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Lundbergs Fastigheter

Lundbergs Fastigheter vill bidra till att manniskor far mojlighet att leva ett battre liv.
Dérfor utvecklar vi attraktiva, héllbara stadsmiljoer déar manniskor garna bor, jobbar och
berikar sin lediga tid. Vart foretag grundades 1944 och har idag narmare 180 medarbetare
i tio stader, frdn Goéteborg i Vast till Stockholm i Ost. Vi dger och férvaltar vara fastigheter
sjalva, och erbjuder citylagen inom tre affarsomraden: Bostader, Kontor samt Handels-

och mdtesplatser.

Styrelsen och verkstallande direktoren i Fastighets AB L E Lundberg, organisationsnummer 556049-0483, avger harmed &rsredovisning for
verksamhetsaret 2021 for moderbolaget och koncernen. Arsredovisningen bestar av forvaltningsberattelsen och de finansiella rapporterna jamte
noter och kommentarer pa sidorna 48-110. Den lagstadgade hallbarhetsrapporten enligt ARL ingér i drsredovisningen (sidorna 24-47).
Koncernens resultat- och balansrakning jamte moderbolagets resultat- och balansrakning faststélls av drsstimman.

Lundbergs Fastigheter Arsredovisning 2021



Innehall

Lundbergs Fastigheter 4
VD har ordet 8
Verksamheten 10
Aret i siffror 22
Hallbarhetsrapport 24
Hallbarhetsnoter 40
Arsredovisning
Férvaltningsberattelse 48
Definitioner 53
Koncernen
Resultatrakning 54
Rapport dver totalresultat 54
Balansrakning 55!
Rapport over forandring i eget kapital 56
Kassaflédesanalys 57
Noter 58
Moderbolaget
Resultatrakning samt Rapport 6ver totalresultat 85
Balansrakning 86
Rapport 6ver forandring i eget kapital 88
Kassaflodesanalys 89
Noter 90
Férslag till vinstdisposition 101
Revisionsberattelse 102
Ovrig information
Styrelse 106
Ledning 108

Lundbergs Fastigheter Arsredovisning 2021

3



Liange leve langsiktigheten

Lars Erik Lundberg grundade foretaget i Norrkoping 1944, endast 24 &r ung. Som nyténkande
byggnadsingenjor insadg han tidigt att det borde finnas varde i att &ga och férvalta fastigheterna
sjalv, istéllet for att sélja dem nér de var fardigbyggda. Resten &r svensk fastighetshistoria.
Idag &r Lundbergs Fastigheter ett stolt, helagt dotterbolag till L E Lundbergféretagen AB
(Lundbergs) — ett bérsnoterat *familjeféretag” med dver 50 000 aktiedgare i Sverige och i
utlandet.

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

Langsiktigt virdeskapande - vart DNA

Tanken om langsiktigheten genomsyrar hela verksamheten, och har gjort
sa sedan starten. Betydelsen har emellertid utvecklats éver tid, i takt med
ovriga samhillet. Numera beskrivs ”langsiktigt vairdeskapande” som
varumirkets kidrna och DNA.

Vad &r det basta for staden? For individen? For tryggheten, klimatet och ekonomin?
Och hur ska miljoer utformas och fyllas for att bli levande, dynamiska och attraktiva
motesplatser dar manniskor verkligen vill vara? Om tio ar? Hundra?

Ingen kan gora allting sjalv. Men allt &r méjligt om vi som alskar stader
tanker och agerar tillsammans. Genom engagemang, nyfikenhet, 6ppenhet
och ansvarstagande vill vi pa Lundbergs Fastigheter ga i taten for utvecklingen
av attraktiva och hallbara stadsmiljcer.

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

Ett engagemang byggt pd LANGSIKTIGT VARDESKAPANDE.

For oss ar langsiktighet nyckeln till en hallbar framtid. Liksom en trygg och
utvecklande vardag har och nu. Att finnas néra vara kunder i bostader, kontor
och handelsplatser kommer alltid att vara var férsta prioritet. Det ar deras upp-
levelse som raknas. Deras mojlighet att leva béttre liv och uppfylla sina mal och
dréommar. Nu och manga ar framat.
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Var affarsidé Var vision
==> Lundbergs Fastigheters affarsidé &r att Vi vill vara den ledande utvecklaren av hdll-

langsiktigt dga, forvalta och utveckla bara stadsmiljéer — ddr mdnniskor, féretag
bostads- och kommersiella fastigheter. och organisationer utvecklas i samverkan.

-—> Viinspireras och drivs av ambitionen
att standigt utveckla och na framgéng i
Vér mission vart hllbarhetsarbete — fér manniskor,

miljé och ekonomi.
Vi vill ge manniskor méjlighet att leva bdttre liv.

-=> Vifokuserar pa de miljder i stiderna

-=> Vi satter alltid kundupplevelsen i forsta sl ol Lt (60 e U0Es = Gl vl

rummet. kunder och fastigheter finns.
-—> Vi soker standigt nya mojligheter att o= VDT GBI @) e O
mangfalden i en blandstadsmiljé ar nyckeln

till attraktivitet och héallbarhet.

forenkla och forbattra for manniskor —
bade i det lilla och i det stora.

S Vi @S e G Gl e e -=> Vi efterstréavar narhet till och mellan
som bor, jobbar och tillbringar sin ledi- R G

ga tid i vara omraden och fastigheter. -=> Vi skapar framtidens hallbara métesplatser.
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Det som hander i stadskarnorna har paverkan bade lokalt och globalt.

Vi tar hansyn till badda aspekterna i vart héllbarhetsarbete. Dessutom arbetar vi brett — vart mal att
bli klimatneutrala till 2030 omfattar hela vardekedjan fran hyresgaster till partners, leverantérer
och givetvis vara medarbetare.

Las mer om vart hallbarhetsarbete i var hallbarhetsrapport pa sid. 24.
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Vara l6ften
Sa skapar vi varde for kunderna och staden

Vi utvecklar attraktiva och héallbara stadsmiljoer dar manniskor vill leva, jobba och

berika sin lediga tid.

Vi utvecklar och erbjuder:

-—> BOSTADER av god kvalitet som mgjliggér ett enkelt och tryggt liv
-—> KONTOR som hjalper féretag och medarbetare att na sina mal
-=> HANDELS- OCH MOTESPLATSER som berikar manniskors liv och gér staden levande

Las garna mer pa lundbergsfastigheter.se
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2021 blev ett &r da coronaviruset i stor utstrackning fortsatte att paverka véra liv och hela var omvarld.
En omfattande vaccinering mot covid-19 skedde i stora delar av varlden, vilket mojliggjorde att
samhaéllen aterigen kunde 6ppna upp. Det skapade forutsattningar for en stark efterfragan ur ett real-
ekonomiskt perspektiv och under hésten kunde vi se att detta dven resulterat i 6kad inflation.

Nya varianter av viruset med 6kad smittspridning ledde tyvarr till att vi i slutet av aret aterigen tvingades
till skérpta restriktioner. Min dvertygelse ar dock att vi behéver lara oss att leva med en storre osékerhet
och bli battre pa att kontrollera det okontrollerbara. Och att vi i detta "nya normala" méaste skapa
forutsattningar for foretag och individer att verka och utvecklas.

Som de flesta féretag och organisationer har Lundbergs Fastigheters verksamhet paverkats av pandemin
p& ménga olika satt, sdval organisatoriskt som affarsmassigt. Manga butiker och restauranger har
fortsatt prévats hart och kampar for att aterigen fa sina verksamheter att fungera. Coronapandemin
har synliggjort och paskyndat digitaliseringen, ndgot som onekligen dven far betydelse fér kontors-
marknaden. Pandemin har drivit pa utvecklingen och det géar att anta att vissa forandrade arbetssatt ar
har for att stanna. Allt storre krav véantas stallas pa flexibiliteten — bade géallande lokalernas utformning
och storlek samt avtalsvillkor. Samtidigt lyfts behovet av den fysiska platsen for méten, kreativitet

och arbetsmiljé fram allt tydligare. Kontoren far en viktig social funktion fér att bygga féretagskultur
och gemenskap. Den utveckling som pagar férandrar stadsbilden, men min tro &r att city alltid har en
relevans. For att vara attraktiv géller det dock att fylla staden med ett intressant innehall, hég densitet
samt att skapa forutsattningar for alla stadens hyresgaster att samverka och dra nytta av varandra.

Klimatférandringarna och de utmaningar som det innebar for hela var varld blir allt tydligare. | slutet
av 2020 tog vi det ambitiosa och modiga beslutet att Lundbergs Fastigheter ska ha en klimatneutral
verksamhet i hela vardekedjan till &r 2030. En viktig del i det arbetet &r att méta, f6lja upp och utvérdera
det vi gor. Det &r spannande och inspirerande att se var utveckling. Klimatbokslutet fér 2021 visar att
vi tagit positiva steg under dret men ocksa att detta arbete ar ett langsiktigt arbete. Vara, och alla
andras, byggnationer ar fortfarande kopplade till stora utsldpp av vaxthusgaser. Uppenbart &r att

vi hela tiden méaste utmana vart satt att bygga, bdde med metoder och material, fér att sanka vara
utslapp. Personligen tror jag att aterbruket ar en av de viktigaste frdgorna att utveckla snabbt.

Dér férenas bade hallbarhet och I6nsamhet pa ett mycket bra satt.

Den 1december 2021 invigdes LINK Business Center i Linképing. Den nya kontorsbyggnaden om cirka
13 000 kvm uthyrbar lokalyta &r ritad av Gert Wingardh och ligger utmed Stdngén i centrala delen av
staden. Fastigheten inrymmer kontor, en inbjudande lobby fér méten och mingel, en hérsal for de lite
stérre sammankomsterna samt en hdogklassig restaurang. LINK Business Center var s& gott som fullt
uthyrd redan ett &r innan fardigstéllandet. | anslutning till LINK Business Center ligger aven vart
bostadsprojekt Stangebro Strand med 40 hyresldgenheter. Byggarbetena pabdérjades varen 2019
och inflyttningarna i bostadsdelen startade i augusti och fér kontorsfastigheten i slutet av 2021.
Investeringen uppgar till cirka 730 mnkr.

Att vara hyresgaster trivs och ar n6jda ar en férutsattning for langsiktiga affarsrelationer och lojala
kunder. For att ta pulsen pa bade var egen leverans och hur vi star oss i konkurrensen med andra deltar
vi i NKl-undersoékningarna AktivBo och Fastighetsbarometern. AktivBo 2021 resulterade i hela tva
Kundkristaller, Hégsta Serviceindex och Hoégsta Profil. Aven pa kontorssidan gor vi ett valdigt bra arbete
och far fin feedback fran vara hyresgéster. | Fastighetsbarometern 2021 kom vi pa en stolt tredjeplats.
Dessa resultat ar ett fantastiskt fint kvitto pa var omtanke for vara kunder och fastigheter.
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Fastighetsmarknaden har under flera ar noterat en positiv utveckling
med sjunkande avkastningskrav och stigande priser inom flertalet
segment och geografiska delmarknader. Denna utveckling har

varit sarskilt tydlig i storstads- samt tillvaxtregionerna och framst for
bostéder, samhallsfastigheter och hégkvalitativa kommersiella objekt.
Lundbergs Fastigheters fastighetsbestand varderades vid arsskiftet
till 27,9 mdkr. Den orealiserade vardeférandringen pa forvaltnings-
fastigheterna, exklusive genomférda investeringar och forvarv,
uppgar till cirka 2 mdkr eller 8 %. Vardedkningen forklaras framst av
sjunkande avkastningskrav men ocksa en projektvinst fér LINK
Business Center samt driftnettoférbattringar.

Resultatet fran den I6pande verksamheten uppgick till
900 mnkr (875), en 6kning med ca 3 %. Utifran rddande
lage, som varit utmanande for utvecklingen i samhéllet,
far resultatet anses vara ndgot som hela bolaget ska vara
mycket stolta 6ver.

Vigarinidet nya aret med tillférsikt och 6dmjukhet.
De senaste tva aren har varit annorlunda och utmanande,
men ocksa valdigt larorika. Nu ska vi dra nytta av vara
lardomar och den utveckling som skett. Formagan att
anpassa sig till nya situationer och till det som ar osakert
kommer vara en framgangsfaktor. Att vi ar lyhérda och star
pé ta for vara kunders behov och férvantningar samt att
vi vagar testa och férandra oss kommer vara viktiga
ingredienser i var fortsatta resa. Vi ser ljust pa framtiden.

Auvslutningsuvis vill jag passa pa att tacka alla dedikerade
och engagerade medarbetare som under det gangna
aret gjort en valdigt fin arbetsinsats. Det ar tillsammans
med er och véra fantastiska kunder som vi tar bolaget
in i framtiden.

Norrképing i februari 2022

Louise Lindh
Verkstallande direktor
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Verksamheten 2021

Omkring 100 000 médnniskor bor, jobbar i eller beséker vara fastigheter varje dag, dret runt.
En otroligt inspirerande siffra, om du fragar oss. Vi finns i tio stdder i Sverige, i ett band fran
Goteborg i vdst till Stockholm i 6st. PG samtliga platser erbjuder vi bostdder och kommersiella
lokaler for kontor och handel — alltid i attraktiva cityldgen.

@ ARVIKA
KARLSTAD @ @ ESKILSTUNA

OREBRO
® °®

@ sTockHOLM
SODERTALJE

@ NORRKGPING
@ LINKOPING

GOTEBORG @ @ JONKOPING

Férvaltningen av fastigheter ar indelad i tre regioner: Stockholm, Ost och Vast. Region Stockholm
omfattar Stockholm/Solna déar fastighetsbestandet huvudsakligen bestar av kommersiella lokaler,
samt forvaltningarna i Sodertélje och Eskilstuna som till stérsta delen utgors av bostader. Region Vast
omfattar Arvika, Géteborg, Karlstad och Orebro. | Géteborg bestar fastighetsbestandet i huvudsak
av kontor, medan 6vriga regionen till stor del bestar av bostader. Region Ost omfattar Jonképing,
Linképing och Norrképing dar bestandet bestar av bade bostader och kontor samt den stérsta delen
av bolagets fastigheter inom handel.

Inom alla marknadsomraden bedrivs férvaltning med Lundbergs Fastigheters egna férvaltare,
fastighetsskotare och uthyrare. Den lokala narvaron sakerstéller en god kdnnedom och férstéelse for
den lokala marknaden.

Till stod for verksamheten finns de centrala funktionerna fastighetsutveckling, ekonomi, HR, IT,
hyresadministration, marknad- och kommunikation, affarsutveckling, hallbarhet och juridik.

Lundbergs Fastigheter Arsredovisning 2021



Lundbergs Fastigheter ager totalt 129 fastigheter med narmare 1 miljon m? uthyrningsbar yta for framst
bostader, kontor, handels- och motesplatser. Stora delar av fastighetsbestandet har vi byggt sjélva. En
god férvaltning och omsorg for bade vara fastigheter och manniskorna som nyttjar dem &r ryggraden i

var verksamhet — det ger mojlighet till langsiktigt vardeskapande.

Totalt 129 fastigheter

Region Vast
44 fastigheter

Region Stockholm

Fordelning yta Bostad, 44 )
Kontor och Handel 28 fastigheter

Fordelning yta regioner

Ovrigt*
176 976 m? B
2:52'0;‘. thtt 246 931 m?
Bostad astigheter
g 500 514 m? 57

223176 m?

486 667 m?

Handels-
och métesplatser
93 046 m?

*Vard, utbildning, hotell, industri,
garage m.m.
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Bostader

Lundbergs Fastigheter utvecklar och erbjuder bostdder som méjliggér ett enkelt och tryggt liv.
Vi erbjuder enbart hyresratter och totalt férvaltar vi drygt 7 700* hyreslagenheter i attraktiva lagen
med hog kvalitet. Vi lagger stort fokus pé att vara lyhérda och ha en god dialog med vara hyresgéster.

En god férvaltning innebar en stor omsorg och kontroll av fastigheternas skick. For att sékerstélla
langsiktigt hallbara fastigheter genomférs I6pande renoveringar samt om- och tillbyggnader, sa
kallade ROT-projekt. Uthyrningsgraden fér bostader ar mycket god.

" Véra kunder kallas dven fér hyresgdster.
De ér gdster i vara hus. Vi ska ge vara
gdster en sa hdrlig och bra upplevelse
som mdjligt. Det dr de virda!

T’

* Inkluderar forvaltat bestdnd, om 808 hyreslagenheter, som dgs av Férvaltnings AB Lunden.

Lundbergs Fastigheter Arsredovisning 2021



Kontor

Lundbergs Fastigheter utvecklar och erbjuder kontor som hjélper féretag och medarbetare att ng
sina mal. Vi hyr ut och férvaltar drygt 220 000 m? kontor. Med hdg servicegrad och personligt bemétande
skapas langsiktiga relationer, vilket 6kar férstaelsen for vara hyresgéasters behov och 6nskemal. Genom
god kunskap om hyresgasternas verksamhet kan vi erbjuda I6sningar som &r optimerade fér kundens
behov och som ger hyresgasten trygghet, trivsel och god arbetsmiljo, bade péa kort och lang sikt.

Det ar fortfarande svart att dra slutsatser om hur
covid-19 har paverkat kontorsmarknaden. Pandemin
har drivit pa en redan pagéende digitalisering och Lundbergs Fastigheter testar!
det gér att anta att vissa forandrade arbetssatt ar Under hésten 2021 lanserade
har for att stanna. Flexibilitet, frihet och tillganglighet Lundbergs Fastigheter ett pilotprojekt
blir exempelvis allt viktigare, samtidigt som behovet for inflyttningsklara kontor. Utgéngs-
av den fysiska platsen for méten, kreativitet och punkten &r "ett avtal - allt ingar", da vi
arbetsmiljé lyfts fram allt mer. ser en allt storre efterfragan pa enkelhet
och flexibilitet fran vara kunder.
Vi ser férandrade behov pd hyresmarknaden Erbjudandet har dven ett stort hall-
som stéller nya krav p& oss som hyresvird. barhetsfokus dar vi férséker minska
Kontorens funktion som métesplats blir allt mer klimatavtrycket s& mycket som mojligt,
central samtidigt som vi ser en 6kad efterfrdgan pa utan att géra avkall pa kvalitet och
kortare avtal och stdrre flexibilitet. arbetsmiljo.

- . -

Med kunden i fokus

Vi satter kunden férst. Inte ofta, inte ibland, utan alltid. Vi agerar utifran férstaelse fér kundens behov.
Ar efter ar far Lundbergs Fastigheter fina resultat i kundundersdkningarna AktivBo och Fastighets-
barometern. 2021 ars resultat i AktivBo, som mater néjdheten hos vara bostadshyresgaster, var det
basta ndgonsin och resulterade i inte mindre an tva Kundkristaller — Hégsta Profil och Hogsta
Serviceindex i klassen 4 000-10 999 bostéder.

Lundbergs Fastigheter star sig dven mycket vl i konkurrensen pa kontorssidan. | Fastighetsbarometern
2021, Sveriges storsta hyresgastundersdkning for kommersiella hyresgéaster, placerade vi oss aterigen
pa en fin tredjeplats i kategorin storbolag (alla bolag med fler an 100 kontorshyresgéster enkaturvalet).
Undersdkningen genomférs av CFl Group och Fastighetsdgarna Sverige.

Lundbergs Fastigheter Arsredovisning 2021
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Handels- och motesplatser

Lundbergs Fastigheter utvecklar och erbjuder handels- och métesplatser som berikar ménniskors
liv och gér staden levande. Uthyrningsbar yta fér handels- och métesplatser uppgar till ndrmare
100 000 m?2. Vi har butikslokaler i samtliga marknadsomraden, med tyngdpunkt i Norrképing,
Linkdping och J6nkdping.

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

Covid-19 har paverkat handeln pa ett patagligt sétt och medfért stora utmaningar under 2021.
Lundbergs Fastigheter har hanterat situationen i ndra samarbete med hyresgésterna och tagit ett stort
ansvar for att skapa forutsattningar att fortsatt halla butiker och restauranger 6ppna péa ett sa smittsakert
och tryggt satt som mgjligt. Trots utmaningarna har framférallt handelsytorna i Norrkdping fyllts med
nya koncept under aret.

Nya koncept i Norrképing 2021

Dubbel Dubbel (restaurang)  Kingfelt Footwear
Yemek (restaurang) Newport Julshop
Holmen (showroom) Bodyline pop-up
Fritidsbanken Kids Brand Store pop-up
Johnells pop-up outlet

14 Lundbergs Fastigheter Arsredovisning 2021
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Sommargagata i Norrkoping!

Genom samverkan med kommun, hyresgaster och andra
samarbetspartners skapar Lundbergs Fastigheter attraktiva
stadsmiljoer. Under sommarhalvaret 2021 férvandlades Olai
Kyrkogata i centrala Norrkoping till en mysig sommargéagata.
Restauranger med uteserveringar, kultur och en rad olika
aktiviteter fick en hérlig och somrig inramning. Konceptet

blev vildigt val mottaget och kommer vidareutvecklas och
aterkomma sommaren 2022.

Vara varumarken

Linden Képcentrum och Spiralen Képcentrum &r tva citygallerior som har varit den sjélvklara
shoppingdestinationen i Norrkdping i ndrmare 50 ar. Galleriorna med omliggande kvarter erbjuder
ett brett utbud i form av shopping, matupplevelser och umgange s& som bio och traning.

LKPG Fashion District, ett shoppingdistrikt mitt i Linkpings stadskarna, erbjuder mer an 50 butiker,

caféer och restauranger. Galleria Granden &r navet i dessa kvarter som ar stadens motesplats for
shopping, mode, service, mat och upplevelser.

S*INDEN SPIRALEN £

((‘)
NORRKOPING CITY NORRKOPING CITY

lkpg Fashion District.

Lundbergs Fastigheter Arsredovisning 2021
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Fastighetsutveckling

Lundbergs Fastigheter har de senaste dren investerat stort i nyproduktion. Mellan 2014
och 2021 har vi byggt ndstan 1300 nya hyresldgenheter och tillskapat nérmare 40 000 m?
kommersiella lokaler.

LINK Business Center i Linképing

2009 deltog Lundbergs Fastigheter i en markanvisningstavling fér kvarteret Konsuln,
den gamla brandstationen i Linképing. Forslaget, som var ritat av arkitekt Gert Wingéardh,
blev det vinnande bidraget och 10 ar senare, i maj 2019 togs det forsta spadtaget for
LINK Business Center.

LINK Business Center omfattar 13 000 m? uthyrningsbar yta och redan ett ar innan fardig-
stallande var s& gott som hela fastigheten uthyrd. Byggnationen var en totalentreprenad

i samarbete med PEAB. Den 1 december 2021 invigdes den fantastiska byggnaden under
festliga former.

Som en del av projektet pd omkring 700 mnkr har Lundbergs Fastigheter dven byggt ett
bostadshus med 40 hyresratter. Huset som kallas for Stangebro strand ar granne med
LINK Business Center och de bada byggnaderna har ett gemensamt garage under mark.
Samtliga lagenheterna var fullt uthyrda vid forsta inflyttning som skedde i augusti 2021.

\\\\\\\\‘{\%\

Hyresgéaster LINK Business Center

o Ostgota Kok - restaurang OK Smak & Tak
e Ostsvenska Handelskammaren

e Danske Bank

e Academic Work

e Dospace

e Cambio

e Winell & Jern

e Specialfastigheter
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Visionstext LINK Business Center

Mitt i centrala Linképing véxer ett nytt landmdrke fram.

En byggnad som kommer féréndra stadsbilden fér alltid.
En métesplats som kommer att foréndra sdttet vi gér affd-
rer. Och kontorslésningar som kommer skapa nya sdtt att
arbeta.

Har sdtts affdren, mdnniskan och métet i centrum. Métet
mellan intressanta féretag inom vitt skilda branscher med
anstdllda inom en médngd olika kompetensomrdden. Alla
samlade under ett tak for att komplettera varandra och
tillsammans skapa en plats for utveckling. Utveckling av
foretag, affdrer och mdnniskor.

For LINK Business Center dr mer dn bara en spektakuldr
byggnad. Det dr ett affdrskoncept med smarta tjénster
och unik arkitektur som bdde underldttar vardagen och

gor arbetsplatsen till en konkurrensférdel.

g
h

I A AN R

Hdr gér du bdttre affdrer och hit attraheras nya talanger.
Hadr traffar du féretag, kunder och kollegor fér att géra
affédrer, ndtverka, arbeta och hdmta ny energi.

Ett inspirerande affdrscentrum som hdller éver tid. Som
sammanfér féretag, kopplar ihop mdnniskor och ldankar

samman alla delar inom ndringslivet.

Det ér LINK Business Center.
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Satsning i Norrkdping city

Mellan aren 2010 och 2020 har Lundbergs Fastigheter investerat drygt 2 300 mnkr i férnyelse
och utveckling av fastigheter och stadsmiljéer i Norrkopings stadskarna. Under 2021 togs
annu ett investeringsbeslut om att utveckla fastigheterna Tulpanen 18 och Liljan 6. De bada
fastigheterna, som idag utgoér Spiralens képcentrum, kommer genomga en saval invandig som
utvandig fornyelse dar 6vre plan omvandlas till en métesplats for naringslivet. Den storsta
delen kommer utgoras av coworking-ytor i samarbete med foretaget Dospace. Projektet &r
ett samarbete mellan Lundbergs Fastigheter och Férvaltnings AB Lunden och har en berdknad
investering om 250 mnkr.

Projektet innebéar stora forandringar i befintliga fastigheter och ett nytt arkitektoniskt utseende.
De i dag stangda fasaderna byts ut till nya I6sningar som ger kvarteren en modern och
attraktiv kansla. Ett tydligt formsprak med ett rastermoster skapar transparens och later ljuset
floda in i kontorslokalerna. | entréplan flyttas fasaderna ut och visionen &r ett naturligt fléde
mellan inne och ute som ger en hérlig atmosfar och ger nya och battre férutsattningar att skapa
attraktiva miljéer for olika koncept och verksamheter. Gestaltningsforslag for fasader har
tagits fram i samverkan med White Arkitekter. Planerad byggstart ar andra kvartalet 2022.

Visionsbild Tulpanen 18 och Liljan 6.
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Kontorsfastigheten Valnoten

| Solna har en storre fasadrenovering pa en av kontorsbyggnaderna inom Valnéten 2 utforts under
2021. Projektet gérs i samarbete med foretaget In3prendr och det ingar aven underhallsatgarder som
kommer utféras under 2022. Fastigheten har ett fint lage i Solna Strand och rymmer omkring 13 000 m?
kontor. Projektet omfattar en kostnad om narmare 70 mnkr.

ROT-projekt — En del av var strategi

En god forvaltning innebér en stor omsorg och kontroll av
fastigheternas skick. For att sékerstalla hallbara fastigheter
over tid har Lundbergs Fastigheter en langsiktig plan for
renoveringar samt om- och tillbyggnader, s.k. ROT-projekt.

2017 inleddes ROT-renoveringar i stora delar av bestandet i
Sodertalje, ett arbete som beréknas fardigstallas under 2025.
| Sédertélje rotade vi under 2021 ndrmare 200 lagenheter.
Atgarderna ar omfattande med nya fonster, varmesystem,
kok och badrum. Husen gérs redo att ge vara hyresgéaster
ett bekvamt och trevligt boende i manga ar framover.

Under 2021 har vi dven genomfért underhallsprojekt

i Karlstad. Pa grund av pandemin har vi valt att flytta
fram starten av ROT-projekt i Norrkdping och Eskilstuna
till 2022. Investeringarna i ROT-atgarder under 2021
uppgick till drygt 230 mnkr. Planerade investeringar i ROT
de narmsta aren beraknas arligen uppga till cirka 250 mnkr.

Lundbergs Fastigheter Arsredovisning 2021 19



20

Medarbetare

Antalet medarbetare inom Lundbergs Fastigheter uppgick vid utgadngen av 2021 till 178
personer. Som arbetsgivare efterstrdvar vi en sdker arbetsmiljé och ett bra arbetsklimat dér
medarbetarna trivs och utvecklas.

Medarbetarskapet handlar om 6msesidig respekt och att vara medarbetare tar en aktiv och
ansvarstagande roll. Vi har en delegerande kultur dar varje individ har mandat att fatta dagliga
beslut samt ett stort ansvar for sitt eget resultat.

Var kultur och vart varumarke bygger vi inifran och ut. Vara vardeord &r grunden i det arbetet.
Det ar ord som vi har tagit fram tillsammans och som hjélper oss skapa trivsel, trygghet och
en positiv arbetsmiljo — for alla!

Engagemang
e Viskapar god stamning och agerar alltid helhjartat, med lust och energi.
e Vigorvart basta i alla lagen och soker alltid de basta I6sningarna.

e Vivarnar om personligt bemotande, 6ppenhet och samarbete i alla situationer
och sammanhang.

Affarsmassighet
e Viagerar professionellt, effektivt och ansvarsfullt och star fér vara 16ften.
e Viararliga och 6ppna i vara relationer och vart satt att géra affarer.

e Viskapar fortroende och basta mojliga kundupplevelse genom att efterstrava kvalitet
och langsiktighet i allt vi gor.

Innovation
e Vi arnyfikna, Oppna foér idéer och ser mojligheter dar andra ser problem.
e Vivdlkomnar nya utmaningar och agerar proaktivt for att hitta de basta I6sningarna.

e Vibygger en utvecklande och tillatande kultur dar vi standigt forbattrar, tanker nytt
och provar nya vagar.

Respekt
e Vitror pa allas lika varde och vikten av att behandla alla lika, utan undantag.

e Vibemodter manniskor lyhort, hjalpsamt och hansynsfullt. Vi delar generést med oss
av vara kunskaper och visar mod genom att vdga be om hjalp och rad.

e Viartransparenta och bidrar till langsiktigt hallbar utveckling i allt vi gér
— fér ménniskor, miljé och ekonomi.

Lundbergs Fastigheter Arsredovisning 2021




Coronapandemin

Den 11 mars 2020 klassades covid-19 som en pandemi av WHO. Pandemin har sedan dess paverkat
hela vart samhalle. Lundbergs Fastigheter har tack vare beslutsamhet, lyhérdhet, flexibilitet och
anpassningsférmaga hanterat krisen mycket val.

Halsan kommer alltid forst och vi foljer Folkhdlsomyndighetens rekommendationer och restriktioner
for att begransa risken fér smittspridning. Vi har vidtagit en rad atgarder for att kunna bedriva verk-
samheten sa tryggt och sédkert som majligt. Vi har infort tillfalliga rutiner och férhallningsregler vid
besok hos vara hyresgaster.

Lundbergs Fastigheter Arsredovisning 2021
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Rorelseresultatet fore vdrdeférdndringar
uppgick till 932 mnkr (902), en 6kning med

3,2 %, vilket dr nagot som hela bolaget ska
vara mycket stolta 6ver.
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Fast anstallda 211231

175,0
157,5
140,0
122,5
105,0

70,0
52,5
35,0

17,5

co—————/— — —

@ Under 30 &r

@ Mellan 30-50 &r
Over 50 &r

. Totalt

Kvmnor& man Kvmnor

Verkligt varde
per marknadsomrade

27,9
miljarder

. Norrkoping 24,3 % Eskilstuna 5,4 %

. Linkoping 15,2 % . Karlstad 9,1%

@ Uonkoping 59% (@ Goteborg 6,4%
Stockholm 21,4% (@ Orebro 3.4%
Sodertélie 7,4% Arvika 1,4 %

Fastighetsforteckning med
adresser och bilder pa vara
fastigheter finns pa:

lundbergsfastigheter.se -—

Vakansgrad 2021 och 2020

Totalt

@ Bostad
@ Lokaler

Fordelning arshyror Fordelning arshyror
per kategori per region
1,5 1,5
miljarder miljarder
@ Bostader 41,8 % @ Ost465%
. Kontor 37,2 % . Stockholm 31,2 %
Butiker 11,9 % Vast 22,3 %

Ovrigt 9,1 %
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Hdllbart féretagande innebdr en utveckling som tillfredsstdller dagens behov utan att dventyra
kommande generationers méjligheter att tillgodose sina behov. Bolagets Iangsiktiga védrdeskapande
ska ske i balans mellan samhdlle, ménniska, ndringsliv och natur.

Lundbergs Fastigheters mission ar att ge manniskor méjlighet att leva ett battre liv. Visionen ar att
vara den ledande utvecklaren av héllbara stadsmiljéer - dar manniskor, féretag och organisationer
utvecklas i samverkan. Ett hallbart féretagande ar fér bolaget synonymt med stark konkurrenskraft
som tar full hansyn till sociala, ekonomiska och miljémassiga férutsattningar. Omkring 100 000
manniskor kommer pa nagot satt i kontakt med Lundbergs Fastigheter varje dag. En inspirerande
siffra fylld av mojligheter att skapa hallbara inkluderande fastigheter, kvarter, omraden och stader
som bidrar till 6kat valbefinnande och god hélsa hos kunder och medarbetare.

Nojda kunder ar avgérande for bolagets konkurrenskraft, position och starka varumarke. Lundbergs
Fastigheter satter alltid kunden férst och har férhallningssattet att allt arbete ska bidra till en annu
battre kundupplevelse. Engagerade medarbetare ar bolagets framsta resurs for att lyckas med vara
mal. Lundbergs Fastigheter ska vara en attraktiv arbetsgivare med en dynamisk organisation som
attraherar utvecklingsorienterade medarbetare. Denna malsattning nds genom visionart ledarskap
och en tydligt varderingsgrundad kultur inom hela verksamheten. Med kunskap om alla delar av
marknadens beteenden, behov och utveckling skapas en stark grund for bolagets affarer och starkt
konkurrenskraft.

Langsiktighet, kvalitet och omsorg for detaljer har sedan starten 1944 varit en hérnsten i bolagets
foretagskultur. Det ar i detaljerna som Lundbergs Fastigheters stora engagemang visar sig och som
gor att bolagets kunder vill stanna kvar 6ver tid. Att hissknappen &r putsad, trottoaren sopad och att
hyresgéasterna far en snabb aterkoppling gor skillnad. Lundbergs Fastigheter har en stark tro péa att
detta skapar langvariga kundrelationer. Genom att ha kunder som stannar lange minskar behovet av
ombyggnation vilket bidrar till en mer héallbar verksamhet.

En utvecklingsinriktad och lyhérd organisation ar en férutsattning for langsiktighet. Ett konstruktivt
ifrdgasattande och en foretagskultur som praglas av nyfikenhet och viljan att standigt utvecklas for
bolaget i ratt riktning. En bibehéllen [6nsamhet och stabilitet i den befintliga kdrnverksamheten
maste balanseras med flexibilitet och innovation fér anpassning till en omvérld i standig férandring,
i dagslaget starkt préaglad av bl.a. en snabb digitalisering och en accelererande klimatférandring.

Under 2021 har Lundbergs Fastigheter genomfért en omfattande systematisering och digitalisering
av féretagets forvaltnings- och kundrelationsprocesser genom implementering av ett nytt affarssystem.
Under 2020 paborjades arbetet mot en klimatneutral verksamhet 2030.

Klimatneutral

vardekedja
Lundbergs Fastigheter

Lundbergs Fastigheter Arsredovisning 2021
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Langsiktig Iénsamhet ér en grundléggande férutsédttning fér att bolaget ska kunna genomféra
strategier och uppnd vara mal éver tid. En balanserad ekonomisk tillvixt och Ionsamhet med hénsyn
till miljé, klimat och ménniskor ér en férutséttning fér hallbar utveckling samt ansvarsfullt féretagande.

Lundbergs Fastigheter star for sunda varderingar och med ekonomisk stabilitet kan bolaget ta ansvar
for sin del i samhallsutvecklingen. | detta ligger att vara ett foredéme i klimatarbetet genom att stodja
aktorer, affarsidéer och innovationer som bidrar till en cirkular ekonomi, ett hallbart naringsliv och en val-
maende planet. Bolaget vill uppna en god avkastning och vardetillvaxt med l&g risk. Detta gérs genom
lag skuldsattning och god likvid beredskap. Med en stabil finansiell stéllning utgor bolaget en palitlig
affarspartner for saval kunder som leverantorer, samtidigt som man &r en attraktiv arbetsgivare for
kompetenta medarbetare. Fér bolagets kunder dr det dessutom en trygghet att ha en fastighets-
agare som ar palitlig och som haller ingangna avtal samt har forméagan att investera i sina fastigheter.

Kundnéjdhet

Lundbergs Fastigheter drivs av att vara en omtyckt hyresvard och ha kunder som
tycker om det varumarket star fér. En stark tradition och nyfikenhet pa morgon-
dagen sdkerstaller konkurrenskraft och I6nsamhet. Kundernas feedback ar av
storsta vikt och bolaget mater kundnéjdheten inom affarsomradena bostad, kontor
och handel. Lundbergs Fastigheter har bland de néjdaste hyresgésterna i landet
och har under manga ars tid fatt toppbetyg i olika kundundersékningar. 2021 vann
bolaget forsta pris i undersokningen AktivBo i kategorierna hégsta serviceindex
och hégsta profil (bostadskunder) och erhdll en gladjande tredjeplats i Fastighets-
barometern (kontorskunder).

EU- taxonomin

Lundbergs Fastigheter ar inte skyldig att rapportera enligt taxonomin men har engagerat foljt dess
utveckling. Bygg-och fastighetssektorn ar en av sju branscher som EU beddmt sarskilt viktig att fokusera
pé for att paskynda klimatomstallningen. Darfér har Lundbergs Fastigheter, liksom flera branschkollegor,
valt att inforliva taxonomiférordningens ramverk i verksamheten.

Tolkning och avgransningar

Omfattningen och hur stor andel som &r taxonomi-eligible har baserats pa hur stor andel av verksam-
hetens omsattning, investeringar och driftutgifter som faller in under taxonomiférordningens ekonomiska
aktivitet 7.7: Férvérv och dgande av byggnader. Féljaktligen har omséattningsfastigheter (exploaterings-
fastigheter) exkluderats som ej ingédende i taxonomin.

Av den totala omsattningen bedéms 95,8 % vara taxonomi-eligible vilket bestar av hyres- och service-
intakter fran forvaltningsfastigheter. Totala driftutgifter avser de aktiviteter och processer som behéovs for
att uppratthalla en fastighets grundstandard och operationella funktionalitet. | enlighet med taxonomins
definition inkluderar detta reparation, renovering, forskning och utveckling, kortsiktiga leasingavtal samt
dagligt underhall som fastighetsskétsel och sotning. Drift som avser varme, el, och vatten &r ej inkluderat,
liksom fastighetsskatt, forsakringar, bevakning, marknadsféring, férhandlingsersattning och sophamtning.

Totala investeringar omfattar kapitalutgifter som avser vardehdjande atgarder och forvarv i fastighets-

rérelsen. Samtliga driftutgifter och investeringar bedéms vara tillbérliga enligt taxonomins ekonomiska
aktivitet 7.7 och séledes blir andelen som ar taxonomi-eligible 100 %.

Lundbergs Fastigheter Arsredovisning 2021



Lundbergs Fastigheters omfattning av EU-taxonomin

1594 100% 1594 95,8% 4,2%
495 44% 219 100% 0%
746 100% 746 100% 0%

Hallbarhetsorienterade initiativ och standarder

For att stodja det kort- och langsiktiga arbetet med hallbarhet samt underlatta matning, uppféljning
och jamforelse av hallbarhetsdata anvander sig Lundbergs Fastigheter av féljande internationella

ramverk och stédjande initiativ:

Ramverk

GHG-protokollet (Greenhouse Gas Protocol)

En global standard for kartlaggning, berékning och
rapportering av vaxthusgasutslapp for foretag och
organisationer. Framtagen pa initiativ av World
Resource Institute (WRI) och World Business Council
for Sustainable Development (WBCSD). Det erbjuder
ett ramverk for klimatbokslut dar utslappsgenererande
aktiviteter kategoriseras i direkta eller indirekta utslapp
(s.k. scope 1, 2 och 3).

EU-Taxonomin

EU:s taxonomiférordning ar en av atgarderna i EU:s
handlingsplan fér finansiering av héllbar tillvaxt och
amnar framja flodet av kapital till hallbara investeringar.
Syftet ar att underlatta for investerare, féretag och
beslutsfattare att identifiera och jamfora investeringar
utifran hur val ett féretags ekonomiska aktiviteter gar

i linje med Parisavtalet. 2021 ska féretag rapportera
vilka av dess verksamheter som omfattas av taxonomin
medan rapporteringen fér 2022 dven ska omfatta i vilken
utstrackning verksamheterna uppfyller taxonomins
hallbarhetskriterier.

Stédjande initiativ

FN Global Compact

FN Global Compact forbinder anslutna bolag att
efterleva tio principer for hallbart féretagande. Dessa
principer berér manskliga rattigheter, arbetsférhallande,
miljo och antikorruption. Lundbergs Fastigheter &r
medlem sedan 2016. Bolagets interna uppférandekod,
liksom uppférandekod f6r leverantdrer utgar fran
dessa principer.

FN:s 17 globala héllbarhetsmal

Aven kant som Agenda 2030, ar ett ramverk for en
global héllbar utveckling som antogs av FN 2015. Den
omfattar héllbarhetsdimensionerna ekonomisk, social
och miljémassig hallbarhet. Alla mélen &r beroende av
varandra och uppfyllandet av ett mal &r ofta en férut-
sattning for att ett annat ska nas.

Parisavtalet

Parisavtalet ar ett globalt avtal som slots 2015 vid FN:s
klimatkonferens i Paris. Varldens ledare enades om att
férhindra klimatférandringarna och vidta atgarder som
begransar den globala medeltemperaturen till val under
2°C och sikta pa 1,5°C, jamfért med forindustriell tid.

Lundbergs Fastigheters hallbarhetsarbete tar avstamp i 7 av FN:s globala mal:

GODHALSA OCH
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Lundbergs Fastigheter virnar om miljén, savdl i det verksamhetsnéra som ur ett systemperspektiv.
Det handlar om att ta hand om de tillgdngar som finns, att skéta om fastigheterna och dess nérom-
raden och pa sa sdtt skapa en hdllbar stadsutveckling. Bolaget vill vara en del av framtidens héllbara
I6sningar och vara med och utveckla nya produkter och tjdnster. Lundbergs Fastigheter dr évertygade
om att ett féretags konkurrenskraft och I6nsamhet ér direkt kopplat till dess niva av hallbarhet.

Klimatkrisen ar var tids viktigaste storskaliga fraga och
Lundbergs Fastigheter, liksom andra delar av samhallet, Samverkan for
behdver snabbt anpassa sin verksamhet for att minimera utveckling av cirkulira

dess inverkan pa klimatet. ”"Bygg- och anlaggningssektorns systemldsningar for
fardplan for fossilfri konkurrenskraft” har bolaget sedan byggmaterial och
tidigare skrivit under. Lundbergs Fastigheters ansvar 1KLL
som storskalig bestéllare och bolagets stora
paverkan pa omgivningen har dock resulterat i att
bolagets ambitionsniva har hojts ytterligare. Under
2021 har bolaget ater matt alla utslapp kopplade till
scope 1,2 och 3, d.v.s. utslappen i hela vardekedjan,

se under avsnitt Klimatbokslut.

Klimat-

Egna utslapps- anpassningsarbete

minskningar for ett motstands-

iscope1,2och3 kraftigt fastighets-
bestand

Fardplanen mot en klimatneutral verksamhet i hela
vardekedjan &r 2030 innehaller en mangd olika projekt
och omstallningar. Pa lang sikt finns stora strukturella utmaningar

i branschen for att sdkerstélla exempelvis mojligheter till aterbruk pa ett effektivt satt. Frdgor som
bolaget inte kan |6sa p& egen hand, men dar Lundbergs Fastigheter kan vara en padrivande part
for att forandra. Pa kort sikt finns mindre projekt dar Lundbergs Fastigheter till exempel byter ut
ett byggmaterial mot ett mer miljovanligt alternativ, effektiviserar materialprocesser och forbattrar
mojligheterna for atervinning. Lundbergs Fastigheter bryter ner den évergripande malsattningen
om klimatneutral vardekedja till 2030 i tre tydliga inriktningar:

e Minskade utslépp vid byggnationer, underhéll och renovering

e Minskad energiférbrukning
e Att positivt paverka bolagets kunders egna hallbarhetsarbete
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Hallbarhetsorienterade aktiviteter 2021

Organisation

e Upprattande av internt EPD-bibliotek.

e Rapportering enligt EU-taxonomins kri
for eligibility. ;

o Klimatbokslutets scope 3 utokas med ui
fran koldmedia samt bygg-och rivnihgsavf |

=3

Forvaltning och byggnation

e Uppdatering av bolagets kontorsstandard* for
anvandning av material med lagre klimatpaverkan.

e Genomfdrande av bolagets férsta omfattande
aterbruksprojekt i en bostad.

e Utredning om klimatfoérbattrande alternativ till
traditionella innervaggar med stalreglar.

* Utvalda produkter och material vid hyresgdst-

anpassningar av kontor.

. Leverantdrer
"*..o Leverantorsdialog om bolagets héllbarhets-
~arbete och klimatmal med entreprendrer pa

alla marknadsomraden.
o Okad kravstallning pa leverantorer gallande
sortering och rapportering av bygg- och
rivningsavfall.
e Krav pa inrapportering av EPD:er i projekt
Gver 200 000 kr.

wl §

Energi

e Utokning av den egna produktionen av solenergi,
2021 genererades ca 740MWh. Motsvarar ca 300
lagenheters arliga elanvandning.*

e Grona elavtal finns nu i samtliga marknads-
segment. Fran och med 2021-09-15 férbinder sig
bostadshyresgaster att teckna fossilfria elavtal.

* Antaget genomsnittlig energianvéndning 2 500 kWh/ar

fér en ldgenhet., -5
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Klimatbokslut

2020 berdknade och redovisade Lundbergs Fastigheter fér férsta gangen utsléppen i scope 1, 2
och 3 enligt GHG-protokollet fér basaret 2019. Liksom ekonomiska bokslut dr klimatbokslutet och
dess nyckeltal ett beslutsunderlag och ett viktigt verktyg fér utvérdering, uppféljning och atgérds-
implementering liksom ett arligt kvitto pa hur véil arbetet mot en klimatneutral viardekedja faller ut.
2021 dr andra aret som Lundbergs Fastigheter redovisar bolagets utsldapp.

Den organisatoriska systemgransen ar satt enligt GHG-protokollets kontrollmetod, med ett finansiellt
angreppssatt. Det innebar att alla utslappsgenererande aktiviteter som Lundbergs Fastigheter har en
finansiell kontroll 6ver ska inkluderas. Alla utslapp som kopplas till nybyggnation redovisas det aret
som byggnaden fardigstélls. Lundbergs Fastigheter redovisar bolagets utslapp fordelat pa scope
enligt GHG-protokollets riktlinjer och aktiviteter, se diagram 1 och 2. Detta for att det senare perspektivet,
med en bottom up-approach, ger en ur bolagsperspektiv tydligare redogérelse for var i verksamhetens
som utslappen aterfinns. Varme- och el-relaterade utslapp ar berdknade med en marknadsbaserad
allokeringsmetod. Detaljerad information om emissionsfaktorer, datakallor, berakningsmetod och
scope-indelning aterfinns i avsnitt Hallbarhetsnoter tabell 5 och 6.

2021 inkluderades tva nya aktiviteter, utslapp fran kéldmedia samt utslapp fran bygg- och rivnings-
avfall. Pa grund av rddande pandemi med distansarbete berdknades inte utslapp fran anstalldas
pendlingsresor. Fardigstallda nybyggnationsprojekt fér 2021 var LINK Business Center och bostads-
fastigheten Stangebro strand med 40 lagenheter, bada i Linkdping. | 2021 ars klimatbokslut ar
enbart utslapp fran LINK Business Center inkluderat avseende nybyggnation, utslappen fran
Stédngebro strand ar ej medraknande pé grund av bristande underlag.

| absoluta siffror &r bolagets utslapp lagre 2021 vilket framst forklaras av mindre nybyggnation jamfort
med 2019. Av totala utslapp i scope 3 utgér nybyggnation 50 % 2019 och 23 % 2021, se diagram 1.
Jamfors utslappen, exkluderat nybyggnation, ses en marginell 6kning av totala utslapp 2021 med
0,25 %. Utslappen fran hyresgastel har minskat pa grund av fler gréna elavtal hos kontors- och handels-
hyresgéster samt inférandet av grona elavtal pa bostadssidan. ROT-projekt ger ett markant storre
avtryck 2021 da bolaget genomfért omfattande stambyten och stora investeringar i planerat underhall.
| tabell 5 i Hallbarhetsnoter finns en kortare analys av varje aktivitets utslappsférandring. Okningen av

' Lundbergs Fastigheter arbetar med klimatbokslut utifran féljande riktlinjer

Fullstandighet: Samtliga utslappsgenererande aktiviteter inom definierad systemgréns ar
beraknad. Vi efterstravar alltid en s& omfattande scope 3-inkludering som méijligt.

Relevans: Ingen aktivitet ska utelamnas om den ar beddmd relevant. Om utslépp inte kan
redovisas ska det tydligt framgé varfér denna aktivitet exkluderats.

Noggrannhet: Anvandning av féretags-och produktspecifika data ska anvandas i storsta
mojliga man. Schablonsiffror och beradkningar baserat pa ekonomiska data ska undvikas.

Transparens: Metod, systemgréns, antaganden och kéllor dokumenteras och redovisas for att
Oka bolagets och branschens kunskap.

Jamforelse: Metodik ska vara konsekvent for att mojliggora jamforelser 6ver tid och
underlatta jamférelser mellan bolag. Undantag ska redovisas.
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utslapp i scope 1 beror pa inkludering av kéldmedia. Ca 300 ton CO:ze mer i scope 2 férklaras av en hégre
(icke-normalérskorrigerad) varmeanvandning 2021. Noteras bér att utslappen fran fjarrvarme och fjarr-
kyla &r preliminéra vid tiden for publicering av héallbarhetsrapporten 2021, se mer i Hallbarhetsnoterna.

El, varme och kyla, som utgér 55 % av de totala utslappen, &ar en stor post men som endast kan
minskas i samrad och dialog med fjarrvarmebolag och hyresgéaster. Lundbergs Fastigheter bedémer
att bolagets stérsta utmaning vad géller interna utslappsminskningar aterfinns i férvaltnings- och
fastighetsutvecklingsverksamheten. Dar har bolaget samtidigt storst rddighet och egenkontroll f6r im-
plementering av reducerande atgarder.

1: Totala utslapp fordelat pa scope
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Energi

En effektiv energianvédndning ér gynnsam fér bade fér ekonomin och klimatet och har sedan lang
tid tillbaka varit ett fokusomrdade i férvaltningen. Lundbergs Fastigheter arbetar efter tydliga mal
och med héga krav pd genomférande. Langsiktiga satsningar inom energieffektivisering dr en
central del i att skapa en hallbar framtid. Ett systematiskt arbetssédtt med kontinuerlig uppféljning
och noggrann rapportering dr férutsdttningar fér att lyckas.

Som ett forvaltande fastighetsbolag kommer majoriteten av var energianvandning fran varme, el

och vattenférbrukning. Primért varms véra fastigheter upp med fjarrvarme. | tat dialog med energi-
leverantorer vill Lundbergs Fastigheter 6ka andelen fornybar eller atervunnen energi som anvénds i
fastigheterna. Samarbeten med fjarrvarmeleverantdrer pagar pa flera orter dar bolaget tillsammans
med varmeleverantdrerna arbetar for att minska hela fjarrvarmesystemets effekttoppar och pa sa satt
reducera fjarrvarmens miljébelastning. | ett antal fastigheter i Stockholm har Al-styrning av varme-
och ventilationssystem tagits i bruk for att optimera driften av fastigheterna och 6ka kundnéjdheten.

All el som Lundbergs Fastigheter képer in ar 100 % férnybar el fran vindkraft. Vid uppférandet av nya
fastigheter installerar bolaget individuella métare for egen debitering av hyresgaster fér vatten och el.
Under 2021 driftsattes ett antal solcellsanlaggningar och den totala installerade effekten uppgér nu
till 1,2 MW. Under aret har ocksa antalet platser for elbilsladdning utékats och uppgar nu till cirka 320
platser. Totalt har 430 MWh gatt till laddning av elfordon.

F6r att minska mangden utslapp av mikroplaster fran tvattstugor och samtidigt anvanda vattnet mer
effektivt har ett samarbete med Mimbly inletts. En anldaggning finns idag installerad i Géteborg och
ytterligare planeras driftsattas under 2022 i Jonképing och Karlstad.

Cirkular resurshantering

Ungefar 35 % av Sveriges genererade avfall kommer fran bygg- och fastighetssektorn. Genom att
arbeta sa hogt upp i avfallshierarkin som mgjligt kan den linjara produktionen och konsumtionen av
byggprodukter och byggmaterial ersattas av ett cirkulart system med minskade avfallsmangder och

Utveckling solceller Kyla, varme och el Energianvindning laddplatser
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hogre resurseffektivitet. Aterbruk och materialatervinning i industriell skala kraver nya aktérer och
samverkansformer som l6ser problem kring lagerhélining, garantier, rekonditionering och marknads-
plattformar. Lundbergs Fastigheter for en kontinuerlig dialog med leverantérer och branschkollegor i
olika forum for att tillsammans identifiera [6sningar for aterbruk och materialatervinning. Sedan 2020 har
bolaget hojt ambitionsnivan och arbetet med att framja en cirkuladr bygg- och fastighetsbransch har
intensifierats.

Bygg- och rivningsavfall

Lundbergs Fastigheters verksamhet genererar bygg- och rivningsavfall i saval férvaltning som i
nybyggnationsprojekt. | bérjan av 2020 infordes krav pa entreprendrer att rapportera in vikt pa

alla uppkomna avfallsfraktioner i projekt. Under 2021 reviderades foreskriften sa att fraktioner som
blandat avfall och deponi ska kategoriseras som undantagsfraktioner som endast far férekomma om
utsortering bedéms omajligt, i dessa fall ska en skriftlig motivering bifogas. 2020 var bolagets totala
inrapporterade avfall 288 ton, varav 36 % var blandat avfall och 30 % deponi. Under 2021 var den
rapporterade avfallsmangden 928 ton, varav blandat avfall stod for 31 % och deponi f6r 7 %. Den mer
an fordubblade mangden avfall forklaras av en efterslapning i kravets verksamhetsférankring som fatt
tydligare genomslag 2021. Se tabell 4 i avsnitt Hallbarhetsnoter for mer detaljer om bolagets bygg-
och rivningsavfall 2020 och 2021.

\

Lundbergs Fastigheter dr en engagerad medlem i Aterbruksnitverk Ost som drivs av

Sweco inom ramen fér Centrum for cirkulart byggande. Det ar ett natverk for branschaktorer
i Ostergotland som @mnar hitta metoder for att fa aterbruket inom byggsektorn till en
storskalig niva.

Lundbergs Fastigheter Arsredovisning 2021 33



34

Aterbruk

F6r en reducerad klimatpaverkan fran byggnation och férvaltning
ar aterbruk en nyckelatgard som potentiellt kan ge stora utslapps-
besparingar. Lundbergs Fastigheter har sedan lang tid lagat och
ateranvant material och ett 6kat aterbruk &ar en av huvud-
strategierna for Lundbergs Fastigheters arbete mot en klimat-
neutral vardekedja till 2030. Omfattande aterbruk kraver villkor
som gor det ekonomiskt och arbetsmaéssigt forsvarbart. Under
2022 kommer bolaget darfér inleda arbetet med en intern
systematisering och digitalisering av aterbruket for att skapa goda
framtida forutsattningar.

Lundbergs Fastigheter fardigstéllde verksamhetens férsta konkreta

aterbruksprojekt i december 2021. Malsattningen var att genomféra en konceptrenovering med
bevarande och aterbruk av material i fokus, utan att géra avkall pa estetik eller kvalitet. 2022 ska
bolaget genomféra tio aterbruksprojekt, ett pa varje marknadsomréade. Pa sa satt sakerstalls att
kompetensen och kunskapsnivan kring aterbruk nar ut i hela verksamheten.

Kok fére- och efter, med Gterbrukad kéksstomme, -
diskbénk, blandare, beslag, kakel och vitvaror.
Parkettgolvet dr tillverkat av produktionsspill.

A ‘

Medvetna materialval

2021 kom 44 % av bolagets totala utslapp fréan inkdp av material och produkter kopplade till ROT-
projekt, hyresgast- och konceptanpassningar, nybyggnation samt planerat och I6pande underhall.

For att reducera klimatpaverkan &r branschen, och féljaktligen Lundbergs Fastigheter, beroende av
framtida teknikutveckling i framfér allt basindustrin fér produktion av klimatneutralt stdl och cement.
Dessa ar exempel pd material som har byggtekniska egenskaper som innebéar att de idag inte géar att
byta ut. Men som byggherre och bestéllare har bolaget stor radighet 6ver vad som byggs in och
anvands i projekt. Darfor arbetar Lundbergs Fastigheter aktivt med att ha en god kdinnedom om marknaden
for att kunna valja och féreskriva vilka material som ska anvandas. Pa sa satt kan bolaget minska utslappen
i de produktkategorier dar tillverkare redan tillhandahaller klimatférbattrade alternativ.
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Genom att vélja material och produkter som ar kvalitetssdkrade och godkéanda enligt svenska
beddmningsstandarder sakerstalls en god inomhusmiljo for alla som lever och verkar i bolagets
fastigheter. For detta andamal har Lundbergs Fastigheter miljé- och hallbarhetsregler for leverantérer.
De byggvaror som levereras ska vara godkénda eller rekommenderade enligt Svanen, Basta,
Byggvarubedémningen eller Sunda Hus. Tillampningen féljs upp vid internrevisioner pa respektive
foérvaltning samt vid leverantorsrevisioner.

Kemiska produkter

Den biologiska mangfalden &r hotad och Lundbergs Fastigheter arbetar fér att bedriva verksamheten
med sé lite kemikalier som méjligt. Produkter méarkta med farosymbolen "miljéfarlig” far inte
anvandas. | de fall en for andamalet bast lampad produkt inte gar att hitta utan symbolen ska den
minst miljofarliga produkten véljas och avvikelsen noteras i digitala system fér kemiska substanser.

Efterlevnaden av rutinen féljs upp pa arliga internrevisioner.
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Stadsmiljoer och stadsutveckling

Att bygga, férvalta och utveckla stadsmiljéer ér ndgot Lundbergs Fastigheter gjort i mer én 75 @r.
Historiskt var stadsbilden och stadsmiljén starkt kopplad till byggnaderna. Pa senare ar har pendeln
slagit at andra hdllet och alltmer av dagens stadsutveckling handlar om det liv som médnniskorna
som rér sig i staden skapar. Lundbergs Fastigheter dr 6vertygade om att det dr blandningen av kontor,
bostdder, handels- och métesplatser som skapar en attraktiv stadsmiljé. Ddr har bolaget en unik
mdéjlighet att fordndra mdnniskors liv till det béttre.

Y

Lundbergs Fastigheter ar aktiva i flera stadsutvecklingsprojekt som har trygghet i fokus och den
decentraliserade organisationsstrukturen ger bolaget méjligheten att vara en lokalt narvarande och
engagerad aktor. | Norrképing samarbetar bolaget med kommunen fér att nyttja synergier fran
dekorativ vinterbelysning genom &kad ljussattning i omraden som upplevs otrygga. | Karlstad och
Orebro #r bolaget delaktigt i Nattvandrarna och i Karlstad finns initiativet Purple Flag, ett trygghets-
projekt med syfte att skapa sdkrare kvalls- och nattupplevelser i centrum. | Norrkdping, Karlstad,
Eskilstuna, Linkdping och Jonképing har bolaget representanter i lokala natverk for stadsutveckling.

| hjartat av Norrképing omvandlades Olai Kyrkogata mellan juni och augusti 2021 till en sommargéagata
fylld av gronska, farg och temporara motesplatser for stora och sma. Tillsammans med andra lokala
aktorer var bl.a. malet att skapa en tryggare stadskarna med aktivering av tidigare outnyttjade ytor.
Gatan utvecklades till ett mycket uppskattat strak med aktiviteter och event for hela familjen.
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Engagemang och samverkan

Lundbergs Fastigheter stéttar och samarbetar med Stadsmissionen i bdde Norrképing och Link&ping,
bland annat som partner till "Wall of Kindness". Wall of Kindness ett internationellt initiativinom
vélgdrenhet som borjade i Iran och snabbt spred sig varlden 6ver. Syftet ar att skanka varme och
medmansklighet till behévande och manniskor i utsatta livssituationer. P4 vaggen kan man hanga upp
sin jacka for att skdnka den till ndgon som beh&ver den mer. De som behdver en jacka kan sen plocka
ner den darifrdn nar de gar forbi. Tillsammans med IFK Norrképing, Holmen och Svenska Kyrkan stottar
Lundbergs Fastigheter dven initiativet "Stjarnbla jul".

Sedan ménga ar ar Lundbergs Fastigheter en av huvudsponsorerna till IFK Norrképing. Féreningens
verksamhet ar en kalla till stor gladje for staden och blir en samlingspunkt fér ménga av invanarna.
IFK Norrkdping har en stor ungdomsverksamhet dar mer &n 500 barn och ungdomar, med ca. 50
olika nationaliteter, tranar och spelar matcher varje vecka.

Lundbergs Fastigheter ar en del av folkrérelsen Generation Pep. Det &r en icke vinstdrivande organisation
som arbetar for att alla barn och ungdomar i Sverige ska ha méjlighet och viljan att leva ett aktivt och
halsosamt liv. Lundbergs Fastigheter bidrar bland annat genom ”Lilla Lundbergsloppet” som arrangeras
i Norrkdping tillsammans med Tjalve IF fér barn upp till 12 ar. | Lilla Lundbergsloppet &r alla vinnare!
| augusti 2021 gick loppet av stapeln med nytt deltagarrekord med narmare 500 barn pa startlinjen.
Ambitionen ar att genomféra Lilla Lundbergsloppet varje ar och att expandera konceptet till fler stader.

Bolaget satter ett stort varde pé att ge barn och ungdomar méjlighet att uppleva gladjen med sport och
fysisk aktivitet. | Jonkoping ar bolaget en del av "HV71 for alla" som driver projekt for 6kad mangfald i
hockeysverige genom bland annat gratis hockeyskola fér barn och ungdomar. Lundbergs Fastigheter
ar dven stolt partner till Eskilstuna Friidrott, IF Helton i Karlstad, LFC och LHC i Link&ping, Norrképing
Dolphins, Vita Hasten och Tjalve IF i Norrkoping.

Mellan 2017 och 2021 var Lundbergs Fastigheter, tillsammans med 20 aktoérer i bygg- och fastighets-
branschen, med i KTH:s projekt "Bostad 2.0: En bostad for alla", som deltagare och finansiar. Projektet
undersokte bland annat framtidens bostadsmarknad, vardeskapande stadsbyggande och den kommande
utvecklingen av hyresratten.

Lundbergs Fastigheter har i tva ar deltagit i Sustainergies Academy, ett initiativ dar universitetsstudenter
i grupper med bred kunskapsspridning fran olika utbildningar far I6sa héllbarhetsorienterade case.

Vialmaende och engagerade medarbetare

Medarbetarna ar Lundbergs Fastigheters viktigaste resurs. Foretagskulturen byggs utifran vardeorden
engagemang, affarsméassighet, innovation och respekt. Som arbetsgivare tar bolaget ansvar och efter-
strévar en séaker arbetsmiljo och ett bra arbetsklimat dar medarbetarna trivs och utvecklas. Lundbergs
Fastigheter vill erbjuda sina medarbetare en inspirerande och flexibel arbetsmiljo som underlattar och
effektiviserar arbetet i en snabbt foranderlig varld. Bolagsdvergripande strategier kopplas till val férankrade
affarsplaner, som i sin tur utgér en av grunderna till medarbetarnas malstyrning.

Lundbergs Fastigheter arbetar aktivt med individuell malstyrning. Chef och medarbetare kommer
6verens om vad som ska uppnés under aret samt hur medarbetaren ska na sina mal. Vad som ska
uppnas kopplas till bolagets strategier och policyn fér det goda medarbetarskapet. Malstyrningen
anvands som underlag for uppféljning och kontinuerlig dialog under aret.
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Lundbergs Fastigheter har genomfért medarbetarundersékningar under
manga ar, sedan 2017 gors detta i samarbete med Great Place to Work. Greqt
Metoden bygger pa éver 30 ars studier om medarbetarupplevelser pa
arbetsplatser och &r idag den mest anvdnda medarbetarundersdkningen P I a ce
i varlden. Bolaget utfér tva typer av studier: medarbetarperspektiv och
ledarperspektiv. Fokus ligger pa hur engagerade medarbetarna ar, vilket ar TO

grunden till hur bra organisationen kan utvecklas och lyckas. Undersékningen Workh
ger aven indikationer pad mdjliga utvecklingsomraden som maste adres- =
seras. Detta utgor ett bra komplement till medarbetarsamtal och bolagets
visselblasarfunktion.

Certifierad

MARS 2021-FEB 2022
Medarbetarundersékningen gérs vartannat ar, senast i april 2021. Resultatet SE
visar att 92 % av bolagets medarbetare anser att Lundbergs Fastigheter
allt sammantaget” ar en mycket bra arbetsplats, en 6kning med hela 7
procentenheter sedan undersékningen 2019. Verksamheten arbetar aktivt
med handlingsplaner och workshops dar man tillsammans diskuterar och utmanar i fragor om hur
man tillsammans kan bli 4n mer effektiva, mer engagerade och ha adnnu roligare pa arbetet.

Jamstalldhet

Lundbergs Fastigheter ska vara ett inkluderande och jamstéllt féretag dar allas olikheter vardesétts
och respekteras. Bolaget vill utveckla och behélla medarbetarna och ge alla méjlighet att na sin fulla
potential. Lundbergs Fastigheter har en nolltolerans mot trakasserier och krankande sérbehandling och
det ar allas gemensamma ansvar att bade forhindra trakasserier samt att verka f6r en arbetsmiljé som
ar inkluderande och respektfull.

Vid arsskiftet 2021 uppgick antalet anstallda till 178 (172) och bolaget fick under aret ett tillskott pa 16
(25) nyanstallda. 2020 och 2021 har bolagets organisation vuxit inom avdelningarna hallbarhet, affars-
utveckling och kommunikation. Lundbergs Fastigheter ar partner till Ostsvenska Handelskammarens
100-lista for att 6ka andelen kvinnor i styrelserummen. Andel kvinnor i styrelsen och ledningsgruppen
uppgick 2021 till 25 %.

Medarbetare Chefer Aldersfordelning Sjukfranvaro

40% 28% 10%  10%

Medeléalder:

178 32 45

60% 79% 31%
Man 107 st Mén 23 st <304r @ 50-594r Man
@ Kvinnor 71 st @ Kvinnor 9 st @ 30-395r = 60 ar @ Kvinnor
40-49 ar
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Lundbergs Fastigheter har konstaterat att de stdrsta hallbarhetsriskerna finns inom byggnation, inkdp,
drift och fysiska klimatrisker. Riskerna ligger framst inom miljé och arbetsmiljé men kan dven finnas
inom arbetsvillkor och korruption. Bolaget har inte identifierat ndgra risker kopplade till manskliga
rattigheter i verksamheten, dock kan det foreligga sadana risker i leverantdrsledet. Bolaget vérnar alla
intressenters integritet och férvaltar information péa ett ansvarsfullt satt. For att utvecklas tillsammans
ar det viktigt att intressenter delar Lundbergs Fastigheters varderingar och bolaget har darfér en upp-
forandekod for leverantérer. Genom den interna uppférandekoden, uppférandekoden for leverantorer
och rutiner kring upphandling minskar dessa risker. Lundbergs Fastigheter har policys och rutiner som
staller hoga krav for att sakerstalla goda arbetsvillkor i alla led, men bolaget har i dagsléaget inte ansett
det motiverat med specifika mal inom omréadet.

Som stod for savél chefer som medarbetare samt for att sékerstélla
att FN:s principer avseende manskliga rattigheter, arbetsféhallanden,
miljé och antikorruption efterlevs finns, férutom den interna upp-
forandekoden, ett antal styrdokument. Dessa riktlinjer ar del av
introduktionen vid nyanstallningar och finns alltid tillgangliga pa
Lundbergs Fastigheters intranat. Utbildning avseende policys sker
I6pande for bolaget genom lokala utbildningsinsatser.

Foér att forenkla for den som vill lamna information om miss-

forhallanden som strider mot géllande lagstiftning, etik, moral

eller Lundbergs Fastigheters policys géllande till exempel

arbetsvillkor och antikorruption finns en inrattad visselblasar-

funktion. P& detta satt kan medarbetare, kunder, leverantorer och

samarbetspartners lamna information och samtidigt vara garanterade anonymitet. Alla anmalningar tas
emot och utreds av en extern aktér. Under 2021 har inte ndgra anmalningar inkommit.

Lundbergs Fastigheter har en central skyddskommitté och vid varje arbetsstélle finns ett skyddsombud.
Skyddsronder genomférs och protokollférs, eventuella brister atgardas av ansvarig chef. Tillvagagangs-
sattet ar transparent och redovisas pé intranatet. Genom egen personal pa plats i byggprojekten och
frekventa besok pa arbetsplatserna fran bolagets ledning, &r bolaget val informerade om majligheter
och risker inom respektive projekt. Under aret har sex tilloud men inget olycksfall rapporterats in. Dessa
har inte resulterat i nagra allvarliga personskador. | tillampliga fall har anmalan skett till arbetsmiljoverket.
Genomgéng med entreprendrer har vid behov utférts och gemensam atgardsplan har upprattats.
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Tabell 1: Medarbetarrelaterad data

Anstallda Varav Varav Ny- Sjukfranvaro
fastighetsskotare tjansteman anstéllning
Totalt Kvinnor Man  Kvinnor Man Kvinnor Maén Korttid Langtid Total
2019 163 62 totalt 101 totalt 25 9 22 1,39% 0,64% 2,02%
2020 172 2 58 66 46 28 9 22 1,45% 2,63% 4,08%
2021 178 2 60 69 48 16 9 23 1,23% 0, 96% 2,40%

Tabell 2: Total energi- och vattenanvéndning

KWh eller kubikmeter fordelat per kvm /Atemp. Normalarskorrigerad varmeanvandning.

Media/ar 2013 2014 2015 2017 2018

Fjarrvarme 86,7 83,1 79 78,5 78,6 77,5 76,7 76,7 77,1
El 21 20,3 19,5 18,4 17,5 17,3 16,8 16,8 16,9
Fjarrkyla 17,7 18,1 14,9 17,3 13,7 21,8 16,5 14,7 15,6
Vatten [m3] 0,69 0,69 0,68 0,67 0,64 0,62 0,63 0,65 0,64
Total energi 11,3 1071 101,7 100,6 99,2 100,8 97,7 96,7 97,3

Tabell 3: Miljécertifierade byggnader

Certifierade byggnader

Certifieringstyp Antal Byggnader
Miljébyggnad Guld 1 Barkassen, Karlstad
Miljobyggnad Silver 7 Bokbindaren, Braxen, Elitseglaren och Konsuln bostad, Linkdping. Isopen hus A,

Korveln, Orebro. Spinnrocken, Norrkoping.

Miljobyggnad Brons 1 Isopen hus B, Orebro

LEED Gold O/M 1 Konsuln kontor, Linképing

GreenBuilding 4 Stampen och Krokslatt, Goteborg. Murmaéstaren, Stockholm. Grundlagen,
Jonkoéping

Pagaende certifieringsprocesser

Certifieringsmalsattning Antal Byggnader
LEED Gold O/M 2 Stampen, Goteborg. Lyckan, Norrkoping
Miljebyggnad Silver 1 Kvarnbacken, Norrképing
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Tabell 4: Bygg-och rivningsavfall

Tabellen avser inrapporterade fraktioner och vikt for bolagets projekt, fastighetsutveckling exkluderat.

Fraktion Vikt [kg] Andel Vikt [kg] Andel Kommentar
av total av total
Mineral (betong, klinker, keramik, sten) 740 <1% 170 845 18 % Tillkommen fraktion 2021. Redovisad

mangd 2020 avser enbart betong.

Glas = = 30 415 3% Tillkommen fraktion 2021
Plast 754 <1% 4981 1%

Skrot och metall 25 069 9% 76 294 8 %

Tra 27 071 9 % 110 007 12 %

Gips 5096 2% 29 937 3%

El-avfall 3 516 1% 22 564 2%

Farligt avfall 7 887 3% 1300 <1%

Brannbart 14 469 5% 86 363 9 %

Wellpapp = = 22 <1% Tillkommen fraktion under Q3 2021
Undantagsfraktion- blandat avfall 105 019 36 % 283 586 31%

Undantagsfraktion- deponi 85995 30 % 69 476 7%

Undantagsfraktion- asbest 12 471 4% - -

Undantagsfraktion- fyllnadsmassa - - 32 010 3%

Undantagsfraktion- isolering = = 7 616 1%

Totalt avfall [kg] 288 087 928 376 Den stora dkningen av avfall

forklaras av att rapporterings-
processen forankrats battre i
projektverksamheten

Antal inrapporterade projekt 119 157
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Tabell 5: Utslapp 2021 relativt basér (Ton CO:e)

Drift tjanstebilar

Drift servicefordon

Koéldmedia

Totala utslapp scope 1

Avser utslapp vid drift av
tjanstebilar (tank-to-wheel,
TTW).

Avser utslapp vid drift av
servicefordon (tank-to-wheel,
TTW).

Avser utslapp fran avdunst-
ning och lackage av kold-
media i fastigheters varme-
pumpar och kylmaskiner.

16

13

18

Minskningen beror pé ett
mindre resande i tjanst 2021
pa grund av Covid-19 och
farre leasade dieselbilar.

Minskningen beror pa en
lagre emissionsfaktor for
dieselbilar och farre kérda
km 2021.

Aktiviteten tillkom 2021
varfor utslapp for 2019
saknas.

Fjarrvarme (Market based)

Fastighetsel (Market based)

Fastighetsel (Location based)

Totala utslapp scope 2
(Market based)

Avser utslapp fran forbréanning
vid fjarrvarmeproduktion pa
respektive verksamhetsort.

Inkluderar bolagets egna
verksamhetel samt fastig-
hetsel. All inkopt el ar ur-
sprungsmarkt vindkraftsel.

Utslapp med antagen nordisk

medelmix.

5306

1603

5306

5631

1670

5631

Okningen forklaras av att
varmeanvandningen var 11 %
hogre 2021. Dock prelimi-
nart resultat d& berakningen
for 2021 ar baserat pa miljo-
varden fér 2020. Korrigeras
under Q2 2022.

Vindkraft ger inga utslapp i
elgenereringsfasen. Ovriga
utslapp i vindkraftverkens var-
dekedja aterfinns i scope 3.

Scope 3, uppstroms Aktivitetsbeskrivning 2019 (Basar) mm

Nybyggnation

ROT-projekt

Utslapp fran nybyggnations-

projekt. Alla utslapp allokeras

till det kalenderar som
byggnaden fardigstalls.

Avser utslapp fran ingdende
material i ROT-projekt.
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17 461

923

5050

2272

Minskningen forklaras av
att kontorsfastigheten LINK
som fardigstalldes 2021 &r
mindre &n bostadskvarteret
Kvarnbacken som blev
klart 2019. 2021 tillkom
dock Stangebro strand vars
utslépp vid byggnation inte
inkluderats i 2021 ars
klimatbokslut p.g.a.
bristande underlag.

Okningen forklaras av att
136 % fler kvm rotades 2021
samt inkludering av fonster
i nyckeltalet gav hogre
utsléppsintensitet.



Konceptrenovering

Hyresgéstanpassning kontor

Hyresgastanpassning handel

Planerat underhall

Lépande underhall

Produktion och distribution
av bréansle till servicefordon

Produktion och distribution
av brénsle till tjanstebilar

Produktion och distribution
av elenergi (fastighetsel)

Fjarrkyla

Avser utslapp fran
ingdende material i
konceptrenoveringar.

Avser utslapp fran ingdende
material i hyresgéstanpass-
ning kontor.

Avser utslapp fran ingdende
material i hyresgastanpass-
ning handel.

Utslapp fran bolagets
planerade underhallsprojekt
med en ekonomisk utslapps-
allokering.

Utslapp fran Ipande under-
hallsprojekt med en ekono-
misk utslappsallokering.

Avser utslapp vid produktion
av el, bensin och diesel till
servicefordon (well-to-tank,
WTT).

Avser utslapp vid produktion
av el, bensin och diesel till
tjanstebilar (well-to-tank,
WTT).

Utslapp frén produktion och
distribution av fastighets-
och verksamhetsel.

Avser utslapp fran
produktion och distribution
av fjarrkyla.

854

2941

279

1482

535

213

92

204

1418

84

2927

474

268

94

2019 anvandes nyckeltalet
for ROT aven pa koncept-
renoveringar. 2021 har
utslappsberakningar gjorts
pé en faktisk konceptrenove-
ring for ett mer rattvisande
nyckeltal som var betydligt
lagre &n det for ROT.

Minskningen forklaras av

18 % farre kvm genomférda
hyresgéastanpassningar 2021
och en omberakning av
nyckeltalet: globala gene-
riska data har ersatts med
EPD:er och skandinaviska/
nationella emissionsfaktorer.

Minskningen beror pa farrre
anpassningar 2021 (5122
kvm 2019 jmf 2933 2021)
och en omberakning

av utslappsnyckeltalet:
globala generiska data har
ersatts med EPD:er och
skandinaviska/nationella
emissionsfaktorer.

En stor 6kning till féljd av en
dubblering av investeringar i
planerat underhall 2021.

Minskningen forklaras av en
lagre kostnad for I6pande
underhall 2021.

Minskningen beror pa ett
mindre resande i tjanst 2021
pa grund av Covid-19 och
farre leasade dieselbilar.

En 6kning pé grund av
storre elanvandning och en
hoégre emissionsfaktor for
vindkraftsel.

En marginell 6kning trots en
2 % lagre fjarrkylaanvandning
2021. Dock preliminért resul-
tat da berékningen for 2021
ar baserat pa miljovarden
for 2020. Korrigeras under
Q2 2022.

Lundbergs Fastigheter Arsredovisning 2021

43



44

Produktion och distribution
av fjarrvarmebransle

Fordonsproduktion

Pendlingsresor

Kontorselektronik

Transporter pa

byggarbetsplats

Bygg-och rivningsavfall

Avser utslapp fran produk- 358 346
tion och distribution av fjarr-

varmebréansle pa respektive

verksamhetsort.

Avser utslapp fran produk- 55 14
tion av inkdpta service- och
tjanstefordon.

Avser medarbetarnas pend- 98 =
ling till och fran jobbet med

bil eller kollektivtrafik.

Utslapp fran inképta mobil- 21 16
telefoner, surfplattor, datorer
och skarmar.

Avser utslapp fran entrepre- 7 15
noérers transporter i bolagets
projektverksamhet.

Avser utslapp fran hantering - 14
och behandling av uppkom-
met bygg- och rivningsavfall.

En minskning trots hogre
varmeanvandning beror pa
fjarrvarmebolagens mer
klimatvanliga transporter.
Dock preliminért resultat
dé beréakningen for 2021 ar
baserat pa miljévarden for
2020. Korrigeras under Q2
2022.

Minskning p& grund av farre
inkdpta fordon 2021.

Inte berdknat 2021 pa grund
av for stor avvikelse relativt
normallage pa grund av
covid-19.

Minskade utsléapp pa grund
av farre inkopta datorer
2021.

En 6kning pa grund av ett
nytt berakningssatt da trans-
portutslapp satts i realitet till
antalet genomforda projekt
istallet for kvadratmeter.

Inrapportering av bygg-

och rivningsavfall infordes
forst 2020, darmed en ny
utslappsaktivitet for 2021.

Hyresgéastel bostad
(market based)

Hyresgéastel kontor
(market based)

Hyresgéastel handel
(market based)

Inkdpt el sald till hyresgaster

Totalt utslapp scope 3

Totala utslapp scope 1, 2

och 3 (market based)

Avser utslapp fran bostads- 5360 5265

hyresgéaster som har egna
elavtal.

Avser utslapp fran kontors- 2237 1998

hyresgéaster som har egna
elavtal.

Avser utslapp fran handel- 2 002 1642

hyresgaster som har egna
elavtal.

Avser utslapp fran inkdpt 88 13
el som siljs till hyresgéaster
genom IMD-system.

35 013 22 323

40 348 27 995
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Minskningen beror pa
inférandet av grona elavtal
i bostadskontrakt fran och
med 2021-09-15.

Minskningen forklaras
framst av en 6kning av
gréna elavtal hos kontors-
hyresgaster (41 % 2021 jmf
36 % 2019).

Utslappsminskningen
forklaras framst av att 2021
fanns tillgéngligt underlag
om handelhyressgasters
gréna elavtal (29 %: 2021,
0 %: 2019)

En 6kning pé grund av fler
fastigheter férsedda med
IMD.



Tabell 6: Berdkningsunderlag klimatbokslut 2021

Redogoérelse for berdkningsmetod, datakallor samt anvianda emissionsfaktorer fér respektive scopeaktivitet.

Drift
tjanstebilar

Drift

servicefordon

Kéldmedia

Fjarrvarme
(Market based)

Fastighetsel

Scope 3,

uppstroms

Nybyggnation

ROT-projekt

Koncept-
renovering

Datakallor och/eller

berakningsmetod

Koérda km per fordon kommer fran
inrapporterade korda km i tjanst.
Antaget 50/50-allokering el/bensin
for besinhybrider.

Beraknat utifrén data fran fastighets-
skotare om kérda km per ar och
fordon.

Méngden pafyllt koldmedia samt typ
av media hamtas fran rapport om
periodisk lackagesokning.

Datakallor och/eller

berakningsmetod

Inkopt fjarrvarme pa respektive mark-
nadsomrade hamtas frén
energiuppfoljningssystem
(icke-normaldrskorrigerad).

Lokala miljovarden hamtas fran
Energiféretagen.

Elanvandning hamtas fran energiupp-
féljningssystem for bade fastighets-
och verksamhetsel.

Datakallor och/eller
berakningsmetod

Erhallen klimatberakning av kontors-
fastigheten LINK, fardigstalld 2021.
Bostadsfastigheten Stangebro strand
som fardigstalldes 2021 ar ej inkluderat
i klimatbokslutet pa grund av bristan-
de underlag.

Nyckeltal avseende kg CO2e/m?
beradknas med underlag frén ett typiskt
ROT-projekt (modulskede A1-A4) som
sedan skalas upp pé antalet rotade m?
per lagenhetstyp. Den datan hamtas
frén bolagets projektledare.

Nyckeltal avseende kg COze/m? per
lagenhetstyp berédknas med underlag
frén en typiskt konceptrenovering
(modulskede A1-A4) och aggregeras
med totala antalet konceptrenoverade
lagenheter under aret. Den datan
hamtas fran bolagets controllers.

Emissionsfaktorer 2021

Bensin: 0,16kg CO2e/km
Diesel: 0,11kg COz2e/km
El: Okg CO2e/km

Dieselbil: 0,11kg CO2e/km. Elbil/
elmoped: Okg COze/km. Bensin-
moped: 0,05kg COze/km. Diesel-
traktor: 0,14kg CO2e/km. Dieseltraktor,
Dieselfyrhjuling: 0,11kg CO2e/km

R407C: 1,774 ton COz2e/kg
R410A: 2,088 ton CO:e/kg

Emissionsfaktorer 2021

Avser kg COz2e/kWh.

Stockholm Exergi: 0,049 Norrenergi:
0,001, Telge Energi: 0,046, Eskils-
tuna Energi & Milj6: 0,006, E.ON
Norrkoping: 0,117, Tekniska Verken i
Linkoping: 0,096 J6nkoping Energi:
0,0605, Goteborg Energi: 0,045
Karlstad Energi: 0,043, Arvika Fjarr-
vérme: 0,006, E.ON Orebro: 0,057

Vindkraft (market based): 0 kg COze/
kWh, Nordisk medelmix (location
based): 0,0904 kg COze/kWh.

Emissionsfaktorer 2021

OneClickLCA

Avser kg CO2e/m? 2 RoK: 69, 3 RoK:
165, 4 RoK: 160, 6 RoK: 132. (Nyckel-
talet 2019 var 125 kg COze/m?).

Avser kg COze/m.. 1 Rok: 66, 2 RoK:
57, 3 RoK: 48, 4 RoK: 46. (Nyckeltalet
2019: 125 kg CO2e/m?).

Trafikverket

Trafikverket,
Naturvardsverket

Svenska Kyl & Varme-
pumpsféreningen

Energiféretagen 2020
och preliminéra varden
2021 (Sthim, Linképing,
Norrkdping) fran
respektive fjarrvarme-
bolag.

Vindkraft (EPD): Vattenfall.
Nordisk medelmix:
Rapport fran SMED.

WSP

EPD:er, CO2data.fi,
Byggsektorns miljo-
berégkningsverktyg,
Ecoinvent 3.1.

EPD:er, COzdata.fi,
Byggsektorns miljo-
berégkningsverktyg.
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Hyresgast-
anpassning
kontor

Hyresgast-
anpassning
handel

Planerat
underhall

Lépande
underhall

Produktion och
distribution

av bréansle till
servicebilar

Produktion och
distribution

av bransle till
tjanstebilar

Produktion och
distribution
av elenergi
(fastighets-och
verksamhetsel)

Fjarrkyla

Produktion och
distribution

av fjarrvarme-
bransle

Lundbergs Fastigheter Arsredovisning 2021

Nyckeltal avseende kg CO2e/m?
beraknas med underlag fran tre typiska
hyresgastanpassningar (modulskede
A1-A4) , varav ett medelvirde erhélls
som skalas upp med antalet anpassade
kvm under aret. Den datan hamtas
fran bolagets controllers.

Nyckeltal avseende kg COze/m?
beraknas med underlag fran en typiskt
hyresgéastanpassning (modulskede A1-
A4) som sedan skalas upp med antalet
anpassningar handel under aret. Den
datan hamtas frén bolagets controllers.

Baserad pé utsléapp och investeringar
i ROT och hyresgastanpassningar.
Aktiviteter i handlingsplanen 2021
som beddmts materialintensiva har
inkluderats och allokerats till kontor,
handel eller 6vrigt.

Baserad pa utsléapp och investeringar
i ROT- och hyresgastanpassningar
som allokeras till total investering i
|6pande underhall 2021.

Berzknas utifran data fran fastig-
hetsskotare om kérda km per ar och
fordon. Elfordon laddas vid bolagets
laddstationer.

Kérda km per fordon kommer fran
inrapporterade kérda km i tjanst.
Antaget 50/50-allokering el/bensin
for besinhybrider och 50 % av elen
laddas vid bolagets laddstationer.

Elanvandning hadmtas fran energiupp-
foljningssystem for bade fastighets-
och verksamhetsel. Ursprungsmarkt
vindkraft.

Inkopt fjarrkyla pa respektive
marknadsomrade hamtas frén
energiuppfoljningssystem
(icke-normalérskorrigerad).
Lokala miljovarden hamtas fran
respektive fjarrkylaleverantor.

Inkopt fjarrvarme pa respektive
marknadsomrade hamtas frén
energiuppfoljningssystem
(icke-normalérskorrigerad).
Lokala miljovarden hamtas frén
Energiféretagen.

54 kg COze/m? (Nyckeltalet 2019:
92 kg CO2e/m?).

29 kg COz2e/m?. (Nyckeltalet 2019: 54
kg CO:e).

Planerat underhall kontor: 0,021 kg
CO2/kr. Planerat underhall handel:
0,054 kgCO2/kr. Planerat underhéll
ovrigt: 0,015 kg COz/kr.

Lopande underhall: 0,0149 kg COz/kr.

Dieselbil: 0,03 kg COze/km, Diesel-
fyrhjuling/traktor: 0,04 kg CO2e/km,
Bensinmoped: 0,02 kg COze/km.

Bensin: 0,04 kg COze/km. Diesel:
0,03 kg CO2e/km. El: 0,017kg COze/
km (Nordisk elmix).

Vindkraft (market based): 0,0145 kg
CO2e/kWh.

Avser kg COze/kWh. Stockholm
Exergi: 0,001. Norrenergi: 0,003.
E.ON Norrképing: 0,0193. Tekniska
verken i Linképing: 0,05. Jonkoping
Energi: 0,0016. Goteborg Energi: 0.

Avser kg COze/kWh. Stockholm
Exergi: 0,003, Norrenergi: 0,001,
Telge Energi: 0,003, Eskilstuna Energi
& Miljé: 0,006, E.ON Norrkoping:
0,003, Tekniska Verken i Linkoping:
0,004: Jonkoping Energi: 0,004,
Goteborg Energi: 0,003, Karlstad
Energi: 0,005, Arvika Fjarrvarme:
0,008, E.ON Orebro: 0,006.

EPD:er, COzdata.fi,
Byggsektorns miljo-
berégkningsverktyg,
Ecoinvent 3.1

EPD:er, COzdata.fi,
Byggsektorns miljo-
berégkningsverktyg,
Ecoinvent 3.1.

Trafikverket

Trafikverket

Vindkraft (EPD):
Vattenfall

Miljévarden for 2020.
Stockholm Exergi,
Norrenergi, E.ON,
Tekniska Verken i
Linkoping, Jonkoping
Energi, Goteborg Energi

Energiféretagen 2020
och preliminéara varden
2021 (Sthlm, Linkdping,
Norrkdping) fran
respektive fjarrvarme-
bolag



Fordons-
produktion

Pendlingsresor

Kontorselek-
tronik

Transporter pa
byggarbets-
plats

Bygg-och
rivningsavfall

Scope 3,
nedstroms

Hyresgastel
bostad
(market based)

Hyresgastel
kontor
(market based)

Hyresgastel
handel (market
based)

Inkdpt el sald
till hyresgéster

Utslappen per inkopt fordon beréknas
med data fran en publicerad och
granskad livscykelanalys pa olika
fordonstyper.

Ej beraknad 2021 med anledning av
covid-19.

Underlag pé inkopt elektronik
avseende modell, tillverkare och
antal hamtas fran IT-avdelning och
kontorsservice.

En intern schablonsiffra baserad pa
information frén entreprendrer fér
utslapp fran transporter i fastighets-
utvecklingsprojekt, vid konceptreno-
veringar och anpassningar, uppskalad
pa antalet av respektive projekt.

Data hamtas frén internt uppfolj-
ningssystem med inrapporterat bygg-
och rivningsavfall fran entreprendr.

Datakallor och/eller

beridkningsmetod

Antal lagenheter utan IMD och med
grona elavtal férdelat pa lagenhets-
typ hamtas fran fastighetsuppfolj-
ningsystem. Arlig energianvandning
per lagenhetstyp berakns med
statistik fran SCB: 1 RoK: 2 090,

2 RoK: 2 613, 3 RoK: 2 461, 4 RoK:
3917, 5 RoK: 4 392, 6 RoK+: 4 273.

Antaget en genomsnittlig energian-
vandning om 48 kWh/m? frén intern
berakning. Hyresgaster med gréna
elavtal antas ha fossilfri energimix,
resterande tilldelas nordisk residu-
almix.

Antaget en genomsnittlig energian-
vandning om 91 kWh/m? frén intern
berakning. Hyresgaster med grona
elavtal antas ha fossilfri energimix,
resterande tilldelas nordisk
residualmix.

Ink&pt el som debiteras hyresgaster
genom IMD hamtas fran energiupp-
foljningssystem.

Elbilsproduktion: 13,6 ton COze/
fordon.

Avser kg CO:ze/st. Iphone 11: 65,
Iphone 11 Pro: 69, Iphone 12: 60,
Iphone 12 Mini: 56, Iphone 12 Pro: 72,
Ipad 3:e gen.: 71, Datorskarm: 344,
Dator: 213, Samsung Galaxy S20/
S21: 69.

Stort projekt: 2 317 kg COze/

projekt. Hyresgastanpassningar: 198
kg CO2e/projekt. Konceptrenovering:
13 kg COze/projekt. Bensinhybrid:
0,085 kg CO2e/km, Dieselbil: 0,12 kg
CO2e/km

Avfall till energi-och material-
atervinning: 8,333 kg COze/ton,
Fast avfall till deponi: 511 kg CO2e/
ton

Emissionsfaktorer 2021

Nordisk residualmix. 0,3652 kg
CO2e/kWh, Fossilfri el: 0,011 kg
COze/kWh.

Nordisk residualmix: 0,3652 kg
CO2e/kWh, Fossilfri el: 0,011 kg
CO2e/kWh.

Nordisk residualmix: 0,3652 kg
CO2e/kWh, Fossilfri el: 0,011 kg
CO2e/kWh.

Vindkraft (market based): 0,0145 kg
CO2e/kWh

Tidskrift Applied Energy,
Volume 150, 2015.

Apple-produkter och
Samsungmobil: EPD:er.
Skarm och dator:
Ecoinvent 3.1.

Emissionsfaktorer
fordon: Trafikverket.

Avfall till energi- och
materialatervinning:
Varmemarknads-
kommittén, Fast avfall
till deponi: Ecoinvent 3.1.

Nordisk residualmix:
Energimarknadsinspek-
tionen 2020. Fossilfri el:
intern berakning med
data fran Vattenfall/
Naturvardsverket.

Nordisk residualmix:
Energimarknadsinspek-
tionen 2020. Fossilfri el:
intern berakning med
data fran Vattenfall/
Naturvardsverket.

Nordisk residualmix:
Energimarknadsinspek-
tionen 2020. Fossilfri el:
intern berakning med
data fran Vattenfall/
Naturvardsverket.

Vindkraft (EPD):
Vattenfall
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Forvaltningsberattelse

Fastighets AB L E Lundberg, nedan kallat Lundbergs Fastigheter, grundades 1944 och har utvecklats till en av
Sveriges stora privata fastighetsagare med ett fastighetsvarde om cirka 28 mdkr.

Fastighetsbestandet, som till stor del byggts i egen regi, utgérs av cirka 870 000 kvm uthyrningsbar yta fordelade
péa 129 fastigheter. Den uthyrningsbara ytan bestar till cirka 60 procent av bostader, resterande yta ar kommersiella
lokaler som mestadels avser kontor och handel, men dven restauranger, gym, biografer, lager, industri och
samhallsfastigheter sdsom aldreboenden och skolor. Bolaget har dven cirka 50 exploateringsobjekt.

Koncernen och moderbolaget

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

Den operativa verksamheten #r indelad i de tre regionerna Stockholm, Ost och Vst dar bolaget erbjuder attraktiva
citylagen for bostader, kontor samt handels- och métesplatser. Region Stockholm omfattar Stockholm/Solna
dar fastighetsbestandet huvudsakligen bestar av kommersiella lokaler, samt férvaltningarna i Sédertélje och
Eskilstuna som till storsta delen utgérs av bostader. Region Vast omfattar Arvika, Géteborg, Karlstad och Orebro.
| Goteborg bestar fastighetsbestédndet i huvudsak av kontor medan 6vriga regionen till stor del bestér av
bostader. Region Ost omfattar Jonkdping, Linképing och Norrképing dér bestandet bestar av bade bostader
och kontor samt den stdrsta delen av bolagets fastigheter inom handel. Fér information om utfall och investeringar
for de tre regionerna hénvisas till koncernens not 9.

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

Under senare ar har verksamheten utvecklats starkt genom en aktiv férvaltning, férvarv och nybyggnadsprojekt.

Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Koncernens omsiéttning och resultat

Nettoomséattningen uppgick till 1 594 mnkr (1 570). Hyresintékterna ékade med 52 mnkr till 1 536 mnkr (1484).

For jamforbara fastigheter 6kade hyresintakterna med 2,5 procent, vilket framst beror pa kade hyror for
kommersiella lokaler. Féretagets totala hyresvakansgrad uppgick till 3,5 procent (3,6), varav bostader 2,0 procent
(3,2) och lokaler med mera 4,4 procent (3,8).

Driftkostnaderna, exklusive fastighetsskatt, uppgick till 244 mnkr (222). Fastighetsskatten uppgick till 80 mnkr (79).
Kostnader fér underhall var 174 mnkr (177). Rérelseresultatet fére vardeférandringar uppgick till 931 mnkr (902).

Rérelseresultatet inklusive vardeférandringar var 2 966 mnkr (1634).

Moderbolagets omséttning och resultat
Nettoomsattningen i moderbolaget uppgick till 1 538 mnkr (1 480). Arets resultat var 371 mnkr (243).
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Investeringar

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

Under 2021 har Lundbergs Fastigheter investerat 446 mnkr (327) i férvaltningsfastigheter och 299 mnkr
(404) i nya fastighetsprojekt. Nybyggnadsprojekt &r en viktig del fér vardetillvaxten i bolaget. Fastigheter
byggs i attraktiva lagen med god avkastning och dar utvecklingsméjligheterna bedéms gynnsamma.

Projekt

| december invigdes LINK Business Center pa ett attraktivt Iage centralt i Linkdping. Projektet, som har
ambitionen att bli det regionala naringslivets nya métesplats, omfattar cirka 13 000 kvm uthyrbar lokalyta
och inflyttning kommer ske successivt fram till sommaren 2022. Alla lokaler ar redan kontrakterade.
Bredvid kontorsbyggnaden har dven uppforts 40 bostadder med hyresratt, kallat Stangebro strand.
Samtliga lagenheter var uthyrda vid drifttagandet i slutet av sommaren. Bada byggnaderna ingar i
fastigheten Konsuln 4 och utgér tillsammans en investering som berdknas uppga till cirka 730 mnkr.

Under hosten inleddes ett projekt i Norrkdpings citykdrna som kommer att konvertera tomma butiksytor
till kontorslokaler och samtidigt frascha upp omrédets uttryck med bland annat nya fasader pa Spiralen
Képcentrum. Projektet innebar en investering med cirka 160 mnkr.

| slutet av ret férvarvades mark i Karlstad f6r 22 mnkr, dar det planeras fér ett kommande projekt med
cirka 150 nya lagenheter i ett attraktivt lage néra centrum.

Verkligt viarde forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheternas verkliga varde per den 31 december 2021 har beraknats till 27 899 mnkr (25 321).
Den orealiserade vardeférandringen, exklusive genomférda investeringar och férvarv, uppgick under aret
till 2 017 mnkr motsvarande 8,0 procent. Genomsnittligt varde per kvm uthyrningsbar area ar 32 209 kr

(28 544) och den genomsnittliga direktavkastningen uppgar till 4,1 procent (4,2) méatt som Driftnetto Il
(Utfall 2021)/Verkligt vérde vid arets ingang.

Varderingen av fastighetsbestandet har skett genom att varje enskild fastighets verkliga varde har
bedémts. Bedémningen baseras savil pa ortsprismaterial som pa en summering av nuvérdet av upp-
skattade framtida betalningsstrommar. Avkastningskravet baseras pa inhdmtad information om marknadens
avkastningskrav vid aktuella kop och férséljningar av jamfoérbara fastigheter i likartade lagen. Avkastnings-
kraven varierar mellan olika marknads- och delomraden. Fastigheternas driftnetto berdknas utifran
marknadsmassiga hyresintakter, langsiktig hyresvakansgrad samt normaliserade drift- och underhélls-
kostnader. Hansyn tas aven till fastighetstyp, teknisk standard och stérre investeringsbehov. For mer
information se koncernens not 14.

Under varen séldes tre fastigheter i Géteborg (Garda) till ett dverenskommet fastighetsviarde om 204
mnkr. Affaren paverkade arets resultat positivt med 22,8 mnkr.

Exploateringsfastigheter

Bolagets exploateringsfastigheter ar belagna i Mellansverige. Under aret har detaljplan for 600 bostader
i Storskogen, Enképing, vunnit laga kraft. Planarbete har fortskridit for cirka 100 bostader i Lillan, Orebro.
Det har dven utférts exploateringsarbeten i Hammard och Norrkdping (Bjérkalund).
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Byggbar exploateringsmark for fler- och sméabostadshus har sélts for totalt 58 mnkr med ett resultat p& 36 mnkr.

Finansiering
Per den 31 december 2021 uppgick koncernens rantebarande nettoskuld till 5133 mnkr (5 302). Den genomsnittliga
rantebindningstiden var cirka 3 m&nader och den genomsnittliga rantesatsen 1,1 procent (1,1), fér dvrig information

se koncernens not 29.

Det redovisade egna kapitalet uppgick till 18 029 mnkr (15 876) och soliditeten var 64 procent (62). Skuldséttnings-
graden var 0,3 (0,3).

Information om risker och osdkerhetsfaktorer
Forandringar pa fastighetsmarknaden, till exempel till f6ljd av konjunktursvangningar, paverkar fastigheternas
verkliga varde vilket ar bade en risk och en mégjlighet.

Lundbergs Fastigheters bestand bestar av centralt belagna bostads- och kommersiella fastigheter. Fastigheterna
ar huvudsakligen koncentrerade till storre stader med positiv utveckling. Den uthyrningsbara ytan i fastighets-
bestandet bestar till cirka 60 procent av bostéader och 40 procent av lokaler. Den relativt jamna fordelningen
mellan bostader och lokaler skapar en stabilitet i verksamheten.

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

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

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

Samtliga fastigheter ar fullvardeforsakrade.

Verksamheten finansieras med egna medel och uppléaning fran moderbolag. Som en féljd av detta ar koncernen
exponerad for finansierings-, rante- och kreditrisker. Beskrivning av finansiella risker och hur dessa risker hanteras
samt hantering av kreditrisker hanférliga till kund- och hyresfordringar finns i koncernens not 29.

Coronapandemin har paverkat bade butiker och restauranger kraftigt samt drivit pa4 den redan pagaende struktur-
omvandlingen inom handeln. Lundbergs Fastigheter har hanterat situationen i ndra samarbete med hyres-
gasterna och tagit ett stort ansvar for att skapa férutsattningar att fortsatt halla butiker och restauranger 6ppna.

Hallbarhetsupplysningar

Lundbergs Fastigheter har kollektivavtal for bade tjansteman och kollektivanstallda. En medarbetarundersdkning
genomfors som visar pa hog tillit till ledarskapet, stolthet 6ver arbetet samt hog trivsel med kollegorna. Sjuk-
franvaron &r l1ag och personalomsattningen normal. Tydliga riktlinjer finns for att sékerstélla att ingen kréankande
sarbehandling, diskriminering eller osakliga I6neskillnader uppstar.
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Lundbergs Fastigheter bedriver verksamheten med fokus pa hég kvalitet i alla delar av bolaget. Ett
verksamhetsledningssystem ar implementerat sedan manga éar vilket borgar for att bolagets affarsidé,
strategi och inriktning féljs i den dagliga verksamheten.

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

Foretaget har en ambitios malsattning om att na en klimatneutral verksamhet i hela vardekedjan till
2030. Den storsta paverkan pa miljon har byggnationer och energianvandningen vid driften av fastig-
heterna. Verksamheten ska bedrivas med minsta méjliga negativa miljdpaverkan och bolaget arbetar
proaktivt for att minska miljébelastningen. | tat dialog med energileverantorerna ska andelen férnybar
eller atervunnen energi som anvands i fastigheterna 6ka. Arbetet sker med tydliga mal och med héga
krav p&4 genomférande. Langsiktiga satsningar inom energieffektivisering ar en viktig del i att skapa en
héllbar framtid. Genom att stéandigt s6ka forbattringar inom byggteknik och installation av modernare
teknik fortsatter arbetet med att aktivt forbattra kvaliteten i fastigheterna samt minska energiférbrukningen.

Inga verksamheter fér vilka tillstdnd eller anmalan kravs enligt 9 kap. 6 § miljdbalken (1998:808) och
Miljéprévningsférordningen (2013:251) bedrevs under 2021.

Hallbarhetsrapport
Hallbarhetsrapport ingér i arsredovisningen och har upprattats enligt krav i arsredovisningslagen. Denna

framgar av sidorna 24-47.

Framtidsutsikter

Fastighetsbestandet ar koncentrerat till centrala lagen i stora stader vilket gér att efterfragan pa
bolagets bostader, kontor och butiker ar stabil. Det finns dock skal att vara uppmarksam pa i vilken
omfattning digitaliseringen péaverkar utvecklingen inom fysisk handel. Trenden har under lang tid gatt
mot mindre ytor for den fysiska handeln, varfor féretaget maste ha hog beredskap att arbeta med
fortatningar av butiksyta och dven alternativ anvandning av sddana lokaler. Vi maste ocksa vara duktiga
péa att som fastighetségare skapa goda férutsattningar som stddjer butikernas behov.

Forslag till utdelning och vinstdisposition
Styrelsen féreslar en utdelning om 1600 kr per aktie eller totalt 400 mnkr. Styrelsens férslag till
vinstdisposition redovisas i sin helhet pa sidan 101.
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-—> Nyckeltal (definitioner)

Likvida medel

Kassa och bank samt kortfristiga placeringar.

Nettoomséttning, Fastighetsforvaltning
Hyresintakter, forsaljningsintakter fran omsattningsfastigheter och

ovriga intakter.

Rantebirande tillgangar
Rantebarande fordringar, kortfristiga placeringar samt kassa och
bank.

Rantebarande nettoskuld
Rantebarande skulder och réantebarande avsattningar reducerat med

rantebarande tillgangar.

Rérelsens intakter m.m.
Hyresintakter (hyresintakter m.m.), resultat fran évrig verksamhet.

Skatter
Aktuell skatt och uppskjuten skatt.

Skuldsattningsgrad
Rantebarande nettoskuld dividerad med summan av eget kapital.

Soliditet
Eget kapital uttryckt i procent av balansomslutningen.

Vakansgrad
Bortfall av hyresintakter i procent av totalt mojliga hyresintakter.



Resultatrakning

Koncernen

mnkr Not 2021 2020
Nettoomsattning 3 1594,3 1569,9
Driftkostnader 4,5 -332,6 -333,8
Underhall och hyresgéastanpassningar -173,6 -177,2
Avskrivningar 7 -5,5 -6,1
Fastighetsskatt -79,6 -79,1
Exploateringsfastigheter -22,2 -26,8
Bruttoresultat 980,9 946,9
Centrala administrationskostnader 5-7 -49,3 -44.4
Rorelseresultat fore viardeforandringar 931,5 902,4
Vardefoérandring forvaltningsfastigheter 8 2 034,6 731,7
Rérelseresultat 9 2 966,2 1634,2
Finansiella intakter 0,1 0,2
Finansiella kostnader -50,5 -52,4
Andel i intresseforetags resultat 16 -0,0
Finansnetto 10 -50,4 -52,2
Resultat efter finansiella poster 2915,8 1582,0
Skatt " -566,4 -297,8
Arets resultat 2349,4 1284,2

Hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 2 349,4 1284,2

2349,4 1284,2

Rapport 6ver totalresultat

Koncernen
mnkr Not 2021 2020
Arets resultat 2349,4 1284,2

Ovrigt totalresultat
Poster som inte kan omféras till Grets resultat

Omvirdering av féormansbestamda pensionsplaner 1 511 -6,5

Skatt hanforligt till poster som inte kan aterforas till arets resultat 1 -1, 1,3

Arets 6vrigt totalresultat efter skatt 4.1 -5,2

Summa totalresultat 2 353,5 1279,0

Hanforlig till:

Moderbolagets aktiedgare 2 353,5 1279,0
2 353,5 1279,0
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Balansrakning

Koncernen

mnkr Not 2021-12-31 2020-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Immateriella anlaggningstillgéngar 12 71 4,8
Materiella anlaggningstillgangar 13 22,7 21,3
Forvaltningsfastigheter 14 27 898,8 25135,8
Nyttjanderattstillgdngar 15 14,7 17,7
Andelar i intresseforetag 16 71
Ovriga aktier och andelar 0,0 0,0
Summa anladggningstillgdngar 27 943,3 25 186,7
Omsittningstillgangar

Omséttningsfastigheter 18 141,7 14,5
Kundfordringar 19 23,7 17,2
Ovriga rorelsefordringar 19 34,5 19,7
Likvida medel 17 0,1

Tillgdngar som innehas for forséljning 21 185,0
Summa omséttningstillgangar 200,0 336,4
SUMMA TILLGANGAR 28143,3 25 523,1
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 22 100,0 100,0
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 17 929,3 15776,3
Summa eget kapital 18 029,3 15 876,3
Skulder

Langfristiga skulder

Langfristiga leasingskulder 29 9,7 12,6
Ovriga langfristiga skulder 6,7 6,4
Avséattningar for pensioner 23 148,2 149,7
Ovriga avsittningar 1, 24 15,6 15,6
Uppskjutna skatteskulder 1 4 458,9 3943,0
Summa langfristiga skulder 4 639,0 4127,2
Kortfristiga skulder

Kortfristiga finansiella skulder 17,29 4 970,2 5135,0
Kortfristiga leasingskulder 29 5,2 5,3
Leverantorsskulder 25 116,2 88,0
Aktuell skatteskuld 1 54,0 45,7
Ovriga rérelseskulder 25 329,4 2457
Summa kortfristiga skulder 5475,0 5519,7
Summa skulder 10 114,0 9 646,9
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 28143,3 25 523,1
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Rapport 6ver forandring i eget kapital

Koncernen
Balanserade
vinstmedel
inklusive Totalt
mnkr Aktiekapital arets resultat eget kapital
Ingédende eget kapital 2020-01-01 100,0 15 068,7 15 168,7
Utdelning -500,0 -500,0
Lamnat koncernbidrag -91,0 -91,0
Skatt pa lamnat koncernbidrag 19,5 19,5
Arets resultat 1284,2 1284,2
Ovrigt totalresultat -5,2 -5,2
Utgaende eget kapital 2020-12-31 100,0 15 776,3 15 876,3
Ingédende eget kapital 2021-01-01 100,0 15776,3 15 876,3
Arets resultat 2349,4 2349,4
Ovrigt totalresultat 4. 4,
Arets totalresultat 23535 23535
Transaktioner med koncernens dgare
Utdelning -200,0 -200,0
Utgaende eget kapital 2021-12-31 100,0 17 929,3 18 029,3
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Kassaflodesanalys

Koncernen
mnkr Not 20 2021 2020
Den I6pande verksamheten
Resultat fore skatt 2915,8 1582,0
Justering fér poster som inte ingdr i kassaflédet” -2 003,7 -718,5
Betalda skatter -48,2 -44.2
863,9 819,2
Férandring av omsattningsfastigheter -27,2 7,3
Forandring av rorelsefordringar -21,4 3,7
Foréandring av rorelseskulder 120,2 -147,9
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN 935,6 682,3
Investeringsverksamheten
Forvarv avimmateriella anlaggningstillgéngar -5,0 -3,6
Forvarv av materiella anlaggningstillgéngar -3,5 -10,8
Investering i forvaltningsfastigheter -763,8 BB
Avyttring av férvaltningsfastigheter 204,3 89,0
Forvarv av finansiella tillgangar -0,1 -1,7
KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN -568,1 -660,5
Finansieringsverksamheten
Amortering av lan -900,0
Férandring av kortfristiga finansiella skulder -164,8 1378,0
Ovriga skulder -2,7 0,0
Utbetald utdelning till moderbolaget -200,0 -500,0
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN -367,5 -21,9
ARETS KASSAFLODE 0,1 -0,1
Likvida medel vid &rets borjan 0,0 0,1
Likvida medel vid arets slut 0,1 0,0

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

Redovisningsprinciper

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

Overensstimmelse med normgivning och lag

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

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

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

Anlaggningstillgangar som innehas for férsiljning

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

Funktionell valuta och rapporteringsvaluta

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

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

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

Andrade redovisningsprinciper féranledda av nya eller férandrade IFRS

Nya och andrade IFRS har inte foranlett ndgon férandring i redovisningsprinciperna.

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

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

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

Klassificering m.m.

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

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

Skillnaden mellan anskaffningskostnaden for dotterféretagsaktierna och det verkliga vardet av férvarvade
identifierbara nettotillgdngar utg6r goodwill. Nar skillnaden &r negativ redovisas denna direkt i arets resultat.

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

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

Kvarvarande innehav varderas till verkligt varde och vardeforandringen redovisas i arets resultat nar avyttringar
leder till att bestdmmande inflytande upphor.

Dotterféretags finansiella rapporter inkluderas i koncernredovisningen fran och med férvarvstidpunkten till
det datum dé det bestimmande inflytandet upphor.
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Intresseféretag

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

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

upprattandet av koncernredovisningen.

Intakter

Nettoomsdttning

Hyres- och serviceintdkter

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

Hyresintakter fran forvaltningsfastigheter redovisas linjart i arets resultat baserat pa villkoren i leasing-
avtalet. Forskottshyror redovisas darmed som férutbetalda hyresintékter. Den sammanlagda kostnaden for
lamnade férmaner redovisas som en minskning av hyresintakterna linjart 6ver leasingperioden.

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

Statliga stéd

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

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

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

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

Skatter
Inkomstskatter utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Inkomstskatter redovisas i arets resultat utom
da underliggande transaktioner redovisas i 6vrigt totalresultat eller i eget kapital varvid tillhérande
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skatteeffekt redovisas i 6vrigt totalresultat eller i eget kapital. Den aktuella skatten baserar sig p& den basta
uppskattningen av skatter som kommer att betalas eller erhallas och inkluderar eventuella osakerheter avseende
skattemassig hantering.

Aktuell skatt 4r skatt som ska betalas eller erhéllas avseende aktuellt &r, med tillampning av de skattesatser
som ar beslutade eller i praktiken beslutade per balansdagen. Till aktuell skatt h6ér dven justering av aktuell
skatt hanforlig till tidigare perioder.

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

Finansiella instrument

Redovisning i och borttagande fran balansrdkningen

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

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

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

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

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

Finansiella tillgdngar

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

Finansiella skulder

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

Nedskrivning av finansiella tillgdngar

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

Immateriella tillgangar
Immateriella tillgdngar utgors av IT-system.

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

Avskrivningsprinciper

Avskrivningar redovisas i resultatrakningen linjart dver immateriella tillgangars beraknade nyttjandeperioder,

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

Materiella anlaggningstillgangar

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

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

Nedskrivningar

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

Materiella anldggningstillgdngar.

Finns det indikation péa att det bokférda vardet ar for hogt gors en analys dar enskilda eller naturligt
sammanhangande typer av tillgdngars atervinningsvarde faststalls som det hégsta av nettofdrsaljnings-
vardet och nyttjandevardet. Nettoforsaljningsvardet ar det uppskattade forsaljningspriset efter avdrag
for uppskattade kostnader for forsaljning av tillgdngen. Nyttjandevardet mats som forvantat framtida
diskonterat kassafléde. En nedskrivning utgérs av skillnaden mellan bokfért varde och atervinnings-
varde. En nedskrivning aterférs om det har skett en positiv forandring av forutsattningarna som
anvands for att bestamma atervinningsvardet. En aterféring gors som mest upp till det bokférda varde
som skulle ha redovisats, med avdrag fér avskrivning, om nedskrivningen inte skulle ha gjorts.

Forvaltningsfastigheter

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

Tillkommande utgifter - férvaltningsfastigheter

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

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

redovisas i resultatrakningen.

Statliga st6d

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

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

tillgang i utbyte mot ersattning.

Leasingavtal ddr koncernen dr leasetagare
Koncernen redovisar en nyttjanderattstillgang och tillhérande skuld vid leasingavtalets ingang. Skulderna
varderas initialt till nuvardet av aterstdende leasingavgifter under den bedémda leasingperioden. Leasingavgifterna
diskonteras med koncernens marginella uppléningsréanta, vilken utéver koncernens kreditrisk aterspeglar
respektive avtals leasingperiod och valuta. Nyttjanderattstillgadngar varderas initialt till skuldens varde med
tillagg for leasingavgifter som betalats vid eller fore inledningsdatumet plus eventuella initiala direkta utgifter.
Nyttjanderattstillgdngen skrivs av linjart under leasingperiodens I6ptid.

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

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

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

Laneutgifter

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

investeringsprojekt.

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

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

Ersattningar till anstallda

Avgiftsbestdmda pensionsplaner

Som avgiftsbestamda pensionsplaner klassificeras de planer dar féretagets forpliktelse ar begransad

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

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

féljande férméner:

Alderspension

ITPK (kompletterande &lderspension)

Sjukpension

Kollektiv familjepension

Ataganden f&r familjepension for tjansteman i Sverige tryggas genom en férsakring i Alecta. Enligt ett
uttalande fran Radet for finansiell rapportering, UFR 10, &r detta en forménsbestamd plan som omfattar
flera arbetsgivare. For rakenskapsaret 2021 har bolaget inte haft tillgang till sddan information som
go6r det mojligt att redovisa denna plan som en formansbestamd plan. Pensionsplanen enligt ITP som
tryggas genom en forsakring i Alecta redovisas darfér som en avgiftsbestdmd plan. Forpliktelser avseende
avgifter till avgiftsbestdmda planer redovisas som en kostnad i arets resultat nar de uppstar.

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

Vid faststallande av forpliktelsen avseende forméansbestamda planer kan det uppsta omvarderings-
effekter vilka utgors av aktuariella vinster och forluster. Omvérderingseffekterna redovisas i dvrigt
totalresultat. Rantekostnaden/intakten netto pa den férmansbestamda forpliktelsen/tillgdngen redovisas
i rets resultat under finansnettot. Ovriga komponenter redovisas i rérelseresultatet.

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

Ersdttningar vid uppsdgning

En kostnad for erséttningar i samband med uppségningar av personal redovisas endast om koncernen ar bevisligen
forpliktigad, utan realistisk mojlighet till tillbakadragande, av en formell detaljerad plan att avsluta en anstéllning
fére den normala tidpunkten. Nar ersattningar I1amnas som ett erbjudande fér att uppmuntra frivillig avgang,
redovisas en kostnad om det &r sannolikt att erbjudandet kommer att accepteras och antalet anstéllda som
kommer att acceptera erbjudandet tillforlitligt kan uppskattas.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Nettoomsattning, mnkr

2021 2020

Fastighetsrorelse
Hyresintakter 1473,9 1418,8
Serviceintakter’ 62,4 65,2
Forsaljning omsattningsfastigheter 58,0 59,7
Ovriga intakter - 26,3
1594,3 1569,9

1) | serviceintéakter ingdr debitering av el, vdrme, vatten, kyla, marknadsféring mm.

Driftkostnader, mnkr

| driftkostnader ingar kostnader for bland annat el, varme, vatten, fastighetsskotsel, renhéllning och
administrationsomkostnader.

2021 2020
El, varme och vatten 130,2 112,9
Fastighetsskotsel 641 59,4
Administrationsomkostnader 88,5 83,8
Ovriga driftkostnader 49,7 51,8
Kostnader i byggnadsrorelsen - 25,9
332,6 333,8

Anstallda och personalkostnader
Varav Varav
Medelantalet anstillda 2021 min (%) 2020 min (%)
Moderbolaget 170 63 159 65
Dotterforetag - - 1 87
Koncernen totalt 170 63 160 65
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Konsfordelning i styrelse och koncernledning

Tre kvinnor ingér i styrelsen. Koncernledningen vid arets slut bestér av atta personer varav tvéa ar kvinnor.

Ersattningar och évriga férmaner, moderbolaget, mnkr

GrundIén, Rérlig Ovriga Pensions-
2021 styrelsearvode ersattning férmaner kostnad Totalt
Styrelsens ordférande -
Styrelseledamoter 0,6 0,6
VD och vWD i moderbolaget 3,6 0,5 0,0 1,1 5,2
Andra ledande befattningshavare 6 personer 7,4 0,9 0,1 2.1 10,6
1,6 1,5 0,2 3,1 16,4

GrundIén Rorlig Ovriga = Pensions-
2020 styrelsearvode ersattning férmaner kostnad Totalt
Styrelsens ordférande -
Styrelseledamoter 0,6 0,6
VD och vWD i moderbolaget 3,4 0,4 0,0 1,1 5,0
Andra ledande befattningshavare 6 personer 7,5 0,9 0,2 21 10,6
1,5 1,3 0,2 3,1 16,1

Uppsagningstid avseende VD och ledande befattningshavare uppgar till sex ménader. Detta galler bade vid

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

Loéner, andra ersattningar och sociala kostnader, mnkr

Loéner och Varav styrelse, ledande Sociala Varav pensions-
2021 ersattningar befattningshavare och VD kostnader kostnader
Moderbolaget 95,0 13,0 44,6 12,3
Totalt i koncernen 95,0 13,0 44,6 12,3

Loéner och Varav styrelse, ledande Sociala Varav pensions-
2020 ersattningar befattningshavare och VD kostnader kostnader
Moderbolaget 86,1 13,0 39,9 10,9
Dotterforetag 0,9 0,1 0,3 0,3
Totalt i koncernen 871 13,0 40,2 11,1

Samtliga anstallda finns i Sverige. Koncernen har ett tillikaanstallningssystem vilket innebar att I6nekostnader

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

prestationer. For all personal finns ett bonusprogram fér 2021. Ersattningen ar maximerad till 2 ménadsléner for

ledande befattningshavare. For 6vrig personal utgar maximalt en alternativt en halv manadslon.

Fér 2021 har 7,8 mnkr reserverats (inklusive sociala kostnader).

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

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

2021 2020
Revisionsuppdrag
KPMG AB 0,2 1,3
PWC 1,0
Andra uppdrag
KPMG AB 0,0
1,2 1,3

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

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

Arvoden for granskning av dotterbolag ingér i arvodet fér moderbolaget och faktureras moderbolaget.
P4 bolagsstamman 2021-04-20 valdes PWC till nya revisorer.

Avskrivningar, mnkr

2021 2020
Avskrivningar enligt plan férdelade per tillgang
Ovriga inventarier m m 75 8,1
7,5 8,1
Avskrivningar enligt plan férdelade per funktion
Fastighetsrorelsen
- Avskrivningar 55 6,1
- Forsaljnings- och administrationskostnader 2,0 1,9
7,5 8,1
Vardeférandringar forvaltningsfastigheter, mnkr
2021 2020
Realiserade vardeforandringar i forvaltningsfastigheter 17,5 10,8
Orealiserade vardeforandringar i forvaltningsfastigheter 2 017,2 720,9
2034,6 731,7
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Rapportering per segment, mnkr

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

Region Ost Region Sthim Region Vast Totalt

Resultatrakning 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020
Nettoomséattning 747,3 704,6 503,2 521,6 343,9 343,7 1594,3 1569,9
varav forsaljning
exploateringsfastigheter 33,2 19,0 23,2 40,7 1,7 0,0 58,0 59,7
Driftkostnader -162,1 -153,9 -90,9 -103,8 -79,6 -76,1 -332,6 -333,8
Underhall och hyres-
gastanpassningar -75,8 -88,5 -46,9 -40,4 -50,8 -48,3 -173,6 -177,2
Avskrivningar -2,0 -2,5 -1,7 -1,8 -1,8 -1,9 -5,5 -6,1
Fastighetsskatt -37,8 -36,4 -25,8 -25,8 -16,0 -16,8 -79,6 -79,1
Exploateringsfastigheter -12,4 -5,3 -8,2 -21,8 -1,6 0,3 -22,2 -26,8

4571 418,0 329,6 328,0 194,1 200,9 980,9 946,9
Centrala administra-
tionskostnader -49,3 -44.4
Vardeférandring
forvaltningsfastigheter 843,6 177,9 503,3 396,7 687,8 157,2 2 034,6 731,7
Rorelseresultat 1300,7 595,8 832,9 724,7 882,0 358,1 2 966,2 1634,2
Finansnetto -50,4 -52,2
Skatt -566,4 -297,7
Arets resultat 2349,4 1284,2

Balansrakning
Férvaltningsfastigheter 12669,5 115091 9 549,0 8 71,4 5680,3 49153 27 898,8 25135,8

Tillgédngar som innehas

for forsaljning 185,0 185,0
Oférdelade tillgdngar 2445 202,3
Summa tillgéngar 12 669,5 11509,1 9 549,0 8711,4 5680,3 5100,3 28143,3 25 523,1
Eget kapital 18 029,3 15 876,3
Ofordelade skulder 10 14,0 9 646,9
Summa eget kapital 28 143,3 25 523,1
och skulder

Investeringar 316,8 466,4 334,3 245,5 94,7 18,8 745,8 730,8
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Finansnetto, mnkr

2021 2020
Finansiella intakter
Rénteintakter, koncernféretag - 0,1
Ranteintakter, dvriga 0,1 0,1
0,1 0,2
Finansiella kostnader
Rantekostnader, koncernféretag -52,4 -43,6
Rantekostnader, fastighetslan 4,9 -2,3
Resultat fran intresseféretag -0,0 -0,0
Ovriga finansiella kostnader -3,0 -6,5
-50,5 -52,4
Finansnetto -50,4 -52,2

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

verkligt varde.

Skatt, mnkr

Skatt redovisad i arets resultat 2021 2020
Aktuell skatt
Arets skattekostnad -481 -71,3
Skatt hanférlig till tidigare ar -0,1 3,9
Uppskjuten skatt ?
Temporara skillnader -518,2 -230,3
-566,4 -297,8

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

Avstamning effektiv skatt 2021 2020

Resultat fore skatt 2915,8 1582,0

Svensk inkomstskatt 20,6% -600,7 21,4% -338,5

Ej skattepliktiga intékter och ej

avdragsgilla kostnader 1% 29,1 -2% 25,3

Ovrigt 0% 6,1 0% 75

Andrad skattesats pa uppskjuten

skattefordran/skuld 0% -1,0 1% 8,0
19% -566,4 19% -297,8

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

omrakning till 20,6 procent.

Lundbergs Fastigheter Arsredovisning 2021



forts. not 11

Skatt redovisad i arets totalresultat 2021 2020

Fore skatt Skatt  Efter skatt Fore skatt Skatt Efter skatt
Arets aktuariella omvirdering 5.1 -1,1 4. -6,5 1,3 -5,2
Summa aktuariell omvérdering -1,1 1,3

Skatt redovisad i balansrikningen

Skulder 2021 2020
Uppskjuten skatteskuld 4 458,9 3943,0
Aktuell skatteskuld 54,0 45,7

4 512,9 3988,7

Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder

2021 2020
Fordran Skuld Netto Fordran Skuld Netto
Forvaltningsfastigheter -4 3781 -4 3781 -3 8571 -3 857,1
Avsattning fér pensioner 16,4 16,4 17,1 171
Obeskattade reserver -103,9 -103,9 -103,0 -103,0
C)vrigt 6,7 6,7
231 -4482,0 -4458,9 17,1 -3 960,1 -3943,0
Férandring av uppskjuten skatt i temporéara skillnader
Redovisat Redovisat
Ingdende i arets i 6vrigt Utgaende
2021 balans resultat totalresultat balans
Forvaltningsfastigheter -3 8571 -521,0 -4 3781
Avsattningar for pensioner 171 -3,0 2,3 16,4
Obeskattade reserver -103,0 -0,9 -103,9
Ovrigt 6,7 6,7
-3943,0 -518,2 2,3 -4 458,9
Redovisat Redovisat
Ingaende i arets i 6vrigt Utgaende
2020 balans resultat totalresultat balans
Forvaltningsfastigheter -3 621,9 -235,2 -3 8571
Avsattningar for pensioner 15,1 0,6 1,3 171
Obeskattade reserver -107,2 4,2 -103,0
-3714,0 -230,3 1,3 -3 943,0
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Immateriella anlaggningstillgdngar, mnkr

Programvaror 2021 2020
Ackumulerade anskaffningsvarden
Ingédende balans 9,9 6,3
Investeringar 51 3,6
15,0 9,9
Ackumulerade avskrivningar
Ingédende balans -5,1 -3,2
Arets avskrivningar -2,8 -2,0
-7,9 -5,1
Utgaende balans 7,1 4,8
Materiella anlaggningstillgangar, mnkr
Ovriga Pagaende
2021 inventarier nyanldggningar Totalt
Anskaffningsvarde
Ingéende balans 34,6 12,5 47,2
Investeringar 3,5 26,2 29,7
Avyttringar och utrangeringar 258 -24.,9 272
35,9 13,8 49,7
Av- och nedskrivningar
Ingéende balans -25,8 -25,8
Arets avskrivningar -3,2 -3,2
Avyttringar och utrangeringar 2,1 2,1
-27,0 -27,0
Utgaende balans 8,9 13,8 22,7
Ovriga Pagaende
2020 inventarier nyanldaggningar Totalt
Anskaffningsvarde
Ingédende balans 35,7 71 42,8
Investeringar 2,9 7,9 10,8
Avyttringar och utrangeringar -3,9 -2,4 -6,4
34,6 12,5 47,2
Av- och nedskrivningar
Ingéende balans -25,2 -25,2
Arets avskrivningar -3,9 -3,9
Avyttringar och utrangeringar S 3,3
-25,8 -25,8
Utgaende balans 8,8 12,5 21,3
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Forvaltningsfastigheter, mnkr

Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde.

2021 2020

Bostad Kommersiellt ” Totalt Bostad Kommersiellt? Totalt
Ingédende verkligt varde 11452,9 13 682,9 25135,8 10 717,3 13 227,3 23 9446
Investeringar 322,7 3931 715,8 388,4 344,9 733,35
Forvarv 30 30
Avyttringar -78,0 -78,0
Omklassificeringar 176,0 -176,0 0,0
Tillgangar for forséljning -185,0 -185,0
Orealiserad vardeforandring 1426,5 590,7 2 017,2 249,2 471,7 720,9
Utgaende verkligt viarde 13 232,1 14 666,7 27 898,8 11452,9 13 682,9 25135,8

1) Avser framst butiks- och kontorsfastigheter.

Omkilassificering avser dels en fastighet som under 2020 klassats om till 6vervagande bostadsandamal samt tre
fastigheter dar avtal om forsaljning tecknades i slutet av 2020. Fastighetsaffaren slutférdes 2021 och fastigheterna
redovisas som "Tillgdngar som innehas for férsaljning” och aterfinns som omsattningstillgéng i balansrakningen.

Information om verkligt varde pa férvaltningsfastigheter

Samtliga fastigheter, klassificerade som férvaltningsfastigheter, d4gs av koncernen och omfattar mark, byggnader,
byggnadsinventarier, ombyggnader av befintliga fastigheter samt nybyggnation. Vardering av fastighetsbestandet
har skett genom att varje enskild fastighets verkliga varde har bedémts internt. | investeringsbeloppet ingar
under aret aktiverade l&neutgifter med ett belopp om 4,9 mnkr (5,6).

Varderingsmetod

Varderingen av verkligt varde ar fér samtliga fastigheter klassificerade i niva 3 i varderingshierarkin.
Varderingen av fastighetsbestadndet har skett genom att varje enskild fastighets verkliga varde har bedomts.
Beddémningen baseras saval pa ortsprismaterial som pa en berakning av nuvardet av uppskattade framtida
betalningsstrommar.

Nuvardesberakningen bygger pa diskonterade kassafléden under kommande tioarsperiod och darefter
pa en berakning av evig direktavkastning. Direktavkastningskravet varierar mellan 2,2 och 5,9 procent for
bostader och mellan 3,6 och 7,8 procent f6r kommersiella fastigheter. Berdkningen av kassaflédena baseras pa
en antagen inflation pa 2,0 procent, normaliserade hyresintékter och underhéllskostnader samt normaliserad
vakansgrad. Denna berdkning vags sedan samman med olika ortsprisfaktorer i en slutlig vardering. Nedan
framgar de indata som anvénts vid varderingen.

Bostad Kommersiellt

Intervall (vagt snitt) Intervall (vagt snitt)

Driftnetto (kr/kvm) 500 - 1700 (900) 400 - 7200 (1700)
Direktavkastningskrav restvérde (%) 2,23 - 5,86 (3,64) 3,60 - 7,67 (4,85)
Vakans (%) 1,0 - 51 (1,6) 0,0 - 5,4 (3,5)
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Alla hyror har bedémts vara marknadsmaéssiga. Tillvaxtantagandet bedéms enskilt per fastighet.
Diskonteringsréntan ar berdknad som avkastningskravet med tillagg for tillvaxtantagande under prognos-
perioden. Tillvaxtantagandet har i sin tur en koppling till antagen inflation under samma period men bedéms
individuellt for varje fastighet med hansyn till kontraktsférhéllanden, vakansrisk, tekniskt skick med mera.

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

Lundbergs Fastigheters fastighetsbesténd varderas till 27,9 mdkr (25,3). For att sékerstélla varderingen
har oberoende varderingar fér 25 fastigheter, motsvarande vardemassigt 33 procent av bestandet,
inhdmtats externt. De externa varderingarna av dessa fastigheter uppgick till 9,4 mdkr medan de interna
varderingarna uppgick till 9,1 mdkr. De interna véarderingarna stammer dérmed vl dverens med de externa.

Kanslighetsanalys

Verkligt varde pa en fastighet kan med sakerhet endast faststéllas vid en férséljning. Vid fastighetsvardering
anges ofta ett intervall for att visa pa osakerheten kring uppskattningar av en fastighets varde. Varde-
intervallet brukar uppga till + 5 procent men kan variera beroende bland annat pd marknadssituation,
fastighetens tekniska standard och investeringsbehov. Lundbergs Fastigheters fastighetsbestand
véarderas till 27,9 mdkr och med ett osakerhetsintervall om + 5 procent innebar det en férandring av
fastighetsvardet med + 1,4 mdkr. Nedan framgar de mest vasentliga faktorerna som paverkar varderingen
och deras effekt pa verkligt varde.

Viardepaverkan, mnkr

Foérandring Bostad Kommersiellt

Driftnetto (kr/kvm) 50 778 423
Direktavkastningskrav restvéarde

(%-enhet) -0,25 976 798

+0,25 -850 -720

Hyresvakans (%-enhet) 1,0 197 187

Paverkan pa arets resultat

Samtliga foérvaltningsfastigheter genererar hyresintakter, med undantag av de med pagaende
nyproduktion och de som bestar av obebyggda tomter. Arets hyresintakter (brutto minus vakanser)
uppgér till 1553,0 mnkr (1481,9). Kostnader per kostnadsslag framgér av tabellen nedan.

Kostnadsslag 2021 2020
Drift och administration 2442 221,8
Underhall 173,6 177,4
Personalkostnader 137,3 121,8
Fastighetsskatt 79,6 77,6
Avskrivningar 6,0 8,1

640,8 606,7
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Forfallostruktur hyresintéakter
Forfallostruktur fér operationella hyresavtal framgar av tabellen nedan.

Arshyra enligt avtal 2022 2023 2024 2025 2026 2027- Totalt
Bostader 168,3 168,3
Kontor 629,4 553,4 409,1 248,9 171,2 628,8 2640,8
Butiker 201,3 165,7 106,0 48,4 30,1 77,6 628,9
Ovrigt 23,8 4,9 2,9 1,7 0,8 1,5 35,6
Totalt 1022,7 724,0 517,9 299,0 202,1 707,9 3473,5
Andel, procent 29 21 15 9 6 20 100

Nyttjanderattstillgdngar (leasing)

Leasetagare
2021 Tomtratter Bilar Lokaler Bodar Totalt
Anskaffningsvarde
Avtal per 2021-01-01 1,6 5,2 4,5 18,3 29,6
Justeringar -0,2 -3,7 -3,8
Avslutade avtal under 2021 -0,7 -0,7
Ingédngna avtal under 2021 2,5 2,5
1,6 7,0 4,4 14,7 27,6
Avskrivningar
Ingédende balans -2,7 -1,1 -8,1 -11,9
Justeringar 2,9 2,9
Arets avskrivningar -1,0 -0,5 -2,3 -3,8
-3,7 -1,6 -7,6 -12,9
Utgaende balans 1,6 3,3 2,8 71 14,7
Resultat- Balans-
rakningen rakningen Totalt
Arets redovisade belopp
Driftkostnader 1,7 4,5 6,2
Underhall och hyresgastanpassningar 0,0 0,0
Avskrivningar -1,5 -1,5
Finansiella kostnader 0,0 0,0
0,2 4,5 4,7
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2020 Tomtratter Bilar Lokaler Bodar Totalt

Anskaffningsvarde

Avtal per 2019-01-01 1,6 3,5 4,5 18,3 28,0

Ingdngna avtal under 2020 1,7 1,7
1,6 5,2 4,5 18,3 29,6

Avskrivningar

Ingédende balans -1,1 -0,5 -52 - 6,8
Arets avskrivningar -1,6 - 0,5 -2,9 =&
Avslutade avtal 0,0
-2,7 -1, - 8,1 -11,9

Utgaende balans 1,6 2,5 3,4 10,2 17,7

Resultat- Balans-

Arets redovisade belopp rékningen rékningen Totalt
Driftkostnader 2,4 3,6 6,0
Underhéll och hyresgastanpassningar 0,1 0,1
Avskrivningar -2,2 -2,2
Finansiella kostnader 0,0 0,0
0,3 3,6 3,9

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

Bilar - Koncernen hyr personbilar. Leasingperioden f6r denna typ av tillgdngar uppgar vanligen till 3 ar.
Forlangningsoptioner férekommer inte i vasentlig omfattning.

Lokaler - Koncernen hyr lokal fér kontorsverksamhet. Leasingperioden fér denna typ av tillgangar
uppgar till 10 &r. Férlangningsoption om 10 &r galler.

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

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

2021 2020
Redovisat viarde - 71
Koncernens andel av:
Resultat fran kvarvarande verksamheter -0,0 -0,0
Summa totalresultat -0,0

Andel i intresseféretag avser innehav i Disponere | AB, som under aret uppgick till 50 %. Disponere | har i sin
tur 4gt Haga garage ekonomisk férening till 98,2 %. Per 2021-12-21 férvarvades resterande andelar i Disponere |

samt den aterstdende andelen om 1,8 % i Haga garage.

Finansiella instrument, mnkr

Finansiella instrument som ingér i den finansiella nettoskulden

Totalt redovisat varde”

Verkligt viarde

2021 2020 2021 2020
Likvida medel
Banktillgodohavanden 0,1 0,1
Skuld koncernforetag 4 892,8 5088,6 4 892,8 5088,6
Ovriga kortfristiga skulder 77,3 46,4 77,3 46,4
4 970,2 5135,0 4 970,2 5135,0
1) Poster redovisade till upplupet anskaffningsvirde.
Finansiella instrument som inte ingar i den finansiella nettoskulden
2021 2020
Tillgangar
Aktier i onoterade bolag 0,0 71
Kundfordringar 23,7 17,2
Skulder
Leverantorsskulder 116,2 88,0
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Finansiella instrument som inte varderas till verkligt varde i balansrdakningen men for vilka
upplysningar lamnas om verkligt virde
Nar upplysningar om verkligt varde lamnas i tabellen ovan for finansiella instrument som inte véarderas
till verkligt varde i balansrakningen har verkligt varde bestamts pa féljande satt:

Ovriga finansiella instrument i balansrikningen har kort tid kvar till forfall. Fér dessa har som verkligt
varde angetts det redovisade vardet vilket bedoms aterspegla det verkliga vardet pa grund av att
diskonteringseffekten &r férsumbar.

Omsattningsfastigheter, mnkr

Exploateringsfastigheter 2021 2020
Vid arets borjan 114,5 121,8
Arets anskaffningar 49,6 19,5
Reverseringar av nedskrivningar 0,4
Avyttringar och utrangeringar -22,5 -27,2
Utgaende balans 141,7 114,5

Ackumulerade nedskrivningar ingér med 0,5 mnkr (0,5).
Beddmt verkligt varde enligt intern vardering uppgar till 569,2 mnkr (415,6).

Rorelsefordringar, mnkr

2021 2020

Hyres- och kundfordringar 23,7 17,2
Ovriga rorelsefordringar

Forutbetalda kostnader 6,5 6,5

Upplupna hyresintakter 3,7 0,8

Fordringar hos intresseféretag - 0,8

Ovriga fordringar 243 1,5

34,5 19,7

Utgaende balans 58,2 36,9

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

Réantor 2021 2020
Erhéllna 0,1 0,2
Erlagda -55,4 -50,7

-55,3 -50,6

Likvida medel bestér av banktillgodohavanden.

Omvirde-
Réntebarande skulder 2021 Kassaflode ringseffekt 2020
Pensionsskuld 148,2 -3,0 185 149,7
Ovrigt? 4 985,9 -167,0 5152,9
5134,1 -169,9 1,5 5302,6
1) Utgérs framst av skulder till moderbolag.
Tillgdngar som innehas for férséaljning
2021 2020
Forvaltningsfastigheter = 185,0

185,0

Under 2021 har tre fastigheter slts, som klassificerades om till Tillgdngar som innehas fér férsaljning under 2020.

Eget kapital

Aktiekapital
2021-12-31 Antal Kvotviarde mnkr
Totalt antal utestdende aktier 250 000 400 kr 100,0

Eget kapital - Koncernens eget kapital bestar av aktiekapital och balanserade vinstmedel inklusive arets resultat.
Balanserade vinstmedel utgors av foregadende ars balanserade vinstmedel och resultat efter avdrag fér, i
férekommande fall, under aret lamnad vinstutdelning.

Utdelning - Styrelsen foreslar arsstamman att besluta om en utdelning pa 1 600 kronor per aktie. Den féreslagna
utdelningen uppgar till sammanlagt 400 mnkr. Féregdende &r lamnades 200 mnkr i utdelning.

Roéstratt - Varje aktie innehar en rostratt.
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Avsattningar for pensioner

Férmansbestamda pensionsplaner

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

mnkr 2021 2020
Forpliktelse per den 1januari 149,7 138,7
Férméner intjanade under perioden 4,8 5,0
Rénta 1,5 1,9
Aktuariell vinst/forlust -4 5,2
Utbetalda pensioner -3,0 -3,0
Sarskild I6neskatt -0,7 1,8
Foérpliktelse den 31 december 148,2 149,7
Varav kreditférsakrat via FPG 68,6 66,7

Under aret har pensionskostnader avseende férmansbestamda planer om 4,8 mnkr (5,0) redovisats i
rérelseresultatet. Rdntekostnader p& pensionsskulden uppgick under aret till 1,5 mnkr (1,9) vilka ingér i
finansnettot. Arets aktuariella omvardering uppgick till -4,1 mnkr (5,2) och har redovisats i évrigt total-
resultat. Den aktuariella vinsten om 4,1 mnkr bestar av vinst pa grund av erfarenhetsbaserade justeringar,
0,9 mnkr och vinst avseende effekter av férandrade finansiella antaganden, 3,2 mnkr. Ackumulerat
uppgér aktuariella omvarderingar till 56 mnkr (60). Durationen pa férpliktelsen uppgar till 20 ar (20).

Vasentliga aktuariella antaganden 2021 2020
Diskonteringsrénta, % 1,80 1,10
Framtida I6nedkningar, % 3,10 2,50
Framtida inflation, % 2,10 1,50

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

2021 2020
Livslangdsantaganden vid 65 ar
- pensionerade medlemmar
Man 22 22
Kvinnor 24 24
Livslangdsantaganden vid 65 ar
- fér medlemmar som &r 45 ar
Man 24 24
Kvinnor 26 26

Kénslighetsanalys

| nedanstéende tabell presenteras mojliga férandringar av aktuariella antaganden per bokslutstidpunkten,
ovriga antaganden oférandrade, och hur dessa skulle paverka den formansbestamda forpliktelsen

(- minskar skulden, + ékar skulden).
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mnkr Okning Minskning
Diskonteringsranta (0,5% férandring) -12,1 13,9
Framtida l6nedkning (0,5% férandring) 4,2 -3,7
Framtida inflation (0,5% férandring) 1,1 -10,0
Framtida livslangd (1 &r féréandring) 5,8 -5,8

Under 2022 férvéantas utbetalningar till de férmansbestamda planerna uppga till 3,1 mnkr (3,1)

Planer som omfattar flera arbetsgivare

Familjepension tryggas genom férsékring i Alecta. Kostnaden uppgick till 3,6 mnkr (2,4) och ingér i rérelseresultatet.
Pension for de tjansteman som valt mgjligheten till alternativ ITP samt tjanstepension for arbetare ar avgifts-

bestamd. Kostnaden uppgick till 0,1 mnkr respektive 0,8 mnkr (0,3; 0,9) och ingér i rérelseresultatet

Ovriga avsittningar

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

Rorelseskulder, mnkr

2021 2020
Leverantorsskulder 116,2 88,0
Ovriga rérelseskulder
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter
Hyresintakter 215,0 154,8
Ovrigt 83,0 68,7
Ovriga kortfristiga skulder
Momsavrakning 25,5 141
Ovrigt 5,9 8,0
329,4 2457
Utgaende balans 445,6 333,6

Narstadende, mnkr

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

Lundbergs Fastigheter Arsredovisning 2021

81



82

forts. not 26

Nyckelpersoner i ledande stéllning 2021 2020
Forséljning till 1,3 10,7

Transaktionerna ar prissatta pa marknadsmassiga villkor.

Nyckelpersoner i ledande stéllning
Fredrik Lundberg med maka innehar direkt och indirekt via det heldgda bolaget Férvaltnings AB Lunden
(inklusive dotterbolag) 70,60 procent (70,95) av résterna och 42,76 procent (42,33) av kapitalet i
L E Lundbergféretagen AB (publ) som i sin tur &r moderféretag till Fastighets AB L E Lundberg.
Fastighets AB L E Lundberg foérvaltar Foérvaltnings AB Lunden-koncernens fastigheter enligt
upprattat forvaltningsavtal.
Ersattningar till nyckelpersoner i ledande stéllning framgér av not 5.

Stallda sdkerheter och eventualforpliktelser, mnkr

Stéllda sakerheter 2021 2020
Fér egna skulder

Fastighetsinteckningar = -

Eventualforpliktelser 2021 2020
Borgensforbindelser till forman fér dotterbolag 8,0 8,0
Ovriga eventualforpliktelser 1,5 1,3

9,5 9,3

Viktiga uppskattningar och bedémningar

Upprattande av finansiella rapporter kraver att féretagsledningen gor bedémningar och uppskattningar
som paverkar de redovisade beloppen. De bedémningar och uppskattningar som enligt féretagsledningen
ar vasentliga fér redovisade belopp i arsredovisningen och déar det finns en betydande risk att framtida
héndelser och ny information kan férandra dessa bedémningar och uppskattningar inkluderar framst:

Forvaltningsfastigheter

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

Pensioner

Vardet av pensionsforpliktelser beraknas utifran antaganden om diskonteringsréanta, inflation, framtida
I6nedkningar och demografiska faktorer. Antagandena uppdateras normalt arsvis vilket péverkar den
redovisade pensionsskuldens storlek och eget kapital. Dessa antaganden paverkar det kommande arets
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redovisade pensionskostnad. Se dven not 23.

Finansiella risker och riskhantering

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

Finansieringsrisk

Den rantebarande nettoskulden uppgick den 31 december 2021 till 5 133,3 mnkr (5 301,8), férdelat pé rantebarande
skulder och rantebidrande pensionsavsattningar 5 133,3 mnkr (5 302,6) och rantebéarande tillgéngar 0,0 mnkr (0,0).
Den genomsnittliga kapitalbindningstiden var 3 ménader (3). Férfallostrukturen framgér av tabell nedan.

Finansiella skulder”, 31 december 2021

Forfalloar mnkr Andel, %
2022 4 970,2 100
Totalt 4 970,2 100

1) Exklusive pensionsavsattningar om 148,2 mnkr och leasingskulder om 14,9 mnkr.

Loéptidsanalys avseende odiskonterade belopp framgér av tabellen nedan.

2022 2023 2024 2025 2026-

Finansiella skulder
Ovriga finansiella skulder 4 970,2

Loéptidsanalys avseende odiskonterade belopp framgér av tabellen nedan.

mnkr 2022 2023 2024 2025 2026- 2021-12-31
Kortfristiga leasingskulder 5,2 5,2
Langfristiga leasingskulder 5,3 4.4 9,7

Finansiella tillgangar
Ovriga finansiella tillgangar 0,1

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

dar finansieringen sakerstills dels via langfristiga lanel6ften hos banker dels via MTN- och certifikatsprogram.
Outnyttjade laneloften per den 31 december 2021 uppgick till 1,5 mdkr.
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Ranterisk

Réanterisk ar risken for att finansieringskostnaden paverkas av férandring i marknadsrantan. Rantebindning
var 3 manader per den 31 december 2021. Beraknat utifran rantebindning och nettoskuld per den 31
december 2021 skulle en procentenhets 6kning av marknadsrantan paverka 2022 ars resultat negativt med
cirka 37 mnkr. P4 langre sikt slar ranteférandringen igenom pa hela nettoskulden. Rantebindningsstruktur
den 31 december 2021 framgér av tabellen nedan.

Rantebindningsstruktur, 31 december 2021

Skulder” Andel Genomsnittlig
mnkr % effektiv ranta, %
2022 4 970,2 100 1,02
2023 -
Totalt 4.970,2 100

1) Exklusive pensionsavsattningar om 148,2 mnkr och nyttjanderattsskulder om 14,9 mnkr.

Kreditrisk

Koncernen ar begréansat exponerad for kreditrisker. Dessa hanférs i huvudsak till utestaende kund-/hyres-
fordringar. Forluster pa kund-/hyresfordringar uppstar nar kunder forsatts i konkurs eller av andra skél inte
kan fullfolja sina betalningsédtaganden. Riskerna begrénsas genom ett medvetet urval av kunder med god
betalningsforméaga. Exponering mot enskilda kunder/hyresgéaster ar begransad och de tio storsta kunderna/
hyresgésterna utgdér sammanlagt 13,4 procent av fastighetsférvaltningens omsattning. Totala kund-/hyres-
fordringar uppgér vid &rsskiftet till 23,7 mnkr (17,2) efter avdrag fér osékra fordringar. Osékra kundfordringar
har reserverats med 6,9 mnkr (7,8). Bruttosumman av kund-/hyresfordringar uppgér till 30,6 mnkr (25,0),
varav 21,4 mnkr (17,7) med forfall éver 60 dagar. Kreditkvalitéten pa de finansiella tillgdngar som varken har
forfallit eller &r nedskrivna bedéms vara god.

Vasentliga handelser efter balansdagen

Inga handelser av vasentlig betydelse har intraffat efter rakenskapséarets utgang.
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Resultatrakning samt Rapport 6ver totalresultat

Moderbolaget

mnkr Not 2021 2020
Nettoomsattning 2 1538,4 1480,1
Driftkostnader -332,1 -303,8
Underhall och hyresgéastanpassningar -577,0 -458,7
Avskrivningar 4 -134,3 -130,0
Fastighetsskatt -79,4 -78,8
Exploateringsfastigheter 13 -1,7 -5,4
Bruttoresultat 413,9 503,5
Centrala administrationskostnader 4 -48,8 -43,5
Resultat vid forséljning av forvaltningsfastigheter - -3,0
Nedskrivning forvaltningsfastigheter -5,4

Rorelseresultat 3 359,8 456,9
Resultat fran andelar i koncernféretag 5 120,0

Ranteintakter och liknande resultatposter 6 0,2 2,8
Réantekostnader och liknande resultatposter 7 -58,6 -59,1
Resultat efter finansiella poster 421,4 400,5
Bokslutsdispositioner 8 9,2 -90,3
Resultat fére skatt 430,5 310,2
Skatt 9 -59,1 -66,8
Arets resultat ? 371,5 243,4

1) Arets totalresultat verensstimmer med &rets resultat.
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Balansrdkning

Moderbolaget

mnkr Not 2021-12-31 2020-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Immateriella anldggningstillgangar 10

Programvaror 7,1 4,8
Summa immateriella anldggningstillgdngar 7,1 4,8
Materiella anléggningstillgangar 1

Forvaltningsfastigheter 7 362,8 6 958,9
Fastighetsinventarier 2581 118,4
C)vriga inventarier 8,9 8,8
Pagaende nyanlaggningar 20,9 385,9
Summa materiella anléggningstillgangar 7 650,7 7 472,0
Finansiella anlédggningstillgangar

Andelar i koncernféretag 12 52,5 52,5
Andra langfristiga vardepappersinnehav 0,0 0,0
Summa finansiella anldggningstillgangar 52,5 52,5
Summa anlaggningstillgangar 7710,3 7 529,3
Omsiéttningstillgadngar

Exploateringsfastigheter 13 94,0 82,4
Kortfristiga fordringar

Hyres- och kundfordringar 23,6 15,1
Fordringar hos koncernféretag 23,6 7,3
Ovriga fordringar 23,8 41
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 11,9 8,8
Summa kortfristiga fordringar 83,0 35,4
Kassa och bank 14 = =
Summa omsittningstillgangar 176,9 117,8
SUMMA TILLGANGAR 7 887,2 7 647,1
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Moderbolaget

mnkr Not 2021-12-31 2020-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 15

Bundet eget kapital

Aktiekapital 100,0 100,0
Fritt eget kapital

Balanserade vinstmedel 879,3 835,8
Arets resultat 3715 243.4
Summa eget kapital 1350,7 1179,3
Obeskattade reserver 16,17 484,6 450,9
Avsdttningar

Avsattningar fér pensioner 18 68,6 66,7
Avsattning for uppskjuten skatt 19 203,0 191,5
Ovriga avsittningar 19 15,6 15,6
Summa avsdttningar 287,2 273,8
Skulder

Langfristiga skulder

Ovriga skulder 20 6,7 6,4
Summa langfristiga skulder 6,7 6,4
Kortfristiga skulder

Skulder till koncernféretag 5204,6 5337,8
Ovriga rorelseskulder 21 553,5 398,9
Summa kortfristiga skulder 5758,1 5736,7
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 7 887,2 7 647,
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Rapport over forandring i eget kapital

Moderbolaget
Fritt eget kapital

Balanserade Arets Totalt
mnkr Aktiekapital vinstmedel resultat eget kapital
Ingédende eget kapital 2020-01-01 100,0 1125,6 210,2 1435,8
Vinstdisposition 210,2 -210,2
Utdelning -500,0 -500,0
Arets resultat” 243,4 2434
Utgaende eget kapital 2020-12-31 100,0 835,8 243,4 1179,3
Ingdende eget kapital 2021-01-01 100,0 835,8 243,4 1179,3
Vinstdisposition 2434 -243,4
Utdelning -200,0 -200,0
Arets resultat ? 371,5 371,5
Utgaende eget kapital 2021-12-31 100,0 879,3 371,5 1350,7

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

mnkr Not 14 2021 2020
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 421,4 400,5
Justering for ej kassapaverkande poster” 141,5 130,5
Betald inkomstskatt -47,6 -33,8
5153 497,2
Féréandring av omsattningsfastigheter -13,4 2,5
Férandring av rorelsefordringar -47,6 -98,7
Férandring av rorelseskulder 154,6 46,9
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 608,9 447,8
Forvarv avimmateriella anlaggningstillgdngar -5,1 -3,6
Forvarv av materiella anlaggningstillgdngar -3,5 -2,9
Investering i forvaltningsfastigheter =07 -566,5
Kassaflode fran investeringsverksamheten -315,9 -573,0
Finansieringsverksamheten
Amortering av lan -900,0
Férandring av kortfristiga finansiella skulder -90,4 15241
Ovriga skulder 27 1,1
Utbetald utdelning till moderbolagets aktiezdgare -200,0 -500,0
Kassaflode fran finanseringsverksamheten -293,0 125,2
Arets kassafléde 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, anteciperade utdelningar samt resultat fran fastighetsférséljningar.
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Noter

Redovisningsprinciper

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

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

Andrade redovisningsprinciper
Om inte annat anges nedan har moderbolagets redovisningsprinciper under 2021 férandrats i enlighet

med vad som anges ovan for koncernen.

Klassificering och uppstéllningsformer

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

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

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

Intékter

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

Leasade tillgangar

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

Forvaltningsfastigheter

Moderbolagets forvaltningsfastigheter varderas till anskaffningsvarde med avdrag for ackumulerade planenliga
avskrivningar éver nyttjandeperioden och med erforderliga nedskrivningar. Planenliga avskrivningar gérs med 1-2 %
péa byggnader. Anskaffningsvardet utgors av forvarvspris, lagfartskostnader och vardehéjande férbattringsatgarder.
Endast utgifter som genererar bestadende vardehdjning av fastigheterna aktiveras. Ombyggnadskostnader av
underhallskaraktar kostnadsfors I6pande och belastar resultatet. | enlighet med undantagsreglerna i RFR 2 for
férvaltningsfastigheter, redovisas byggnader som en enda avskrivningsenhet utan uppdelning p&4 komponenter.

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

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

I moderbolaget tillampas andra grunder f6r berakning av formansbestamda planer an de som anges i IAS 19.
Moderbolaget féljer tryggandelagens bestammelser och Finansinspektionens foreskrifter eftersom detta &ar en
forutsattning for skattemassig avdragsratt.

Skatter

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

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

Finansiella garantier

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

Anteciperad utdelning

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

Anlaggningstillgdngar som innehas for forsialjning

Anléggningstillgdngar som innehas for forséljning sarredovisas inte i moderbolagets resultat- och
balansrikning d& moderbolaget féljer ARLs uppstillningsform for resultat- och balansrakning.
Information om anldggningstillgdngar som innehas fér férsaljning lamnas istallet som notupplysning.
Vidare sker avskrivning i enlighet med Arsredovisningslagen.

Nettoomsattning, mnkr

2021 2020

Hyresintakter 14721 1411,0
Serviceavgifter 62,4 64,4
Forsaljningar exploateringsfastigheter 4,0 4,8
1538,5 1480,1

Anstéllda och personalkostnader samt ersattning till revisorer, mnkr

Information avseende moderbolagets anstéllda och personalkostnader aterfinns i koncernens not 5
respektive not 6.

Avskrivningar, mnkr

2021 2020
Avskrivningar enligt plan fordelade per tillgang
Forvaltningsfastigheter -82,8 -78,7
Programvaror -2,8 -2,0
Ovriga inventarier -3,2 -3,9
Fastighetsinventarier -47,5 -47,3
-136,3 -131,9
Avskrivningar enligt plan férdelade per funktion
Fastighetsrorelsen
- Avskrivningar -134,3 -130,0
- Férsaljnings- och administrationskostnader -2.1 -1,9
-136,3 -131,9
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Resultat fran andelar i koncernféretag, mnkr

2021 2020
Utdelning 120,0 -
120,0
Ranteintakter och liknande resultatposter, mnkr
2021 2020
Rénteintakter, koncernféretag 0,1 2,6
Rénteintakter, 6vriga 0,2 0,2
0,2 2,8
Rantekostnader och liknande resultatposter, mnkr
2021 2020
Rantekostnader, koncernféretag -55,9 -47,5
Réantekostnader, 6vriga -2,8 -2,6
Rantekostnader, fastighetslan - -8,0
Ovriga liknande resultatposter 0,0 -1,0
-58,6 -59,1
Bokslutsdispositioner, mnkr
2021 2020
Skillnad mellan redovisad avskrivning och avskrivning enligt plan:
- Fastighetsinventarier -36,9 6,4
- Ovriga inventarier 0,0 0,2
Koncernbidrag, erhallna 43,7 5,1
Koncernbidrag, lamnade -0,9 -100,2
Foréandring av periodiseringsfond &S -1,9
9,2 -90,3
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Skatter, mnkr

2021 2020
Aktuell skatt
- Arets skattekostnad -47,5 -50,9
- Skatt hanforlig till tidigare ar -0,1 0,1
Uppskjuten skatt
- Uppskjuten skatt avseende temporar skillnad -1,5 -16,1
-59,1 -66,8
Avstamning av effektiv skatt 2021 2020
Resultat fore skatt 430,5 310,2
Svensk inkomstskatt 20,6% -88,7 21,4% -66,4
Ej avdragsgilla kostnader 0,1% -0,4 0% -0,1
Ej skattepliktiga intakter? -5,8% 24,8 0% 0,1
Ovrigt -1,4% 6,2 0% 01
Effekt av &ndrad skattesats 0,2% -1,0 0,2% -0,5
13,7% -59,1 21,5% -66,8
1) Avser till stérsta delen utdelningar fran dotterféretag.
Immateriella anlaggningstillgangar, mnkr
Programvaror 2021 2020
Ackumulerade anskaffningsvéarden
Vid arets bérjan 9,9 6,3
Nyanskaffningar &l 3,6
15,0 9,9
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets bérjan -5, -3,2
Arets avskrivningar -2,8 -2,0
-7,9 -5,1
Utgaende balans 71 4,8
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Materiella anlaggningstillgangar, mnkr

Forvaltnings- Fastighets- Ovriga Pagaende ny-
2021 fastigheter inventarier = inventarier anldggningar Totalt
Anskaffningsvarde
Ingdende balans 7 699,4 889,4 34,7 3859 90093
Investeringar 138,6 167,8 iS85 0,9 310,8
Omklassificeringar 3481 19,3 -365,8 1,6
Avyttringar och utrangeringar -2,3 -2,3
8 186,1 1076,5 35,9 20,9 9 319,4
Av- och nedskrivningar
Ingéende balans -740,5 -770,9 -25,8 -1537,3
Arets avskrivningar -82,8 -44,0 -3,2 -130,0
Omklassificeringar =315 -3,5
Avyttringar och utrangeringar 2,1 2,1
-823,3 -818,4 -27,0 -1668,7
Utgaende balans 7 362,8 258,1 8,9 20,9 7 650,7
Férvaltnings- = Fastighets- Ovriga Pagaende ny-
2020 fastigheter = inventarier = inventarier = anldggningar Totalt
Anskaffningsvarde
Ingdende balans 7 067,3 849,6 35,7 491,2 8443,8
Investeringar” 529,5 39,7 2,9 3,5 575,7
Omklassificeringar 108,8 -108,8
Avyttringar och utrangeringar S683 =59 -10,2
7 699,4 889,4 34,7 385,9 9 009,3
Av- och nedskrivningar
Ingédende balans -662,8 -723,6 -25,1 -1411,6
Arets avskrivningar -78,7 -47,3 -3,9 -129,9
Avyttringar och utrangeringar 1,0 &S 4,3
-740,5 -770,9 -25,8 -1537,3
Utgaende balans 6 958,9 118,4 8,8 385,9 7 472,0

1) Under 2020 har koncerninterna dverlatelser av pdgdende projekt, avseende LINK Business Center, skett till ett varde

om 319 mnkr fran det heldagda dotterbolaget Byggnads AB L E Lundberg. | investeringsvéardet fér 2020 ligger en

reducering med 11 mnkr avseende statligt bidrag gallande Natet 13 i Eskilstuna.

Upplysningar om skattemassiga avskrivningar i moderbolaget

Ackumulerade skatteméssiga avskrivningar pa byggnader uppgér till 1 749 mnkr (1 589).
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Andelar i koncernféretag, mnkr

2021 2020
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan 52,8 52,8
52,8 52,8
Ackumulerade nedskrivningar
Vid arets bérjan -0,3 -0,3
-0,3 -0,3
Bokfért varde 52,5 52,5
Specifikation av moderbolagets
innehav av aktier och andelar i
koncernféretag Antal andelar Andel i % Bokfért varde
(koncernféretag / org nr / site) 2021 2021 2020 2021 2020
Andelar i dotterféretag
Byggnads AB L E Lundberg
/ 556189-2711 / Norrkoping 1000 100 100 251 2511
Fastighets AB Stromstaden
/ 556051-7202 / Norrkdping 6 750 100 100 24,5 24,5
L E Lundberg Nordic AB /
556274-6841/ Stockholm 1251 100 100 0,1 0,1
Spiralen AB /556127-3706 / Norrkdping 1392 100 100 0,1 0,1
Skattkéarrs Byggnads AB /
556334-8316 / Norrkdping 1000 100 100 0,1 0,1
Granitsoppen AB / 556462-4194 /
Norrkdping 1000 100 100 0,1 0,1
KB Granitsoppen / 916681-5663 /
Norrkoping 100 100 0,5 0,5
Vanerbyggen, Skattkérrs Byggnads
AB & Co KB / 916574-3239 / Karlstad 100 100 0,8 0,8
Byggnads AB Dalkarlen /
556329-5251/ Norrkdping 10 000 100 100 1,2 1,2
Bokfort varde 52,5 52,5
Indirekt dgda dotterforetag
Agda av L E Lundberg Nordic AB
5 aktiebolag 1700 100 100
Agda av Spiralen AB
Holmenbyggarna Dalkarlen KB 100 100
Indirekt dgda intresseféretag
Agda av L E Lundberg Nordic AB
1 aktiebolag 50
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Omsattningsfastigheter, mnkr

Exploateringsfastigheter 2021 2020

Ackumulerade anskaffningsvarden

Vid arets borjan 82,8 85,3

Arets anskaffningar 13,4 58S

Avyttringar och utrangeringar -1,8 -5,8
94,4 82,8

Ackumulerade nedskrivningar/reverseringar

Vid arets bérjan -0,5 -0,9

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

Bokfort virde 94,0 82,4

Taxeringsviardet fér moderbolagets exploateringsfastigheter uppgick till 327,4 mnkr (321,3) varav
markvéardet utgjorde 315,3 mnkr (308,1). Bedémt varde enligt intern vardering uppgér i moderbolaget
till 459,4 mnkr (323,8).

Kassafloédesanalys, mnkr

Kassaflodesanalysen upprattas enligt den indirekta metoden. Det redovisade kassaflédet omfattar

endast transaktioner som medfér in- och utbetalningar.

Réntor och erhallen utdelning 2021 2020
Erhallna réntor 0,2 2,8
Erlagda rantor -58,6 -60,8
Erhéllen utdelning 120,0 0,0

61,6 -58,0
Kassa och bank 2021 2020

Banktillgodohavande - -

Valuta och om-

Rantebarande skulder 2021 Kassafliode varderingseffekt 2020
Pensionsskuld 68,6 -3,0 4,8 66,7
Ovrigt" 5280,4 -95,9 5376,3

5349,0 -98,8 4,8 5443,0

1) Utgdrs framst av skuld till moderbolag.
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Eget kapital

Bundna reserver

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

lagkrav enligt ARL.

Fritt eget kapital

Balanserade vinstmedel utgors av tidigare ars balanserade resultat efter att en eventuell vinstutdelning
lamnats och utgor tillsammans med arets resultat summa fritt eget kapital, dvs det belopp som finns
tillgangligt for utdelning till aktiedgarna. Styrelsen foreslar arsstamman att fran férfogande stdende
vinstmedel 1250,7 mnkr (1 250 723 102 kronor) utdelas 400 mnkr till aktiedgaren. Ovrig information

aterfinns i koncernens not 22.

Ackumulerade avskrivningar utover plan, mnkr

2021 2020
Ovriga inventarier 3.1 3,1
Fastighetsinventarier 61,1 24,2
64,2 27,3

Av obeskattade reserver utgér 13,2 mnkr (5,6) uppskjuten skatt. Den uppskjutna skatten ingar ej i

moderbolagets balansrakning men daremot i koncernens.

Periodiseringsfonder, mnkr

2021 2020
Periodiseringsfond, avsatt vid beskattningsaret 2015 80,1
Periodiseringsfond, avsatt vid beskattningséret 2016 77,5 77,5
Periodiseringsfond, avsatt vid beskattningsaret 2017 80,7 80,7
Periodiseringsfond, avsatt vid beskattningsaret 2018 63,5 63,5
Periodiseringsfond, avsatt vid beskattningsaret 2019 43,6 43,6
Periodiseringsfond, avsatt vid beskattningséaret 2020 78,5 78,5
Periodiseringsfond, avsatt vid beskattningsaret 2021 76,8
420,4 423,7

Av obeskattade reserver utgér 90,7 mnkr (92,5) uppskjuten skatt. Den uppskjutna skatten ingar ej i
moderbolagets balansrakning men daremot i koncernens.
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Avsattningar for pensioner, mnkr

Moderbolagets tjanstemin i Sverige omfattas av den s k ITP-planen. Ataganden for alderspension tryggas
genom férmansbestamda forpliktelser enligt PRI/FPG-systemet. | moderbolagets balansrakning &r den av PRI
framriaknade skulden upptagen, 68,6 mnkr (66,7). Hela skulden &r kreditférsakrad via FPG/PRI.

Pensionsskulden bestar av tre delar, kapitalvarde, konsolideringsreserv och sarskilda vardesakringsmedel.
Kapitalvardet bestams for varje individ. Det beraknas utifran alder, 16n, tjanstetid, pensionsélder, kén och
beradknad aterstdende medellivslangd. De nuvarande livslangdsantagandena innebéar att den férvantade
aterstaende livslangden for en 65-arig kvinna ar 24,9 ar och fér en man 23,1 ar. Vid diskontering av framtida
utbetalningar utgar PRI Pensionsgaranti fran en ranta om 3,84 procent. Konsolideringsreserven beridknas som
en viss procent av kapitalvardet, for narvarande 4 procent och ska tacka framtida inflation for pensionérer.
Fran och med den 1januari 2007 sker ingen nyavséattning for sérskilda vardesakringsmedel.

Kostnad fér anstélldas pensioner redovisas som rérelsekostnad och uppgick till 12,3 mnkr (10,8). Rante-
kostnaden redovisas i finansnettot vilken uppgick till 2,7 mnkr (2,6). Under 2022 férvantas 3,1 mnkr utbetalas i
pensioner.

Familjepension tryggas genom forsékring i Alecta, vilken redovisas enligt UFR 10 som en avgiftsbestamd
plan. Kostnaden uppgick till 3,6 mnkr (2,2) och ingér i rérelseresultatet.

Pension for de tjansteman som valt mojligheten till alternativ ITP samt tjanstepension for arbetare ar avgifts-
bestamd. Kostnaden uppgick till 0,1 mnkr respektive 0,8 mnkr (0,3; 0,9) och ingér i rérelseresultatet.

Uppskjuten skatt och dvriga avsattningar, mnkr

2021 2020

Uppskjuten skatteskuld
- Byggnader och mark 209,7 191,5
Uppskjuten skattefordran

- Inventarieanskaffning under ar 2021 -6,7
Stampelskatt 15,6 15,6
218,6 207,11

Lundbergs Fastigheter Arsredovisning 2021

929



100

Ovriga skulder, mnkr

2021 2020
Forfallotidpunkt, 1-5 ar fran balansdagen 6,7 6,4
6,7 6,4
Ovriga rorelseskulder, mnkr

2021 2020
Leverantorsskulder 1161 87,4
Skatteskulder CORS 38,5
Ovriga skulder 106,7 60,9

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter
Léner och sociala kostnader 29,9 27,5
Driftkostnader i fastighetsrorelsen 27,8 19,9
Hyresintakter 213,7 153,5
Ovrigt 71 1,3
553,5 398,9

Stallda sakerheter och eventualforpliktelser, mnkr
Stillda sakerheter 2021 2020
Fér egna skulder

Fastighetsinteckningar = =
Eventualférpliktelser 2021 2020
Borgensforbindelser till forman for dotterbolag 8,0 8,0
Ovriga eventualforpliktelser 1,5 1,3
9,5 9,3
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Forslag till vinstdisposition

Styrelsen féreslar att de till arsstimmans férfogande stdende vinstmedlen, 1251 mnkr (1250 723 102 kronor)
disponeras enligt nedan:

Till aktiedgarna utdelas 1 600 kronor per aktie 400 mnkr
| ny rakning 6verfores 851 mnkr
1251 mnkr

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

Styrelsen har foreslagit att ett belopp om 400 000 000 kronor av fritt eget kapital utdelas till aktiedgaren. Den foreslagna
utdelningen motsvarar 32 procent av moderbolagets fria egna kapital. Efter féreslagen utdelning uppgéar moderbolagets fria egna
kapital till 851 mnkr.

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

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

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

Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkants fér utfardande av styrelsen och verkstallande direktéren den
16 februari 2022. Koncernens rapport 6ver resultat och 6vrigt totalresultat och rapport 6ver finansiell stéllning och moderbolagets
resultat- och balansrakning blir foremal for faststallande pa arsstamman den 6 april 2022.

Norrképing den 16 februari 2022

Fredrik Lundberg Lars Johansson Katarina Martinson Louise Lindh
Styrelseordforande Styrelseledamot Styrelseledamot Verkstallande direktor
Styrelseledamot

Stefan Nilsson Johanna Palmér Sten Peterson Peter Whass
Styrelseledamot Styrelseledamot Vice styrelseordférande Styrelseledamot
Nicklas Lundberg Phongthawat Croneryd
Styrelseledamot Styrelseledamot

Var revisionsberattelse har lamnats den 23 februari 2022
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Kristian Lyngenberg Magnus Svensson Henryson
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor
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Revisionsberattelse

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

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden
Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen fér Fastighets AB L E Lundberg fér ar
2021. Bolagets arsredovisning och koncernredovisning ingar pa sidorna 48-101i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger enii alla
vésentliga avseenden rattvisande bild av moderbolagets finansiella stallning per den 31 december 2021 och av
dess finansiella resultat och kassafléde for aret enligt arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har upprattats
i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av koncernens finansiella
stallning per den 31 december 2021 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt International
Financial Reporting Standards (IFRS), sdsom de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen
ar forenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultatrakningen och balansrakningen for moderbolaget och
koncernen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ér oberoende i férhallande till
moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhadmtat ar tillrdckliga och &ndamalsenliga som grund fér véra uttalanden.

Ovrig upplysning
Revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen foér rakenskapséaret 2020 har utférts av en annan
revisor som lamnat en revisionsberattelse daterad 24 februari 2021 med omodifierade uttalanden i Rapport om

arsredovisningen och koncernredovisningen.

Annan information &n arsredovisningen och koncernredovisningen

Detta dokument innehaller &ven annan information &n arsredovisningen och koncernredovisningen och aterfinns
pé sidorna 2-23 samt sidorna 106-109. Det &r styrelsen och verkstéallande direktéren som har ansvaret fér denna
andra information..

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

| samband med vér revision av arsredovisningen och koncernredovisningen ar det vart ansvar att lasa den information
som identifieras ovan och 6verviaga om informationen i vasentlig utstrackning ar oférenlig med arsredovisningen
och koncernredovisningen. Vid denna genomgang beaktar vi aven den kunskap vi i dvrigt inhdmtat under revisionen
samt bedémer om informationen i 6vrigt verkar innehélla vasentliga felaktigheter.
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Om vi, baserat pa det arbete som har utférts avseende denna information, drar slutsatsen att den andra informationen
innehaller en vasentlig felaktighet, &r vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstédllande direktérens ansvar

Det &r styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for att arsredovisningen och koncernredovisningen
upprattas och att de ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad géller koncernredovisningen,
enligt IFRS, s& som de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstéllande direktdren ansvarar
aven for den interna kontroll som de bedémer ar n6dvandig for att uppratta en arsredovisning och koncern-
redovisning som inte innehéller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréattandet av &rsredovisningen och koncernredovisningen ansvarar styrelsen och verkstéllande direktéren
for bedomningen av bolagets och koncernens férmaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nar sa ar tillampligt,
om forhéallanden som kan péaverka férmégan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt
drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen och verkstallande direktoren avser att likvide-
ra bolaget, upphéra med verksamheten eller inte har ndgot realistiskt alternativ till att géra ndgot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen och koncernredovisningen som
helhet inte innehéller ndgra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att
Iamna en revisionsberattelse som innehéller véara uttalanden. Rimlig sdkerhet 4r en hég grad av sdkerhet, men ar
ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptéacka
en vasentlig felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter kan uppsté pé grund av oegentligheter eller misstag och
anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska beslut som
anvéndare fattar med grund i arsredovisningen och koncernredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vért ansvar for revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen finns pa
Revisorsinspektionens webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning &r en del av

revisionsberattelsen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Ut6ver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens och
verkstallande direktérens férvaltning fér Fastighets AB L E Lundberg fér &r 2021 samt av forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt férslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledamoter och verkstéallande direktéren ansvarsfrihet fér rakenskapsaret.

Grund foér uttalanden
Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna 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 ar tillrackliga och &ndamalsenliga som grund fér véra uttalanden.
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Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag
till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r férsvarlig med hansyn till de krav
som bolagets och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av moderbolagets och
koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stallning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar fér bolagets organisation och férvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland
annat att fortldpande bedéma bolagets och koncernens ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation
ar utformad sa att bokféringen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa
ett betryggande satt. Den verkstallande direktéren ska skota den [6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer
och anvisningar och bland annat vidta de &dtgarder som &r nédvandiga for att bolagets bokforing ska fullgoras i
Sverensstammelse med lag och f6r att medelsférvaltningen ska skdtas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och ddrmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta
revisionsbevis fér att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller verkstillande
direktoren i ndgot vasentligt avseende:

e fdretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget

e pa nagot annat satt 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, ar att med rimlig grad av sdkerhet bedoma om férslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet &r en hég grad av sékerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed
i Sverige alltid kommer att upptacka atgarder eller férsummelser som kan foranleda ersattningsskyldighet mot

bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller férlust inte &r férenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av férvaltningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning &r en del av revisionsberattelsen.
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Revisorns yttrande avseende den lagstadgade hallbarhetsrapporten
Det ar styrelsen som har ansvaret for hallbarhetsrapporten fér ar 2021 pa sidorna 24-47 och for att den ar
upprattad i enlighet med arsredovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR 12 Revisorns yttrande om den lagstadgade héllbar-
hetsrapporten. Detta innebar att var granskning av hallbarhetsrapporten har en annan inriktning och en vasentligt
mindre omfattning jamfért med den inriktning och omfattning som en revision enligt International Standards

on Auditing och god revisionssed i Sverige har. Vi anser att denna granskning ger oss tillracklig grund for vart
uttalande.

En hallbarhetsrapport har uppréttats.

Norrkoéping den 23 februari 2022

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Kristian Lyngenberg Magnus Svensson Henryson
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor

Lundbergs Fastigheter Arsredovisning 2021 105



Styrelse

Nicklas Lundberg Nils Svanberg Johanna Palmér

Styrelseledamot Styrelsesuppleant Styrelseledamot

Arbetstagarrepresentant Arbetstagarrepresentant Foédd 1979

Fodd 1971 Fodd 1968 Civ ekon

Invald i styrelsen 2018 Invald i styrelsen 2007 Invald i styrelsen 2019
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Stefan Nilsson
Styrelseledamot
Fodd 1957

Civ ekon

Invald i styrelsen 2017

Louise Lindh

VD, Styrelseledamot
Fodd 1979

Civ ekon

Invald i styrelsen 2011



Fredrik Lundberg
Styrelseordférande
Fédd 1951

Civ ing. civ ekon,
ekondrhc,tekndrhc
Invald i styrelsen 1975

Katarina Martinson
Styrelseledamot
Fodd 1981

Civ ekon

Invald i styrelsen 2011

Lars Johansson
Styrelseledamot

Fodd 1966

Civ ekon

Invald i styrelsen 2007

Peter Whass
Styrelseledamot

Fodd 1954

Civing

Invald i styrelsen 2004
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Sten Peterson

Vice styrelseordférande
Fodd 1956

Civing

Invald i styrelsen 2010

Phongthawat Croneryd
Styrelseledamot
Arbetstagarrepresentant
Fodd 1978

Invald i styrelsen 2018

Saknas:

Tobias Sundqvist
Styrelseledamot
Arbetstagarrepresentant
Fodd 1993

Invald i styrelsen 2018
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Ledning

Louise Lindh Johan Ladenberg
VD Vice VD, Chef Hyres- och
Fodd 1979 Anstalld 2005 fastighetsadministration

Fédd 1966 Anstilld 2005

Peter Kjell-Berger Christian Claesson
Ekonomichef Regionchef Ost, Chef Affarsutveckling
F6dd 1968 Anstilld 2021 F6dd 1980 Anstalld 2015
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"
Jonas Thyrsson

Chef Fastighetsutveckling
Fodd 1976 Anstélld 2010

Peter Lundgren
Regionchef Vast
Fodd 1970 Anstilld 1994

Johan Sandborgh
Regionchef Stockholm,
Hallbarhetschef
Fodd 1979 Anstalld 2009

Lisa Lundh
Marknads- och
kommunikationschef
Fédd 1976 Anstalld 2018
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