflation for pensionéarer. Fran och
med den 1januari 2007 sker ingen nyavséattning for sarskilda vardesékringsmedel.

Kostnad fér anstélldas pensioner redovisas som rérelsekostnad och uppgick till 10,8 mnkr (12,2). Rén-
tekostnaden redovisas i finansnettot vilken uppgick till 2,6 mnkr (2,6). Under 2021 férvantas 3,1 mnkr utbetalas
pensioner.

Familjepension tryggas genom forsékring i Alecta, vilken redovisas enligt UFR 10 som en avgiftsbestamd
plan. Kostnaden uppgick till 2,2 mnkr (2,0) och ingér i rérelseresultatet.

Pension for de tjansteman som valt mojligheten till alternativ ITP samt tjanstepension for arbetare ar avgiftsbe-
stamd. Kostnaden uppgick till 0,3 mnkr respektive 0,9 mnkr (0,5; 0,9) och ingér i rérelseresultatet.

Uppskjuten skatt och dvriga avsattningar, mnkr

2020 2019

Uppskjuten skatteskuld
- Byggnader och mark 191,5 175,4
Stampelskatt 15,6 15,6
207,1 191,1

Skulder till kreditinstitut, mnkr

2020 2019
Lan férvaltningsfastigheter 900,0
900,0
Forfallotidpunkt, inom 1 ar frén balansdagen 900,0
900,0

Lan férvaltningsfastigheter redovisas till nominellt belopp.
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Ovriga skulder, mnkr

2020 2019
Forfallotidpunkt, 1-5 ar fran balansdagen 6,4 6,8
6,4 6,8
Ovriga rorelseskulder, mnkr
2020 2019
Leverantorsskulder 87,4 56,2
Skatteskulder 38,5 15,2
Ovriga skulder 60,9 53,7
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter
Loner och sociala kostnader 27,5 24,5
Driftkostnader i fastighetsrérelsen 19,9 22,5
Hyresintakter 153,5 146,4
Rantekostnader fastighetslan 1,7
Ovrigt 1,3 8,7
398,9 328,8
Stallda sakerheter och eventualférpliktelser, mnkr
Stillda sékerheter 2020 2019
Fér egna skulder
Fastighetsinteckningar 895,7
Eventualforpliktelser 2020 2019
Borgensforbindelser till féorman for dotterbolag 8,0 74,3
Ovriga eventualforpliktelser 1,3 1,3
9,3 75,6
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Forslag till vinstdisposition

Styrelsen féreslar att de till arsstimmans férfogande stdende vinstmedlen, 1079 mnkr (1 079 266 413 kronor)
disponeras enligt nedan:

Till aktiedgarna utdelas 800 kronor per aktie 200 mnkr
| ny rakning 6verfores 879 mnkr
1079 mnkr

Styrelsens yttrande enligt aktiebolagslagen 17 kapitlet 3 § stycke 2-3 och 18 kapitlet 4 §

Styrelsen har foreslagit att ett belopp om 200 000 000 kronor av fritt eget kapital utdelas till aktieagaren. Den féreslagna ut-
delningen motsvarar 19 procent av moderbolagets fria egna kapital. Efter féreslagen utdelning uppgar moderbolagets fria egna
kapital till 879 mnkr.

Styrelsen finner att full tackning finns fér bolagets bundna egna kapital efter den féreslagna vinstutdelningen.

Styrelsen bedémer att utdelning till aktiedgaren med féreslaget belopp ar férsvarlig med hansyn till de krav pa bolaget som
verksamhetens art, omfattning och risker stéller pa storleken av eget kapital och med hénsyn till likviditet och stéllning i 6vrigt.
Den finansiella stallningen bedéms vara fullt tillracklig for att bolaget ska ha féorméaga att fullgéra sina forpliktelser pa saval kort
som lang sikt och mgjlighet att géra eventuella nédvandiga investeringar.

Styrelsens intygande
Styrelsen och verkstallande direktéren anser att arsredovisningen har upprattats i enlighet med god redovisningssed i Sverige och
koncernredovisningen har upprattats i enlighet med de internationella redovisningsstandarder som avses i Europaparlamentets
och radets férordning (EG) nr 1606/2002 av den 19 juli 2002 om tillampning av internationella redovisningsstandarder. Arsredo-
visningen respektive koncernredovisningen ger en rattvisande bild av moderbolagets och koncernens stéllning och resultat.
Férvaltningsberattelsen for moderbolaget respektive koncernen ger en rattvisande 6versikt 6ver utvecklingen av moderbolagets
och koncernens verksamhet, stéllning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som moderbolaget och
de féretag som ingar i koncernen stéar infor.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkants fér utfardande av styrelsen och verkstallande direktdren den
17 februari 2021. Koncernens rapport dver resultat och 6vrigt totalresultat och rapport 6ver finansiell stallning och moderbolagets
resultat- och balansrakning blir foremal for faststallande pa arsstamman den 20 april 2021.

Norrkoéping den 17 februari 2021

Fredrik Lundberg Lars Johansson Katarina Martinson Stefan Nilsson
Styrelseordférande Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot
Johanna Palmér Sten Peterson Peter Whass Phongthawat Croneryd
Styrelseledamot Vice styrelseordférande Styrelseledamot Styrelseledamot
Nicklas Lundberg Louise Lindh
Styrelseledamot Verkstallande direktor

Styrelseledamot

Var revisionsberattelse har lamnats den 24 februari 2021
KPMG AB

Kjell Bidenas Joakim Thilstedt
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor

Huvudansvarig revisor
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Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i Fastighets AB L E Lundberg, org. nr 556049-0483

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen for Fastighets AB L E Lundberg
for &r 2020 med undantag for hallbarhetsrapporten péa sidorna 14-25. Bolagets arsredovisning och
koncernredovisning ingér péa sidorna 14-79 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en

i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av moderbolagets finansiella stalining per den 31 december
2020 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen. Koncernredo-
visningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden ratt-
visande bild av koncernens finansiella stallning per den 31 december 2020 och av dess finansiella resultat
och kassafléde fér aret enligt International Financial Reporting Standards (IFRS), sa som de antagits av
EU, och arsredovisningslagen. Vara uttalanden omfattar inte hallbarhetsrapporten péa sidorna 14-25.
Férvaltningsberattelsen ar férenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststéller resultatrakningen och balansrakningen for moderbolaget

och fér koncernen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige.
Vart ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i for-
hallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort

vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och dandamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Annan information &n arsredovisningen och koncernredovisningen
Detta dokument innehaller dven annan information &n arsredovisningen och koncernredovisningen och
aterfinns pa sidorna 2-13 samt sidorna 84-87. Det &r styrelsen och verkstéallande direktéren som har an-

svaret for denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernredovisningen omfattar inte denna information
och vi gor inget uttalande med bestyrkande avseende denna andra information.

| samband med var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen &r det vart ansvar att lasa den
information som identifieras ovan och éverviaga om informationen i vasentlig utstrackning ar oférenlig
med arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid denna genomgang beaktar vi dven den kunskap

vi i 6vrigt inhamtat under revisionen samt bedémer om informationen i 6vrigt verkar innehélla vasentliga

felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utférts avseende denna information, drar slutsatsen att den andra
informationen innehéller en vasentlig felaktighet, &r vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att
rapportera i det avseendet.
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Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstéallande direktéren som har ansvaret for att arsredovisningen och koncernredovisningen
uppréttas och att de ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad géller koncernredovisningen,
enligt IFRS s& som de antagits av EU. Styrelsen och verkstallande direktdren ansvarar dven fér den interna kontroll
som de bedémer ar nédvéndig for att uppratta en arsredovisning och koncernredovisning som inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen ansvarar styrelsen och verkstéallande direktéren
for bedomningen av bolagets och koncernens férmaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nér sé ar till-

Iampligt, om férhallanden som kan paverka férmégan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen och verkstéllande direktéren avser att
likvidera bolaget, upphéra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra ndgot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida arsredovisningen och koncernredovisningen som
helhet inte innehéller nadgra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att
lamna en revisionsberattelse som innehéller véara uttalanden. Rimlig sakerhet ar en hég grad av sékerhet, men ar
ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka
en vasentlig felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter kan uppsta pé grund av oegentligheter eller misstag och
anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska beslut som

anvandare fattar med grund i &rsredovisningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk instéllning

under hela revisionen.
Dessutom:

e identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i &rsredovisningen och koncernredovisningen,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfér granskningsatgarder bland annat
utifrdn dessa risker och inhamtar revisionsbevis som &r tillrdckliga och &ndamalsenliga for att utgéra en
grund fér véra uttalanden. Risken fér att inte upptécka en vasentlig felaktighet till f6ljd av oegentligheter ar
hogre an for en vasentlig felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller dsidosattande av intern kontroll.

e skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna kontroll som har betydelse fér véar revision for att
utforma granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn till omstéandigheterna, men inte for att uttala oss
om effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som anvéands och rimligheten i styrelsens och verkstallande
direktérens uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

e drarvien slutsats om lampligheten i att styrelsen och verkstéllande direktdren anvander antagandet om
fortsatt drift vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med
grund i de inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon vasentlig osékerhetsfaktor som avser
sadana handelser eller férhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets och koncernens férmaga
att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig osdkerhetsfaktor, méaste vi i
revisionsberéttelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen och koncernredovisningen
om den vésentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram
till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser eller forhéllanden géra att ett bolag och en
koncern inte langre kan fortsatta verksamheten.
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e utvarderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och innehallet i &rsredovisningen och kon-
cernredovisningen, daribland upplysningarna, och om arsredovisningen och koncernredovisningen
aterger de underliggande transaktionerna och handelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

e inhamtar vi tillrackliga och andamalsenliga revisionsbevis avseende den finansiella informationen for
enheterna eller affarsaktiviteterna inom koncernen fér att gora ett uttalande avseende koncernre-
dovisningen. Vi ansvarar for styrning, dvervakning och utférande av koncernrevisionen. Vi &r ensamt
ansvariga for vara uttalanden.

Vi méste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt tid-
punkten fér den. Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra foérfattningar

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi dven utfért en revision av
styrelsens och verkstéllande direktdrens forvaltning for Fastighets AB L E Lundberg fér &r 2020 samt av
forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledaméter och verkstéallande direktdren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.
Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r férsvarlig med
hansyn till de krav som bolagets och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken
av moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i 6vrigt.
Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta inne-
fattar bland annat att fortlopande bedéma bolagets och koncernens ekonomiska situation och att tillse
att bolagets organisation ar utformad sa att bokféringen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska
angelagenheter i 6vrigt kontrolleras pé ett betryggande sétt.

Verkstéllande direktoren ska skéta den I6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar
och bland annat vidta de &tgarder som &r nédvandiga for att bolagets bokféring ska fullgoras i 6verens-
stimmelse med lag och foér att medelsférvaltningen ska skdtas péa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och ddrmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att
inhamta revisionsbevis for att med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot
eller verkstéllande direktdren i ndgot vasentligt avseende:

Lundbergs Fastigheter Arsredovisning 2020



o fdretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet
mot bolaget, eller
e  pa nagot annat s&tt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

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

Rimlig sakerhet &dr en hdg grad av sdkerhet, men ingen garanti fér att en revision som utférs enligt god revisionssed
i Sverige alltid kommer att upptacka atgarder eller férsummelser som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar férenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvéander vi professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och férslaget till dispositioner av bolagets
vinst eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rédkenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder
som utfors baseras pa var professionella bedémning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebéar att

vi fokuserar granskningen pa saddana atgarder, omraden och férhallanden som &r vasentliga fér verksamheten
och dar avsteg och 6vertradelser skulle ha sarskild betydelse for bolagets situation. Vi gar igenom och prévar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra férhallanden som &r relevanta for vart uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag f6ér vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande bolagets vinst
eller forlust har vi granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av underlagen for detta for att kunna
bedéma om forslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

Revisorns yttrande avseende den lagstadgade hallbarhetsrapporten
Det ar styrelsen som har ansvaret fér hallbarhetsrapporten péa sidorna 14-25 och for att den ar upprattad i enlighet

med arsredovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FAR:s rekommendation RevR 12 Revisorns yttrande om den lagstadgade hallbarhets-
rapporten. Detta innebar att var granskning av héllbarhetsrapporten har en annan inriktning och en vasentligt mindre
omfattning jamfért med den inriktning och omfattning som en revision enligt International Standards on Auditing och
god revisionssed i Sverige har. Vi anser att denna granskning ger oss tillrdcklig grund for vart uttalande.

En héallbarhetsrapport har upprattats.

Norrképing den 24 februari 2021

KPMG AB
Kjell Bidenas Joakim Thilstedt
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor

Huvudansvarig revisor
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Fredrik Lundberg
Styrelseordférande

Fodd 1951
Civ ing. civ ekon, ekon dr h c, tekn
drhc
Invald i styrelsen 1975

Louise Lindh
VD, Styrelseledamot

Foédd 1979
Civ ekon
Invald i styrelsen 2011

Stefan Nilsson
Styrelseledamot

Fodd 1957
Civ ekon
Invald i styrelsen 2017

84 Lundbergs Fastigheter Arsredovisning 2020

Lars Johansson
Styrelseledamot

Fodd 1966
Civ ekon
Invald i styrelsen 2007

Katarina Martinson
Styrelseledamot

Fodd 1981
Civ ekon
Invald i styrelsen 2011

Johanna Palmér
Styrelseledamot

Fodd 1979
Civ ekon
Invald i styrelsen 2019



Sten Peterson
Vice styrelseordférande

Fodd 1956
Civing
Invald i styrelsen 2010

Phongthawat Croneryd
Styrelseledamot
Arbetstagarrepresentant

Fédd 1978
Invald i styrelsen 2018

Nils Svanberg
Styrelsesuppleant
Arbetstagarrepresentant

Fodd 1968
Invald i styrelsen 2007

Peter Whass
Styrelseledamot

Fodd 1954
Civing
Invald i styrelsen 2004

Nicklas Lundberg
Styrelseledamot
Arbetstagarrepresentant

Fodd 1971
Invald i styrelsen 2018

Tobias Sundqvist
Styrelsesuppleant
Arbetstagarrepresentant

Fodd 1993
Invald i styrelsen 2018
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Louise Lindh
VD
Fodd 1979 Anstalld 2005

Camilla Ahlén
Ekonomichef
Fodd 1971 Anstalld 2018

Peter Lundgren
Regionchef Vast
Fédd 1970 Anstélld 1994
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Johan Ladenberg
Vice VD Chef Hyres- och
fastighetsadministration
Fodd 1966 Anstalld 2005

Christian Claesson
Regionchef Ost
F6dd 1980 Anstalld 2015

Lisa Lundh
Marknads- och
kommunikationschef
F6dd 1976 Anstalld 2018



Jonas Thyrsson Johan Sandborgh
Chef Fastighetsutveckling Regionchef Stockholm,
Fédd 1976 Anstalld 2010 Hallbarhetschef
Fodd 1979 Anstalld 2009

Foto:

Omslag (2 bilder) samt sid 8, 10, 11, 14, 16, 17, 21, 24: John Sandlund
Omslag (1 bild) samt sid 2, 3, 5: M&F Foto

Sid 7, 84, 85, 86, 87: Ulla-Carin Ekblom

Sid 23: Peter Holgersson

Sid 9: Husfoto
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