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Org nr 556049-0483

Forvaltningsberittelse

Fastighets AB L E Lundberg grundades 1944 och har
utvecklats till en av Sveriges storsta privata fastighetsédgare
med ett fastighetsvérde om cirka 18 mdkr.

Fastighetsbestandet har till stor del byggts i egen regi och
utgors av bostader samt lokaler fér kontor och handel. Bostéder
utgor cirka 40 procent av hyresvardet. Bolaget har &ven cirka
60 exploateringsobjekt.

Verksamheten har expanderat under senare ar, dels
genom en aktiv forvaltning, men ocksa genom férvérv och
nybyggnadsprojekt.

Koncernen och moderbolaget

Fastighets AB L E Lundbergs affarsidé ar att langsiktigt &4ga,
forvalta och utveckla bostads- och kommersiella fastigheter.
Bolagets langsiktiga vision &r att vara den ledande utvecklaren
av hallbara stadsmiljoer déar manniskor, féretag och organisa-
tioner kan utvecklas i samverkan.

Vart évergripande mal &r att vara branschens mest
konkurrenskraftiga och utvecklingsorienterade féretag, med en
kundupplevelse i vérldsklass.

Bolagets operativa verksamhet &r indelad i tre regioner:
Stockholm, Vst och Ost. Fastighetsférvaltning och exploa-
teringsverksamhet leds av respektive regionchef. Lopande
forvaltning, uthyrning och fastighetsskotsel sker pa vara
marknader genom en decentraliserad och kundfokuserad
organisation. Med en hdg servicegrad och ett personligt
bemotande skapas langsiktiga relationer vilket okar forstaelsen
for hyresgéastens behov och énskemal. Kunderna ska kénna sig
trygga och ndgjda i sina bostader och lokaler.

Pa huvudkontoret i Norrkdping finns resurser for ekonomi
administration, HR, drift, inkop, IT, juridik, kommunikation,
hallbarhet, miljo- och kvalitetsfragor samt projektutveckling.
Fran och med 2017 bestar ledningsgruppen av VD, chef Hyres-
och Fastighetsadministration tillika vvVD, chef Kommunikation
och Hallbarhet tillika vVD, Regionchefer, Ekonomichef och chef
Projektutveckling. | mars tilltrdder chef HR, som &ven kommer
inga i ledningsgruppen.

Viasentliga hdndelser under rakenskapsaret

Omsiittning och resultat

Koncernens nettoomséttning uppgick till 1 347 mnkr (1 343) och
rorelseresultatet till 2 251 mnkr (2 117). Okningen av resultatet
beror framst pa hogre orealiserade vérdeférandringar i
forvaltningsfastigheterna om 1 464 mnkr (1 328).

Koncernens hyresintékter uppgick till 1 250 mnkr (1 229)
Den totala hyresvakansgraden uppgick till 2,9 procent (3,8).
De kommersiella lokalernas vakansgrad inklusive garage och
parkering var 4,2 procent (5,9), medan bostadernas vakans-
grad var 0,7 procent (0,6).

Driftskostnaderna inklusive de direkta forséljnings- och
administrationskostnaderna uppgick till 346 mnkr (328).

Kostnadsfort underhall och kostnadsférda hyresgést-
anpassningar uppgick till 154 mnkr (154), varav kostnader fér
underhall 107 mnkr (112) och kostnader for hyresgéstan-
passningar 47 mnkr (42).

Fastighetsskatten uppgick till 63 mnkr (58).

Exploateringsfastigheter har under aret salts for 52 mnkr
(84), varav 12 mnkr avser smahustomter, 36 mnkr mark
planlagd for bostéder och 4 mnkr évrig mark. Férséljningarna
gav totalt en vinst pa 25 mnkr (70).

Tidigare gjorda nedskrivningar pa exploateringsfastigheter
har under aret reverserats med 20 mnkr (20).

Koncernens réntenetto, inklusive réntor pa fastighetslan,
uppgick till -104 mnkr (-111).

Nettoomséttningen i moderbolaget uppgick till 1 266 mnkr
(1 274). Arets resultat var 1 040 mnkr (221). Likviditeten i moder-
bolaget &r tillfredsstéllande.

Investeringar

Investeringar i forvaltningsfastigheter har skett med 226 mnkr
(220), i nya fastighetsprojekt med 265 mnkr (245) och i inven-
tarier med 8 mnkr (4). Under aret har fastigheter forvérvats for

111 mnkr (3). Forsaljning av samtliga férvaltningsfastigheter i
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Katrineholm och Uppsala har genomférts i bolagsform. Det
underliggande vérdet pa fastigheterna uppgick till 968 mnkr.

Region Stockholm

Region Stockholm omfattar fyra marknader. | Stockholm och
Solna bestar fastighetsbestandet huvudsakligen av kontors-
lokaler medan forvaltningen i Eskilstuna och Sédertélje till
storsta delen utgors av bostader.

Nettoomséttning for Region Stockholm uppgick till 446 mnkr
(459) och rorelseresultatet till 259 mnkr (290). Investeringarna
uppgick totalt till 74 mnkr.

Fastigheten Dragarbrunn 10:3 i Uppsala har salts i bolags-
form med ett underliggande vérde om 436 mnkr.

Region Vést
Region Vst omfattar Arvika, Géteborg, Karlstad och Orebro.
| Goteborg bestar fastighetsbestandet i huvudsak av kontor,
medan 6vriga marknader bestar till storsta delen av bostéder.
Nettoomsaéttning for Region Vast uppgick till 321 mnkr
(307) och rorelseresultatet till 187 mnkr (192). Investeringarna
uppgick till totalt 252 mnkr.
Under aret forvarvades tva kommersiella fastigheter i
Goteborg, Garda 8:2 och 8:5, for 42 mnkr respektive 58 mnkr.
| Orebro fardigstélldes tva nybyggnadsprojekt inom
fastigheterna Koérveln 3 och Grénpepparen 1 omfattande
38 respektive 49 bostadshyresrétter. Investeringarna uppgick
till 68 mnkr respektive 93 mnkr.

Region Ost
Region Ost omfattar Jénképing, Linképing och Norrképing.
Fastighetsbestandet i regionen bestar av bade bostader och
kommersiella lokaler med ett stort inslag av detaljhandel.

Nettoomséttning fér Region Ost uppgick till 579 mnkr (577)
och rorelseresultatet till 327 mnkr (323). Investeringarna upp-
gick till totalt 276 mnkr.

| Norrképing pagar nybyggnadsprojektet Kvarnbacken,
inom fastigheterna Kopparkypen och Backen, omfattande 392
bostadshyresréatter med tillhérande garage. Investeringen &r
beréknad till 810 mnkr varav 138 mnkr hittills &r nedlagt.

Beslut har fattats att genomféra ett nybyggnadsprojekt
inom fastigheten Elitseglaren i Linkdping, omfattande 374
bostadshyresréatter med tillhérande garage. Byggstarten har
dock férsenats med anledning av att detaljplanen har
overklagats till mark- och miljgdomstolen. Investeringen &r
berdknad till 770 mnkr.

Férséljning av samtliga forvaltningsfastigheter i
Katrineholm har genomforts i bolagsform. Det underliggande
vardet pa fastigheterna uppgick till 532 mnkr.

Verkligt vérde foérvaltningsfastigheter

En intern vérdering av fastighetsbestandet har per den

31 december 2016 skett genom att varje enskild fastighets
verkliga vérde bedomts. Varderingarna baseras savél pa
ortsprismaterial som pa nuvérdet av uppskattade framtida
betalningsstrommar. For att sékerstélla varderingen har
externa vérderingar inhdmtats. Det verkliga vardet bedéms
uppga till 17 876 mnkr (16 697). Vérderingsmetod och
antaganden beskrivs i not 13.

Finansiering
Per den 31 december 2016 uppgick koncernens réntebarande
skuld till 3 729 mnkr (4 375). Den genomsnittliga rénte-
bindningstiden var cirka 0,8 ar och den genomsnittliga
rantesatsen 2,7 procent (2,5), for évrig information se not 25.
Den réntebdrande nettoskulden minskade till 3 728 mnkr
(4 374). Det redovisade egna kapitalet uppgick till 11 063 mnkr
(9 511) och soliditeten var 61 procent (56). Skuldséttnings-
graden var 0,3 (0,5).

Organisationsféréndring

Vid styrelsemotet i november beslutade styrelsen att utse
Louise Lindh till ny VD. Louise tilltrédde sin befattning den

1 januari 2017 och eftertrddde da Peter Whass som varit VD
sedan 2004. Peter Whass kvarstar i bolaget som arbetande
ordférande i dotterbolaget Byggnads AB L E Lundberg och
ingar ocksa i styrelsen i Fastighets AB L E Lundberg. a\
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Information om risker och osédkerhetsfaktorer
Férandringar pa fastighetsmarknaden, till exempel till foljd av
konjunktursvéngningar, paverkar fastigheternas verkliga varde
vilket &r bade en risk och en méjlighet.

Fastighets AB L E Lundbergs méjligheter att pa kort sikt
paverka resultatet i den I6pande verksamheten &r begrénsade.
Intdkterna fran de kommersiella lokalerna &r reglerade av
forhallandevis langa hyresavtal, vanligen tre till fem ar. For
bostader géller tillsvidareavtal med rétt for hyresgésten att séaga
upp hyresavtalet med tre méanaders varsel.

Rorelsekostnaderna &r svara att foréndra i ett kort
perspektiv med bibehallen service och kvalitet. Lonsamheten,
den l6pande verksamheten och nya projekt paverkas av
konjunkturen och rantel&get men dven av politiska beslut. For
att framgangsrikt hantera méjligheter och risker i ett fastighets-
bolag kravs lang framférhalining och ett aktivt arbete med att
utveckla de befintliga fastigheterna.

Fastighetsbestandet bestar av centralt beldgna bostads-
och kommersiella fastigheter. Fastigheterna &r koncentrerade
till huvudsakligen storre stader med positiv utveckling. Den
uthyrningsbara ytan i fastighetsbesténdet bestar till 47 procent
av bostader och 53 procent lokaler. Den jamna férdelningen
mellan bostéder och lokaler skapar en stabilitet i verksam-
heten.

Bolaget arbetar aktivt med att optimera fastigheternas
férbrukning och darmed sénka driftkostnaderna samt med
uppféljning och styrning av kostnader i varje enskild fastighet.

Samtliga fastigheter ar fullvérdeférsékrade.

Verksamheten finansieras med egna medel och uppléning
fran kreditinstitut samt moderbolag. Som en féljd av detta &r
koncernen exponerad for finansierings-, rante- och kreditrisker.
Beskrivning av finansiella risker och hur dessa risker hanteras
samt hantering av kreditrisker hénférliga till kund- och
hyresfordringar finns i not 25.

Icke finansiella resultatindikationer

Fastighets AB L E Lundberg har kollektivavtal for bade
tjsnstemén och kollektivanstallda. Bade sjukfranvaro och
personalomséttning ar 1&g. Tydliga riktlinjer finns for att
s#kerstélla att ingen diskriminering eller osakliga Iéneskillnader
uppstar.

Fastighets AB L E Lundberg ar sedan manga ar kvalitets-,
milj6- och energicertifierat. Certifieringarna och det
verksamhetsledningssystem som &r uppréttat efter géllande
kravstandarder borgar for att bolagets affarside, strategi och
inriktning foljs i den dagliga verksamheten.

Bolaget erbjuder valskotta och vélbeldgna bostéder och
lokaler i fastigheter dar trygghet och sékerhet star i fokus.
Genom hog servicegrad och personligt bemétande skapas
langsiktiga relationer med hyresgasterna. Kundnytta, effektivitet
och Iénsamhet ska prégla allt arbete i foretaget. Arbetet ska
vara systematiskt utan onodig byréakrati och sékerstalla att
ingangna avtal féljs. Genom goda boende- och arbetsmiljoer
minskar omflyttningen av hyresgéster och dérmed material-
och kemikaliedtgangen.

Genom stindiga foérbattringar ska foretagets miljobelast-
ning minska. Den stérsta paverkan pa miljén har energi-
anvandningen vid driften av fastigheterna. Malet &r att éver tid
minska den totala energiférbrukningen av varme, el och kyla.
Det pagar ett aktivt arbete med energibesparing och under det
senaste aret har den totala normalarskorrigerade energi-
forbrukningen per m? Awme minskat med 1 procent. Under de
senaste fem aren har den minskat med 13 procent. Bolaget
koper fran och med 2016 enbart el producerad av vindkraft.
Varmeanvéndningen baseras pa fjarrvérme och vdrmepumpar
vilket medfor laga utslépp av CO..

Bolagets miljéregler innebér att miljdgodként byggmaterial
ska anvandas, vilket dven géller for entreprenérer, material-
leverantorer och konsulter.

Inga verksamheter for vilka tillstdnd eller anmélan kravs
enligt Férordningen (1998:899) om miljéfarlig verksamhet och
hélsoskydd bedrevs under 2016.

Framtidsutsikter

Fastighetsbestandet &r koncentrerat till centrala lagen vilket
gor att efterfragan pa bolagets bostéder, kontor och butiker
beddms vara stabil. Bolaget fortsétter aktivt utvecklingen av
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befintligt fastighetsbestand samtidigt som investeringar i nya
projekt genomfors.

Uthyrningsgraden vid ingangen av aret &r god. Under 2017
kommer nettointakten paverkas positivt genom de férdigstéllda
nybyggnadsprojekten. Driftskostnaderna bedéms 6ka nagot for
jamforbara fastigheter. Sammantaget innebér detta att
rorelseresultatet fore vardeférandringar for 2017 bedéms bli i
niva med 2016 ars resultat.

Forslag till utdelning och vinstdisposition
Styrelsen har féreslagit en utdelning om 1 600 kronor per aktie
eller totalt 400 mnkr. Styrelsens forslag till vinstdisposition
redovisas i sin helhet pa sidan 34.

Definitioner

Likvida medel
Kassa och bank samt kortfristiga placeringar.

Nettoomsiittning, Fastighetsférvaltning
Hyresintakter och réntebidrag, forsaljningsintékter fran
omséttningsfastigheter och évriga intékter.

Réntebdrande tillgangar

Réntebarande fordringar, kortfristiga placeringar samt kassa
och bank.

Réntebdrande nettoskuld

Rantebarande skulder och réntebédrande avséattningar
reducerat med réntebérande tillgangar.

Rérelsens intdkter m m

Hyresintakter och rantebidrag (hyresintékter m m), resultat fran
ovrig verksamhet.

Skatter

Aktuell skatt och uppskjuten skatt.

Skuldséttningsgrad

Réntebirande nettoskuld dividerad med summan av eget
kapital.

Soliditet

Eget kapital uttryckt i procent av balansomslutningen.
Vakansgrad

Bortfall av hyresintékter i procent av totalt méjliga hyresintékter.



Fastighets AB L E Lundberg 4 av 34
Org nr 556049-0483

Resultatrakning samt Rapport 6ver totalresultat, koncernen

Resultatrakning, mnkr Not 2016 2015
Nettoomséattning 3 1346,7 13427
Driftskostnader 4,5 -345,9 -328,0
Underhall och hyresgéstanpassningar -154,4 -1563,6
Avskrivningar 7 -3,8 -3,7
Fastighetsskatt -63,0 -58,5
Exploateringsfastigheter -6,5 5,1
Bruttoresultat 773,1 804,1
Centrala administrationskostnader 5-7 -32,9 -31,1
Rorelseresultat fore vardeférandringar 740,2 773,0
Vardefoérandring forvaltningsfastigheter 8 1487,6 1327,6
Véardeférandring derivat 8 22,8 16,0
Rorelseresultat 9 2 250,6 2116,6
Finansiella intakter 1,5 1,1
Finansiella kostnader -105,0 -112,5
Finansnetto 10 -103,6 -111,5
Resultat efter finansiella poster 2147,0 2 005,1
Skatt 11 -291,2 -438,4
Arets resultat 1 855,8 1 566,7
Hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 1855,8 1 566,7
1 855,8 1 566,7
Rapport 6ver totalresultat, mnkr Not 2016 2015
Arets resultat 1 855,8 1 566,7
Ovrigt totalresultat
Poster som inte kan omféras till periodens resultat
Omvirdering av formansbestdmda pensionsplaner -4,5 0,7
Skatt hanforligt till poster som inte kan aterforas till periodens resultat 11 0,8 -0,1
Ovrigt totalresultat efter skatt -3,7 0,5
Summa totalresultat 1852,2 1 567,3
Hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 1852,2 1567,3

&\ 1852,2 1567,3
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Balansrdkning, koncernen

mnkr Not 2016-12-31 2015-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar 12 39,2 36,9
Forvaltningsfastigheter 13 17 875,8 16 697,4
Ovriga aktier och andelar 0,0 0,0
Ovriga langfristiga fordringar 0,3 0,5
Summa anlaggningstillgangar 17 915,3 16 734,8

Omsittningstillgangar

Omsattningsfastigheter 15 176,1 166,7
Kundfordringar 16 35,9 15,9
Ovriga rérelsefordringar 16 14,8 31,1
Likvida medel 14 0,5 0,3
Summa omséttningstillgangar 227,2 214,0
SUMMA TILLGANGAR 18 142,6 16 948,8

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 18 100,0 100,0
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 10 962,8 9410,7
Summa eget kapital 11 062,8 9 510,7
Skulder

Langfristiga skulder

Langfristiga finansiella skulder 14,25 550,0 1850,0
Ovriga l&ngfristiga skulder 0,9 1,4
Avséttningar fér pensioner 19 97,0 91,0
Ovriga avsattningar 11,20 16,2 18,1
Uppskjutna skatteskulder 11 2 943,3 2704,0
Summa langfristiga skulder 3607,4 4 664,5
Kortfristiga skulder

Kortfristiga finansiella skulder 14,25 3081,4 2429,6
Leverantodrsskulder 21 83,4 70,1
Aktuell skatteskuld 11 23,6 27,8
Ovriga rérelseskulder 21 283,9 246,2
Summa korfristiga skulder 3472,3 2773,6
Summa skulder 7 079,7 7 438,2
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 18 142,6 16 948,8
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Rapport 6ver fordndring i eget kapital samt Kassaflédesanalys, koncernen

Balanserade

vinstmedel

inklusive Totalt
Forandring i eget kapital, mnkr Aktiekapital arets resultat eget kapital
Ingaende eget kapital 2015-01-01 100,0 8243,4 8 343,4
Arets resultat 1566,7 1 566,7
Utdelning -400,0 -400,0
Ovrigt totalresultat 0,5 0,5
Utgaende eget kapital 2015-12-31 100,0 9410,7 9 510,7
Ingaende eget kapital 2016-01-01 100,0 9 410,7 9 510,7
Arets resultat 1855,8 1855,8
Utdelning -300,0 -300,0
Ovrigt totalresultat -3,7 -3,7
Utgaende eget kapital 2016-12-31 100,0 10 962,8 11 062,8
Kassaflodesanalys, mnkr Not 17 2016 2015
Den lI6pande verksamheten
Resultat foére skatt 2147,0 2005,1
Justering for poster som inte ingér i kassaflodet " -1522,3 -1 358,0
Betalda skatter -57,8 -34,4

567,0 612,7

Foréndring av omsattningsfastigheter 11,0 -23,2
Foréndring av rérelsefordringar -3,7 5,0
Foréndring av rérelseskulder 68,3 -32,9
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN 642,6 561,6
Investeringsverksamheten
Forvérv av materiella anlaggningstillgangar -19,8 -18,8
Investering i férvaltningsfastigheter -604,4 -443,0
Avyttring av forvaltningsfastigheter 911,2
Foréndring av finansiella fordringar 0,3 -0,5
Avyttring av finansiella tillgangar 0,7
KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN 287,3 -461,7
Finansieringsverksamheten
Foréndring av kortfristiga finansiella fordringar -630,2 298,9
Langfristiga skulder 0,4 0,9
Utbetald utdelning till moderbolagets aktiedgare -300,0 -400,0
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN -929,8 -100,2
ARETS KASSAFLODE 0,1 -0,3
Likvida medel vid arets borjan 0,3 0,7
Likvida medel vid arets slut 0,5 0,3

L'\ 1) Justering utgors framst av avskrivningar, nedskrivningar och vardeférandringar vid omvardering enligt IAS 39 och 40.

,——-—_—/’3 -
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Not 1 - 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 tilldmpats
konsekvent pa rapportering och konsolidering av moderbolag
samt dotterforetag.

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

Moderbolaget tillimpar samma redovisningsprinciper som
koncernen utom i de fall som anges i moderbolagets
redovisningsprinciper pa sidan 27. De avvikelser som
férekommer mellan moderbolagets och koncernens principer
foranleds av begransningar i mojligheterna att tillampa IFRS i
moderbolaget till féljd av Arsredovisningslagen (ARL),
Tryggandelagen samt i vissa fall av skatteskal.

Varderingsgrunder tillampade vid uppréttande av de
finansiella rapporterna

Tillgangar och skulder &r redovisade till anskaffningsvérden,
forutom forvaltningsfastigheter och vissa finansiella tillgangar
som vérderas till verkligt vérde. Finansiella tillgangar och
skulder som varderas till verkligt varde bestar av
derivatinstrument.

Funktionell valuta och rapporteringsvaluta
Moderbolagets funktionella valuta &r svenska kronor som
dven utgor rapporteringsvalutan fér moderbolaget och for
koncernen. Det innebér att de finansiella rapporterna
presenteras i svenska kronor. Samtliga belopp &r, om inte
annat anges, avrundade till ndrmaste tusental.

Beddmningar och uppskattningar i de finansiella
rapporterna

Att upprétta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS
kréaver att féretagsledningen gér bedémningar och
uppskattningar samt goér antaganden som paverkar
tillampningen av redovisningsprinciperna och de redovisade
beloppen av tillgangar, skulder, intékter och kostnader.
Verkliga utfallet kan avvika fran dessa uppskattningar och
beddmningar.

Uppskattningarna och antagandena ses oéver regelbundet.
Andringar av uppskattningar redovisas i den period &ndringen
gors om &ndringen endast paverkat denna period, eller i den
period &ndringen gors och framtida perioder om &ndringen
paverkar bade aktuell period och framtida perioder.

Bedomningar gjorda av féretagsledningen vid
tilampningen av IFRS som har en betydande inverkan pa de
finansiella rapporterna och gjorda uppskattningar som kan
medfora vasentliga justeringar i paféljande ars finansiella
rapporter beskrivs ndrmare i not 24.

Andrade redovisningsprinciper

Inga nya redovisningsprinciper med nagon vésentlig inverkan
pa koncernens redovisning har tilldmpats fran 1 januari 2016.
Andringar i ARL och IAS 1 har i begrdnsad omfattning
paverkat utformning av de finansiella rapporterna.

Nya IFRS som annu inte bérjat tillampas
Foljande nya standarder har publicerats av IASB, men
antingen annu inte tratt i kraft eller &nnu inte antagits av EU.
IFRS 9 Finansiella instrument behandlar redovisning av
finansiella instrument och kommer att ersétta IAS 39.
Standarden omfattar klassificering, vardering och nedskrivning
av finansiella instrument samt s&ékringsredovisning.
Standarden trader i kraft 1 januari 2018. Den initiala
bedémningen &r att tilldmpningen inte kommer att medféra
nagon vésentlig effekt pa redovisningen av koncernens
finansiella instrument.
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IFRS 15 Intékter fran avtal med kunder &r en ny
intéktsstandard med tillhérande upplysningskrav vilken
kommer att ersatta IAS 11, IAS 18 och IFRIC 13. Den nya
standarden tr&der i kraft 1 januari 2018. Under aret har
kartlaggning av koncernens intaktsfloden genomférts samt
utvérdering av effekterna pabérjats. Den initiala bedémningen
&r att tillampningen inte kommer medféra ndgon vésentlig
effekt pa redovisningen av koncernens intékter. Da IFRS 15
innehaller tilkommande upplysningskrav kommer tillamp-
ningen sannolikt medféra 6kade notupplysningar avseende
intékter.

IFRS 16 Leasing ersétter den tidigare IAS 17 Leasingavtal
och de relaterade tolkningarna IFRIC 4, SIC-15 och SIC-27.
Standarden kréver att tillgangar och skulder hénforliga till alla
leasingavtal, med nagra undantag, redovisas i balans-
rakningen. | resultatrékningen ska avskrivningar redovisas
separat fran réantekostnader hanforliga till leasingskulden.
Standarden tréder i kraft 1 januari 2019. Utvérdering av
standardens méjliga paverkan pé koncernens finansiella
rapporter pagar.

Segmentrapportering

Ett rorelsesegment &r en del av koncernen som bedriver
verksamhet fran vilken den kan generera intékter och adra sig
kostnader och fér vilka det finns fristdende finansiell
information tillganglig. Koncernens verksamhet delas upp i
rorelsesegment baserat pa vilka delar av verksamheten
foretagets hogsta verkstallande beslutsfattare foljer upp,

sa kallad "management approach” eller foretagslednings-
perspektiv. Ett rorelsesegments resultat féljs upp av foretagets
hogste verkstéllande beslutsfattare for att utvardera resultatet
samt for att kunna allokera resurser till rérelsesegmentet.

Det resultatmatt mot vilket uppféljning sker &r rérelseresultat. |
rorelsesegmentens resultat, tillgangar och skulder har
inkluderats direkt hanférbara poster samt poster som kan
fordelas pa segmenten pa ett rimligt och tillforlitligt s&tt. Se not
9 for ytterligare beskrivning av indelningen och presentationen
av rorelsesegment.

Klassificering m m

Anldggningstillgangar och langfristiga skulder bestar i allt
vasentligt av belopp som forvéntas atervinnas eller betalas
efter mer &n tolv manader réknat fran balansdagen.
Omsattningstillgangar och kortfristiga skulder bestar i allt
vasentligt av belopp som férvéntas atervinnas eller betalas
inom tolv manader raknat fran balansdagen.

Konsolideringsprinciper

Dotterféretag
Dotterforetag ar féretag som star under ett bestéammande
inflytande fran Fastighets AB L E Lundberg. Bestdmmande
inflytande innebér direkt eller indirekt en rétt att utforma ett
foretags finansiella och operativa strategier i syfte att erhalla
ekonomiska fordelar. Vid bedémningen om ett bestimmande
inflytande féreligger, beaktas potentiella rostberéttigande
aktier som utan dréjsmal kan utnyttjas eller konverteras.
Dotterforetag redovisas enligt forvarvsmetoden, vilket innebér
att dotterforetagets indirekt forvarvade tillgdngar och skulder
véarderas till verkligt varde enligt upprattad forvéarvsanalys.

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

| de fall férvarvet inte avser 100 procent av dotterforetaget
uppkommer innehav utan bestémmande inflytande. Det finns
tva alternativ att redovisa innehav utan bestémmande
inflytande. Dessa tva alternativ &r att redovisa innehav utan
bestdammande inflytandes andel av proportionella
nettotillgangar alternativt att innehav utan bestémmande
inflytande redovisas till verkligt vérde, vilket innebér att
innehav utan bestdmmande inflytande har andel i goodwill.
Valet mellan de olika alternativen att redovisa innehav utan
bestdmmande inflytande kan géras forvarv for forvarv.
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Vid férvarv som sker i steg faststélls goodwill den dag da
bestdmmande inflytande uppkommer. Tidigare innehav
vérderas till verkligt varde och vardeférandringen redovisas i
arets resultat.

Kvarvarande innehav vérderas till verkligt vérde och
vardeforandringen redovisas i arets resultat nér avyttringar
leder till att bestdmmande inflytande upphor.

Dotterfoéretags finansiella rapporter inkluderas i
koncernredovisningen fran och med forvarvstidpunkten till det
datum déa det bestdmmande inflytandet upphor.

Transaktioner som ska elimineras vid konsolidering
Koncerninterna fordringar och skulder, intékter eller kostnader
och orealiserade vinster eller férluster som uppkommer fran
koncerninterna transaktioner mellan koncernféretag,
elimineras i sin helhet vid uppréattandet av
koncernredovisningen.

Intékter

Nettoomséttning
Hyresintékter periodiseras i enlighet med hyreskontrakt.
Forskottshyror redovisas darmed som férutbetalda hyres-
intékter. Rabatter Iamnade som kompensation for till exempel
successiv inflyttning redovisas i den period de l&mnas. Ovriga
rabatter periodiseras dver hyreskontraktets 16ptid. | hyres-
intékter ingar poster avseende vidaredebiterade kostnader
som till exempel fastighetsskatt och kostnader fér media.
Som nettoomséttning redovisas dven intékter fran
parkeringsverksamhet och byggrorelse samt forséljning av
omsattningsfastigheter.

Intékt fran fastighetsférséljning

Int&kt fran fastighetsforséljning redovisas pa tilltrddesdagen.
Darutéver beaktas omsténdigheter som kan paverka afférens
utgang vilka ligger utanfér séljarens och/eller kdparens
kontroll.

Finansiella intékter och kostnader
Finansiella intdkter och kostnader bestdr av rénteintékter och
rantekostnader.

Ranteintakter pa fordringar och réntekostnader pa skulder
berdknas med tillampning av effektiviantemetoden.
Effektivrantan &r den rénta som diskonterar de uppskattade
framtida in- och utbetalningar under ett finansiellt instruments
férvantade 16ptid till den finansiella tillgdngens eller skuldens
redovisade nettovarde. Berdkningen innefattar alla avgifter
som erlagts eller erhallits av avtalsparterna som en del av
effektivrantan, transaktionskostnader och alla éver- och
underkurser. Utdelningsintakter redovisas nar rétten att erhalla
utdelning faststéllts. Resultatet fran avyttring av ett finansiellt
instrument redovisas da risker och férdelar som &r
forknippade med dgandet av instrumentet dverforts till
koparen och koncernen inte langre har kontroll 6ver
instrumentet.

Rénteintakter och réntekostnader redovisas i finansnettot,
vilket &ven inkluderar betalning av rénta avseende rénte-
swapar, i den period till vilken de hanfér sig. Laneutgifter
hanférliga till inkdp eller produktion av sa kallade kvalificerade
tillgangar ska aktiveras som en del av tillgangens
anskaffningsvérde. En kvalificerad tillgang &r en tillgdng som
tar en betydande tid i ansprak att fardigstélla. Aktivering av
laneutgifter &r for koncernen aktuellt vid betydande
investeringsprojekt.

Skatter

Inkomstskatter utgérs av aktuell skatt och uppskjuten skatt.
Inkomstskatter redovisas i arets resultat utom da
underliggande transaktioner redovisas i dvrigt totalresultat
eller i eget kapital varvid tillhorande skatteeffekt redovisas i
ovrigt totalresultat eller i eget kapital.

Aktuell skatt dr skatt som ska betalas eller erhallas
avseende aktuellt ar, med tillampning av de skattesatser som
ar beslutade eller i praktiken beslutade per balansdagen. Till
aktuell skatt hor dven justering av aktuell skatt hénforlig till
tidigare perioder.
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Uppskjuten skatt beréknas enligt balansrakningsmetoden
med utgangspunkt i temporara skillnader mellan redovisade
och skattemassiga varden pa tillgangar och skulder, med
tilampning av de skattesatser och skatteregler som &r
beslutade eller i praktiken beslutade per balansdagen.
Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporéra
skillnader och underskottsavdrag redovisas endast i den man
det &r sannolikt att dessa kommer att kunna utnyttjas.

Finansiella instrument

Redovisning i och borttagande fran balansrédkningen
Finansiella instrument som inte &r derivat redovisas initialt till
anskaffningsvérde motsvarande instrumentets verkliga vérde
med tillagg for transaktionskostnader, med undantag fér de
som tillhér kategorierna finansiella tillgangar eller finansiella
skulder varderade till verkligt vérde via resultatet, vilka
redovisas exklusive transaktionskostnader. Ett finansiellt
instrument klassificeras vid forsta redovisningen utifran i vilket
syfte instrumentet forvarvades.

Finansiella tillgangar och skulder redovisas med
tillampning av affarsdagsprincipen. En finansiell tillgang eller
finansiell skuld tas upp i balansrékningen nér bolaget blir part i
instrumentets avtalsméssiga villkor. Kundfordran tas upp i
balansrakningen nér faktura har skickats. Hyresfordran tas
dock upp dé respektive hyresperiod pabdrjats. Skuld tas upp
ndr motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet
foreligger att betala, &ven om faktura &nnu inte mottagits. En
finansiell tillgang tas bort fran balansrékningen nér
rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller féretaget inte
langre har kontrollen 6ver dem. En finansiell skuld tas bort
fran balansrakningen nar forpliktelsen i avtalet fullgors eller pa
annat sétt utslécks.

En finansiell tillgang och en finansiell skuld kvittas och
redovisas med ett nettobelopp i balansrékningen endast nér
det foreligger en legal ratt att kvitta beloppen samt att det
foreligger 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
forvéntas atervinnas eller betalas inom tolv manader réaknat
fran balansdagen. Aktier har klassificerats som langfristiga om
de ar avsedda att stadigvarande innehas i verksamheten.

Efterfoljande vérdering av finansiella instrument
Lanefordringar och kundfordringar ar finansiella tillgangar som
inte &r derivat, som har faststéllda eller faststéllbara
betalningar och som inte &r noterade pa en aktiv marknad.
Dessa tillgangar véarderas till upplupet anskaffningsvérde.
Upplupet anskaffningsvérde bestams utifran den effektivrénta
som beréknades vid anskaffningstidpunkten.

Rantebarande fordringar, likvida medel och hyres- och
kundfordringar redovisas inom denna kategori. Kundfordran
redovisas till det belopp som beraknas inflyta, det vill sdga
efter avdrag for osékra fordringar.

Hyres- och kundfordringar som har en ursprunglig 18ptid
understigande sex manader varderas utan diskontering av
nominella belopp.

Finansiella tillgangar som kan séljas. | denna kategori ingar
finansiella tillgangar som inte klassificerats i ndgon annan
kategori. Tillgangar i denna kategori har vérderats till
anskaffningsvérde da verkligt vérde ej kunnat faststéllas.

Aktieinnehav som inte redovisas som dotterféretag
redovisas inom denna kategori.

Finansiella instrument vérderade till verkligt varde via
resultatet bestar av finansiella instrument som klassificeras
som innehav for handel. Finansiella instrument i denna
kategori varderas I6pande till verkligt varde dér vérde-
forandringar redovisas i arets resultat. Samtliga derivat
vérderas till verkligt varde och redovisas i balansrédkningen
I6pande till verkligt véarde. Vardeféréandringarna redovisas i
rorelseresultatet.
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Andra finansiella skulder véarderas till upplupet anskaffnings-
varde. Upplupet anskaffningsvarde bestams utifran den
effektivréanta som berdknades vid anskaffningstidpunkten.
Leverantorsskulder, checkrakningskredit och laneskulder
redovisas i denna kategori. Leverantorsskulder som har en
ursprunglig 16ptid understigande sex manader vérderas utan
diskontering av nominella belopp.

Derivat. Koncernens derivatinstrument har anskaffats for att
ekonomiskt sékra risker for rénteexponeringar som koncernen
ar utsatt for. Derivat redovisas initialt till verkligt varde
innebarande att transaktionskostnader belastar periodens
resultat. Efter den initiala redovisningen vérderas
derivatinstrument till verkligt varde.

Berékning av verkligt vérde. Verkligt varde pé finansiella
instrument som handlas pa en aktiv marknad baseras pa
noterade marknadspriser och tillhér vérderingsniva ett enligt
IFRS 13. | de fall noterade marknadspriser saknas har verkligt
vérde beraknats genom diskonterade kassafloden. N&r
berakningar av diskonterade kassafloden gjorts har samtliga
variabler till exempel diskonteringsrantor for berékningar
hamtats fran marknadsnoteringar, dér sa varit mgjligt. Vid
berékningar av diskonterade kassafloden anvénds medelkurs
for diskonteringsrantor. Dessa vérderingar tillhor varderings-
niva tva.

Ovriga rérelsefordringar och rérelseskulder
Fordringar har efter individuell véardering upptagits till belopp
varmed de beréknas inflyta.

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anl&ggningstillgangar redovisas till anskaffnings-
varde efter avdrag for ackumulerade avskrivningar och
eventuella nedskrivningar.

Avskrivningsprinciper

Avskrivning sker linjdrt dver tillgangens berdknade nyttjande-
period. Avskrivning sker med 20 procent pa inventarier.
Bedomningen av en tillgangs restvérde och nyttjandeperiod
sker [6pande.

Nedskrivningar

Koncernens redovisade tillgangar bedéms vid varje balansdag
for att avgora om det finns indikation p& nedskrivningsbehov.
Undantag gors for forvaltningsfastigheter, finansiella tillgangar,
uppskjutna skattefordringar, tillgangar for férséljning och
avyttringsgrupper redovisade enligt IFRS 5 och foérvaltnings-
tillgangar som anvénds for finansiering av erséttningar till
anstéllda. Om indikation p& nedskrivningsbehov finns
beraknas tillgdngens atervinningsvérde. For undantagna
tillgangar enligt ovan prévas vardet enligt respektive standard.

Materiella anldggningstillgangar. Finns det indikation pa att det
bokforda vardet &ar for hogt gors en analys dér enskilda eller
naturligt sammanhangande typer av tillgangars atervinnings-
vérde faststills som det hogsta av nettoforséljningsvérdet och
nyttjandevardet. Nettoférsaljningsvardet ar det uppskattade
forséljningspriset efter avdrag for uppskattade kostnader for
forséljning av tillgangen. Nyttjandevardet méats som forvantat
framtida diskonterat kassaflode. En nedskrivning utgérs av
skillnaden mellan bokfort varde och atervinningsvarde. En
nedskrivning aterférs om det har skett en positiv féréndring av
forutsattningarna som anvénds for att bestdmma atervinnings-
vérdet. En aterforing gérs som mest upp till det bokférda vérde
som skulle ha redovisats, med avdrag for avskrivning, om
nedskrivningen inte skulle ha gjorts.

Lanefordringar och kundfordringar. Nedskrivningsprévning av
instrument i denna kategori gérs I6pande genom att faststélla
om det finns objektiva beldgg for att ett nedskrivningsbehov
foreligger. Exempel pa objektiva beldgg &r uteblivna eller
forsenade betalningar samt andra indikationer som kan tyda
pa finansiella svarigheter hos géldenédren sdsom exempelvis
indikationer pa férestaende konkurs eller finansiell
rekonstruktion. Nedskrivningar av lanefordringar och
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kundfordringar aterférs om de tidigare skélen till
nedskrivningar inte l&ngre foreligger och att full betalning fran
kunden forvéntas erhallas.

Finansiella tillgangar som kan sé&ljas. Onoterade tillgangar
bedéms vid varje balansdag for att avgéra om det finns
indikation p& nedskrivningsbehov. Om indikation pa
nedskrivningsbehov finns beréknas tillgangens
atervinningsvérde. Nedskrivningar aterfors 6ver arets resultat
om det verkliga vardet dkar och 6kningen objektivt kan
hanféras till en handelse som intréffade efter det att
nedskrivningen gjordes.

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter &r fastigheter som innehas i syfte att
erhalla hyresintakter och/eller vérdestegring. Initialt redovisas
forvaltningsfastigheter till anskaffningsvérde, vilket inkluderar
till forvarvet direkt hanforbara utgifter. Forvaltningsfastigheter
redovisas i balansrékningen i enlighet med verkligt
vardemetoden.

Verkligt varde baseras pé interna vérderingar vilka
kvalitetskontrolleras genom att ett urval av fastigheter
externvarderas. Lopande undersoks om det finns indikationer
pa forandringar i fastigheternas verkliga vérde. Saval
orealiserade som realiserade vardeférandringar redovisas i
resultatrdkningen. Vardeférandringar redovisas netto i
resultatrédkningen, men uppdelning pa orealiserade och
realiserade vardeforandringar aterfinns i not 13.

Tillkommande utgifter - forvaltningsfastigheter
Tillkommande utgifter 1&ggs till det redovisade vérdet endast
om det ar sannolikt att de framtida ekonomiska férdelar som
ar forknippade med tillgangen 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 uppkommer. Avgérande for bedémningen nar en
tillkommande utgift Iaggs till det redovisade vérdet &r om
utgiften avser utbyten av identifierade komponenter, eller delar
darav, varvid sadana utgifter aktiveras. Aven i de fall en ny
komponent tillskapats l&ggs utgiften till det redovisade vérdet.
Reparationer kostnadsférs i samband med att utgiften
uppkommer.

Omsittningsfastigheter

Omséttningsfastigheter (exploateringsfastigheter) har
varderats enligt Iagsta vardets princip per fastighet eller per
vérderingsenhet. Erforderlig nedskrivning och aterféring av
tidigare nedskrivningar enligt denna princip redovisas bland
rorelsens kostnader.

Leasing

Koncernens samtliga hyresavtal for uthyrning av lokaler &r
klassificerade som operationella leasingavtal med koncernen
som leasegivare. Samtliga hyres-, tomtratts- och arrendeavtal
som koncernen ingatt som leasetagare &r klassificerade som
operationella leasingavtal. Kostnaderna for dessa kostnads-
fors 16pande.

Laneutgifter

Laneutgifter hanforliga till inkop eller produktion av sé kallade
kvalificerade tillgangar aktiveras som en del av tillgangens
anskaffningsvarde. En kvalificerad tillgang &r en tillgang som
tar en betydande tid i ansprak att fardigstélla. | férsta hand
aktiveras laneutgifter som uppkommit p& l&n som &r specifika
for den kvalificerade tillgangen. | andra hand aktiveras
laneutgifter som uppkommit pa generella l1an, som inte &r
specifika for ndgon annan kvalificerad tillgang. Aktivering av
laneutgifter ar for koncernen aktuellt vid betydande
investeringsprojekt.

Utdelningar
Utdelningar redovisas som skuld efter det att bolagsstdmman
godként utdelningen.
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Erséttningar till anstéllda

Avgiftsbestdmda pensionsplaner

Som avgiftsbestdmda pensionsplaner klassificeras de planer
dar foéretagets forpliktelse &r begrénsad till de avgifter
foretaget atagit sig att betala. | sadant fall beror storleken pa
den anstélldes pension pa de avgifter som foretaget betalar till
planen eller till ett forsékringsbolag och den kapitalavkastning
som avgifterna ger. Foljaktligen ar det den anstéllde som bar
den aktuariella risken (att ersattningen blir lagre &n forvéntat)
och investeringsrisken (att de investerade tillgangarna
kommer att vara otillrackliga for att ge de férvéntade
ersattningarna). Forpliktelser avseende avgifter till
avgiftsbestdmda planer redovisas som en kostnad i arets
resultat under den period de anstéllda utfort de tjénster
avgiften avser.

Férmanshestdmda pensionsplaner

| koncernen anstéllda tjanstemén i Sverige omfattas av ITP-
planen. ITP-planen omfattar i huvudsak foljande formaner:

- Alderspension

- ITPK (kompletterande alderspension)

- Sjukpension

- Kollektiv familjepension

Ataganden for familjepension for tjinstemén i Sverige tryggas
genom en forsakring i Alecta. Enligt ett uttalande fran Radet
for finansiell rapportering, UFR 10, &r detta en
formansbestadmd plan som omfattar flera arbetsgivare. For
rédkenskapsaret 2016 har bolaget inte hatt tillgang till sddan
information som gor det méjligt att redovisa denna plan som
en formansbestamd plan. Pensionsplanen enligt ITP som
tryggas genom en forsékring i Alecta redovisas darfér som en
avgiftsbestamd plan. Forpliktelser avseende avgifter till
avgiftsbestédmda planer redovisas som en kostnad i arets
resultat nar de uppstar.

Ataganden for alderspension tryggas genom FPG/PRI-
systemet. Pensionsskulden beréknas genom en uppskattning
av den framtida erséttning som de anstéllda intjanat genom
sin anstéllning i bade innevarande och tidigare perioder.
Denna erséttning diskonteras till ett nuvérde.
Diskonteringsrantan &r réantan pa balansdagen pa en
forstklassig foretagsobligation alternativt bostadsobligation
med en |6ptid som motsvarar respektive plans
pensionsforpliktelse. Berdkningen utférs av en kvalificerad
aktuarie med anvdndande av den s kallade "projected unit
credit method”. Om férmanen &r fullt intjanad redovisas en
kostnad i arets resultat.

Vid faststéllande av forpliktelsen avseende féormans-
bestdamda planer kan det uppstad omvérderingseffekter vilka
utgoérs av aktuariella vinster och forluster, Omvérderings-
effekterna redovisas i dvrigt totalresultat.
Rantekostnaden/intdkten netto pa den formansbestdmda
forpliktelsen/tillgangen redovisas i arets resultat under
finansnettot. Ovriga komponenter redovisas i rorelseresultatet.

Den sérskilda lI6neskatten utgér en del av de aktuariella
antagandena och redovisas darfér som en del av
nettoforpliktelsen/-tillgangen. Den del av sérskild I6neskatt
som &r berdknad utifran tryggandelagen i juridisk person
redovisas av forenklingsskal som upplupen kostnad istéllet for
som del av nettoforpliktelsen/-tillgangen.

Avkastningsskatt redovisas lopande i resultatet for den
period skatten avser och ingar dérmed inte i skuld-
berékningen.

Erséttningar vid uppségning

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

Kortfristiga ersattningar till anstéllda beréknas utan
diskontering och redovisas som kostnad nér de relaterade
tjansterna erhalls.

Avsittningar

En avséttning skiljer sig fran andra skulder genom att det
rader ovisshet om betalningstidpunkt eller beloppets storlek
for att reglera avséttningen. En avséttning redovisas i
balansrékningen nar koncernen har en befintlig legal eller
informell forpliktelse som en foljd av en intréffad hdndelse och
det &r troligt att ett utflode av ekonomiska resurser kommer att
krévas for att reglera forpliktelsen samt en tillforlitlig
uppskattning av beloppet kan goras.

Avsattningar gérs med det belopp som &r den bésta
uppskattningen av det som krévs for att reglera den befintliga
forpliktelsen pa balansdagen. Dar effekten av nér i tiden
betalning sker &r vasentlig, beréknas avsattningar genom
diskontering av det férvantade framtida kassaflodet till en
réantesats fore skatt som aterspeglar aktuella
marknadsbedémningar av pengars tidsvéarde och, om det &r
tillampligt, de risker som &r forknippade med skulden.

Eventualforpliktelser

En eventualforpliktelse redovisas nar det finns ett méjligt
atagande som hérrdr fran intraffade handelser och vars
forekomst bekréftas endast av en eller flera osékra framtida
handelser eller nér det finns ett dtagande som inte redovisas
som en skuld eller avsattning pa grund av att det inte ar troligt
att ett utflode av resurser kommer att krévas.

Ovrigt

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

| texter och tabeller redovisas siffror mellan 0 och 0,5 med 0.
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Not 2 - Foretagsinformation
Fastighets AB L E Lundberg bedriver verksamhet i associationsformen aktiebolag och har sitt séte i Norrkdping i Sverige.
Huvudkontorets adress ar Olai Kyrkogata 40, 601 85 Norrkdping. Bolaget &r ett helagt dotterbolag till
L E Lundbergféretagen AB (publ) orgnr. 556056-8817.
Not 3 - Nettoomséttning, mnkr
2016 2015
Fastighetsrorelse
Hyresintdkter m m 1250,4 1228,6
Forséljning omsattningsfastigheter 52,2 84,5
Ovriga intékter 44,2 29,6
1 346,7 1342,7
Not 4 - Driftskostnader, mnkr
| driftskostnader ingar kostnader for bland annat el, varme, vatten, fastighetsskotsel, renhalining och
administrationsomkostnader. En del av driftskostnaderna vidarefaktureras till hyresgésterna i form av tillagg till hyran.
2016 2015
El, vérme och vatten 1221 122,2
Fastighetsskétsel 53,8 57,1
Administrationsomkostnader 81,3 76,1
Ovriga driftskostnader 88,7 72,6
345,9 328,0
Not 5 - Anstillda och personalkostnader
Varav Varav
Medelantalet anstéllda 2016 mén (%) 2015 man (%)
Moderbolaget 140 71 147 72
Totalt i moderbolaget 140 71 147 72
Dotterforetag 5 89 5 90
Koncernen totalt 145 72 151 73
Konsfordelning i styrelse och koncernledning
Tva kvinnor ingar i styrelsen. Koncernledningen bestod av atta personer varav tva &r kvinnor.
Ersittningar och 6vriga férmaner, moderbolaget, mnkr
Grundlén, Rorlig Ovriga Pensions-
2016 styrelsearvode  erséttning formaner kostnad Totalt
Styrelsens ordférande =
Styrelseledamoter 0,2 0,2
VD och vVD i moderbolaget 51 1,1 0,3 2,2 8,8
Andra ledande befattningshavare 6 personer 5,2 1,1 0,3 3.7 10,3
10,5 2,2 0,7 5,9 19,3
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Not 5 - fortsdttning
Grundlon, Rérlig Ovriga Pensions-

2015 styrelsearvode ersattning formaner  kostnad Totalt
Styrelsens ordférande -
Styrelseledaméter 0,2 0,2
VD och vVD i moderbolaget 4,9 1,1 0,3 21 8,4
Andra ledande befattningshavare 5 personer 4,9 0,9 0,3 3,2 9,2

10,0 2,0 0,6 5,3 17,8

Avgangsvederlag till VD kan i fsrekommande fall utgad med motsvarande sex manadsléner. Vid uppségning fran bolagets

sida galler en uppségning pa sex manader. Vid egen uppsé&gning géller kollektivavtalsenlig uppségningstid. Nagra
sérskilda avtal avseende 6vriga ledande befattningshavare finns inte. Sedvanliga villkor p& arbetsmarknaden géller om
uppséagningstider och erséttningar.

Loéner, andra ersattningar och sociala kostnader, mnkr

Varav styrelse,

ledande Varav

Léner och befattnings- Sociala pensions-

2016 erséttningar  havare och VD kostnader kostnader
Moderbolaget 72,0 12,8 34,0 8,3
Dotterféretag 3,1 0,4 1,6 0,6
Totalt i koncernen 75,1 13,2 35,6 9,0

Varav styrelse,

ledande Varav

Loner och befattnings- Sociala pensions-

2015 erséttningar  havare och VD kostnader kostnader
Moderbolaget 72,3 12,0 34,3 8,7
Dotterforetag 2,8 0,2 1,5 0,6
Totalt i koncernen 75,1 12,2 35,7 9,3

Samtliga anstallda finns i Sverige. Koncernen har ett tillikaanstéllningssystem vilket innebér att I6nekostnader och
I6nebikostnader férdelas mellan berérda koncernforetag i relation till nedlagd tid och utférda arbetsprestationer. For all
personal finns ett bonusprogram for 2016. Ersattningen &r maximerad till 2 manadsloner for ledande befattningshavare
och 3 manadsléner for VD. For évrig personal utgar maximalt en alternativt en halv manadslén. Fér 2016 har 6,7 mnkr
reserverats (inklusive sociala kostnader).

Pensionsataganden for styrelse och VD samt for fd vWD:ar uppgick till 6,7 mnkr (6,7) i moderbolaget och koncernen.

Forpliktelsen tacks huvudsakligen genom aterférsékring i FPG.

Not 6 - Arvode och kostnadserséttning till revisorer, mnkr

2016 2015

Erséttningar till KPMG AB
Revisionsuppdrag 1,0 1,0
Andra uppdrag 0,0 0,0
1,0 1,0

Med revisionsuppdrag avses lagstadgad revision av arsredovisningen och bokféringen samt styrelsens och
verkstallande direktérens forvaltning samt revision och annan granskning utférd i enlighet med éverenskommelse eller
avtal. Detta inkluderar 6vriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att utféra samt radgivning eller
annat bitrdde som féranleds av iakttagelser vid sadan granskning eller genomférandet av sadana 6vriga
arbetsuppgifter.

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

Arvoden for granskning av dotterbolag ingar i arvodet for moderbolaget och faktureras moderbolaget.
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Not 7 - Avskrivningar, mnkr
2016 2015
Avskrivningar enligt plan férdelade per tillgang
Ovriga inventarier -4,7 -4,5
-4,7 -4,5
Avskrivningar enligt plan fordelade per funktion
Fastighetsrorelsen
- Avskrivningar -3,8 -3,7
- Forséljnings- och administrationskostnader -0,9 -0,9
-4,7 -4,5
Not 8 - Vardeférdandringar forvaltningsfastigheter och derivat, mnkr
2016 2015
Realiserade véardeforandringar i forvaltningsfastigheter 23,2
Orealiserade vérdeforandringar i forvaltningsfastigheter 1464,3 1327,6
Orealiserade vardeférandringar i derivat " 22,8 16,0
1510,4 1343,5
1) Avser i sin helhet finansiella instrument som innehas fér handel.
Not 9 - Rapportering per segment, mnkr
Verksamheten i Fastighets AB L E Lundberg bedrivs i tre regioner, Ost, Stockholm och Vast. Dessa regioner redovisas
ned till rérelseresultat. Ovriga resultatposter redovisas pa totalniva. Segmenten rapporteras i dverensstammelse med den
rapportering som lamnas till styrelsen i Fastighets AB L E Lundberg.
Region Ost Region Stockholm Region Vast Totalt
Resultatrakning 2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015
Nettoomsaéttning 579,3 576,7 446,5 458,8 320,9 307,1 1346,7 1342,7
Driftskostnader -148,1 -149,3 -126,2 -113,6 -71,5 -65,1 -345,9 -328,0
Underhall och hyresgéstanpassningar -73,0 -76,8 -41,3 -43,7 -40,1 -33,0 -154,4 -163,6
Avskrivningar -1,8 -1,7 -1,0 -1,1 -1,0 -0,8 -3,8 -3,7
Fastighetsskatt -29,2 -26,0 -20,7 -21,0 -13,1 -11,5 -63,0 -58,5
Exploateringsfastigheter -0,2 1,8 10,3 -8,1 -5,2 -6,5 51
327,0 322,9 259,1 289,7 187,1 191,6 773,1 804,1
Centrala administrationskostnader -32,9 -31,1
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 626,3 462,9 537,8 625,0 323,56 239,7 1487,6 1327,6
Vardefoérandring derivat 22,8 16,0
Rorelseresultat 953,3 785,7 796,9 914,6 510,6 431,3 2 250,6 2116,6
Finansnetto -103,6 -111,5
Skatt -291,2 -438,4
Arets resultat 1 855,8 1 566,7
Balansrékning
Fastigheter 7903,5 7 502,6 5968,0 57657 4004,3 34291 17 875,8 16 697,4
Oférdelade tillgangar 266,8 251,5
Summa tillgangar 7 903,5 7 502,6 5968,0 5765,7 4004,3 34291 18 142,6 16 948,8
Eget kapital 11 062,8 9510,7
Oftrdelade skulder 7 079,7 7 438,2
Summa eget kapital och skulder 18 142,6 16 948,8
276,5 2240 73,9 73,5 251,7 170,9 602,1 468,4

\ Investeringar
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Not 10 - Finansnetto, mnkr
2016 2015
Finansiella intakter
Rénteintakter, koncernféretag 0,0 0,0
Rénteintakter, dvriga 1,5 1,1
1,5 11
Finansiella kostnader
Réntekostnader, koncernféretag -31,2 -36,5
Rantekostnader, fastighetslan -69,2 -71,3
Ovrigt -4,6 -4,7
-105,0 -112,5
Finansnetto -103,6 -111,5
Samtliga rénteintakter avser finansiella instrument som inte vérderas till verkligt vérde.
Av rantekostnaderna avser 78,9 mnkr (87,7) finansiella instrument som inte vérderas till verkligt vérde.
Not 11 - Skatt, mnkr
Skatt redovisad i arets resultat
2016 2015
Aktuell skatt
Arets skattekostnad -52,4 -53,0
Uppskijuten skatt "
Tempordra skillnader -238,8 -385,4
-291,2 -438,4
1) Avser framst skatt beréknad pa skillnaden mellan anskaffnings- och verkligt vérde for férvaltningsfastigheter.
Avstamning effektiv skatt 2016 2015
Resultat fore skatt 2147,0 2 005,1
Svensk inkomstskatt 22% -472,3 22% -441,1
Ej skattepliktiga intékter och ej avdragsgilla kostnader” -9% 183,8 0% 3,6
Schablonrénta periodiseringsfond 0% -0,4 0% -0,4
Ovrigt 0% -2,3 0% -0,5
14% -291,2 22% -438,4
1) Avser till stérsta delen aterféring av uppskjuten skatt avseende salda fastigheter via bolag.
Skatt redovisad i arets totalresultat 2016 2015
Fore Efter Foére Efter
skatt Skatt skatt skatt Skatt skatt
Aktuariella omvérderingar -4,5 0,8 -3,7 0,7 -0,1 0,5
Skatt redovisad i balansrdkningen
Skulder 2016 2015
Avsattningar for skatter
Uppskjuten skatteskuld 29433 2704,0
Ovriga avsattningar 16,2 18,1
Aktuell skatteskuld 23,6 27,8
2 983,1 2749,9
Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder
2016 2015
Fordran Skuld Netto Fordran Skuld Netto
Forvaltningsfastigheter -2 855,9 -2 855,9 -2629,0 -2 629,0
Avsattning for pensioner 4,2 4,2 3,6 3,6
Obeskattade reserver -97,0 -97,0 -89,2 -89,2
Derivat 5,5 5,5 10,5 10,5
9,7 -2 952,9 -2 943,3 14,1 -2718,1 -2 704,0
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Not 11 - fortséttning

Foérandring av uppskjuten skatt i temporéra skillnader

Redovisat Redovisat
Ingadende i arets i 6vrigt  Utgaende
2016 balans resultat totalresultat balans
Forvaltningsfastigheter -2 629,0 -227,0 -2 855,9
Avséttningar for pensioner 3,6 -0,2 0,8 4,2
Obeskattade reserver -89,2 -7,8 -97,0
Derivat 10,5 -5,0 5,5
-2 704,0 -240,0 0,8 -2 943,3
Redovisat Redovisat
Ingaende i arets i 6vrigt Utgaende
2015 balans resultat totalresultat balans
Forvaltningsfastigheter -2 262,3 -366,6 -2 629,0
Avsattningar for pensioner 4,0 -0,3 -0,1 3,6
Obeskattade reserver -74,2 -15,0 -89,2
Derivat 14,0 -3,5 10,5
-2 318,56 -385,4 -0,1 -2 704,0
Not 12 - Materiella anldggningstillgangar, mnkr
Ovriga Pagéaende ny-
2016 inventarier  anlaggningar Totalt
Anskaffningsvéarde
Ingédende balans 39,1 249 64,0
Investeringar 7,7 12,1 19,8
Omklassificeringar -8,8 -8,8
Avyttringar och utrangeringar -4,6 -3,4 -8,1
42,1 24,7 66,9
Av- och nedskrivningar
Ingéende balans -27,2 -27,2
Arets avskrivningar -4,7 -4,7
Avyttringar och utrangeringar 4,2 4,2
-27,6 -27,6
Utgaende balans 14,5 24,7 39,2
Ovriga Pagéende ny-
2015 inventarier anlaggningar Totalt
Anskaffningsvéarde
Ingdende balans 38,7 21,6 60,3
Investeringar 4,1 14,7 18,8
Omklassificeringar -10,8 -10,8
Avyttringar och utrangeringar -3,7 -0,6 -4,3
39,1 24,9 64,0
Av- och nedskrivningar
Ingéende balans -26,2 -26,2
Arets avskrivningar -4,5 -4,5
Avyttringar och utrangeringar 3,6 3,6
-27,2 -27,2

Utgaende balans 11,9 24,9 36,9



Fastighets AB L E Lundberg 16 av 34
Org nr 556049-0483

Not 13 - Forvaltningsfastigheter

Férvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde. Det verkliga vérdet &r det pris som vid vérderingstidpunkten skulle
erhallas vid férsaljning genom en transaktion pa huvudmarknaden (eller den mest férdelaktiga marknaden) under

aktuella marknadsforhallanden ("exit price"), oavsett om priset &r direkt observerbart eller berédknat med hjélp av en annan

varderingsteknik.
2016 2015

mnkr Bostad Kommersielit" Totalt Bostad Kommersiellt" Totalt
Ingdende verkligt vérde 6 789,0 9 908,4 16 697,4 5 966,5 8 935,1 14 901,6
Forvarv 10,9 99,6 110,6 2,9 2,9
Investeringar 228,8 262,7 491,5 180,2 284,9 465,1
Avyttringar -490,0 -398,0 -888,0

Orealiserad vérdeforéndring 832,1 632,2 1464,3 639,3 688,5 1327,8
Utgaende verkligt varde 7 370,9 10 504,9 17 875,8 6 789,0 9 908,4 16 697,4

1) Avser framst butiks- och kontorsfastigheter.

Information om verkligt varde pa férvaltningsfastigheter

Samtliga fastigheter, klassificerade som forvaltningsfastigheter, dgs av koncernen och omfattar mark, byggnader, byggnads-
inventarier, ombyggnader av befintliga fastigheter samt nybyggnation. Vérdering av fastighetsbestandet har skett genom att
varje enskild fastighets verkliga varde har bedémts internt. | investeringsbeloppet ingar under aret aktiverade laneutgifter med
ett belopp om 2,3 mnkr (-).

Varderingsmetod

Vérderingen av verkligt varde &r for samtliga fastigheter klassificerade i niva 3 i vérderingshierarkin.

Vérderingen av fastighetsbestandet har skett genom att varje enskild fastighets verkliga varde har bedémts. Bedémningen

baseras savél pa ortsprismaterial som pa en berékning av nuvérdet av uppskattade framtida betalningsstrémmar.
Nuvardesberékningen bygger pa diskonterade kassafléden under kommande tioarsperiod och dérefter pa en berékning av

evig direktavkastning. Diskonteringsréntan varierar mellan 4,6 och 8,4 procent for bostadsfastigheter och mellan 5,9 och

9,8 procent for kommersiella fastigheter. Berékningen av kassaflddena baseras pa en antagen inflation pa tva procent,

normaliserade hyresintakter och underhallskostnader samt normaliserad vakansgrad. Denna berakning végs sedan samman

med olika ortsprisfaktorer i en slutlig vérdering. Nedan framgar de indata som anvénts vid varderingen.

Bostad Kommersiellt

Intervall (végt snitt) Intervall (vigt snitt)

Driftsnetto (kr/m?) 400 - 1 600 (600) 200 - 5 200 (1 300)
Direktavkastningskrav restvérde (%) 2,59 - 6,35 (4,24) 3,90 - 7,87 (5,22)
Vakans (%) 0,5-3,1(1,3) 1,0-9,6 (3,4)

Alla hyror har bedémts vara marknadsmassiga. Tillvéxtantagandet bedéms enskilt per fastighet. Diskonteringsréntan &r
berdknad som avkastningskravet med tillagg for tillvaxtantagande under prognosperioden. Tillvéxtantagandet har i sin
tur en koppling till antagen inflation under samma period men bedéms individuellt fér varje fastighet med hénsyn till
kontraktsforhallanden, vakansrisk, tekniskt skick med mera.

Beddmningen av direktavkastningskraven &r baserad pa inhdmtad information om marknadens férréntningskrav pa aktuella
kop och forsaljningar av jamforbara fastigheter i likartade 1&dgen. Informationen stdms av med oberoende vérderings- och
radgivningsforetag.

Fastighets AB L E Lundbergs fastighetsbestand varderas till 17 876 mnkr (16 697). For att sékerstélla varderingen har
oberoende vérderingar for 43 fastigheter, motsvarande vardeméssigt 49 procent av bestandet, inhdmtats externt. De
externa varderingarna av dessa fastigheter uppgick till 8 8568 mnkr medan de interna vérderingarna uppgick till 8 720 mnkr.

Kénslighetsanalys

Verkligt varde pa en fastighet kan med sakerhet endast faststéllas vid en forséljning. Vid fastighetsvardering anges ofta ett
intervall for att visa pa osékerheten kring uppskattningar av en fastighets vérde. Vérdeintervallet brukar uppga till + 5 procent
men kan variera beroende bland annat pa marknadssituation, fastighetens tekniska standard och investeringsbehov.
Fastighets AB L E Lundbergs fastighetsbestand vérderas till 17,9 mdkr och med ett osékerhetsintervall om + 5 procent s&
innebér det en forandring av fastighetsvardet med cirka 0,9 mdkr. Nedan framgér de mest vasentliga faktorerna som paverkar
vérderingen och deras effekt pa verkligt vérde.

Vardepaverkan, mnkr

Foérédndring Bostad Kommersiellt

Driftsnetto (kr/m?) 50 608 402
Direktavkastningskrav restvérde (%-enhet) -0,25 462 528

+0,25 -411 -480

\ Hyresvakans (%-enhet) -1,0 124 142

LN
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Paverkan pa arets resultat
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Samtliga férvaltningsfastigheter genererar hyresintékter, med untantag av de med pagaende nyproduktion och de som bestar
av obebyggda tomter. Arets hyresintékter (brutto minus vakanser) uppgar till 1 248,4 mnkr (1 227,0). Kostnader per kostnadsslag

framgar av tabellen nedan.

Kostnadsslag, mnkr 2016 2015
Drift och administration 2121 208,7
Underhall 154,5 153,7
Personalkostnader 1121 109,6
Fastighetsskatt 62,1 57,4
Tomtrattsavgélder 1,0 0,9
Avskrivningar 4,7 4,5

546,4 534,7

Forfallostruktur hyresintékter

Forfallostruktur for operationella hyresavtal framgar av tabellen nedan.

Arshyra, mnkr 2017 2018 2019 2020 2021 2022- Totalt
Bostéader 496,4 496,4
Butiker 58,4 135,5 78,1 57.7 63,8 58,9 452,4
Kontor 62,5 41,9 334 27,7 26,0 30,3 221,8
Ovrigt 50,7 10,6 7,0 6,2 0,8 14,7 90,0
Totalt 668,0 188,0 118,5 91,6 90,6 103,9 1 260,6
Andel, procent 53 15 9 7 7 8 100
Not 14 - Finansiella instrument, mnkr
Totalt
Tillgangar som Kund- och Ovriga redovisat Verkligt

2016 Derivat”  kan séljas lanefordringar skulder varde vérde
Finansiella instrument som ingar
i den finansiella nettoskulden
Likvida medel
Banktillgodohavanden 0,5 0,5 0,5
Langfristiga finansiella skulder
Lan fran banker 550,0 550,0 616,7
Kortfristiga finansiella skulder
Kort del av langa lan 1 300,0 1300,0 1 353,1
Derivat 24,8 24,8 24,8
Upplupen rénta 18,3 18,3 18,3
Skuld koncernféretag 1733,4 1733,4 17334
Ovriga kortfristiga skulder 4,9 4,9 4,9

24,8 0,0 3 056,6 3081,4 3134,5
Finansiella instrument som inte ingar
i den finansiella nettoskulden
Aktier i onoterade bolag 0,0 0,0
Kundfordringar 35,9 35,9 35,9
Leverantorsskulder 83,4 83,4 83,4
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Not 14 - fortsdttning

Totalt
Tillgdngar som Kund- och Ovriga  redovisat Verkligt
2015 Derivat" kan siljas lanefordringar  skulder varde vérde
Finansiella instrument som ingar
i den finansiella nettoskulden
Likvida medel
Banktillgodohavanden 0,3 0,3 0,3
Langfristiga finansiella skulder
Lan fran banker 1 850,0 1 850,0 2019,8
Kortfristiga finansiella skulder
Derivat 47,6 47,6 47,6
Upplupen rénta 18,3 18,3 18,3
Skuld koncernféretag 2 363,6 2 363,6 2 363,6
47,6 2 382,0 2 429,6 2429,6
Finansiella instrument som inte ingar
i den finansiella nettoskulden
Aktier i onoterade bolag 0,0 0,0
Kundfordringar 15,9 15,9 15,9
Leveranttrsskulder 70,1 70,1 70,1

1) Innehas fér handel och redovisas till verkligt vérde via resultatet.

Finansiella instrument varderade till verkligt vérde i balansrakningen
Enligt IFRS 7 ska upplysning Idmnas avseende hur det verkliga vérdet faststallts for de instrument som vérderas till verkligt
varde i balansrékningen, vilket omfattar derivat.

Indata for vérdering av finansiella instrument som vérderas till verkligt vérde i balansrékningen (derivat) har gjorts baserat
pa observerbara marknadspriser vilket innebér att de &r hanforliga till niva tva enligt IFRS 13.

Finansiella instrument som inte vérderas till verkligt vérde i balansrdakningen men for vilka upplysningar
lamnas om verkligt varde

Nar upplysningar om verkligt vérde 1dmnas i tabellen ovan for finansiella instrument som inte varderas till verkligt varde i
balansrakningen har verkligt vérde bestamts pa féljande satt;

Lan fran banker; 1an med fast rénta har varderats med den rénta med vilken en refinansiering skulle kunna géras pa balansdagen.
Denna varderingen tillhor niva 3 eftersom dessa réntor inte kan observeras pa marknaden. Lan med rérlig rénta antas ha ett
marknadsvarde som 6verensstdmmer med bokfort véarde forutsatt att ndgon métbar forandring 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 vérde angetts det
redovisade vérdet vilket bedoms aterspegla det verkliga vardet pa grund av att diskonteringseffekten &r forsumbar.

Finansiella instrument dar verkligt vérde inte kunnat faststéllas pa ett tillforlitligt sétt
Dé néagot tillforlitligt marknadsvérde avseende aktier i onoterade bolag ej har kunnat faststéllas har dessa utelamnats i kolumnen for
verkligt vérde.

Not 15 - Omsittningsfastigheter, mnkr

Exploateringsfastigheter 2016 2015
Vid arets borjan 166,7 123,8
Arets anskaffningar 13,9 35,7
Reverseringar av nedskrivningar 20,5 19,7
Avyttringar och utrangeringar -25,0 -12,6
Utgaende balans 176,1 166,7

Ackumulerade nedskrivningar ingar med 1,0 mnkr (24,7).
Beddmt verkligt varde enligt intern vardering uppgar till 416,7 mnkr (351,8).
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Not 16 - Rorelsefordringar, mnkr

2016 2015

Hyres- och kundfordringar 35,9 15,9
Ovriga rorelsefordringar

Forutbetalda kostnader 9,9 53

Upplupna hyresintékter 2,3 1,8

Ovriga fordringar 2,6 24,0

14,8 31,1

Utgaende balans 50,7 47,0

Kundfordringar redovisas till det belopp som forvéntas bli inbetalt utifran en individuell bedomning av respektive kund.

Not 17 - Kassaflodesanalys, mnkr

Réntor 2016 2015
Erhalina 1,5 1,1
Erlagda -104,6 -112,8

-103,1 -111,7

Likvida medel bestar av banktillgodohavanden.

Not 18 - Eget kapital

Aktiekapital
2016-12-31 Antal Kvotvarde mnkr
Totalt antal utestaende aktier 250 000 400 kr 100,0
2015-12-31 Antal Kvotvarde mnkr
Totalt antal utestaende aktier 250 000 400 kr 100,0
Eget kapital

Koncernens eget kapital bestar av aktiekapital och balanserade vinstmedel inklusive arets resultat. Balanserade
vinstmedel utgérs av féregéende ars balanserade vinstmedel och resultat efter avdrag for, i férekommande fall, under aret
lamnad vinstutdelning.

Utdelning

Styrelsen foreslar arsstamman att besluta om en utdelning pa 1 600 kronor per aktie. Den foéreslagna utdelningen uppgar
till sammanlagt 400 mnkr. Féregaende ar Idmnades en utdelning pa 300 mnkr.

Rostrétt

‘6’\ Varje aktie innehar en rostratt.
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Not 19 - Avséttningar for pensioner

Férmansbestamda pensionsplaner

Koncernens tjanstemén omfattas av den s k ITP-planen. Ataganden for alderspension tryggas genom
formansbestamda forpliktelser enligt PRI/FPG-systemet. Nedan specificeras foréndringen av den férmansbestémda
forpliktelsen.

mnkr 2016 2015
Forpliktelse per den 1 januari 91,0 90,0
Férmaner intjdnade under perioden 2,5 2,5
Rénta 2,6 2,5
Aktuariell vinst/forlust 3,6 -0,5
Utbetalda pensioner -3,9 -3,6
Saérskild 16neskatt 1,3 0,1
Forpliktelse den 31 december 97,0 91,0
Varav kreditférsékrat via FPG 60,1 60,6

Under aret har pensionskostnader avseende férmansbestdamda planer om 2,5 mnkr (2,5) redovisats i rorelseresultatet.
Rantekostnader pa pensionsskulden uppgick under aret till 2,6 mnkr (2,5) vilka ingar i finansnettot. Arets aktuariella
omvardering uppgick till 3,6 mnkr (-0,5) och har redovisats i 6vrigt totalresultat. Den aktuariella forlusten om

3,6 mnkr bestar av vinst pa grund av erfarenhetsbaserade justeringar, 0,9 mnkr, férlust avseende effekter av
forandrade finansiella antaganden, 7,8 mnkr och vinst avseende foréndringar i de demografiska antagandena, 3,3 mnkr.
Ackumulerat uppgar aktuariella omvéarderingar till 27 mnkr (23).

Durationen pa forpliktelsen uppgar till 19 ar.

Vasentliga aktuariella antaganden 2016 2015
Diskonteringsrénta, % 2,50 3,00
Framtida Iénedkningar, % 3,00 3,00
Framtida inflation, % 1,50 1,50

Livslangdsantaganden baseras pa DUS14 (PRI). Den aktuella livslangden som férpliktelsen &r beréknad pa
framgar av nedanstaende tabell.

2016 2015
Livsldngdsantaganden vid 65 ar - pensionerade medlemmar
Mén 22 23
Kvinnor 24 25
Livsldngdsantaganden vid 65 ar - f6r medlemmar som &r 45 ar
Mén 43 42
Kvinnor 45 44

Kénslighetsanalys
| nedanstaende tabell presenteras majliga férandringar av aktuariella antaganden per bokslutstidpunkten, évriga antaganden
oférandrade, och hur dessa skulle paverka den formansbestamda forpliktelsen (- minskar skulden, + dkar skulden).

mnkr Okning  Minskning
Diskonteringsrénta (0,5% foréndring) -7,4 -6,7
Framtida I6nedkning (0,5% forandring) 3,8 3,2

Framtida inflation (0,5% férandring) 6,1 5,6

Under 2017 férvéntas inbetalningar till de fsrmansbestamda planerna uppga till 3,8 mnkr.

Planer som omfattar flera arbetsgivare

Familjepension tryggas genom férsakring i Alecta. Kostnaden uppgick till 1,4 mnkr (1,1) och ingér i rorelseresultatet.
Pension fér de tjinstem&n som valt méjligheten till alternativ ITP samt tjanstepension for arbetare &r avgiftsbestamd.

Kostnaden uppgick till 2,0 mnkr respektive 0,6 mnkr (2,2; 0,8) och ingér i rérelseresultatet.
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Not 20 - Ovriga avsittningar

21 av 34

Ovriga avséttningar bestar i sin helhet av uppskov med stampelskatt om 16,2 mnkr (18,1).

Not 21 - Rorelseskulder, mnkr

2016 2015
Leverantorsskulder 83,4 70,1
Ovriga rorelseskulder
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter
Hyresintékter 154,6 137,9
Ovrigt 67,8 78,4
Ovriga kortfristiga skulder
Momsavrakning 50,8 18,6
Owrigt 10,7 11,2
283,9 246,2
Utgaende balans 367,3 316,2
Not 22 - Nirstaende, mnkr
Transaktioner med koncernféretag
Transaktioner med koncernforetag framgér av not 10 och 14.
Nyckelpersoner i ledande stéllning 2016 2015
Forsaljning till 10,0 10,6

Transaktionerna &r prissatta pa marknadsmaéssiga villkor.

Nyckelpersoner i ledande stéllning

Fredrik Lundberg med maka innehar direkt och indirekt via det heldgda bolaget Byggnads AB Karlsson & Wingesjo
(inklusive dotterbolag) 70,95 procent (70,96) av rosterna och 42,34 procent (42,36) av kapitalet i L E Lundbergféretagen AB

(publ) som i sin tur & moderforetag till Fastighets AB L E Lundberg.

Fastighets AB L E Lundberg férvaltar Byggnads AB Karlsson & Wingesjé-koncernens fastigheter enligt upprattat

forvaltningsavtal.

Ersattningar till nyckelpersoner i ledande stéllning framgér av not 5.

Not 23 - Stillda sidkerheter och eventualfoérpliktelser, mnkr

Stéllda sékerheter 2016 2015

F6r egna skulder

Fastighetsinteckningar 1851,6 1850,3

Eventualférpliktelser 2016 2015

Borgensforbindelse, évriga 8,0 8,0

Ovriga eventualforpliktelser 1,2 1,2
9,2 9,2
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Not 24 - Viktiga uppskattningar och bedémningar

Uppréttande av finansiella rapporter kréver att féretagsledningen gor beddmningar och uppskattningar som paverkar de
redovisade beloppen. De bedémningar och uppskattningar som enligt féretagsledningen &r vasentliga for redovisade belopp
i arsredovisningen och dar det finns en betydande risk att framtida héndelser och ny information kan féréndra dessa
bedémningar och uppskattningar inkluderar framst:

Forvaltningsfastigheter

Vid bokslutet vérderas fastigheterna till verkligt varde. | denna véardering goérs uppskattningar om framtida hyresnivéer,
vakansgrader och fastighetskostnader. | berékningsmodellen gors ocksa en beddmning av varje enskild fastighets
direktavkastningskrav. Vardet pa en fastighet kan dock med s&kerhet endast faststéllas nér likviden har erhallits efter en
forsaljning. | not 13 redogérs mer ingaende for varderingsprocessen.

Pensioner

Vardet av pensionsforpliktelser beréknas utifrdn antaganden om diskonteringsréanta, inflation, framtida I6nedkningar och
demografiska faktorer. Antagandena uppdateras normalt arsvis vilket paverkar den redovisade pensionsskuldens storlek och
eget kapital. Dessa antaganden paverkar det kommande arets redovisade pensionskostnad. Se &ven not 19.

Not 25 - Finansiella risker och riskhantering

Finansverksamheten och hanteringen av finansiella risker for koncernen handlégges enligt faststélld finanspolicy av
koncernstab administration, ekonomi och finans i moderbolaget L E Lundbergféretagen AB. Riskhanteringen bedrivs enligt
denna finanspolicy och syftar till en lag riskniva. De risker som primért hanteras &r rénte- och refinansieringsrisk kopplat till
finansieringen samt i mindre utstrackning &ven kreditrisk.

Finansieringsrisk

Den rénteb&rande nettoskulden uppgick den 31 december 2016 till 3 728,3 mnkr (4 374,0), férdelat pa réantebdrande skulder och
rantebdrande pensionsavséattningar 3 728,8 mnkr (4 375,4) och rantebarande tillgangar 0,5 mnkr (1,4). Den genomsnittliga kapital-
bindningstiden var 10 manader (14). Forfallostrukturen framgar av tabell nedan. Derivatinstrument finns som redovisas

i kategorin finansiella skulder vérderade till verkligt varde via resultatrakningen. Sékringsredovisning tilldmpas ej.

Finansiella skulder”, 31 december 2016

Forfalloar mnkr Andel, %
2017 3056,9 85
2019 350,0 10
2020- 200,0 6
Totalt 3606,9 100

1) Exklusive vardeférandring derivat om 24,8 mnkr och pensionsavséttningar om 97,0 mnkr.

Forfallostruktur avseende odiskonterade belopp framgar av tabellen nedan.

mnkr 2017 2018 2019 2020-
Finansiella skulder

Derivat 24,3

Ovriga finansiella skulder 31042 229 372,9 208,4

Finansiella tillgangar
Ovriga finansiella tillgangar 0,5

For att minska risken, att inte kunna anskaffa kapital nar sa ar erforderligt, har avtal om bindande langfristiga kreditloften
tréffats. Fastighets AB L E Lundberg hade per den 31 december 2016, utéver upptagna krediter om cirka 1,9 mdkr kronor,
avtalade langfristiga laneldften pa sammanlagt 2,2 mdkr kronor hos banker. Omfinansiering kommer att ske av kortfristiga
skulder under 2017.

Rénterisk

Raénterisk &r risken for att finansieringskostnaden paverkas av forédndring i marknadsréntan. Foér att reducera réanteriskerna

innehar koncernen derivatinstrument (swapkontrakt) till ett nominellt varde om 800,0 mnkr. Det verkliga vérdet per

balansdagen uppgar till -24,8 mnkr. Réntebindning var 10 manader per den 31 december 2016. Beraknat utifran

réantebindning och nettoskuld per den 31 december 2016 skulle en procentenhets 6kning av marknadsréntan paverka 2017

ars resultat med cirka 9 mnkr. Pa langre sikt slar ranteférandringen igenom pé hela nettoskulden. Réntebindningsstruktur
\E\,\den 31 december 2016 framgér av tabellen pa nasta sida.
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Not 25 - fortsédttning

Riantebindningsstruktur, 31 december 2016

Genom-

snittlig

Skulder" effektiv

Ré&ntan bunden till &r mnkr Andel, % ranta, %
2017 3 056,9 85 2,5
2019 350,0 10 4,1
2020- 200,0 6 4,2
Totalt 3606,9 100 2,7

1) Exklusive vardeférandring derivat om 24,8 mnkr och pensionsavséttningar om 97,0 mnkr.

Kreditrisk
Koncernen &r begransat exponerad for kreditrisker. Dessa hanfors i huvudsak till utestdende kund-/hyresfordringar och
motpartsrisk genom derivatavtal. Forluster pa kund-/hyresfordringar uppstar nar kunder férsétts i konkurs eller av andra
skal inte kan fullfélja sina betalningsataganden. Riskerna begrénsas genom ett medvetet urval av kunder med god
betalningsférméga. Exponering mot enskilda kunder/hyresgéster &r begransad och de tio storsta kunderna/hyresgdsterna
utgoér sammanlagt 13 procent av fastighetsférvaltningens omsattning. Totala kund-/hyresfordringar uppgar vid arsskiftet ill
35,9 mnkr (15,9), varav 4,7 mnkr (7,8) med forfall 6ver 60 dagar. Kreditkvalitéten pa de finansiella tillgangar som varken har forfallit
eller &r nedskrivningsbara beddéms vara god.

Koncernens derivat omfattas av bindande ramavtal om kvittning vilket innebar att koncernen har rétt att kvitta fordringar och
skulder nar en kredithandelse intréffat mot samma motpart. Kvittning av tillgdngar och skulder tilldmpas ej i redovisningen.
Redovisade derivat pa skuldsidan uppgar till 24,8 mnkr (47,6).

Not 26 - Vasentliga hindelser efter balansdagen

ku\ Inga hdndelser av vésentlig betydelse har intréffat efter rakenskapsérets utgang.
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Resultatrdkning samt Rapport éver totalresultat, moderbolaget

Not

mnkr 2016 2015
Nettoomséttning 2 1266,4 1273,8
Driftskostnader -292,6 -296,8
Underhall och hyresgéstanpassningar -300,6 -325,6
Avskrivningar 4 -159,7 -166,6
Fastighetsskatt -61,1 -58,1
Exploateringsfastigheter 15 -8,0 8,6
Bruttoresultat 444,4 435,4
Centrala administrationskostnader 4 -32,3 -30,7
Resultat vid férséljning av forvaltningsfastigheter -3,7 -24,3
Nedskrivning férvaltningsfastigheter -18,2

Reversering av nedskrivning, forvaltningsfastigheter 0,6 44,9
Rorelseresultat 3 390,8 425,2
Resultat fran andelar i koncernféretag 5 838,8 35,2
Resultat fran évriga vardepapper 6 0,9 0,3
Ranteintékter och liknande resultatposter 7 2,8 2,3
Rantekostnader och liknande resultatposter 8 -107,2 -112,3
Resultat efter finansiella poster 1126,1 350,8
Bokslutsdispositioner 9 -29,1 -69,2
Resultat fére skatt 1 096,9 281,6
Skatt 10 -56,7 -60,6
Arets resultat " 1 040,2 221,0

\WU Arets totalresultat dverensstémmer med arets resultat.
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Balansridkning, moderbolaget

Not

mnkr 2016-12-31 2015-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgéngar 11

Forvaltningsfastigheter 5232,4 5107,9

Fastighetsinventarier 162,8 239,1

Ovriga inventarier 14,5 11,9

Pagéende nyanléggningar 37,8 74,8

Summa materiella anldggningstillgdngar 5447,5 5433,8

Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i koncernféretag 12 52,7 52,7

Andra langfristiga vérdepappersinnehav 0,0 0,0

Ovriga langfristiga fordringar 0,3 0,5

Summa finansiella anldggningstillgdngar 52,9 53,2

Summa anléggningstillgangar 5500,4 5487,0

Omsittningstillgangar

Exploateringsfastigheter 13 126,8 128,1

Kortfristiga fordringar

Hyres- och kundfordringar 7,8 10,2

Fordringar hos koncernféretag 209,8 51,5

Ovriga fordringar 2,5 16,5

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 11,2 5,8

Summa kortfristiga fordringar 231,3 84,0

Kassa och bank 14 0,0 0,0

Summa omsittningstillgangar 358,2 212,1

SUMMA TILLGANGAR 5 858,6 5699,1

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 15

Bundet eget kapital

Aktiekapital 100,0 100,0

Fritt eget kapital

Balanserade vinstmedel 62,1 1411

Arets resultat 1040,2 221,0

Summa eget kapital 1202,3 462,1

Obeskattade reserver 16,17 440,9 405,2

Avsittningar

Avséttningar for pensioner 18 60,1 60,6

Avsattning for uppskjuten skatt 19 171,1 165,6

Ovriga avsattningar 19 16,2 18,1

Summa avsiittningar 247,4 244,3

Skulder

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 20 550,0 1 850,0

Ovriga skulder 21 0,9 1,4

Summa langfristiga skulder 550,9 1851,4

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 20 1.300,0

Skulder till koncernféretag 17971 2 430,8

Ovriga rérelseskulder 22 320,0 305,4

Summa korfristiga skulder 34171 2736,1
\ SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 5858,6 5699,1

P
il
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Rapport 6ver forandring i eget kapital samt Kassaflédesanalys, moderbolaget
Fritt eget kapital
Balanserade Arets Totalt
Foérandring i eget kapital, mnkr Aktiekapital vinstmedel resultat eget kapital
Ingdende eget kapital 2015-01-01 100,0 354,7 185,4 640,1
Vinstdisposition 185,4 -185,4
Utdelning -400,0 -400,0
Fusionsdifferens 1,0 1,0
Avrets resultat " 221,0 221,0
Utgaende eget kapital 2015-12-31 100,0 141,1 221,0 462,1
Ingaende eget kapital 2016-01-01 100,0 141,1 221,0 462,1
Vinstdisposition 221,0 -221,0
Utdelning -300,0 -300,0
Arets resultat 1040,2 1040,2
Utgaende eget kapital 2016-12-31 100,0 62,1 1 040,2 1202,3
1) Arets totalresultat éverensstdmmer med arets resultat.
Kassaflodesanalys, mnkr Not 14 2016 2015
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 1126,1 350,8
Justering for ej kassapaverkande poster" -673,5 127,9
Betald inkomstskatt -57,8 -34,4
394,8 4443
Forandring av omsattningsfastigheter 21,8 -21,3
Foréndring av rérelsefordringar 11,0 11,7
Forandring av rérelseskulder 21,2 1,4
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN 448,8 436,1
Investeringsverksamheten
Foérvarv av materiella anlaggningstillgangar -7,7 -4,1
Investering i forvaltningsfastigheter -211,5 -244.2
Avyttring av forvaltningsfastigheter 19,7 45,6
Forandring av finansiella fordringar 0,3 -0,5
Avyttring av finansiella tillgdngar 0,7
KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN -199,2 -202,6
Finansieringsverksamheten
Forandring av kortfristiga finansiella skulder 46,9 164,2
Langfristiga skulder 3,6 2,2
Utbetald utdelning till moderbolagets aktiedgare -300,0 -400,0
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN -249,5 -233,5
ARETS KASSAFLODE 0,0 0,0
Likvida medel vid arets bérjan 0,0 0,0
Likvida medel vid arets slut 0,0 0,0
\'\ 1) Justering utgérs framst av avskrivningar, nedskrivningar, reverseringar, anteciperade utdelningar samt resultat fran fastighetsférsaljningar.
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Not 1 - Redovisningsprinciper

Moderbolaget tillimpar samma redovisningsprinciper som koncernen utom i de fall som anges nedan. De skillnader som
férekommer mellan moderbolagets och koncernens principer féranleds av begransningar i mgjligheterna att tilldmpa IFRS i
moderbolaget till f6ljd av ARL och Tryggandelagen samt i vissa fall av skatteskal.

Moderbolaget har uppréttat sin arsredovisning enligt Arsredovisningslagen (1995:1554) och Radet fér finansiell
rapporterings rekommendation RFR 2 Redovisning for juridiska personer. RFR 2 innebér att moderbolaget i
arsredovisningen for den juridiska personen ska tillampa samtliga av EU godkanda IFRS och uttalanden sa langt
detta &r mojligt inom ramen for Arsredovisningslagen, Tryggandelagen och med hansyn till sambandet mellan
redovisning och beskattning. Rekommendationen anger vilka undantag frén och tilldgg till IFRS som ska goras.

Klassificering och uppstéliningsformer

Moderbolagets resultatrékning och balansrakning &r uppstéllda enligt arsredovisningslagen, medan rapporten 6ver totalresultat
och rapporten 6ver férandringar i eget kapital baseras pa IAS 1 Utformning av finansiella rapporter. De skillnader mot koncernens
rapporter som gor sig géllande i moderbolagets resultat- och balansrakningar utgérs framst av redovisning av resultat fran
finansiella poster, anldggningstillgangar, obeskattade reserver, eget kapital samt forekomsten av avséttningar som egen rubrik

i balansrakningen.

Rorelsesegmentrapportering
Moderbolaget redovisar inte segment enligt samma fordelning och samma omfattning som koncernen, utan upplyser om
nettoomsittningens foérdelning pa moderbolagets verksamhetsgrenar.

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

Derivat
Samtliga derivat innehas for hantering av ranterisk och redovisas till anskaffningsvérde i balansrékningen.

Materiella anldaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvérde efter avdrag fér ackumulerade avskrivningar och eventuella
nedskrivningar.

Forvaltningsfastigheter

Moderbolagets forvaltningsfastigheter varderas till anskaffningsvarde med avdrag fér ackumulerade planenliga avskrivningar ver
nyttjandeperioden och med erforderliga nedskrivningar. Planenliga avskrivningar gérs med 1-2 % pa byggnader.
Anskaffningsvéardet utgérs av forvérvspris, lagfartskostnader och vérdehdjande forbéattringsatgérder. Endast utgifter som genererar
bestaende vardehojning av fastigheterna aktiveras. Ombyggnadskostnader av underhallskaraktér kostnadsfors I6pande och
belastar resultatet. | enlighet med undantagsreglerna i RFR 2 for forvaltningsfastigheter, redovisas byggnader som en enda
avskrivningsenhet utan uppdelning pa komponenter.

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

Erséttningar till anstéllda, formansbestamda planer

| moderbolaget tillimpas andra grunder for berékning av formansbestdmda planer &n de som anges i IAS 19. Moderbolaget
foljer tryggandelagens bestammelser och Finansinspektionens foreskrifter eftersom detta &r en férutsattning for skatte-
massig avdragsratt.

Skatter
| moderbolaget redovisas obeskattade reserver utan uppdelning pa eget kapital och uppskjuten skatteskuld, till skillnad mot i
koncernen.

Koncernbidrag
Koncernbidrag redovisas enligt RFR 2 IAS 18 p 3 och RFR 2 IAS 27 p 2. Redovisning sker enligt alternativregeln vilket
innebér att erhallina och lamnade koncernbidrag redovisas som en bokslutsdisposition.

Anteciperad utdelning

Anteciperad utdelning fran dotterforetag redovisas i de fall moderféretaget ensamt har rétt att besluta om utdelningens
storlek och moderféretaget har fattat beslut om utdelningens storlek innan moderforetaget publicerat sina finansiella
rapporter.

Fusioner
Fusioner redovisas enligt BFNAR 1999:1.

Not 2 - Nettoomsattning, mnkr

2016 2015

Hyresintédkter m m 1214,5 12244
Forséljningar exploateringsfastigheter 51,9 49,4
1266,4 1273,8
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Not 3 - Anstillda och personalkostnader samt ersittning till revisorer, mnkr

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

Not 4 - Avskrivningar, mnkr

2016 2015
Avskrivningar enligt plan férdelade per tillgang
Férvaltningsfastigheter -58,4 -56,9
Ovriga inventarier -4,7 -4,5
Fastighetsinventarier -97,5 -106,0
-160,6 -167,4
Avskrivningar enligt plan fordelade per funktion
Fastighetsrorelsen
- Avskrivningar -169,7 -166,6
- Forséljnings- och administrationskostnader -0,9 -0,9
-160,6 -167,4
Not 5 - Resultat fran andelar i koncernféretag, mnkr
2016 2015
Utdelning (inklusive anteciperad utdelning) 838,8 35,2
Nedskrivning av andelar -0,0 -0,0
838,8 35,2
Not 6 - Resultat fran 6vriga vardepapper, mnkr
2016 2015
Resultat vid avyttring av aktier och andelar 0,9 0,3
0,9 0,3
Not 7 - Ranteintdkter och liknande resultatposter, mnkr
2016 2015
Rénteintakter, koncernféretag 2,5 1,6
Rénteintakter, dvriga 0,3 0,7
2,8 2,3
Not 8 - Rintekostnader och liknande resultatposter, mnkr
2016 2015
Réntekostnader, koncernféretag -31,2 -36,5
Réntekostnader, dvriga -2,3 -2,1
Rantekostnader, fastighetslan -71,5 -71,3
Ovrigt 2.2 24

\&\ -107,2 -112,3
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Not 9 - Bokslutsdispositioner, mnkr
2016 2015
Skillnad mellan redovisad avskrivning och avskrivning enligt plan:
- Fastighetsinventarier 15,6 3.9
- Ovriga inventarier -0,1 0,0
Koncernbidrag, erhallna 8,9 0,9
Koncernbidrag, ld&mnade -2,4 -2,0
Foréndring av periodiseringsfond -51,2 -71,9
-29,1 -69,2
Not 10 - Skatter, mnkr
2016 2015
Aktuell skatt
- Arets skattekostnad -51,2 -52,9
Uppskjuten skatt
- Uppskjuten skatt avseende temporér skillnad -5,6 -7,7
-56,7 -60,6
Avstamning av effektiv skatt 2016 2015
Resultat fére skatt 1 096,9 281,6
Svensk inkomstskatt 22% -241,3 22% -61,9
Ej avdragsgilla kostnader 0% -1,0 2% -5,6
Ej skattepliktiga intékter” 17% 184,8 -3% 7.9
Schablonrénta periodiseringsfond 0% -0,4 0% -0,4
Ovrigt 0% 1,7 0% -0,5
Skattemassiga resultat i KB 0% -0,4 0% -0,1
5% -56,7 22% -60,6
1) Avser till stérsta delen utdelningar fran dotterforetag.
Not 11 - Materiella anldggningstillgangar, mnkr
Forvaltnings-  Fastighets- Ovriga Pagaende ny-
2016 fastigheter  inventarier  inventarier anldggningar Totalt
Anskaffningsvarde
Ingéende balans 5 562,0 689,3 39,1 74,8 6 365,2
Investeringar 52,6 21,2 7.7 137,7 219,2
Omklassificeringar 171,3 -171,3
Avyttringar och utrangeringar -45,8 -4,2 -4,6 -3,4 -58,1
5740,1 706,3 42,1 37,8 6 526,3
Av- och nedskrivningar
Ingadende balans -454 1 -450,2 -27,2 -931,5
Arets avskrivningar -58,4 -97,5 -4,7 -160,6
Arets nedskrivningar/reverseringar 0,4 0,4
Avyttringar och utrangeringar 4,5 4,2 4,2 12,8
-507,7 -543,5 -27,6 -1 078,8
Utgaende balans 52324 162,8 14,5 37,8 5 447,5
Forvaltnings-  Fastighets- Ovriga Pagaende ny-
2015 fastigheter  inventarier inventarier anldggningar Totalt
Anskaffningsvarde
Ing&ende balans 4937,9 612,8 38,7 242,7 5832,1
Investeringar 33,7 12,2 41 198,3 248,3
Fusionerade bolag 371,0 371,0
Omklassificeringar 300,7 65,0 -365,7
Avyttringar och utrangeringar -81,3 -0,7 -3,7 -0,6 -86,2
5562,0 689,3 39,1 74,8 6 365,2
Av- och nedskrivningar
Ingdende balans -453,8 -344,5 -26,2 -824.,5
Arets avskrivningar -56,9 -106,0 -4,5 -167,4
Arets nedskrivningar/reverseringar 44,9 44,9
Avyttringar och utrangeringar 11,7 0,3 3,6 15,6
-454,1 -450,2 -27,2 -931,5
Utgaende balans 5107,9 239,1 11,9 74,8 5433,8
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Not 12 - Andelar i koncernféretag, mnkr

2016 2015
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets borjan 52,8 284.,6
Arets anskaffningar 0,0
Fusionerade bolag -231,8

52,8 52,8
Ackumulerade nedskrivningar
Vid arets bérjan -0,1 -0,1
Arets nedskrivningar 0,0 0,0

-0,1 -0,1
Bokfort varde 52,7 52,7
Specifikation av moderbolagets innehav av aktier
och andelar i koncernféretag Antal andelar Andel i % Bokfort varde
(koncernforetag / org nr / séte) 2016 2016 2015 2016 2015
Andelar i dotterféretag
Byggnads AB L E Lundberg / 556189-2711 / Norrkdping 1000 100 100 251 251
Fastighets AB Stromstaden / 556051-7202 / Norrkdping 6 750 100 100 24,5 245
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
Skattké&rrs 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 0,6 0,6
Vénerbyggen, Skattkérrs Byggnads AB & Co KB / 916574-3239 / Karlstad 100 100 0,9 0,9
Byggnads AB Dalkarlen / 556329-5251 / Norrképing 10 000 100 100 1,2 1,2
Bokfort varde 52,7 52,7
Indirekt agda dotterforetag
Agda av L E Lundberg Nordic AB

8 aktiebolag 3500 100 100
Agda av Spiralen AB
Holmenbyggarna Dalkarlen KB 100 100
Not 13 - Omsiéttningsfastigheter, mnkr
Exploateringsfastigheter 2016 2015
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets borjan 162,8 131,56
Arets anskaffningar 3,5 32,4
Avyttringar och utrangeringar -28,4 -11,1
127,9 152,8

Ackumulerade nedskrivningar/reverseringar
Vid arets borjan -24,7 -44 .4
Arets avyttringar 3,2
Arets nedskrivningar/reverseringar 20,5 19,7

-1,0 -24,7
Bokfort varde 126,8 128,1

Taxeringsvéardet for moderbolagets fastigheter uppgick till 226,2 mnkr (237,8) varav markvérdet utgjorde 215,8 mnkr (227,0).

\N\Bedémt vérde enligt intern vérdering uppgar i moderbolaget till 318,2 mnkr (278,6).
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Not 14 - Kassaflodesanalys, mnkr

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

Réntor och erhallen utdelning 2016 2015
Erhallna réntor 2,8 2,3
Erlagda réntor -106,8 -112,5

-104,0 -110,2
Kassa och bank 2016 2015
Banktillgodohavande 0,0 0,0

Not 15 - Eget kapital

Fritt eget kapital

Balanserade vinstmedel utgors av tidigare ars balanserade resultat efter att en eventuell vinstutdelning Iamnats och utgér
tilsammans med arets resultat summa fritt eget kapital, dvs det belopp som finns tillgéngligt fér utdelning till aktie&garna.
Styrelsen foreslar arsstimman att fran forfogade staende vinstmedel 1 102,3 mnkr (1 102 282 226 kronor) utdelas

400,0 mnkr till aktiedgaren. Ovrig information &terfinns i koncernens not 18.

Not 16 - Ackumulerade avskrivningar utéver plan, mnkr

2016 2015
Ovriga inventarier 3,3 3,3
Fastighetsinventarier 39,4 55,1
42,8 58,4

Av obeskattade reserver utgor 9,4 mnkr (12,8) uppskjuten skatt. Den uppskjutna skatten ingar ej i moderbolagets
balansrdkning men ddremot i koncernens.

Not 17 - Periodiseringsfonder, mnkr

2016 2015
Periodiseringsfond, avsatt vid beskattningsaret 2010 26,3
Periodiseringsfond, avsatt vid beskattningsaret 2011 27,7 27,7
Periodiseringsfond, avsatt vid beskattningsaret 2012 56,1 56,1
Periodiseringsfond, avsatt vid beskattningsaret 2013 80,4 80,4
Periodiseringsfond, avsatt vid beskattningsaret 2014 76,3 76,3
Periodiseringsfond, avsatt vid beskattningsaret 2015 80,1 80,1
Periodiseringsfond, avsatt vid beskattningsaret 2016 77,5

398,1 346,9

Av obeskattade reserver utgér 87,6 mnkr (76,3) uppskjuten skatt. Den uppskjutna skatten ingar ej i moderbolagets
\b/\ balansrdakning men ddremot i koncernens.

-
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Not 18 - Avséttningar for pensioner, mnkr

Moderbolagets tjansteman i Sverige omfattas av den s k ITP-planen. Ataganden fér alderspension tryggas genom
formansbestamda forpliktelser enligt PRI/FPG-systemet. | moderbolagets balansrakning &r den av PRI framréknade
skulden upptagen, 60,0 mnkr (60,6). Hela skulden &r kreditforsakrad via FPG/PRI.

Pensionsskulden bestar av tre delar, kapitalvarde, konsolideringsreserv och sérskilda vérdesakringsmedel.
Kapitalvardet bestams for varje individ. Det beréknas utifran alder, 16n, tjdnstetid, pensionséalder, kon och beréknad
aterstaende medellivslangd. De nuvarande livslangdsantagandena innebar att den forvéantade aterstaende livsléangden for
en 65-arig kvinna &r 24,8 ar och fér en man 23 &r. Vid diskontering av framtida utbetalningar utgér PRI Pensionsgaranti
fran en ranta om 3,84 procent. Konsolideringsreserven berdknas som en viss procent av kapitalvérdet, fér narvarande
4 procent och ska técka framtida inflation fér pensionarer. Fran och med den 1 januari 2007 sker ingen nyavsattning for
séarskilda vardesékringsmedel.

Kostnad for anstalldas pensioner redovisas som rérelsekostnad och uppgick till 8,3 mnkr (8,7). Réntekostnaden
redovisas i finansnettot vilken uppgick till 2,4 mnkr (2,2). Under 2017 forvéntas 3,8 mnkr utbetalas i pensioner.

Familjepension tryggas genom fors&kring i Alecta, vilken redovisas enligt UFR 3 som en avgiftsbestdmd plan. Kostnaden
uppgick till 0,8 mnkr (0,5) och ingér i rérelseresultatet.

Pension fér de tjansteman som valt méjligheten till alternativ ITP samt tjanstepension for arbetare &r avgiftsbestdmd.
Kostnaden uppgick till 2,0 mnkr respektive 0,6 mnkr (2,2; 0,8) och ingér i rérelseresultatet.

Not 19 - Uppskjuten skatt och 6vriga avsattningar, mnkr

2016 2015
Uppskjuten skatteskuld
- Byggnader och mark 1711 165,6
Stéampelskatt 16,2 18,1

187,4 183,7
Not 20 - Skulder till kreditinstitut, mnkr

2016 2015
Lan i férvaltningsfastigheter 1850,0 1850,0

1 850,0 1 850,0

Férfallotidpunkt, inom 1 ar fran balansdagen 1300,0
Forfallotidpunkt, 1-5 ar fran balansdagen 550,0 1 850,0

1850,0 1850,0

Lan i férvaltningsfastigheter redovisas till nominellt belopp. Swapkontrakt ingdr med nominelit 800,0 mnkr (800,0).
Verkligt vérde fér swapkontrakten uppgar till -24,8 mnkr (-47,6).

Not 21 - Ovriga skulder, mnkr
2016 2015

Forfallotidpunkt, 1-5 ar frdn balansdagen 0,9 1,4

l 0,9 1,4
\
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Not 22 - (")vriga rorelseskulder, mnkr

2016 2015
Leverantorsskulder 47,6 51,1
§katteskulder 22,6 27,7
Ovriga skulder 23,9 18,2
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
Loner och sociala kostnader 23,7 23,3
Driftskostnader i fastighetsrérelsen 14,0 12,7
Hyresintékter 154,5 137,9
Rantekostnader fastighetslan 18,3 18,3
Ovrigt 15,3 16,3
320,0 305,4
Not 23 - Stéllda sdkerheter och eventualférpliktelser, mnkr
Stéllda sékerheter 2016 2015
Fér egna skulder
Fastighetsinteckningar 1851,6 1850,3
Eventualforpliktelser 2016 2015
Borgensférbindelse, évriga 8,0 8,0
Ovriga eventualférpliktelser 1,2 1,2
9,2 9,2

33 av 34
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Forslag till vinstdisposition

Styrelsen foreslar att de till arsstimmans forfogande staende vinstmedlen, 1 102 mnkr (1 102 282 226 kronor)
disponeras enligt nedan:

Till aktiedgarna utdelas 1 600 kronor per aktie 400 mnkr
I ny rékning dverfores 702 mnkr
1102 mnkr

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

Styrelsen har féreslagit att ett belopp om 400 000 000 kronor av fritt eget kapital utdelas il aktie&garen. Den foreslagna
utdelningen motsvarar 36 procent av moderbolagets fria egna kapital. Efter foreslagen utdelning uppgar moderbolagets fria
egna kapital till 702 mnkr.

Styrelsen finner att full téckning finns for bolagets bundna egna kapital efter den féreslagna vinstutdelningen.

Styrelsen bedémer att utdelning till aktie&garen med foreslaget belopp &r forsvarlig med hénsyn till de krav pa bolaget
som verksamhetens art, omfattning och risker stéller pa storleken av eget kapital och med hansyn till likviditet och stallning i
ovrigt. Den finansiella stallningen bedéms vara fullt tillrécklig for att bolaget ska ha formaga att fullgora sina forpliktelser pa
saval kort som lang sikt och mgjlighet att géra eventuella nédvéndiga investeringar.

Styrelsens intygande

Styrelsen och verkstallande direktéren anser att arsredovisningen har uppréttats i enlighet med god redovisningssed i
Sverige och koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med de internationella redovisningsstandarder som avses i
Europaparlamentets och radets forordning (EG) nr 1606/2002 av den 19 juli 2002 om tillampning av internationella
redovisningsstandarder. Arsredovisningen respektive koncernredovisningen ger en réttvisande bild av moderbolagets och
koncernens stélining och resultat. Forvaltningsberéttelsen for moderbolaget respektive koncernen ger en réttvisande
oversikt 6ver utvecklingen av moderbolagets och koncernens verksamhet, stallning och resultat samt beskriver vasentliga
risker och osakerhetsfaktorer som moderbolaget och de féretag som ingar i koncernen star infor.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkénts for utfardande av styrelsen och verkstéllande direktéren den
15 februari 2017. Koncernens rapport 6ver resultat och ovrigt totalresultat och rapport éver finansiell stélining och
moderbolagets resultat- och balansrakning blir foremal for faststéllande pa arsstdmman den 29 mars 2017.

Norrképing den 15 februari 2017

/ .
/ 7 ALV | = |
(./ A ~ 7] \ /
/ 7 ¥ / 7 14 2 / [ % SA—aa o Wy L
{ ’/f / ////(, / /{/w\(;dru_\\ y 7 v el ‘ \ / X N (P N
7 Fredrik Lundberg ) Phongthawat Croneryd 7 Staffan/Gréfbéack \ Lars Johansson
Ordférande / Arbetstagarrepresentant Styrelseledamot Styrelseledamot
i P
AR Y A2~ YA Ll g i A
074 A/ ey cbow ok L2 UUINANI
Michael Knutsson Goran Lundin Katarina Martinson Sten Peterson
Arbetstagarrepresentant Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamof
)
t ( \ 3 i )
A8 B y | Y A \ / \ 1 A A
N N - W VA WK/
Peter Whass Louise Lindh -
Styrelseledamot Styrelseledamot

Verkstallande direktor

2 .t o > 4
Var revisionsberéttelse har ldmnats den & © febraan 2004

7 P
KPMGAB ] 1 2 ' A
/ // /L‘l / ' /tg‘
/’ Kjell Bidenads J akim Thilstedt
" Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor

Huvudansvarig revisor



RevISIonSDeratelse

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

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen for Fastighets AB L E Lundberg fér ar 2016.

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 2016 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt
arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden
rattvisande bild av koncernens finansiella stallning per den 31 december 2016 och av dess finansiella resultat och kassafléde for aret enligt
International Financial Reporting Standards (IFRS), sa som de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Forvaltningsberéttelsen ar férenlig

med arsredovisningens och koncernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstdmman faststaller resultatréakningen och balansrakningen fér moderbolaget och fér koncernen.

Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i férhallande 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 &r tillrackliga och &ndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det &r styrelsen och verkstallande 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 sa som de antagits av EU.
Styrelsen och verkstéllande direktéren ansvarar dven for den interna
kontroll som de bedémer ar nédvéandig for att uppratta en
arsredovisning och koncernredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
pa fel.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstéllande direktéren for bedémningen av
bolagets och koncernens férmaga att fortsatta verksamheten. De
upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvédnda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen och verkstallande direktéren avser att likvidera bolaget,
upphora med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ
till att gora nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, och att admna en revisionsberattelse som
innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet ar en hog grad av
sakerhet, men ar ingen garanti for att en revision som utférs enligt
ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa
grund av oegentligheter eller fel och anses vara vasentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan foérvantas paverka de
ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i
arsredovisningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt omdéme
och har en professionellt skeptisk instélining under hela revisionen.
Dessutom:

— identifierar och bedémer vi riskerna for véasentliga felaktigheter i
arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller pa fel, utformar och utfor
granskningsatgéarder bland annat utifran dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som &r tillréckliga och &ndamalsenliga
for att utgéra en grund for vara uttalanden. Risken for att inte
upptacka en vasentlig felaktighet till féljd av oegentligheter &r
hogre an for en vésentlig felaktighet som beror pa fel, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller asidoséattande
av intern kontroll.

—— skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgarder som ar lampliga med hénsyn till
omsténdigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i
den interna kontrollen.

— utvérderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvénds och rimligheten i styrelsens och verkstallande
direktérens uppskattningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.
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—— drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och
verkstéllande direktéren anvander antagandet om fortsatt drift
vid upprattandet av arsredovisningen och
koncernredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i
de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osékerhetsfaktor som avser sddana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets och
koncernens formaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osékerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen och koncernredovisningen om den
vasentliga osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r
otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen och
koncernredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de
revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for
revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser eller
forhallanden gora att ett bolag och en koncern inte langre kan
fortsatta verksamheten.

— utvarderar vi den évergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen och koncernredovisningen,
daribland upplysningarna, och om arsredovisningen och
koncernredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och héndelserna pa ett satt som ger en
rattvisande bild.

— inhamtar vi tillrackliga och &ndamalsenliga revisionsbevis
avseende den finansiella informationen for enheterna eller
affarsaktiviteterna inom koncernen for att géra ett uttalande
avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning,
overvakning och utférande av koncernrevisionen. Vi &r ensamt
ansvariga for vara uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Vi maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland
de betydande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi &ven utfért en revision av styrelsens och verkstallande direktérens
férvaltning for Fastighets AB L E Lundberg for ar 2016 samt av férslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust.

Vitillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt férslaget i férvaltningsberéattelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verkstallande

direktoren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund fér uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i férhallande 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 &r tillrackliga och &ndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betréffande bolagets vinst eller forlust. Vid férslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedomning 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 stalining i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av
bolagets angelégenheter. Detta innefattar bland annat att fortlépande
bedéma bolagets och koncernens ekonomiska situation och att tillse
att bolagets organisation &r utformad s& att bokféringen,
medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angelédgenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande stt.

Den verkstéllande direktéren ska skota den I6pande férvaltningen
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de
atgarder som ar nédvandiga for att bolagets bokféring ska fullgéras i
Sverensstdmmelse med lag och for att medelsforvaltningen ska
skotas pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart méal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhamta revisionsbevis fér att med
en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot
eller verkstallande direktéren i nagot vasentligt avseende:

— féretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon
férsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

— pa nagot annat sétt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.
Vart mal betraffande revisionen av férslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller férlust, och darmed vart uttalande om detta, &r att
med rimlig grad av sdkerhet bedéma om forslaget &r férenligt med
aktiebolagslagen.
Rimlig sékerhet &r en hég grad av sakerhet, men ingen garanti for att
en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptéacka atgarder eller forsummelser som kan féranleda
erséttningsskyldighet mot bolaget, eller att ett férslag till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust inte &r férenligt med aktiebolagslagen.

Norrképing den 23 februari 2017

KPMG AB/,,\‘
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Auktoriserad revisor

Huvudansvarig revisor

Revisionsberéttelse Fastighets AB L E Lundberg, org. nr 556049-0483, 2016

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander
vi professionellt omddme och har en professionellt skeptisk
instéllning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och
férslaget till dispositioner av bolagets vinst eller férlust grundar sig
framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utférs baseras pa var professionella
bedémning med utgangspunkt i risk och vésentlighet. Det innebér att
vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och
forhallanden som &r véasentliga for verksamheten och dar avsteg och
dvertradelser skulle ha séarskild betydelse for bolagets situation. Vi
gar igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra férhallanden som &r relevanta fér vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag fér vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust har vi
granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av underlagen
for detta for att kunna bedéma om férslaget ar férenligt med
aktiebolagslagen.



