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Trygga hem for stolta hyresgister

Lansa Fastigheter skapar varde genom att utveckla, férvarva
och langsiktigt dga bostadsfastigheter. | alla etableringar stdller
vi héga krav pd lage, kvalitet, hdllbarhet och trygghet. Investe-
ringarna &r langsiktiga, med stabil avkastning till 1&g risk. Vi finns
over hela landet, i storstadsomrédden och regioner i tillvéixt, och

erbjuder trygga hem fér stolta hyresgaster. AW

Karlstad Srebro

Vi ska vara marknadens mest gréna bostads-  Lansa bildades 2016 och &gs av tio bolag
bolag. Som langsiktig fastighetsagare ger inom Lansférsakringssfaren. :
det oss goda féruts@ttningar att arbeta med
héllbarhet och prioritera de frdgor ddr vi kan
gora verklig skillnad.
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Aret i sammandrag

Starkt ar pa utmanade marknad

- Utmanande marknad med stigande réntor och hégre direktavkastningskrav starker hyresratten som
boendeform samt skapar mdjligheter till expansion fér aktérer med starka finanser och stabila dgare.

- Fortsatt fokus pd att sdkerstdlla en konkurrenskraftig kostnadsbild inom béde férvaltning och
projektutveckling for att méta férandrade férutsattningar pd marknaden.

* Inflyttning i tre fardigutvecklade fastigheter med totalt 352 bostader.

- Foérvarv av ett projekt samt en férvaltningsfastighet med totalt 314 bostdder samt produktionsstart
av sammanlagt | OlO nya bostader.

+ Fortsatt utveckling av bolaget genom férstarkt organisation, implementering av nya férvaltnings-
avtal och ett tydligt héllbarhetsfokus.

Aret i sammandrag 2022 2021 2020
Hyresint&kter, mkr 200 160 140
Fastighetskostnader, mkr -59 -47 -37
Driftnetto, mkr 141 114 104
Forvaltningsresultat, mkr 9l 82 75
Vardeférandringar fastigheter, mkr -449 433 49
Finansnetto, mkr -38 -2 -20
Resultat fore skatt, mkr -359 515 124
Marknadsvarde fastigheter, mkr 6139 5190 3404
Avkastning pé& eget kapital, % -95 21,7 87
Overskottsgrad, % 73 71 74
Vakansgrad, % 1,3 1,4 1,8
Beld&ningsgrad, % 51,6 495 585
Rantetackningsgrad, ggr 3,4 50 47
Antal bostader i férvaltning 2 074 | 666 I 51
Antal bostader i produktion 1623 965 369

FORMELL BOLAGSSTYRNING
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Kvartalsdata
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+ Foérvarv av projektet Bona Terra
med 258 bostdder i Lund.

- Produktionsstart fér 247 bo-
stdder i projekten Gullviva och
Mandelblom, Knivsta, samt
126 bostader i projekt Appel-
lunden, Jarfdalla.

* Inflyttning i |08 bostader i Pilen,
Vésterds.

- Slutférande av emissioner om to-
talt .4 mdkr for fortsatt expansion.

Florist, Uppsala

OCH MARKNAD

VERKSAMHET

- Produktionsstart fér 258 bosta-

der i projektet Bona Terra, Lund.

- Produktionsstart for 202 bosta-

der i projektet Florist, Uppsala.

* Inflyttning i 82 bostader i Lager-

kransen, Lund.

* Beslut omCo,-neutralitet av-

seende fjarrvérmeférsérining till
samtliga fastigheter.

HALLBARHET

l;épno Terra, Lund

FINANSIERING

* Foérvarv av fastigheten Kungs-

ljuset med 56 bost&der och
forskola i Vasterds.

+ Produktionsstart for |77 bosta-

der i projektet Journalen, Malmé.

- Antagande av nytt hdllbarhets-

program.
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* Inflyttning i 162 bostader i

Sjomarket, Vasteras.

+ Foérstarkt organisation genom

rekrytering av fastighetsut-
vecklingschef samt controller.

* Férberedelser fér nyemission

om | Mdkr under forsta kvar-
talet 2023.
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Redo for fortsatt tillvaxt

2022 innebar utmaningar fér samhdallen, branscher och féretag. Inom Lansa
anvdnde vi tiden till att minska var beldningsgrad samtidigt som vi preste-
rade ett starkt férvaltningsresultat. Tillsammans med trygga och kapital-

starka égare innebdr det att vi har goda méjligheter att véaxa kortsiktigt i
en turbulent marknadssituation och sedan vidare nér marknaden stabiliseras.

Lansa har gatt frdn ett fastighetsvarde pd& knappt For ménga i branschen ér det ett hart uppvaknande.
800 mkr nér bolaget bildades 2016 till drygt 6, mdkri  Inom Lansa hade vi dock redan dragit ner p& expan-
slutet av 2022. Idag har vi en av de starkaste portfdl-  sionstakten pé& grund av de snabbt stigande fastig-
jerna med bostadsfastigheter i Sverige sett ur bé&de hetsvardena mot slutet av 202l. Istdllet anvénde vi
ett ladges- och ett hdllbarhetsperspektiv. | borjan av en del av var kassa for att minska vér skuldsida och
2022 slutférde vi tv@ nyemissioner om totalt 1,4 mdkr darmed démpa effekterna av de stigande réntorna.
for att finansiera vér fortsatta resa mot ett fastig-

hetsvarde pd 15 mdkr vid utgdngen av 2026. Tillvaxt och starkt forvaltningsresultat

Nar vi nu ser tillbaka pé& 2022 kan vi notera att vi
lyckades kombinera fortsatt expansion med en mins-
kad rénteexponering. Var fastighetsportfolj expan-
derade med en miljard kronor. Samtidigt minskade vi
var beléningsgrad till 52 procent frén att historiskt ha

Under de senaste &ren har marknadsférutsattningarna
forandrats markant. Detta stéller krav pé oss att
kunna anpassa vara affdrsprocesser for den fortsatta
I&ngsiktiga framdriften och expansionen av var verk-

samhet. legat pé cirka 60 procent.

Ett omvilvande ar Resultatmassigt dkade vi vart driftnetto med 29 pro-
Na&r Ryssland invaderade Ukraina i februari 2022 inne-  cent till 146 mkr. Vi 8kade férvaltningsresultatet med
bar det att de tecken vi redan sett pé leveransstor- [7 procent till 91 mkr. Detta visar pd& att vi har en sund
ningar, energibrist och stigande priser blev markbara  verksamhet som genererar stabila kassafléden. Sam-
fér alla. For oss inom fastighetsbranschen betydde tidigt hade vi en negativ resultateffekt p& 455 mkr fréin

det ett slut pd en ndastan 15 &r l1&ng period av sjunkande  vardeférandringar av fastigheter. Trots detta ligger vért
direktavkastningskrav och stigande fastighetsvarde-  femdriga genomsnitt for avkastning p& eget kapital pé
ringar. 8,7 procent, vilket dr klart dver mdlet pé 6 procent.
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Over 1000 produktionsstartade liigenheter

Vér expansion av portféljen skedde i huvudsak
genom fardigstallande av projekt. Det var Pilen och
Sjdmarket i Vasterds samt Lagerkransen i Lund. Totalt
handlar det om 352 moderna ladgenheter i héllbara
fastigheter pd& attraktiva adresser.

Under 2022 byggstartade vi drygt | 000 nya lagen-
heter i Knivsta, Jarfalla, Lund, Uppsala och Malmé. Det
innebdr att vi fortsatter starka vara positioner i ex-
pansiva regioner samt att vi erbjuder fler m&nniskor
attraktivt och héllbart boende.

Forstarkt hallbarhetsarbete

Lansa ska vara Sveriges gréonaste bostadsbolag
som fér ménniskor att kéinna sig stolta. Vi har héga
ambitioner pd hdllbarhetsomradet, vilka skarptes
ytterligare under 2022. Vi ska vara koldioxidneutrala
senast 2030.

For att né dit antog vi ett nytt héllbarhetsprogram
som spdnner &ver fem olika omré&den med tydliga mal.
Implementeringen av det nya programmet inleddes
under dret och vi kommer [6pande att rapportera
utvecklingen.

Marknadsutveckling

2022 innebar en hel del utmaningar och det réder
fortfarande osdkerhet om vart marknaden ar pé
vag. Jag noterar dnda flera skal till att se mojligheter

VERKSAMHET

HALLBARHET

framédt, Vi har en stabil uthyrning med ldga vakanser
och hyresjusteringarna blir nédgot béttre én vi prog-
nosticerat.

De stigande rdntorna under 2022 skapade osdkerhet
i fastighetsmarknaden. och pdverkar bade avkast-
ningskrav och férvaltningsresultat. Kortsiktigt kommer
mdanga fastighetsaktdrer att tvingas till forsaljningar
for att uppfylla villkor i finansieringsavtal och stérka
sina férvaltningsresultat. S&val férvaltningsbolag,
projektutvecklare och entreprendrer kommer att
behdva frigéra kapital genom avyttringar av fastig-
heter, projekt och mark.

Detta ger affarsmojligheter f6r aktérer som Lansa.
Vart adgarperspektiv och var verksamhet ar ldngsiktig
och bygger pé trygg stabil avkastning p& bostads-
fastigheter.

Mojligheter for Lansa

Vi har en stark finansiell position med en anpassad
beld@ningsgrad samt en stabil bas i férvaltningsfas-
tigheter och i de projekt som &r sékrade med befintlig
kapitalstruktur. Dessutom har vi, genom véra égare
inom Lansférsakringssféren, en stark férankring i det
finansiella systemet. Sammantaget ger detta oss ett
unikt utrymme att agera nér méjligheterna dppnas
pd& marknaden.

Darfér bjéd vii februari 2023 in till en nyemission som
riktade sig till nuvarande och presumtiva égare inom

FINANSIERING
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Lanférsakringssfaren. Var avsikt ar att fortsatta véxa
mot mélet om ett sdkrat fastighetsvarde om 15 mdkr
2026. Tillvaxten ska ske p& samma ansvarsfulla satt
som hittills och med kontrollerad risk. Vi tittar férst och
frémst pd& objekt pd de orter ddr vi redan finns for att
ddarmed stdrka redan gjorda investeringar och eta-
bleringar. Det kan handla om framtida eller pédgé&ende
projekt, befintliga fastigheter eller hela bestdnd.

Emissionen stanger i slutet av mars och bedéms ge
avsevart kapitaltillskott och utrymme for kloka forvary
i en marknad med vardepotential framdt. Det innebdr
en mdjlighet i rédande marknadsldge som, tillsam-
mans med en sund verksamhet och en stark organisa-
tion, ger skdl till optimism infér framtiden.

Lansa dr nu en etablerad fastighetsaktor pd den
svenska bostadsmarknaden. Vi har ett starkt varu-
mdrke, erbjuder fina nyproducerade och hdllbara
bostader i strategiska ldgen . Med en kompetent
organisation pd plats och dedikerade dgare kommer
vinu att ta Lansa vidare mot hoégt uppsatta mal.

Goteborg i mars 2023

Claes Malmkvist, VD
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Strategisk inriktning

Strategisk inriktning

Vision

Det gréna bostadsbolaget som far méanniskor
att kdnna sig stolta.

Affarsidé

Lansa har ett tydligt mél att vara marknadens
mest gréna bostadsbolag och genom att férvérva,
forvalta och utveckla moderna bostadsfastigheter
bidra med samhdéllsengagemang i storstads-
omrdéden och regionstdder i tillvaxt.

Lofte

Trygga hem fér stolta hyresgdster.

Kiarnvarden
- Stolta

* Professionella
* Trovardiga

HALLBARHET FINANSIERING

LR

Strategier
Expansion

Vi expanderar genom investeringar i
fastigheter och projekt i storstadsomréden
och regionstader i tillvaxt. Lansa ar helt
inriktat p& hyresbostdder med hog stan-
dard, i attraktiva ldgen samt med tydlig
hdéllbarhetsprofil. Expansionen sker framst i
de regioner ddr vi redan ager fastigheter.
Investeringar @r en naturlig del av verk-
samheten och sker I6pande.

Affirsprocess

Vi ska expandera genom béde forvarv
och projekt. Lansa férvarvar séval fardiga
bostadsfastigheter som bostadsprojekt
och mark fér utveckling. Dartill arbetar vi
strukturerat och riktat fér att f& kommu-
nala markanvisningar och foér att kommai
fréga for lokala transaktioner.

BOLAGSSTYRNING

{ | FORMELL
OCH UPPLYSNINGAR
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Verksamhet

Vara kunder ska alltid kéinna sig néjda och
trygga i métet med oss och vara samar-
betspartners. Vi har stor kunskap inom
uthyrning, férvaltning samt utveckling av
bostéder och bostadsfastigheter. Lansa
har rutiner foér drift av ett geografiskt
spritt bestdnd samt en organisation som
gor det mojligt att skala upp verksam-
heten. Véra samarbetspartners kontrak-
teras utifrdn god marknadskénnedom och
efter konkurrensutsatta upphandlingar.

Hallbarhet

Lansa ska vara det mest grona bostads-
bolaget samt ligga i framkant inom
héllbarhet. Vi har darfér definierat fem
prioriterade héllbarhetsomré&den: Klimat-
ansvar och cirkular ekonomi, héllbar energi-
anvandning, ekosystemtjdnster, hdllbara
livsstilar och ansvarstagande samt héllbara
finanser och inkdp.
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Strategisk inriktning

Mal och maluppfyllelse

Langsiktiga mal Utfall 2022 Historisk méluppfyllelse Kommentar

9,5 %

Avkastning pé eget kapital: 6 % Forvaltningsresultatet ar i nivé med forvént-
ningarna men avkastningen pdverkades under
dret av negativa vardeférandringar pd fastig-
heter. Under de senaste fem &ren uppgér den

genomsnittliga avkastningen till 8,7 procent.

2019 2020 2021 2022

Sdkerstallt fastighetsvarde 2026: o Oﬁgk(; Expansionen har under de senaste fem aren
15 mdkr 8 000 _ foljt planen. Under 2022 avstannade dock

transaktionsmarknaden som en féljd av
omvarldsférandringar. Sakerstdllt fastighets-
varde inkluderar avtalade projekt och forvarv.

8 487 mkr S

Kg/BO’; Lansa sankte under dret utsldppen av CO,e med
N 12,5 procent fér scope | och 2. Det I&ngsiktiga

4 2 l(g/BOA mdlet inkluderar aven scope 3 som kommer att
’

boérja matas under 2023.

2018 2019 2020 2021 2022

Utslapp av CO,e 2030: Nettonoll

202I 2022
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Lansas vardeskapande

Lansas virdeskapande

Anvinda resurser

Kompetens hos medarbetare och
samarbetspartners.

Relationer med hyresgdster, leverantorer,
samarbetspartners, kommuner och be-
slutsfattare.

Kapital i form av investeringar, sysselsatt
kapital och I&n.

VERKSAMHET HALLBARHET FINANSIERING

Vardeskapande

Forvarv av fastigheter i storstadsomréaden
och regionstader i tillvaxt. Lansa férvarvar sé-
val fardiga bostadsfastigheter som fastigheter
under byggnation.

Utveckling av mark och padgdende projekt dar
Lansa tillfér kompetens, kunskap, ledning och
projektstyrning.

Forvaltning och uthyrning genom centralt
upphandlade aktérer med l&dng erfarenhet
och lokal férankring. Upphandling och styrning
skdts av en central organisation med djup kom-
petens och stor erfarenhet.

Férvaltning
och
uthyrning

FORMELL BOLAGSSTYRNING
ARSREDOVISNING OCH UPPLYSNINGAR

Skapat virde

Hyresgdster

Attraktiva, héllbara och trygga
hem.

Agare
Langsiktigt stabil avkastning till I&g
risk.

Leverantérer och samarbets-
partners

En l&dngsiktig och drivande partner
for gemensam utveckling.

Medarbetare

Attraktiv och utvecklande arbets-
plats med stort fokus p& halsa och
hallbarhet.

Samhadllet

Fler hdllbara och trygga bostads-
omrdaden dar mdnniskor trivs och
ar stolta.
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En langsiktigt
stabil investering

N&r Lansa investerar i en
fastighet eller ett projekt ar
det fér att vara en I&ng-
siktig &dgare och forvaltare
av béde byggnader och
omrdéde. Vi gér inga kort-
siktiga affarer, utan vér
investeringshorisont &r evig.
Det innebar ocksd att vi gér
in i fastigheter som héller
hég kvalitet och ligger i bra
Idgen. Det ger férutsatt-
ningar for stabil och férut-
ségbar direktavkastning
med I&g risk.

En etablerad aktor
med track record

Under de sex &r som Lansa
funnits har vi haft en stabil
och positiv utveckling. Den
genomsnittliga avkastningen
pd eget kapital har varit
8,7 procent. Vi har idag en
organisation for férvalt-

ning, projektutvecklingoch &5

fortsatt expansion samt en
affarsmdssig bolagsstyr-
ning som lever upp till de
krav som stdlls pé& bors-
noterade bolag.

HALLBARHET

Ett rikstickande
bestand med 14g risk

Viinvesterar i hyresfastig-
heter i kransen till svenska
storstdder samt i region-
stdder med dynamiskt
ndringsliv, hdgskolor och
universitet samt i anslutning
till kollektivtrafikhubbar.
Det innebdr att vi expone-
ras mot likvida fastighets-
marknader i hela Sverige -
en geografisk diversifiering
som minskar risken.

FINANSIERING

Starka dgare med
gemensam agenda
Lansa ags av tio bolag

inom Lansférsakringssfaren.

Det ar bolag med likartad
verksamhet, delade vérde-
ringar och gemensam
dgaragenda. Fér dgarna
ar Lansa en méjlighet till
direktexponering mot
hyresbostader utan mellan-
led. Fér oss som bolag bi-
drar starka och ldngsiktiga
dgare till forutsdgbarhet
och minskad finansierings-
kostnad.

FORMELL
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Med héllbarhet i
vart DNA

K&rnan i vér verksamhet ar

att skapa héllbara och trygga
bostdder. Dédrmed &r vi |
ocksd en aktér i utvecklingen |
av de orter ddr vi dger fast-
igheter, vilket aven ligger i

linje med véra dgares starka
lokala férankring. Vi har
sedan starten haft stort
fokus pé& miljo- och klimat-
frdgorna med mdlet att
vara det mest gréna bo-
stadsbolaget. Det kommer
bd&de hyresgdster och
dgare till del.

=

_—

Appellunden, Jarfalla
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P& bara tre ér har varlden skakats av tvé stora kriser som pdaverkat och
péverkar mdnniskor, féretag och samhdallen. Samtidigt fortsatter de globala
megatrénderna globalisering, urbanisering och digitalisering att pragla
utvecklingen i stort som smatt. P& detta tar hdllbarhetsfragorna en alltmer
sjalvklar plats inom politik, néringsliv och méanniskors vardag.

2020-talets tre forsta &r har varit omtumlande. |
samma stund som decenniet inleddes kom de férsta
rapporterna om ett nytt och dittills okant virus i Kina.
Ddrefter kastades Sverige och varlden inien pan-
demi med pafdljande nedstdngningar. Nar sedan
restriktionerna slépptes efter tvé dr invaderade
Ryssland Ukraina med nya utmaningar som féljd.

Inflation och stigande réintor

Det senaste aret har framfor allt préglats av den
energikris och de kraftigt stigande priser som féljt i
spdren av komponentbrist, stérningar i de globala
varuflddena och den ryska invasionen. Internationella
valutafonden (IMF) talar i sin senaste prognos om en
global "Cost-of-Living-Crisis” dar allt fler ménniskor
och hushdll far det allt svérare att f& ihop ekonomin.

Med inflationen kommer ocksé hdjda rantor bade
globalt och hari Sverige.

Stabila makrotrender

Samtidigt finns det ett antal underliggande tren-

der som ligger fast. Globaliseringen rullar pd, liksom
urbaniseringen och digitaliseringen, vilka b&dda har en
direkt pé&verkan pé& bostadsmarknaden.

Urbanisering innebdar en kontinuerlig inflyttning till de
storre stéderna. Sverige &r ett av varldens mest ur-
baniserade Idnder och utvecklingen fortsatter. Under
senare &r &r det framfér allt de mellanstora stéderna
och kommunerna kring de tre stérsta stdderna som
vuxit snabbast. | slutet av 2021 bodde hdalften av
Sveriges befolkning i ndgon av de 33 storsta kommu-
nerna.

Digitalisering gér att vi b&dde kan addera nya tj@nster
kopplade till exempelvis vért boende och effektivisera
anvandningen av bland annat el och vatten. Den
pdagdende energikrisen kommer att skynda pd& éver-
gdngen till smarta hem samtidigt som digitaliseringen
bidrar till badde trygghet och bekvéamlighet.

FINANSIERING
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Héllbarhet en sjalvklarhet

Aven om utvecklingen ibland gér I&ngsamt, s& tas
hela tiden ménga smd och stora steg for ett mer
héllbart samhdlle. Ingen fastighetségare kan idag
strunta i klimatet. Agare, banker, myndigheter, sam-
arbetsparters och hyresgdaster driver samtliga p&
utvecklingen. Dessutom bidrar den ekonomiska
verkligheten med stigande energipriser till ett behov
av att effektivisera anvandningen av el, varme och
vatten. Till detta kommer trygghetsfréigan som fort-
satt dominerar nyhetsrapporteringen och dar alla
fastighetsdgare bade har ett ansvar och en méjlighet
att bidra.
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Svensk ekonomi

Svensk ekonomi
Inflationen steg under 2022 fran 4,1 till 9,5 procent. Inflation och héjda réntor pressar hushéllen som De héjda rantorna har hittills frémst drabbat boende
Okningen berodde frémst pd stigande energipriser, mdste minska sin konsumtion, vilket i sin tur leder tillen  ibostadsratt och smahus. Det innebdr att hyresrétten

vilka i sin tur péverkar priset pd ménga andra varor, ekonomisk nedgdng. Konjunkturinstitutet rdknade i sin  stérkt sin position p& marknaden. En betydande del
men ocksé pd tidigare flaskhalsar i de globala logistik-  decemberprognos med att svensk ekonomi krymper av denna férandring férvantas besté dven efter ge-

kedjorna. med 0,9 procent under 2023 och att vigérinienl&dg- nomférda justeringar av hyresnivéerna.
konjunktur som varar till och med 2025. Badde Kl och
For att méta inflationen inledde Riksbanken en serie andra beddmare réknar med ytterligare en eller ett Konjunkturinstitutets prognos, december 2022
héjningar av styrréntan, vilket bland annat péver- par réntehdjningar innan réntekurvan planar ut fér 2023 2024 2025
;ozt borontornc.dNorf.(-:lesso |£uI| steg EI”OI ger:omsnltt att sedan borja falla under andra halvaret 2023. BNP till marknadspris 27 Y 13
rocent var r ngen rsom 5
2 proce t var det 6 st? gdngen pa &tta &r so ‘ o Arbetslsshet 74 8l Py
de var &ver 2 procent. Darefter har Riksbanken hojt Obalanser i kompetensférsdrjningen och en svag -
.. . o o . . .. o .. Inflation (KPIF) 77 52 10
styrrantan ytterligare tva ganger, vilket ledde till krona goér dock att effekterna pd arbetslésheten -
att bol&nerdantan vid arsskiftet 1&g p& i genomsnitt begrdnsas och Kl beddmer att den stannar pé strax Sicyrr(jmto - 250 230 175
4,3 procent. dver 8 procent, vilket ar lagre &n under 202. Tiodrig statsobligationsrénta 15 18 19
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Marknaden fér hyresladgenheter styrs av utbud och efterfrdgan. Under 2022
inleddes en kraftig inbromsning av bostadsbyggandet samtidigt som befolk-
ningen fortsatte att 6ka p& de orter dar Lansa ager fastigheter. Stigande

rdntor och anstréingda finanser hos mdanga aktérer férvantas leda till en 6kad

aktivitet pd transaktionsmarknaden med méjligheter till goda affarer for ett
féretag som Lansa, med solid ekonomi och stabila égare.

Enligt Boverkets regionala bostadsmarknadsanaly-
ser rddde det under 2022 underskott pd bostader i
204 av 290 kommuner. Det &r en marginell minskning
jamfért med foregdende ér. Samtidigt uppgav totalt
66 kommuner att bostadsmarknaden ar i balans.

Minskat byggande

Efter n&gra &r med minskande underskott finns det
dock tecken som tyder pé att utvecklingen kan komma
att stanna av under kommande &r. Framfér allt spds
en kraftfull inbromsning i bostadsbyggandet. Fran
toppen 2021 dé& 71 500 bostdder byggstartades
minskade antalet byggstarter till 59 000 under 2022.
Boverkets prognos fér 2023 &r att endast 33 000
nya bostdder kommer att byggstartas, vilket kommer
medféra dkande bostadsunderkott pé orter med
kraftig befolkningstillvaxt.

Inbromsningen i byggandet beror framfér allt pé
okande kostnader fér bostadsproduktion och stigande

rantor, vilket tillsammans med dkande osdkerhet i
omvérlden, leder till hdgre direktavkastningskrav.
Detta p&verkar bé&de bygg- och fastighetsbolag somii
maénga fall har varit hégt belénade och konsumenter,
vilka ser &éver sina boendekostnader.

Lansa finns p4 attraktiva orter

Forutsattningarna pé bostadsmarknaden skiftar
kraftigt beroende pd var i landet man befinner sig.
P& universitetsorter samt i och kring storstdderna
forvantas marknaden pé sikt vara fortsatt god med
fortsatt inflyttning, 6kande inkomster och ldg arbets-
|6shet.

De orter ddr Lansa ager fastigheter har vuxit med

36 procent, eller drygt 400 00O invénare, sedan mil-

lennieskiftet. Trots omfattande nyproduktion finns det
ett ackumulerat underskott pé& bostader som férvantas

bestd i och med nedgéngen i byggandet.

FINANSIERING

FORMELL
ARSREDOVISNING

BOLAGSSTYRNING
OCH UPPLYSNINGAR

Mojligheter pa transaktionsmarknaden

Inledningen av 2022 innebar kulmen fér en I&ng tid av
stigande fastighetsvarderingar. Darefter praglades
transaktionsmarknaden av stor osdkerhet med bety-
dande glapp mellan sdljarnas och kdparnas respektive
prisférvantningar.

Nu bérjar detta glapp krympa samtidigt som det fort-
satter komma ut objekt till férsdljning. Det handlar om
alltifrén planerade och pé&géende projekt till befint-
liga fastigheter och hela besténd. Motiven att sdlja
ar i de flesta fall 6kade krav frén banker och andra
finansi@rer samt en vilja att sénka sin beldningsgrad
och dérmed rantekostnaderna. Det 6ppnar méjlighe-
ter fér aktdérer med stark ekonomi och solida égare.
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Lansas orter

Lansas fastigheter finns i flera av Sveriges mest expansiva och attraktiva stader
och regioner. Orterna prdglas i de flesta fall av stark befolkningsutveckling, hég-
utbildade inv@nare med goda ekonomiska férutsattningar och ett strukturellt
underskott pd bostader.

Lansas orter &r ofta centrum i stérre arbetsmarknadsregioner, vilket bidrar till
bé&de dynamik och motsténdskraft vid ekonomiska nedgéngar. Vért besténd finns
i sju av Sveriges tio storsta och snabbast vaxande arbetsmarknadsregioner.

*Befolkningstillvéixt sedan 20I0.

Umea ar en tillvaxtmotor i norra Sverige med en arbets-
marknadsregion som omfattar mer @n 160 O00 invénare.
Har finns bade universitet och en tillverkningsindustri med
l&ng historia kopplad till bland annat skogsindustrin. Umed
har en ung och valutbildad befolkning. Varje ar startas
cirka 700 féretag i kommunen - m&nga inom kreativa
ndaringar. Under senare &r har Umed vuxit och dven om
byggandet tagit fart rader fortsatt underskott pd bostéder
i kommunen.

Antal invénare Befolkningsdkning’

Umed 131 810 14 %

Vasteras &r centrum for flera féretag som ligger i front-
linjen ndr Sverige och varlden ska stalla om till hallbar pro-
duktion och anvéndning av el. Har har ABB, Westinghouse,
Bombardier och Northvolt stora anldggningar. Staden

ar centrum i en arbetsmarknadsregion med 280 000 in-
vénare. | Vasterds finns ocksé Sveriges stérsta hogskola.
Stadens attraktivitet &terspeglas i en bostadsmarknad
med underskott.

Antal invénare Befolkningsdkning’

Vasterds 158 358 15 %

Orebro

OGrebro dr en universitetsstad och naringslivet praglas

av mangfald och bredd. Med sitt strategiska lage mellan
Oslo, Géteborg, och Stockholm ar staden en viktig hubb for
transport, logistik och lagerhantering. Staden hamnar ofta
hégt i olika rankningar av féretagsklimatet. Arbetsmark-
nadsregionen ar Sveriges fjdrde stérsta och omfattar drygt
300 000 inv&nare. Bostadsmarknaden i Orebro och om-
givande kommuner dr i obalans och det rdder underskott.

Antal invénare Befolkningsdkning”
Orebro 157 730 16 %

Karlstad dr navet i Sveriges &ttonde arbetsmarknads-
region med fler @n 210 OO0 invénare. Staden dr dven ett
centrum fér pappers- och massaindustrin med 250 féretag
inom sektorn. Karlstad ar ocksd en universitetsstad och en
shopping-, evenemangs- och beséksstad med en expansiv
tjanstesektor. Detta har bidragit till att Karlstad vuxit kraftigt.
Idag réder underskott pé bostdder inte bara har utan i de
flesta kommuner runt omkring.

Antal invénare Befolkningsékning
Karlstad 96 167 12 %
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Uppsala/norra Stockholm

Tillsammans med Stockholm bildar Uppsala en av Europas
mest intressanta tillvéixtregioner. Naringslivet ar diversi-
fierat och bestér av en méngfald av branscher déar drygt
80 procent av Sveriges samtliga néringsgrenar finns
representerade. | den gemensamma arbetsmarknads-
regionen bor ndstan 3 miljoner invanare.

Uppsala ar en av landets ledande universitetsstader
och ett centrum for lGkemedelsutveckling och life science.
Héar finns dven ledande féretag inom ICT och CleanTech.
Staden har en ung och vélutbildad befolkning.

Jarfalla ligger tvé mil nordvast om Stockholm med stora
friluftsomré&den samt ett stort utbud av shopping. Jarfalla
ar en tillvéxtkommun med stor inflyttning samt ett brett
ndringsliv med ménga mindre foéretag. Storsta privata
arbetsgivare @r férsvarskoncernen SAAB.

Knivsta, strax séder om Uppsala, har haft en av Sveriges
storsta befolkningsdkningar sedan millennieskiftet.
Invé@narna i Knivsta har lagst genomsnittsélder i Sverige.
Utbildningsniva, forvarvsfrekvens och snittinkomst ligger
en bra bit &ver rikssnittet.

Antal invénare Befolkningsokning”

Uppsala 241 406 22 %
Jarfalla 84 723 28 %
Knivsta 20 048 36 %
Totalt 346 177 24 %

*Befolkningstillvéixt sedan 20I0.
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I Link&ping finns ledande féretag i framtids-

branscher som IT, miljéteknik och medicinteknik.

Hér finns &ven stora aktdrer som férsvarskon-
cernen Saab och Ericsson, liksom flera statliga
myndigheter. Tillsammans skapar det en
dynamisk arbetsmarknadsregion med néstan
300 000 invénare. Bredden innebar att det
finns jobb for flera personer i ett hushdll, vilket
gor den attraktiv for hégutbildade. Liksom de
flesta kommuner i Ostergétland har Linkdping
underskott p& bostader.

Antal Befolknings-
invanare 6kning’

Linképing 166 612 14 %

Vaxjoé har har ett varierat néringsliv med
stor tillvéxt av framfér allt mindre féretag.

| skarningspunkten mellan den sméléndska
entreprenérsandan och Linnéuniversitetets
kunskapscentra véxer nya féretag fram inom
bd&de traditionella och nya naringar. Staden
ar centrum i en arbetsmarknadsregion med
ndastan 150 000 invénare. Det strategiska
l&dget har ocksé gjort Vaxjé till en attraktiv
logistikstad. P& bostadsmarknaden réader
det underskott.

Antal Befolknings-
invanare 6kning’

Vaxjo 96 854 17 %

Goteborgsregionen dr sedan ldnge hjartat
i svensk och nordisk exportindustri. Under
senare @r har regionen aven utvecklats till
ett internationellt centrum for elektrifierade
transportldésningar - pd land, till sjéss och i
luften. Arbetsmarknadsregionen omfattar
ndastan 1,5 miljoner manniskor och arbetslés-
heten &r légst bland de svenska storstads-
regionerna. Kungdlv ar en av Géteborgs
kranskommuner och har under senare ér
haft en stark befolkningstillvéxt. Har bor
narmare 50 000 invénare och det réder
underskott pd bostader.

Antal Befolknings-
invanare 6kning’

Kungalv 48 915 19 %

FORMELL
ARSREDOVISNING

BOLAGSSTYRNING
OCH UPPLYSNINGAR

Oresund (Helsingborg, Lund, Malmé och Ystad)
Oresundsregionen omfattar totalt éver 4 miljoner
invé@nare, 12 universitet och 26 procent av Sveriges och
Danmarks samlade BNP.

P& den svenska sidan av sundet finns ett véixande och
dynamiskt ndringsliv inom ett stort antal naringar sdsom
bland annat handel och logistik, bio- och medicinteknik,
IT samt livsmedel. Lunds universitet ar ett av Sveriges
aldsta laroséten och Malmé universitet ett av de yngsta.
Totalt studerar 55 000 studenter vid de b&da universi-
teten. Arbetsmarknadsregionen Malmé-Lund omfattar
hela vastra Skéne och &r med sina 1,2 miljoner invénare
Sveriges tredje storsta.

Bostadsmarknaden i Ské@ne visar p& underskott i ndstan
samtliga kommuner. Allra storst ar trycket p& bostads-
marknaden i de vastra och sédra delarna av ldnet. Sedan
millennieskiftet har Helsingborg, Lund, Malmé och Ystad
tillsammans vuxit med mer &n 150 OO0 invénare.

Antal invanare Befolkningsékning’

Malmé 365 165 22 %
Helsingborg 150 574 17 %
Lund 128 056 16 %
Ystad 31 626 12 %
Totalt 675 42I 19 %
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Verksamhet
Vi erbjuder trygga hem fér stolta hyresgdaster genom att utveckla, férvarva
och férvalta bostadsfastigheter. | alla etableringar stalls héga krav pda lage,
kvalitet, hdllbarhet och trygghet. Investeringarna ar langsiktiga, vilket
genererar stabil avkastning till l&g risk.
Vi expanderar genom férvarv av férvaltningsfastig- Fastighetsbestﬁnd Bestdndet delas in i:

heter, projekt och mark i storstadsomré&den och region-
stader i tillvaxt. Lansa &r inriktat pé bostadsfastig-
heter med hég standard, i attraktiva ldgen samt med
tydlig héllbarhetsprofil. Vi investerar frdmst i regioner
dar viredan ager fastigheter. Investeringar &r en
naturlig del av verksamheten och sker I6pande.

- Férvaltningsfastigheter som Lansa éger och férvaltar

- PAdgdende forvarv i form av projekt som Lansa for-
varvar vid fardigstdllande

- Pdgdende projekt som Lansa éger och utvecklar

Vi &ger 22 fastigheter i 14 vaxande regionstader &ver
hela Sverige. Fastigheterna finns framfér allt i kransen
kring storstéder samt pé& universitets- och hégsko-
leorter i n&dgra av Sveriges mest expansiva regioner.

Andel av marknadsvérde, % Bostadsbestand Geografisk spridning bostéader

. Antal Marknadsvdrde, Antal Marknadsvarde,

M Oresund, 26 % Fastighetstyp ldgenheter mdkr’ Ort/region Iégenheter mkr”
M Umed, 12% Foérvaltningsfastigheter 2 074 47 Oresund 944 2225
M Uppsala/Knivsta, 13 % Pagdende forvary 129] 30 Umed 535 1039
Karlstad, 12 % Pagd&ende projekt 332 08 Uppsala/Knivsta 493 1124
' M Orebro, 10 % TOTALT 3 697 85 Karlstad 459 1035
I Vasterds, 12 % Orebro 408 885
W Vaxje, 5 % Vasterds 395 98I
Jarfalla, 5 % Vaxjo 176 387
Kungalv, 3 % Jarfalla 126 423
[ Linksping, 2 % Kungalv 89 214
* Sakerstallt fastighetsvarde, inkluderar avtalade projekt och L g, = 17

fErvarv. TOTALT 3 697 8 487
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Foérvaltning och
uthyrning

Forvaltning och uthyrning

Lansas férvaltning tillférdes fyra nya fastigheter under 2022.
Samtidigt ledde vart mdalmedvetna arbete till minskade vakans-
nivéer. Den stérsta utmaningen utgjordes av det 6kande kostnads-

laget.

Véra 22 fastigheter forvaltas av utvalda sam-
arbetspartners med I&ng erfarenhet av fas-
tighetsférvaltning och stor kunskap om de

lokala férhdllandena. Véra samarbetspartners
kontrakteras utifrdn god marknadskénnedom och
efter konkurrensutsatta upphandlingar. Utéver god
service till hyresgd@sterna innebdr denna modell ocksé
mojligheter att skala upp verksamheten i takt med att
fastighetsbestdndet vaxer.

Under 2022 implementerade vi nya och enhetliga
forvaltningsavtal fér hela besténdet. De nya avtalen
tacker bade den dagliga férvaltningen och specia-
listfunktioner sésom energieffektivisering. Samtidigt
forstarktes den egna organisationen for att séker-
stalla kvalitet och uppféljning samt méjliggoéra fortsatt
expansion.

Viantog ocksé ett nytt héllbarhetsprogram, vilket
presenteras pd sidorna 26-33. Programmet har stor
betydelse for férvaltningen.

Fortsatt minskade vakanser

Vihar generellt sett l&dga vakansnivder i bestédndet
som helhet. P& lokala marknader med stort utbud av
nyproducerade l&dgenheter kan dock en viss vakans-
grad uppstd initialt. Ett fokusomrade ar darfér att fé&
ner vakansnivéerna i de fastigheter dar detta sker.

Som ett led i att minska b&de hyresgdstomsattningen
och ddrmed vakansgraden arbetar vi b&de med breda
insatser for att utveckla produkten samt genomfér
riktade insatser i form av exempelvis férbattringar
utifr@n vad som framkommit i hyresgastenkdter. Dartill
sker ett kontinuerligt arbete med uppféljning och
utveckling av hyresprocessen.

Resultatet av insatserna har varit lyckat och béde hy-
resgdstomsdattningen och vakansgraden har minskat.

20
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Ett vixande bestand

Under 2022 &vertog vi férvaltningsansvaret for fyra
nya fastigheter.

| takt med att vart fastighetsbest@nd vaxer okar kra-
ven pd forvaltningen. Det gdller inte minst i samband
med att en ny fastighet ska tas in i bolagets verksam-
het. Vi har med tiden byggt upp kompetens och struk-
turer for att sé effektivt som maéjligt ta in en fastighet
i var férvaltning — oavsett om den ar nybyggd eller
forvarvad.

Utmanande kostnadsutveckling

Utvecklingen i omvarlden har inneburit stora kost-
nadsdkningar. Framfér allt har kostnaderna foér
forbrukningsmedia stigit mer dn konsumentprisindex

i dvrigt. Vi kommer inte att kunna kompensera oss for
dessa 6kningar, utan skérpte under dret kostnads-
kontrollen fér att minimera effekterna. Detta arbete
gdr ofta hand i hand med vara hdllbarhetsambitioner
och kommer aven pé sikt att bidra till en mer effektiv
forvaltning.
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Yta Yta  Lgh, Snitt Hyraq,
Fastighet Ort Adress Byggdr bostader, kvm lokaler, kvm antal Igh, kvm kr/kvm/@r  Miljécertifiering
Galeasen 6 Karlstad Bergendorfg. 6 A-F 2014 9620 - 167 58 1903  Miljdbyggnad iDrift silver
Fullriggaren 5 Karlstad Stapelg. 5-7, Bergendorfg. 8 C-G, 2018 11560 386 204 57 1903  Miljdbyggnad silver
AhIlmarksg. 9
Strélen 2 &I Karlstad Vikeng. 10-14, 18 2008 4758 19 88 54 1606 Miljdbyggnad iDrift silver
Purjoloken 2 Orebro Linfrog. 2-8 2016 4258 - 86 50 1945  Miljdbyggnad iDrift silver
Kumminen | Orebro Pepparg. 29-33, Karlsdalsallén 42-48, 2017 10195 185 187 55 1929  Miljdbyggnad iDrift silver
Pomeransg. 36
Marsvinet | Orebro Skogstorpsv. 3-7, S6dra Belltorpsv. [9-25 2017 4848 - 72 67 171l Svanen
Rottweilern | Orebro Ulrikelundsv. 8-14 2019 3303 - 63 52 1658 Miljobyggnad silver
Sjoréet | Umeéd Sjorév. 16-30 2016 6 765 - 1o 62 71l Miljdbyggnad silver
Pysslingen | Umed Ndackens vag 8-18 2018 5095 - 9l 56 1870 Certifiering pé&gér
Etern5 Umed Mariehemsv. 6 G-H, J-K 2008 8153 - 159 51 1657 Certifiering pagar
Svardslilian 6 & 7 Vasterds Svardsliljeg. 3 E, Guldsporreg. 2 D 2021 3630 - 69 53 206l Svanen
Ségklingan 7 Vasterds Myggbog. 4-6, Pilg. 25 B, Viktoriag. 3 2022 6222 157 108 58 1643  Miljdbyggnad silver
Kungsljuset 2 Vésterds Aspvretsg. 4-8 2020° 2745 1223 56 49 1970  Certifiering pagar
Forseglet 3 Vasterds Babordsg. 4 A-B 2022 8 486 - 162 52 205l Svanen
L&gan 18 Vaxjo Linnég. 20-24, Norrtullsg. 14 2020 5121 276 86 60 1830 Miljobyggnad silver
Mjolner 6 Vaxjo Tradgadrdsg. 26 2017 - 1314 - - 141 -
Ishalkan 18 Linkdping Mantalsg. [0-14 2015 472I - 72 66 1698 Miljobyggnad iDrift silver
Knivsta Vr& :749  Knivsta Dammg. 30-36 2017 2 894 - 44 66 1880 Certifiering p&gér
Korpen 5 Kungalv Gunnarsberg [-4 2019 4903 54 89 55 2032 Miljdbyggnad silver
Lagerkransen 3 Lund Solbjersv. 37, Vetenskapsg. 4 A-H 2022 4572 17 82 56 1984  Miljdbyggnad guld
Légtrycket 4 Ystad Blixtg. 2-90 2017 3043 - 43 71 1463  Miljobyggnad iDrift silver
Hoérafsan 2 Helsingborg Derbyvagen | A-3 F 2016 2220 - 36 62 1887  Miljdbyggnad iDrift silver
Summa agda 17 12 3831 2074 56 1838

*Artal dé tidigare kontorsbyggnad omstélldes till nya bostéder.
" Artal d& omfattande renovering av aldre byggnad genomférdes. Hyrs idag ut som skola men byggratt for bostéder finns pa fastigheten.
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Expansion

Vi har en av Sveriges mest attraktiva projektportféljer sett till Idge och

hallbarhet. Portféljen bestdr av tio projekt varav nio ar i produktion och ett

under projektering. Under 2022 skedde dessutom inflyttning i tre slutférda
projekt samt ett férvarv av en férvaltningsfastighet.

Var projektportfolj bestdr av tvé huvudtyper av projekt:

- Férvarvade projekt dar vi tecknat avtal om att
képa ett padgdende eller planerat projekt till ett pd
forhand faststallt pris som betalas i samband med
fardigstdallande och tilltrade.

- Egenutvecklade projekt dar vi varit initiativtagare och
agt projektet hela vagen frén projekteringsstadiet.

Fordelen med forvarvade projekt ar att sdljaren stér
for risken under produktionstiden, medan egenut-
vecklade projekt innebdr att vi far en stérre del av
projektvinsten. Tyngdpunkten ligger pé férvarvade
projekt, men de férdndrade marknadsférutsattningarna
kan komma att innebdra att utbudet av nya projekt
minskar.

En attraktiv projektportfolj

Vid drsskiftet var vi engagerade i tio projekt varav nio
var i produktion och det tionde var under projekte-
ring. Gemensamt fér samtliga projekt ér att de ér av
hdg kvalitet, att de ligger i attraktiva ldgen samt att
de svarar upp mot hogt stdllda krav pd héllbarhet.
Projekten finns féretradesvis i Malardalen, Oresunds-
regionen och i véxande regionstader.

De férvarvade projekten drivs av n&gra av Sveriges
ledande bostadsutvecklare. Dessa samarbetar i sin
tur ndra véra externt upphandlade konsulter med
l&dng erfarenhet av projektutveckling samt god lokal-
k&nnedom.

De allménna kostnadsékningarna under 2022 hade
begransad pdverkan pé var nyproduktion dé& mer-
parten utgors av pdgdende projekt dar sdljaren stér
for kostnadsrisken. Detta gor att vi ar skyddade mot
prisdkningar pé& exempelvis energi och material. Det
av vara pdgdende projekt som ar egenutvecklat ar
upphandlat med fast entreprenadpris.

Forvirvade forvaltningsfastigheter

Ett alternativ till férvarv och utveckling av projekt
ar att férvarva befintliga forvaltningsfastigheter.

| augusti 2022 genomférde vi férvarv av fastighe-
ten Kungsljuset 2 i Vasterds av Imperia Fastigheter.
Fastigheten var frédn boérjan en skola som genom
en genomgripande ombyggnad konverterats till
56 bostader samt en stérre lokal med férskola. Den
uthyrningsbara arean uppgdr till drygt 4 OO0 kva-
dratmeter.
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Héllbarhet och digitalisering
driver utvecklingen

Under senare ar har frdgor om héllbarhet och digita-
lisering kommit att bli alltmer centrala. Nar det gdaller
héllbarhet ar idag mycket av det som fér bara ndgra
&r sedan ansdgs nytt och i framkant att beteckna som
grundkrav. Det driver pd& utvecklingen och stdller allt
hoégre krav pd alla aktdrer i branschen.

Vi arbetar standigt med att sdtta och nd allt hogre
héllbarhetsmdl fér véra projekt. Det innebdr ofta en
négot hdgre investeringskostnad men ger & andra
sidan en battre och mer héllbar produkt, stabilare
uthyrning, 6kande fastighetsvarden samt ar en férut-
sattning for langsiktig I16nsamhet. Ett uttryck for detta
ar att samtliga véra pagdende projekt certifieras enligt
ndgon av de ledande miljcertifieringsstandarderna.

Fastighetssektorn &r inne i en utveckling mot ett dkat
inslag av digital teknik i framfor allt nya fastigheter.
Ofta ar det kopplat till minskad energiférbrukning
eller 6kad trygghet. Ett exempel dér vi har dkat ambi-
tionen ytterligare ar omrédet Lagerkransen utanfor
Lund, vilket finns beskrivet p& sidan 24-25.
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Fastighet Ort Byggér Yta bostader, kvm Yta lokaler, kvm Lgh, antal Snitt Igh, kvm Miljocertifiering
Dagvattnet 2 Malmé 2023 5428 36 106 51 Miljébyggnad silver
Journalen| Malmé 2025 10 097 - 177 57 Miljébyggnad silver
Knivsta [:136 Knivsta 2024 6 088 - 134 45 Miljdbyggnad silver
Knivsta :138 Knivsta 2024 5229 - I3 46 Miljebyggnad silver
Humlegdrden | Umed 2023 8699 - 175 50 Svanen

K&bo 74 Uppsala 2024 10 166 - 202 50 Miljdbyggnad silver
Skalby 3:544 Jarfalla 2024 7 324 - 126 57 Miljdbyggnad silver
Pristagaren | Lund 2025 12 382 - 258 48 Miljdbyggnad silver
Totalt 65 413 36 1291 51

Pagdaende projekt

Fastighet Ort Byggar Yta bostader, kvm Yta lokaler,kvm Lgh, antal Snitt Igh, kvm Miljocertifiering
Valsen Helsingborg 2026 13500 - 242 56 Miljdbyggnad silver
Mjoélner 5 Vaxjoé 2023 4198 - 90 47 Miljébyggnad silver
Totalt 17 698 (0] 332 53
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Lagerkransen -
hallbart i alla delar

Lagerkransen — hallbart i alla delar

| april 2022 flyttade hyresgésterna in i sina nya hem i Lagerkransen
i Brunnshég, strax utanfér Lund. Har erbjuder vi 82 bostader

i en byggnad som lever upp till de allra strdngaste kraven pé
hallbarhet med fokus pé& badde miljé och méanniskor.

Vart projekt Lagerkransen ligger centralt i
Brunnshdg och praglades redan frén bérjan
av héga héllbarhetsambitioner. Efter hand
som projektet fortskred spdndes dock bagen
ytterligare och ndr huset stod klart under
véren 2022 var det bland annat Sveriges férsta
flerbostadshus byggt med trdstomme som
certifierats enligt Miljobyggnad Guld.

- Frén boérjan var planen att certifiera enligt
Miljebyggnad Silver, men vi skruvade upp am-
bitionen och gick fér guld istdllet, séger Ulrika
von Wachenfeldt, projektchef p& Lansa.

En hallbar helhet

Det som bygger Lagerkransens héllbarhets-
profil &r inte en, utan en helhet av flera olika
atgdrder. Trédstommen dr i sig ett mer héllbart
satt att bygga an traditionella betongkon-
struktioner. Huset dr dessutom forsett med
bé&de solcellspaneler och fjarrvarme. Hyres-
gasterna har aven tillgéng till en elbilspool
och méjlighet att odla p& innergdérden.

- En annan viktig del &r var satsning p& smarta
hem som en del av konceptet. Hyresgdsterna
kan sjalva styra el och belysning genom en
app, s& att man kan vara sdker pd& att allt ar
slackt och avsténgt nér man &r borta. De kan
dven styra vattnet frén samma app, sdger
Ulrika von Wachenfeldt.

Estetiskt hallbart

Hallbarhetsambitionen omfattar dven husets
estetiska utformning som praglas av ljusa
material med en fasad i danskt tegel och
generdsa fonsterytor. Alla légenheter har
stora balkonger, terrasser eller uteplatser. |
varje ldgenhet marks trastommen i form av
fondvaggar.

- Lagerkransen ar ett fantastiskt projekt dar
vi haft méjligheten att ta héllbarhetstan-
kandet ett steg langre. Det gdller inte minst
hur arkitektur, estetik och val av material
pé&verkar de som bor i huset, sager Ulrika von
Wachenfeldt.
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Helt ny stadsdel

| Brunnshég skapas en helt ny stadsdel
dar uppemot 40 OO0 mdanniskor kommer
att bo och arbeta. Inom négra &r kommer
Lunds position som kunskaps- och inno-
vationsstad att starkas ytterligare dé de
nya forskningsanldggningarna MAX IV
och ESS stdr klara i Brunnshég, strax
utanfér centrum.

- Utdver dessa anldggningar bygger
man en t&t blandstad med varierande
bostéder och lummiga parker, afférer
och skolor, arbetsplatser och service,
sager Ulrika von Wachenfeldt.

Brunnshog berdknas std klart 2050 och
byggs redan frén bérjan med stora krav
pd héllbarhet med syfte att vara ett
europeiskt féreddme. Det gdller alltifran
stora tekniska system som spdarvdg, fjarr-
varme och ett unikt system fér sopsug till
mindre initiativ sésom regntunnor och
bilpools-medlemskap. | métet mellan de
sk&nska odlingsfalten och den tatbe-
byggda stadsmiljon kommer det att
odlas atbara vaxter i parkerna och det
kommer finnas odlingar pd innegérdar,
tak samt i matbutiken.

VERKSAMHET

Lagerkransen —
héllbart i alla delar
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FAKTA OM LAGERKRANSEN
Antal lagenheter: 82

Storlek pa lagenheter:

I-4 rok, 35-95 kvm

Arkitekt: Celsing Arkitekter,
Malmo

Utveckling och produktion:
Wastbygg

Exempel péa hallbarhet:
solceller pd taket, bergvarme,
app for smarta hem, stomme i
trd, gérdsodling, elbilspool, el-
cykel- och elladdcykelpool, vackra
och pdkostade materialval,
stora balkonger, uteplatser och
takterrasser.
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En vision som férpliktigar

Vér vision att vara det gréna bostadsbolaget som féar ménniskor
att kdnna sig stolta innebar att vi staller héga krav pd oss sjalva
ndr det gdller hdllbarhet. Fér att utmana oss, sdval som andra
bostadsaktérer, har vi dessutom ambitionen att vara det mest
gréna bostadsbolaget p& marknaden. Det &r en drivkraft som
vagleder oss vid beslut, som stdndigt utvecklar och som tvingar
oss att bli battre och goéra skillnad pé riktigt.

Samhdllsbyggnadssektorn pdverkas av en rad olika dver-
gripande trender sésom urbanisering, digitalisering samt
strévan efter fossilfrihet och resurseffektivitet. Sektorn
svarar for cirka 20 procent av Sveriges totala utsldpp av
véxthusgaser. Det vilar darfér ett stort ansvar pé branschen
att méta hdllbarhetskrav och dra nytta av ny teknik for
att skapa varde fér b&de kunder och for samhdllet i stort.

Inom sektorn har fastighetségare och byggherrar en
nyckelroll fér omstdliningen till en héllbar utveckling. I rollen
som fastighets@gare och bestdllare styr vi éver ménga
héllbarhetsfrégor. Det gdller b&de sddant som p&verkar
klimatet och sociala aspekter. Genom att handla upp och
kravstalla aktérer samt leda byggprocesser bidrar vi till
att satta férutsattningarna fér att branschen som helhet

kan réra sig mot en hdllbar utveckling. Vi har dessutom ett
viktigt ansvar och en stor méjlighet att skapa hdllbara hem
bdade for dagens hyresgdaster och fér framtida generationer.

Forutsittningarna for vart hallbarhetsarbete

Att ta ansvar fér framtiden &r inte bara ett viktigt sam-
hallsédtagande utan aven affarskritiskt fér Lansa som bo-
lag. Sallan har exempelvis sambandet mellan ekonomi och
energieffektivitet varit s& starkt som just nu, men det blir
ocks@ alltmer tydligt att hdllbarhet ar en nyckelfaktor inte
bara fér offentliga beslutsfattare, utan dven fér kunder,
samarbetspartners och finansiella aktérer. Hallbarhet ar
idag den starkaste kraften for utveckling inom néringslivet
samt ett krav for att lyckas som féretag.

26

FORMELL
ARSREDOVISNING

BOLAGSSTYRNING
OCH UPPLYSNINGAR

Lansas hdllbarhetsarbete bygger pa
fyra grundstenar:

Vi har engagerade medarbetare med
en genuin vilja att géra skillnad pé&
riktig

Vi har I&ngsiktiga dgare som vill att
deras investeringar ska driva grén
omstdlining

Vi har vardefulla resurser i véra bygg-
nader, vara kunder och vara sam-
arbetspartners

Vi &r en aktiv upphandlare och har
stora méjligheter att i férvarv och
upphandlingar driva marknaden mot
héllbarhet.
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En vision som férpliktigar

Vért hallbarhetsprogram och

styrning av hallbarhetsarbetet Lansa och de globala méalen

Under 2022 fardigstdllde vi vart hall- | vért héllbarhetsarbete utgér vi bland annat ifrén FN:s globala
barhetsprogramii vilket vi samlar vart mal for héllbar utveckling. Mélen kan ses som ett ramverk for att
&tagande inom héllbarhet. Programmet forstd hur vért héllbarhetsarbete bidrar till omvaridens strévan
beskriver bakgrund, motiy, prioriterade mot héllbar utveckling och méanskliga réttigheter.
héllbarhetsomréden och arbetssatt.

Det &r ett lI&ngsiktigt strategiskt doku- Vi har identifierat fem omré&den dar vi kan géra stérst skillnad
ment som ska ge oss stdd i utvecklingen och som vi fokuserar pd, vilka kompletteras med ytterligare tre
mot hdllbart byggande, inkdp, dgande omré&den dér vér verksamhet har méjlighet att pdverka:

och férvaltande.
ANSTANDIGA
Eftersom omvarldens férvantningar OCHEKONDHSK
och krav férandras kommer Gven vart Tw
arbete och véra mal att utvecklas inom ‘l'
ramen for héllbarhetsprogrammet. Det

kommer darfér I6pande att komplette-

1 2 HALLBAR 1 BEKAMPA KLIMAT-
KONSUMTION OCH FORANDRINGARNA
PRODUKTION

. 5 . GODHALSA OCH JANSTALLDHET FREDLIGA OCH
ras med detaljerade mdl och tidsatta VALBEFINNANDE 5 16 Noesaue QW
a8 - B R T30 SAMHALLEN > =
aktiviteter, vilka arbetas in i affarspla- o s
nen som uppdateras varje ar. Upp- \ 4 = GLOBALA MALEN
- for hallbar utveckling

foljning av maluppfyllelse sker arligen,
antingen som en del i den ordinarie
drsredovisningen eller som en separat
héllbarhetsrapport.

Hallbarhetsmal Mal 2030 Mal 2023 Utfall 2022

Utsl&pp av CO,e, Scope |, 2 och 3 O kg/BOA Minst -10 % 4,2 kg/BOA (=- 12,5 %)
Miljocertifierade fastigheter 100 % 100 % 93 %

Gron finansiering 100 % 100 % 69 %

Trygga hyresgéster (Trygghetsindex) 90 % 88 % 87 %

"Avser scope | och 2
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Intressent- och
véasentlighetsanalys

Intressent- och visentlighetsanalys

Vi ar, sdsom mdanga fastighetsféretag, en liten organisation i férhéllande till de
stora varden som vi hanterar. | dessa organisationer blir det extra viktigt att
prioritera s& att resurser ladggs pd de omraden som ar mest vdsentliga for héllbar
utveckling och dar vi kan gora stérst péverkan.

Under hésten 2021 genomfdrde vi en vasentlighets- och
intressentsanalys som ligger till grund fér hdllbarhets-
programmet. Denna analys ses éver och omvdarderas
regelbundet, framfér allt om vér strategi eller vart fastig-
hetsbestdnd férandras vasentligt.

Intressenter och intressentdialog

Intressenterna ar uppdelade i tre grupper; karn-, primér-
samt sekunddrintressenter. De intressenter som beddmts
som primdra har en direkt pdverkan pd vér organisation,
alternativt att vi har en direkt p&verkan p& dem, s& som
véra hyresgdster, medarbetare, dgare, leverantérer, sam-
arbetspartners samt transaktionsmarknaden.

Vi fér en kontinuerlig dialog med véra intressenter genom
till exempel nyhetsbrev, méten, uppféljningar och enkater.

Visentlighetsanalys

Intressentdialogen utgdr en viktig del av vér vasentlig-
hetsanalys genom vilken vi identifierat véra fem priori-
terade héllbarhetsomréden. | analysen tar vi hansyn till
bdde nationella och globala hallbarhetsmal, de frégor
vara intressenter ser som viktigast samt véra férut-
sattningar, strategier och méjlighet att pdverka. Hittills
har vasentlighetsanalysen upprattats genom interna
workshops dar deltagarna tagit med sig sina kunskaper
och erfarenheter av externa intressenter och deras
varderingar av olika héllberhetsaspekter.
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Fem prioriterade
héllbarhetsomraden

Véra fem prioriterade héllbarhetsom-
r&den bygger pd vara och branschens
utmaningar. Aven om omvarldens fér-
vantningar och krav féréndras ar malet
att var inriktning ska halla éver tid.

De fem prioriterade omrédena ar:

. Klimatansvar och cirkular ekonomi

2. Héllbar energianvandning

3. Ekosystemtjanster

4. Héllbara livsstilar och ansvarstagande

5. Hallbara finanser och ink&p

Inom de fem omré&dena har vi angett
motiv och satt upp ldngsiktiga mal. De
I&ngsiktiga mélen kompletteras med
bdde detaljerade mdl och tidsatta ak-
tiviteter vilka arbetas in i afférsplanen
som uppdateras varje Ar.

Véra langsiktiga mal ska uppnds senast
2030.
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[ ||' 5, Klimatansvar och
i cirkul@r ekonomi

1. Klimatansvar och cirkuléir ekonomi

Vart 6vergripande hdllbarhetsmdl ar att nd nettonoll utsldpp av koldioxidekvivalenter | i [ Utslpp av CO.e
" iallverksamhet 2030. Ungefdr hdlften av utslappen av vaxthusgaser frén en byggnad . i * )
kommer frén férvaltningen och andra halften frédn materialtillverkning och byggnation. :
En viktig nyckel i minskningen av utslédpp och materialanvandning ar cirkuldrt byggande.
Det kan exempelvis handla om att &terbruka byggnadsmaterial eller bygga for Idng an-
vandning. En viktig del i detta arbete utgdrs av var ambition att miljécertifiera samtliga

fastigheter enligt Iagst Miljdbyggnad Silver eller motsvarande. i1l | Miljscertifierade
' fastigheter
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. 1 Hallbor
Ly . 4 P energianvandning
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For att Parisavtalets I,5-gradersmél ska nds, mdste fastighetssektorn ner till nollutsiépp
av vaxthusgaser. Har spelar energieffektivisering en stor roll. Att satsa p& energieffektiva
hus med smart effektstyrning och hoég egenproduktion av energi ar béde ekonomiskt
och klimatmdssigt smart. Vara mél f6r energianvandning i egenutvecklade och forvar-
vade fastigheter ligger klart under Boverkets rekommendationer. Energianvandning &ar
ocksd ett exempel dar miljé och ekonomi gér hand i hand d& minskad energianvéndning
leder till minskade kostnader.
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3. EKosystemtjéinster

Ekosystemtjanster dr alla produkter och
tjnster som ekosystemen ger manniskan
och som bidrar till vér valfard och
livskvalitet. Begreppet anvands for att
skapa forstdelse for att manniskors
overlevnad och valméende dr beroende
av de tjanster som ekosystemen ger.
Genom att synliggéra och vérdera
ekosystemtjansterna kan vi tillvarata
och utveckla dem. Det handlar exem-
pelvis om att minska buller, rena vatten
eller pollinera vaxter fér att sdkra den
biologiska méngfalden. Som fastighets-
dgare kan vér hantering av dagvatten,
gronstruktur och biologisk méngfald f&
betydelse inte bara fér den egna fas-
tigheten, utan aven fér de boende och
stadens system.

VERKSAMHET HALLBARHET FINANSIERING FORMELL BOLAGSSTYRNING
ARSREDOVISNING OCH UPPLYSNINGAR

Ekosystemtjanster

Ekosystemtjinster i staden

For en hdllbar utveckling av stéder och tatorter ar det viktigt att samspela med och utveckla
naturens ekosystemtjénster, som ger manniskan nyttor vi ofta tar fér givna eller inte ser.

Lokalklimat och renare luft Halsa och rekreation
Trad och buskar skuggar, ékar luft- Groénska stimulerar till lek, motion och
fuktigheten och andrar luftstrémmar. utevistelse samt bidrar till god hdlsa.

Klimatanpassning
Groénytor, vétmarker, 6ppna
vattenytor och annan
genomsldapplig mark renar
vatten.

Naturupplevelser

Narhet till grénomréden ger
méjligheter till ett dagligt
friluftsliv och utepedagogik.

Gron infrastruktur
Sammanhdngande grénytor pd&
kvarters- och stadsdelsniva framjar
biologisk mangfald.

Stadsodling

Villa- och kolonitradgérdar, hustak
och parker kan bland annat ge
ndrodlad mat.

Kulturarv

Aldre parker, kanaler, dammar,
kyrkogérdar och alléer berattar
om platsens historia.
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Hallbara livsstilar
och ansvarstagande

4. Hallbara livsstilar och ansvarstagande Medarbetarna i siffor 2022 2021 2020

Vi arbetar for att uppmuntra till en hallbar livsstil genom att skapa férutsattningar for Antal medarbetare vid 8 87 (y
hyresgdsterna att géra héllbara val i sin vardag. Det handlar bland annat om mobilitet, Gl 20BN 000 ‘ e
avfallshantering och delning av tjanster. Ett exempel &r utbyggnaden av laddinfrastruktur msggg;gre 8 Trg}?)?;g?;‘:;?;:;fr
som idag finns i samtliga nya hus redan frén start. Vi studerar utvecklingen I[6pande A

fér att kunna goéra ratt investeringar vid ratt tidpunkt i samband med exempelvis teknik-

skiften. Vi tar socialt ansvar genom att skapa ett boende d&r manniskor trivs och &r trygga.

Aven medarbetarnas kompetens och vélmaende &r viktiga fér att vi ska vara ett l&ngsiktigt

héllbart och framgdngsrikt féretag.

Andel man
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Héllbara finanser
och inkép

5. Hallbara finanser och inkop

Finansmarknaden, stater och myndigheter stdller allt hadrdare krav p& bolagens haill-
barhetsarbete. Aven EU-taxonomin driver p& utvecklingen. Det p&verkar oss och andra
fastighetsbolag som dr beroende av att kunna erhdlla finansiering frén flertalet banker
samt sdkerstdlla goda villkor vid finansiering. Med vér ambition att ligga i frontlinjen av
den gréna omstdliningen innebdr det en maéjlighet. Langsiktigt ska hela var verksamhet
kunna klassas som en grén investering eller grén aktie. Det stdller i sin tur krav pé véra
leverantdrer och samarbetspartners och deras kunskap om de produkter och tjanster de
tillhandahdller.

Gron finansiering

|
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Fastigheternas
vardering

Vi genomfér externa varderingar av hela fastighetsbesténdet tvd ganger om dret.
Varderingar sker vid halv- och heldrsbokslut samt uppréttas i enlighet med IVS (Inter-
national Valuation Standards) som ges ut av International Valuation Standards Council (IVSC).

Virderingsmetod

Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde i
enlighet med redovisningsstandarden IAS 40.

Initialt redovisas férvaltningsfastigheter till anskaff-
ningsvarde, vilket inkluderar till férvarvet direkt
hanférbara utgifter. Verkligt varde har faststdllts

med en kombinerad tilldmpning av ortsprismetod och
avkastningsbaserad metod. Den avkastningsbase-
rade metoden bygger pé att en kassaflédesanalys
upprattats for varje fastighet. Kassaflédesanalysen
utgdrs av nuvdrdet av fastighetens bedémda framtida
driftsnetton under kalkylperioden samt nuvardet av
fastighetens restvarde vid kalkylperiodens slut. Kalkyl-
perioden uppgdr till 0 &r och restvardet har beddmts
genom en evighetskapitalisering av ett uppskattat
marknadsmdssigt driftsnetto dret efter kalkylperio-
dens slut.

Evighetskapitaliseringen sker med ett direktavkast-
ningskrav som har harletts frén den aktuella trans-
aktionsmarknaden for jamférbara fastigheter, s@val
direkta som indirekta (fastigheter sélda i bolag)
transaktioner har beaktats. Kassaflddet fér drifts-,
underhdlls- och administrationskostnader baseras p&

marknadsmdassiga och normaliserade utbetalningar for
drift, underhall och fastighetsadministration varvid
korrektion sker fér avvikelser. Investeringar berdknas
utifrdn det investeringsbehov som beddms féreligga.
Klassificering sker i nivé 3 enligt IFRS I3.

I verkligt varde for férvaltningsfastigheter kan bygg-
ratter ingd. For varderingar av investeringar, som
markanvisningar med tillhérande byggratter/framtida
byggratter, anvander varderaren ortprismetod,
avkastningsmetod samt en férenklad exploaterings-
kalkyl, dar varderaren har baserat varderingen pé&
priserna i liknande marknader och transaktioner samt
pd& hur marknaden betraktar det aktuella objektet.
For vardering av pdgdende projekt tas dven hansyn

Indata fér vardering till verkligt vérde

Diskonteringsrénta 4,4-6,2

Direktavkastningskrav, restvarde 35-4,2

till risker och osdkerhetsfaktorer sGsom tidsaspekter, far-

digstdllandegrad och lokala marknadsrisker gallande

vardering av byggratter. Verkligt varde for padgdende
projekt beddms utifrén det lagsta av:

- Verkligt varde foér byggratten/framtida byggratten
(marken) med eventuell befintlig byggnad vid varde-
tidpunkten, med tilldgg fér nedlagda kostnader.

- Verkligt varde for fastigheten i fardigt skick med
avdrag for kvarstéende investeringar for att fardig-
stdlla projektet.

- En riskmarginal tilldmpas vid redovisning av verk-
ligt varde for projekt och byggratter beroende pé
fardigstallandegrad och i vilken mén Lansa stér for
risker i produktion och 6kade kostnader.

Verkligt varde for fardigstallt padgéende projekt be-
rdknas med samma vérderingsmetodik som for férvalt-
ningsobjekt. Vardering som i fardigt skick kan dock ske
forst nar projektet ar nastan fardigstallt och ndstan
helt uthyrt, férutsatt att extern vardering genomforts.

Kanslighetsanalys — vardeférandringar
Vardeférandring, %

-10 -5 0] +5 +l0

Vardeféréndring', mkr

307 614
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Vi @r en langsiktig dgare med stabila finanser. Att utveckla och l&ngsiktigt dga fastigheter kréaver god tillgédng pé
finansiering. Valet av kapitalstruktur och finansieringskallor har stor betydelse fér verksamhetens riskexponering och
forvantade avkastning. Vi stravar efter en férdelning mellan eget kapital och ldnat kapital for att balansera risken.

Finansverksamheten bedrivs i enlighet med den av
styrelsen faststallda finanspolicyn. Finanspolicyn ska
reglera mojligheter till extern finansiering av bolagets
verksamhet och dess underliggande fastigheter. Vi
ska ha en begrénsad finansiell risk.

Finanspolicyn revideras darligen av styrelsen och iden-
tifierar bolagets finansiella organisation, styrning och
riktlinjer samt finansiella risker och regler fér rappor-
tering och kontroll.

Riktlinjer i finanspolicyn:

- Bel@ningsgrad skall vara 45-55 procent

- Genomsnittliga kapitalbindning bér vara minst | &r

- Rantebindningstid skall vara 0-3 &r

- L&n som forfaller inom 12 ménader bér begransas till
50 procent av den totala uppléningen

- Réntetackningsgrad skall minst uppgé till 150 procent

Tillgdngar och eget kapital

Vid utgéngen av 2022 svarade eget kapital fér

48 procent (50) av vér finansiering och uppgick till
3560 002 tkr (3 647 600). Soliditeten var 50 procent
(55).

Under december 202I genomférdes en riktad emission
inom Lansférsakringssfaren om 1,2 mdkr. Ytterligare

en emission om 0,2 mdkr som riktades till L&nsférsak-
ringar Liv Férsakringsaktiebolag (publ) genomférdes
under mars 2022. Emissionen har anvdants for att ge-
nomféra projekt men dven att sénka beléningsgraden
under 2022.

For att kunna ta till vara férvarvsmojligheter pé en
marknad med lagre fastighetsvarden, fattade extra
bolagstdmma den I8 februari 2023 beslut om att
genomfdra en nyemission om maximalt | mdkr. Emis-
sionen riktar sig till bolag inom Lansférsakringssfaren
och teckningsperioden I6per till 31 mars. Emissionen
baseras pd substansvardet per 31 december 2022,

I3 684 kr, varav kdpeskilling for aktier ar 100 kr och
utdver det ett &tagande om att tillskjuta 13 584 per
aktie i ovillkorat aktiedgartillskott. Om substansvar-
det per 30 juni 2023 understiger substansvardet per
3| december 2022 kommer det ovillkorade aktiedgar-
tillskottet justeras ner s& att vardet per aktie motsva-
rar det nya substansvardet.
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Rantebiarande skulder

Vihade vid utgéngen av 2022 rantebdrande skulder
om 3166 336 tkr (2 567 705), vilket innebdr att de
rantebdrande skulderna 6kade med 598 63l tkr under
dret. Bel@ningsgraden uppgick till 52 procent (50).
Den genomsnittliga rdntenivén dkade under dret till
3,31 procent (0,85). Skuldernas verkliga varde avviker
totalt sett inte vasentligt frén redovisat varde.

Var externa finansiering utgoérs till I00 procent av
bankldn med pantsattning i fastigheter kompletterat
med moderbolagsborgen frén Lansa Fastigheter AB.

Andelen grén finansiering har ékat kraftigt under senare
&r. Med stor andel gréna fastigheter i vart bestéind ar
vi attraktiva for investerare som stdller hoga krav pé
miljdprestanda. V&r andel grén finansiering uppgick vid
utgdéngen av 2022 till 69 procent (64). | ett Idngre per-
spektiv ar maélet att all finansiering ska vara grén.

Kortfristig del av rdntebdrande skulder avser plan-
enliga amorteringar pd l&ngfristiga 1&n. Idag har
vilén i tre banker varav den stérsta ldngivaren vid
Arsskiftet stod for 46 procent.
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Den genomsnittliga rantebindningstiden uppgick den Rﬁrelsekapital

3l december 2022 till 3 m&n (6). Den genomsnittliga Vid utgéingen av 2022 uppgick likvida medel till
kapitalbindningstiden uppgick till Il man (I8). Lansa har g5 g35 ¢y (210 009).

medvetet valt att anvanda en kortare kapital- samt
rantebindning dé& det har inneburit Iagre finansie-
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gets borgensférbindelser fér dotterbolag uppgick vid
&rsskiftet till 3,2 mdkr (2,6).

Kovenanter

Kovenanter, det vill séiga de villkor en I&ngivare kraver

Sékerheter

Av de rantebdrande skulderna om 3,2 mdkr (2,6) var
vid drsskiftet 100 procent sakerstdallda. SGkerheter ut-
gors framst av pantbrev i fastigheter. Pant i fastighe-
ter kompletteras med moderbolagsborgen frédn Lansa
Fastigheter AB fér dotterbolags utfastelser i samband
med garantidtaganden eller uppléning. Moderbola-

ringskostnader. R@nterisken kan istéllet hanteras
genom sénkning av beldningsgraden. Styrelsen utvar-
derar I6pande om rantesdkring skall ske.

for att tillhandahalla en kredit och som innebdr att en
kredit forfaller till betalning om villkoren inte uppfylls,
ar likartade i de olika kreditavtalen. Avtalen féreskriver
i huvudsak en rantet&ckningsgrad om minst 1,5 gar,
beld@ningsgrad om maximalt 55-70 procent beroende
pa enskilda kreditavtal.

Derivat

Lansa har inga rantederivat eller andra sdkrings-
instrument. Styrelsen utvarderar I6pande rdnterisk

och om réntesdkring skall ske.
Kapitalbindning 2023 2024

Kapitalbindning forfall 210l | 066

Rantebindning 0-6 médn 7-12 mén 13-24 man
Réntebindning férfall 71l | 389 | 066

Beldningsgrad, %

650 62,5 .
I I I )

2018 2019 2020 2021

Eget kapital, tkr Finansiering, %

3 647 3 560
|1 937 2 036

B IIII

2018 2019 2020 2021 2022

[l Eget kapital
W Rantebdrande skulder
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OCH MARKNAD

Risker och
riskhantering

Risker och riskhantering

All aoffarsverksamhet ar férknippad med risker. Vi identifierar, analyserar
och hanterar risker pd ett systematiskt satt. Ytterst dr det styrelsens ansvar
att uppratta system foér riskhantering och intern kontroll.

Styrelsen hanterar de risker Lansa ar exponerat for i Kéinslighetsanalys
den drliga afférsplanen samt i policyer. Riskhanteringen
utgdr frén Lansas verksamhet och den omvarldspéver-

Kassaflode' Foérandring, Effekt p& kassaflédet, mkr

kan bolaget méter samt ér kopplad till verksamhetens Hyresvarde 5% 100
évergripande mal. Uthyrningsgrad +/- 2 %-enheter 40

Fastighetskostnader +/-10 % 59
I samband med att viidentifierar, analyserar och hante-  pantekostnader /1% 317

rar riskerna gérs en bedémning av hur sannolikt det &r
att de intraffar. Dartill beddémer vi vilken konsekvens
de har pé Lansa och var verksamhet.

'Kassaflodet avser de senaste 12 ménaderna. Uthyrningsgrad berdknas pé hyresvardet.
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Risk

Ekonomisk konjunktur

Beskrivning

Tillvéxten i ekonomin pé&verkar bland annat samhdalisekonomi och arbetslds-

het, lokalt s&val som nationellt och globalt, vilket i sin tur har stor paverkan

pd hushdllens ekonomi. Detta paverkar efterfrdgan pé och betalningsférmégan
for hyresbostader.
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varldsrelaterade
risker

Hantering

Lansa minskar risken genom ett noggrant urval av orter samt medvetna
val av omréden och stadsdelar som ar aktuella for fastighetsinnehav.

Réntor En stor del av Lansas investeringar finansieras med bankldn med roérlig ranta | Styrelse och ledning foljer rantemarknaden noga och utvarderar 16pande
och rantekostnader f&r dérmed stor pdverkan pa resultatet. Férandringar i behovet av eventuella réntesakringar. Fér att minska rénterisken har vi
inflation p&verkar marknadsrantor samt Gven driftskostnader. under de senaste dren minskat beldningsgraden och ytterligare minsk-

ningar kan komma att ske.

Inflation Féréndring i inflation péverkar bolagets intékter, driftkostnader samt Okad inflation méts genom méjligheter till indexupprékning av hyror vid

produktionskostnader i projekt.

férhandling. Effekten av 6kade kostnader minimeras genom konkurrens-
utsatta upphandlingar samt I6pande analys av effektiviseringsmajlig-
heter i férvaltning och projekt.

Politiska risker

Bostadsmarknadens regelverk och skattelagstiftning kan férédndras genom
politiska beslut, vilket i sin tur kan édndra férutsattningar foér verksamheten.

Lansa foljer utvecklingen inom lagstiftning och skatter. | de fall det &r
mojligt vidtas &tgdrder for att minska eventuella negativa effekter.

Révaruférsorjning

Stérningar i r@varuférsérjningen pdaverkar framst investeringar i nybyggnads-
projekt, bade férvarvade och egna. Detta kan i varsta fall leda till bristsitua-
tioner, prishdjningar och férseningar.

Merparten av nybyggnadsprojekten férvarvas av Lansa som fardiga

fastigheter till ett forutbestamt pris, dar sdljaren stér risken for prisférand-
ringar. Vid de egna projekt som Lansa har méter vi risken genom en kom-
bination av fastpriser, tidig upphandling och en I6pande kostnadskontroll.
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Risk

Fastigheternas
vardeféréndringar

Beskrivning

Foérandring av fastighetsvarden pdéverkar bade resultat och finansiell
stdlining dé fastigheterna redovisas till verkligt varde. Fastighetsvardena
faststdlls genom marknadsvérdering av respektive fastighet, vilken kan
baseras pé felaktiga antaganden.
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Verksamhetsrelaterade
risker

Hantering

Lansa féljer transaktionsmarknaden noga fér att minimera felkdllor i
varderingen. Dessutom lé&ter bolaget regelbundet genomféra varderingar
med extern part.

Investeringar
och projekt

Byggnation av bostadsfastigheter I6per ofta dver flera ar och innebar

en stor investering. Det medfér risker fér felkalkylering, dndrade forutsétt-
ningar under projektets gang, hogre inkdpspriser samt aven férseningar i
projektet som ger senare intdkter &n berdknat. Den I&nga projekttiden kan
ocksd Oka risken for att efterfrdgan pd ldgenheter minskar under innan
projektet slutfors.

De flesta av Lansas nybyggnadsprojekt forvarvas som fardiga fastighe-
ter till ett forutbestamt pris, dar saljaren stér for dessa risker. | Lansas
egna projekt tas i mojligaste mén hansyn till riskerna vid upphandlingen
av entreprendrer ddr ocksd valet av entreprenadform pdéverkar riskerna.
Genom en god marknadsanalys fére investeringsbeslut minimeras risken
for att Lansa skulle bli stdende med vakanta Idgenheter nér projektet ar
klart.

Miljorisker

Fastighetsférvaltning och byggnation av fastigheter medfér miljopéverkan.
Miljebalken &lagger en verksamhetsutdvare saneringsansvar men om inte
denna kan eller vill faller ansvaret pé fastighetségaren.

Varken Lansa eller ndgon hyresgast bedriver tillsténdspliktig verksamhet
enligt miljdbalken. Vid férvérv av fastigheter genomférs en noggrann due
diligence av bade mark och fastigheter vad gdller miljorisker, likval som
risker for extremvader och péverkan frén klimatférandringar.

Hyresintdkter och
vakansgrad

Hyresintakter péverkas av den ekonomiska konjunkturen, kundernas betal-
ningsférmdéga och efterfrégan pé& boende.

Lansa méter risken genom att uppféra och aga fastigheter i bra lagen
och god kvalitet och standard. Vid nya férvérv sker en noggrann analys
av mikroladgen pé orten. Majoriteten av hyrorna férhandlas med hyres-
gastféreningen och endast i ett f&tal fall sker direktférhandlingar. Hyres-
gdstundersdkningar genomférs 16pande och &tgarder satts in nér behov
identifieras.

Fastighetskostnader

Driftkostnader utgdrs till stor del av taxebundna kostnader som varme,
vatten och el. Flera av dessa tjénster kan enbart kdpas frén en aktor, vilket
minskar méjligheten till pé&verkan.

Lansa arbetar aktivt med att 6ka hyresgdsternas medvetenhet om den
egna férbrukningen. Som ett led i detta dkar andelen hyresgdster som

betalar férbrukningskostnader utifrén vad de anvénder. Vidare arbetar
vi kontinuerligt med férbattringar for att forbattra kostnadseffektiviteten.

Leverantorer och
samarbetspartners

Fastighetsférvaltning och nyproduktion av hyresratter innebdr att Lansa
ar beroende av leverantérer och andra samarbetspartner fér att saker-
stdlla kontinuerlig leverans och kvalitet.

Motpartsrisker i totalentreprenad hanteras frdmst genom att valja
stérre, etablerade motparter. | évrigt tecknas fardigstallandeférsakringar
for att motverka eventuell skada. | de projekt vi férvarvar ett projekt till
ett fast pris regleras oftast en stérre del av likviden efter fardigstallande
vilket &dven minskar ekonomisk risk f6r Lansa.
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Risk

Ranterisk

Beskrivning

Forandringar i det allménna rdnteldget kan péverka resultatet negativt
genom hdgre rantekostnader.
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Finansiella risker

Hantering

Genom att variera 16p- och réntebindningsperioder och aktivt bevaka
ranteutvecklingen skapas en beredskap for att snabbt kunna férandra
rantebindningen genom derivat eller omlaggning till fastranteldan.

Refinansieringsrisk

Nyuppldning eller refinansiering kan férsvéras, férdyras eller oméjliggdras
pé& grund av handelser i omvarlden och p& kapitalmarknaden.

Genom att sprida forfallostruktur och I&nefinansiera med ménga olika
banker skapas en stérre flexibilitet vid bdde ny- och refinansiering.

Kreditrisk

Om hyresgdster inte uppfyller sina &taganden, det vill séga att betalning
ej erhdlls for kundfordringar, kommer det f& effekt pé resultatrakningen.

Majoriteten av hyresgdsterna ar bostadshyresgdster. Sékerheten i hyres-
gastens betalningsférméga bevakas genom krav i uthyrningspolicyn och
kreditkontroller. Vi har en &g koncentration av kreditrisk dé& enskilda
avtal utgdr en ovasentlig andel av koncernens intdkter.
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Flerdarsoversikt
o [XJ ]
Flerarsoversikt
Tkr (om ej annat anges) 2022 2021 2020 2019 2018
Hyresintakter 199 408 160 538 140 223 121 487 91 286
Fastighetskostnader -58 82| -47 203 -36 519 -33 430 -23 967
Driftoverskott 140 587 113 335 103 704 88 057 67 319
Vardeférandringar forvaltningsfastigheter, orealiserade -449 466 433 112 44 488 100 770 15 088
Forvaltnings- och administrationskostnader -12 044 -10 800 -8 814 -7 952 -8 357
Rorelseresultat -320 922 535 647 144 026 180 875 74 050
Finansnetto -37 529 -20 371 -20 053 -17 840 -14 30l
Resultat fore skatt -358 45| 515 276 123 973 163 035 59 749
Arets resultat -284 642 409 315 99 338 128 743 50 936
Balansomslutning 7 127 236 6 612 445 4182 895 3771724 2 612 36|
Forvaltningsfastigheter 6 139 605 5191 282 3 404 739 2 779 585 2 378 084
Eget kapital 3 560 002 3 647 600 2 036 332 | 937 035 969 047
Langsfristiga skulder 3 245 009 2723 417 2 045 819 1 770 979 | 546 98I
Arets kassafléde -22 64l 75 290 -5 963 49 458 63 004
Likvida medel vid drets slut 182 835 210 009 134 719 140 682 91 224
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2022 202I 2020 2019 2018
Overskottsgrad, % 73 7l 74 73 73
Avkastning pd& eget kapital, % -95 21,7 87 14,8 76
Soliditet, % 50,0 55,2 48,7 51,4 37|
Bel&ningsgrad, % 51,6 495 58,5 62,5 650
Rantetdckningsgrad, ggr 34 50 50 4,5 4,
Substansvarde, mkr 3 654 3 817 2100 1 982 986
Tillvéxt substansvarde, % -4,3 81,8 6,0 101,0 6,3
Lagenheter i férvaltning, antal 2 074 | 666 I 5l | 239 1 087
Lagenheter i produktion, antal | 623 965 369 84 63
Totalt antal Idgenheter 3699 2 63l | 880 1323 1150
Uthyrningsgrad periodens utgéng, % 988 98,6 98,2 98,2 984
Genomsnittlig hyra per kvm/ér, kr 1 838 | 82l | 827 | 83l 1 809
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Nyckeltal
och andra data

Kommentar till flerarséversikt och nyckeltal

Lansa grundades 2016 med fokus pé férvarv av nyare hyresbostader
i svenska regionstader. Ursprungliga &dgare var Lansférsakringar i
Bergslagen, Dalarna, Jamtland, Kalmar och Sédermanland. Under
forsta verksamhetséret forvarvades fyra nyproducerade fastigheter
i Karlstad, Orebro, Upplands-Bro och Linképing.

Under 2017 férvarvades ytterligare tvé fastigheter i Orebro, en i Umeéd
samt en i Upplands-Bro. Aret dérefter startade vi det férsta egenut-
vecklade projektet pa fastigheten Rottweilern | i Orebro. Dartill férvar-
vades ytterligare tvd férvaltningsfastigheter i Karlstad och Umed.

Expansionen fortsatte under 2019 b&de genom férvary av en férvalt-
ningsfastighet i Kungdlv och projekt i Vasterdas, Vaxjo samt ett projekt i
Helsingborg. For att kunna ta ytterligare steg genomférdes en nyemis-
sion om 833 mkr dar de flesta aktiedgarna deltog samt Lansférsak-
ringar Liv Férsékringsaktiebolag (publ) och Lansférsakringar Fondliv
Forsakringsaktiebolag (publ) tillkom som éagare.

Under 2020 férvarvades forvaltningsfastigheter i Karlstad, Ystad och
Helsingborg samt ytterligare tvé projektfastigheter i Vasterds och
Malmé. Samtidigt avyttrades fastigheten Kungsdngen Tibble :522 for
att fokusera p& andra marknader.

Ar 2021 praglades av en mycket stark fastighetsmarknad avseende
bd&de transaktioner och fastighetsvarden. Totalt férvarvades tre
forvaltningsfastigheter och tre pdgdende projekt. | takt med att fas-
tighetsvardena under aret steg minskade vi vér aktivitet p& transak-
tionsmarknaden.

Den légre aktiviteten pé transaktionsmarknaden fortsatte under 2022 som
praglades av stigande direktavkastningskrav och fallande fastighetsvar-
deringar. Under éret tilltrddes en forvaltningsfastighet och tre projekt.
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Forvaltningsberittelse

VERKSAMHET

HALLBARHET

Styrelsen och verkstdallande direktéren for Lansa Fastigheter AB, organisa-
tionsnummer 559067-0260, avger harmed redovisning fér koncernen och
moderbolaget fér rékenskapsdr 2022-01-01 - 2022-12-3I.

Arsredovisningen har uppréttats enligt International
Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av
International Accounting Standards Board (IASB)
samt tolkningsuttalanden frén International Financial
Reporting Interpretation Committee (IFRIC), sédana
de antagits av EU. Vidare har R&det for finansiell
rapporterings rekommendation RFR |, Kompletterande
redovisningsregler fér koncerner, tillédmpats.

Allmant om verksamheten

Lansa etablerades under 2016 och har sedan dess
forvarvat 3l fastigheter med nyproducerade hyres-
ratter och projektfastigheter pd& regionsorter och

i kransen till storstéder. Koncernen befinner sigien
expansionsfas och har ett l&ngsiktigt perspektiv i
samtliga investeringar.

Under 2022 har Lansa fortsatt expansionen mot
malet om I5 Mdkr i fastighetsvdrde 2026. Expansionen
har skett genomférvéry av férvaltningsfastigheter
sé&val som fastigheter under produktion

Affarsidé

Lansa ska l&ngsiktigt dga och férvalta trygga hem for
stolta hyresgdster.

| alla investeringar stdlls hdga krav pé standard i
l&dgenheter, utemilj¢ och tryggheten i bostadsomréaden.
Investeringsperspektivet ar mycket ldngsiktigt dé
Lansa avser dga och férvalta fastigheterna med ett
evigt perspektiv.

Lansa har ett tydligt mél att vara marknadens mest
gréna bostadsbolag och genom att férvarva, for-
valta och utveckla moderna bostadsfastigheter bidra
med samhdllsengagemang i storstadsomrédden och
regionstader i tillvaxt

Finansiella mal

Lansa ska generera en érlig tillvaxt i resultat och
samtliga 6verskott ska dterinvesteras for vidare
expansion.

Totalavkastning pd& eget kapital ska arligen uppgda till
minst 6 procent. Bel@ningsgraden ska inte éverstiga
55 procent och soliditeten ska ej understiga 30 procent.

Organisation

Per bokslutsdagen har Lansa é&tta anstdllda vilka
varav fyra utgor bolagets ledningsgrupp. Lednings-
gruppen bestdr av vd, CFO, férvaltningschef samt
fastighetsutvecklingschef.
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Férvaltningsberattelse

Den operativa forvaltningen av fastigheterna och
ekonomisk administration sker av externa samarbets-
partner. | stérre projekt arbetar Lansa med ett eta-
blerat natverk av externa konsulter for att sdkerstalla
genomférande.

Bolaget har huvudkontor i Géteborg.

Utdver moderbolaget omfattar koncernen 3l fastig-
hetsdgande bolag, 6 holdingbolag samt ett bolag
med parkeringsverksamhet.

Verksamheten i moderbolaget utgdrs av en lednings-
funktion fér expansion, férvaltning och genomférande
av projekt. Samtliga av bolaget 8 medarbetare ar
anstdllda moderbolaget.

Fastighetsbestandet

Koncernen dger 22 (18) bostadsfastigheter med
hyresratter samt 8 (9) fastigheter med pdgdende
utvecklingsprojekt. Den totala ytan uppgér till

120 943 kvm (97 42l) exklusive utvecklingsprojekt och
hyresvardet uppgdr till 202 mkr (166) inklusive utfaktu-
rerade driftkostnader.
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Visentliga hindelser under rikenskapséaret

Under dret har koncernen férvarvat Kungsljuset 2
i Vasterds AB som dger férvaltningsfastigheten
Vasterds, Kungsljuset 2.

Fyra bolag med projektfastigheter har férvarvats.
Angby 1136 Fastighets AB med fastigheten Knivsta
Angby 1136, Angby [:138 Fastighets AB med fastighe-
ten Knivsta Angby I:138, Lansa Skalby AB med fastig-
heten Jarfalla Skalby 3:544 samt Journalen i Malmd
Fastighets AB med fastigheten Malmé Journalen |.
Utdver detta har koncernen tecknat avtal fér forvérv
av bolaget Fastica |44 AB. Bolaget dger fastigheten
Lund, Pristagaren | p& vilken det pagdr produktion av
258 hyresratter. Tilltradde kommer att ske efter féardig-
stéllande vilket berdknas ske 2025.

Koncernens resultat

Arets férvaltningsresultat, dvs resultat exklusive
vardeférandringar, derivat och skatt, uppgick till
91 OI5 tkr (82 164), vilket motsvarar 350 kr (334) per
aktie.

VERKSAMHET

HALLBARHET

Arets resultat efter skatt hanférligt till moderbolagets
aktiedgare uppgick till -284 642 tkr (409 3I5), mot-
svarande -1 094 kr (1 659) per aktie. Koncernens hyres-
intakter uppgick under dret till 199 408 tkr (160 538).
Kontraktsportféljen beddms per 31 december ha ett
hyresvarde pd heldrsbasis om 241 mkr (188) inklusive
utfakturerade driftkostnader. Den ekonomiska uthyr-
ningsgraden uppgick per bokslutsdagen till 98,7 pro-
cent (98,6) .

Fastighetskostnaderna uppagick till 58 821 tkr (47 203)
under dret.

Kassaflode och finansiell stéllning

Koncernens fastighetstillgdngar uppgick den 3l de-
cember till 6 139 605 tkr (5 191 282) inklusive ned-
lagda investeringar i pédgdende projekt. Dessa har
finansierats dels med eget kapital om 3 560 002 tkr
(3 647 600) och dels med rantebdrande skulder om
3166 336 tkr (2 567 705). Kassafldédet frédn den I6pande
verksamheten fore féréndring av rérelsekapitalet
uppgick till 85 416 tkr (78 755).
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Likviditet

Koncernens likvida medel uppgick till 182 835 tkr
(210 009).

Forvérv och investeringar

Koncernen
Forvarv av fastigheter, samt fastigheter via bolag,
uppagick till 584 256 tkr (467 797).

Nedlagda kostnader i nyproduktion uppgick till

803 509 tkr (875 124). Under dret aktiverade forbatt-
ringsutgifter uppgick till 10 024 tkr (10 510). Kostnads-
ford reparation och underhdll uppgick under raken-
skapsaret till 6 600 tkr (4 326).

Moderbolaget
Bolaget har investerat i inventarier med 4l tkr (207).
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Visentliga hindelser efter
rakenskapsérets utging

Den 18 februari 2023 fattade extra bolagstdmma
beslut om att genomféra en nyemission om maximalt |
mdkr. Emissionen riktar sig till bolag inom Lansférsak-
ringssfaren och teckningsperioden I6per till 31 mars.
Emissionen baseras pé substansvardet per 31 decem-
ber 2022, 13 684 kr, varav kdpeskilling for aktier ar
100 kr och utdver det ett &tagande om att tillskjuta
13 584 per aktie i ovillkorat aktiedgartillskott. Om
substansvardet per 30 juni 2023 understiger sub-
stansvardet per 3l december 2022 kommer ovillkorat
aktiedgartillskott att justeras ner s& att vardet per
aktie motsvarar nya substansvardet.

Miljofragor

Fastighetsférvaltning och fastighetsexploatering
medfér miljidpéverkan. Ingen av koncernens
hyresgdaster bedriver verksamhet som har vasentlig
miljép&verkan och som ar tillst&dnds- eller anmalnings-
pliktig. Lansa bedriver inte n&igon egen verksamhet
som har direkt negativ miljdpé&verkan. Enligt miljo-
balken gdller att den som har bedrivit en verksamhet
som har bidragit till en férorening &r primdrt ansvarig
for efterbehandling och sanering. Om inte verksam-
hetsutévaren kan utféra eller bekosta efterbehand-
ling och sanering ar den som férvéarvat fastigheten,
och som vid forvarvet kant till, eller dé& bort ha upp-
tackt féroreningen, ansvarig. Under vissa férutsatt-
ningar kan séledes krav riktas mot Lansa for efter-
behandling eller sanering avseende férekomst eller
misstanke om férorening i mark, vattenomréden eller
grundvatten for att stdlla fastigheten i sddant skick
som féljer av miljdbalken. S&dana krav kan péverka
bolagets resultat och finansiella stdllning negativt.

VERKSAMHET

HALLBARHET

Mojligheter och risker

Lansas verksamhet, finansiella stallning och resultat
kan komma att pdverkas av ett antal riskfaktorer.

Hyror och kunder

Intakter pdverkas av fastigheternas uthyrningsgrad,
mdjligheten att ta ut marknadsmdassiga hyror samt
kundernas betalningsférméga. Bolaget fokuserar
I6pande p& hyresniv@bevakning och vakansgrad

for att optimera vardeutvecklingen pé fastighets-
besténdet.

Uthyrningsgrad och hyresnivéer styrs till stor del av
den allménna och den regionala konjunkturutveck-
lingen. Risken for stora svéingningar i vakanser och
bortfall av hyresintdkter ékar ju fler enskilt stora
kunder som finns i fastighetsbesténdet. For att be-
gransa risken fér minskade hyresintakter och férsém-
rad uthyrningsgrad efterstrévar Lansa bostader
med god standard och kvalité i férvaltningen. Vid érs-
skiftet uppgick den ekonomiska uthyrningsgraden till
98,7 procent (98,6). Detta speglar val konjunkturléget
vad avser efterfrédgan pé bostadsytor i de regioner
féretaget verkar.

Skuldférvaltning och riskhantering

Lansas stoérsta finansiella risk ar avsaknad av finan-
siering. For att begrdnsa refinansieringsrisken arbe-
tar bolaget kontinuerligt med att omférhandla 1&n
och att diversifiera férfallostrukturen av l&nen. Det
arbetet sdkerstdller samtidigt att en konkurrenskraf-
tig l&ngsiktig finansiering vidmakthalls. Lansa genom-
snittliga kapitalbindning uppgdr per bokslutsdagen
till Il ménader.
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Ranterisk uppkommer genom att svéngningar i mark-
nadsrdntan pé&verkar resultat och kassafléde. Hogre
marknadsranta innebdr hdgre rantekostnad men

det sammanfaller ofta ocksé& med hégre inflation och
ekonomisk tillvéxt. Det medfér att dkade rantekost-
nader normalt delvis kompenseras av sdvdl minskade
vakansgrader och hégre hyresintdkter genom 6kad
efterfrdgan séval som att hyrorna regleras med index.
Om rdntenivén stiger med | procentenhet s& dkar
rantekostnaderna for bolagets radntebdrande skulder
med 31,7 mkr (25,7) rakenskapsaret 2023.

Av Lansas totala kreditportfdlj vid arsskiftet har

88 procent rorlig rdnta och genomsnittligt ranteférfall
om 3 ménader. Koncernen har inga réntederivat men

kommer att utvardera rdnterisken och réntebindning

under 2023. Fér mer information se not I8, Finansiella

risker och finanspolicys.

Fastighetskostnader

| fastighetskostnader ingér direkta kostnader sésom
kostnader for drift, media, underhdll och skotsel.

Vissa av Lansas hyresgdster har dock ett relativt
omfattande ansvar fér férbrukningsmediakostnader.
Lansa arbetar kontinuerligt med férbattringar
gdllande driftskostnader sGsom varme- och elférbruk-
ning for att standigt férbattra kostnadseffektiviteten
med hj&lp av rationella tekniska |6sningar, praktiska
insatser och kontinuerlig uppfdljning.
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Vardeférandringar férvaltningsfastigheter Fastigheternas virde

Lansa redovisar sina férvaltningsfastigheter till verk-
ligt vérde med vardeférandringar i resultatrékningen.
Marknadsbeddmningar av fastigheter innehéller
alltid ett visst matt av osdkerhet i gjorda antaganden
och berdkningar. Osdkerheten avseende enskilda fas-
tigheter beddms i normalfallet ligga inom intervallet
+/- 5 till 10 procent. Osdkerheten varierar med typ av
fastighet, geografiskt Iige och med fastighetskonjunktur.

| december 2022 har samtliga fastigheter och projekt
externvarderats av Cushman & Wakefield. Direktav-
kastningskraven pa fastighetsmarknaden har 6kat
under 2022 vilket @ven har fatt effekt pd Lansas var-
deringar. Arets vérdeférandring uppgdr till -449 mkr.

Lansa féljer l6pande upp de affédrer som genomforts
p& marknaden fér att underbygga och sdkerstdlla
varderingarna. Dessutom diskuterar bolaget I6pande
med externa aktérer saval kdp som férsdljning av
fastigheter samt I&ter regelbundet delar av fastig-
hetsbest&indet varderas av extern part, vilket ger
ytterligare vagledning. Se &dven not 4, Férvaltnings-
fastigheter.

Kanslighetsanalys

Resultateffekt
Faktor Férandring fore skatt, mkr
Hyresintakter +/- | procent 2,0
Ekonomisk +/- | procent- 2,0
uthyrningsgrad enhet
Fastighets- +/- | procent 06
kostnader
Vardeférandringar +/- | procent 61,4
fastigheter
Rantekostnad for rante- | + | procent- 31,7
barande skulder enhet

Vid vérdering med avkastningsmetoden varderas
varje fastighet genom att nuvdrdesberdkna framtida
kassafléden, det vill séga framtida hyresinbetalningar
minskade med bedémda drifts- och underhdlisut-
betalningar samt restvardet ar femton. Bedémda
hyresinbetalningar samt drifts- och underhdllsutbe-
talningar har harletts frén befintliga hyresintakter,
drifts- och underhdliskostnader. Kassaflédet mark-
nadsanpassas genom att beakta eventuella forand-
ringar i uthyrningsgrad och uthyrningsnivéer séval
som drift- och underhéllsutbetalningar. Till grund fér
samtliga kassaflddeskalkyler har antagits en I&ngsik-
tig inflation om 2 procent. Fér 2023 antas en inflation
om 4 procent. For fastigheter med presumtionshyra
utan investeringsstdd antas en hyresupprakning motsva-
rade halva inflationen. For fastigheter med bruksvérdes-
hyra antas en hyresupprakning i nivé med inflationen.

Hyresinbetalningar

Hyresutvecklingen bedéms langsiktigt folja inflationen
med hdnsyn tagen till centrala férhandlingar mellan
marknadens parter pé bostadsmarknaden.

Drifts- och underhdllsutbetalningar

Vid beddmning av fastighetens framtida fastighets-
kostnader har utfalls- och prognosmaterial samt
berdknade normaliserade kostnader anvénts.

Direktavkastning

Direktavkastningskrav och kalkylréntor som anvénds
i kalkylen har hérletts ur jamférbara transaktioner
p& fastighetsmarknaden. Viktiga faktorer vid val av
forrantningskrav ar lage, hyresnivd, vakansgrad och
fastighetens skick. | not |0 redovisas anvanda direkt-
avkastningskrav och kalkylrantor.
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Skatt

Lansa-koncernen redovisar en aktuell skattekostnad
om 269 tkr (I 860) och en uppskjuten skatteintdkt om
74 078 tkr.

Uppskjuten skatt uppstér framfér allt som en foljd av
tempordra skillnader mellan redovisade varden och
skattemdssiga varden avseende férvaltningsfastig-
heterna. Aktuell skatt och uppskjuten skatt har berdk-
nats utifrdn gdllande skattesats om 20,6 procent.

Majoriteten av bolagen inom koncernen ingérien
kommissiondrsstruktur och momsgrupp. Lansa
Fastigheter AB ar kommittent i gruppen och

har under dret erhdllit kommissionsresultat om
-60,7 mkr (13,6) frdn kommissiondrerna enligt not 28.

Agarforhallanden

Bolaget éigdes per 3l december 2022 av:
Lansférsakringar Liv

Forsakringsaktiebolag (publ) 33,69 %
Dalarnas Férsakringsbolags Férvaltnings AB - 15,21 %
Strimlusen Forvaltnings AB 14,62 %
LF Bergslagen Fastigheter AB 11,89 %
LF Jamtland Fastigheter AB 711 %
Lansforsakringar Vasterbotten Invest AB 6,57 %
LF Kalmar Finans AB 391 %
Lansférsakringar Fondliv

Forsakringsaktiebolag (publ) 4,27 %
LF Skaraborg Férvaltning AB 1,37 %
Lansforsakringar Uppsala Fastighets AB 1,38 %
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Fordringar pa aktiedgare

Koncernen och moderbolaget redovisar en fordran
pd& narst&iende om 790 mkr (I 194). Fordran avser ej
inbetalt kapital i samband med nyemission.

Egna aktier
Bolaget dger inga egna aktier.

Framtida utveckling

Sverige har under det senaste éret gatt frén flera ér
med l&g inflation och ldga rantor till en kraftigt dkad
inflation och héjda réntor. Férandringen ér med his-
toriska méatt mycket kraftiga och haft stor paverkan
pa fastighetsmarknaden. Mycket tyder dock pé att
inflationen har ndtt sin topp och kommer att minska
under forsta kvartalen 2023. Hur detta kommer att
péverka Riksbanken rantepolitik ar svért att séiga dven
om marknaden tror att rédntan kommer att justeras
ner under kommande ér. Arbetslésheten har dnnu inte
okat dven om det finns en risk for att det kan komma
att ske under 2023. B&dde under 2021 och 2022 ékade
byggkostnaderna vilket lett till minskade antal startade
projekt. Viser dock att byggpriserna bérjar minska
frémst som en effekt av ldgre materialkostnader.
Generellt ar det svart att férutspd hur de ndrmsta
dren kommer att utvecklas. Flera faktorer or svar-
beddmda bland annat den geopolitiska situationen
med Rysslands invasion av Ukraina har bidragit till ett
mycket stort lidande och aven fatt stora effekter hela
varldsekonomin.

VERKSAMHET

HALLBARHET

Lansa éger och kommer att expandera inom seg-
mentet bost&der och bedémer att efterfrdgan pé
bost&der i rétt lagen ar fortsatt god. Okade risker
pd& bostadsrattsmarknaden samt stigande bordntor
bidrar till ett storre intresse for att bo i hyresratt.
Under andra halvan av 2022 har flera aktérer
behdvt se éver sin balansrdkning fér att klara av
finansieringsvillkor fr&n banker och bibehdélla rating
om de dr aktiva pé& obligationsmarknaden. Detta har
inneburit att utbudet pé fastigheter till férsdljning
har dkat dven om kdépare och sdljare i ménga fall inte
har kunnat komma éverens om pris. Vi beddmer att
utbudet fortsatt kommer att 6ka under 2023 och att
flera aktoérer kommer att var nettofdrsdéljare under
dret. Situationen skapar dock stora méjligheter for de
med en stabil finansiell bas och tillgéng pé kapital att
genomféra l&ngsiktigt bra investeringar.

Lansa ser positivt pd koncernens forutsattningar att
lyckas né bra resultat under 2023. Fastigheterna
aterfinns pd lokala marknader med stark tillvéxt p&
efterfrdgan p& bostdder. Behov av hyresratter p&
tillvéxtorter i Sverige beddms som bra. Bolaget bear-
betar marknaden fortsatt for férvary av férvaltnings-
fastigheter och projekt.

Riksbanken har aviserat att ytterligare rantehdjningar
kan ske under 2023 vilket kommer att f& effekt p&
Lansas finansiella kostnader och likviditet. | l&neav-
talen har Lansa ett lanevillkor dar rantetdcknings-
graden skall dverstiga 1,5 ggr. Réntet&ckningsgraden
pdverkas av eventuella kommande rantehdjningar
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Férvaltningsberattelse

och for att sékerstdlla att vi uppfyller IGnevillkoren
har styrelsen beslutat om att amortera ner aktuell
skuld med 400 mkr. Styrelsen och ledningen bevakar
I6pande ranteférandringar samt koncernens finan-
siella dtaganden for att sékerstdlla att dessa kan

uppfyllas.

Tillgéng till finansiering kommer fortsatt att vara en
nyckelfréga, bolaget har en stabil bas i befintligt
fastighetsbestédnd och god kontakt med ett flertal
banker. Bolaget bedémer att tillgé&ng till marknads-
massig finansiering finns for ratt fastigheter och
projekt.

Forslag till vinstdisposition
Vinstdisposition enligt nedan:

Overkursfond 3093 046 383
Balanserade vinstmedel 130 433 542
Arets resultat -13 906 088
kronor 3209573837
Balansera i ny rékning 3209573 837
kronor 3209573837
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Flerarsoversikt

Tkr (om ej annat anges) 2022 202| yioyle] 2019 2018
Koncernen

Hyresintakter 199 408 160 538 140 223 121 487 91 286
Driftdverskott 140 587 113 335 103 704 88 057 67 319
Resultat efter finansiella poster -358 45| 515 276 123 973 163 035 59 749
Férvaltningsresultat fére skatt 91 0I5 82 164 79 485 62 265 44 66l
Marknadsvarde fastighetstillgédngar 6 139 605 5191 282 3404 739 2779 585 2 378 084
Balansomslutning 7 127 236 6 612 445 4182 895 3771724 2 612 36l
Soliditet, % 50,0 552 48,7 51,4 371
Skulds&ttningsgrad, % 48,6 454 54,6 575 61,2
Rantetdckningsgrad, ggr 34 50 50 45 4,
Medelantalet anstallda, st 8 7 5 4 2
Moderbolaget

Nettoomsdattning 12 342 I 339 5 746 3732 1 827
Resultat efter finansiella poster 45 835 15 569 49 229 34 575 5 266
Balansomslutning 3 446 404 3184 460 | 858 920 1 775 609 907 Ol6
Soliditet, % 93,9 959 98,0 989 970
Medelantalet anstdllda, st 8 7 5 4 2

Nyckeltalsdefinitioner framgér av not .
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Rakenskaper

Koncernens rapport over totalresultat

Not 2022 2021
Hyresintakter 2,2l 199 408 160 538
Fastighetskostnader 2,3 -58 82| -47 203
Driftsdverskott 140 587 113 335
Vardeférandringar férvaltningsfastigheter, orealiserade 4 -449 466 433 112
Forvaltnings- och administrationskostnader 2,56,7 -12 044 -10 800
Rérelseresultat -320 922 535 647
Finansiella poster
Finansiella intakter 8 66 Il
Finansiella kostnader 9 -37 595 -20 382
Finansnetto -37 529 -20 371
Resultat fore skatt -358 45| 515 276
Inkomstskatt 10 73 809 -105 96l
Arets resultat -284 642 409 315
Arets totalresultat -284 642 409 315
Arets resultat &r i sin helhet hanférligt till moderbolagets aktiedgare -284 642 409 315
Antal aktier 260 116 246 116
Forvaltningsresultat fére skatt 91 0I5 82 164
Resultat efter skatt per aktie, kr Il - 11085 2 509
Forvaltningsresultat fore skatt per aktie, kr 3544 5037

5l
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Koncernens rapport Over finansiell stallning
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Rakenskaper

Not 2022 202l
TILLGANGAR
Anlaggningstillgdngar
Materiella anléggningstillgéngar
Forvaltningsfastigheter 4,12 6 139 605 5191 282
Maskiner och inventarier 14 387 591
Summa anléggningstillgéngar 6 139 992 5191 873
Omsattningstillgéngar
Fordringar pd& narstéende 2l 789 538 1193 680
Kundfordringar 15 586 439
Ovriga fordringar 10 125 12 953
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 16 4160 3 49|
Likvida medel 182 835 210 009
Summa omsattningstillgangar 987 244 1 420 57I
Summa tillgédngar 7 127 236 6 612 445
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Koncernens rapport Over finansiell stallning
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Rakenskaper

Not 2022 2021
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital hanférligt till moderbolagets aktiedgare
Aktiekapital 17 26 012 24 678
Ovrigt tillskjutet kapital 3093 045 2 897 188
Balanserade vinstmedel 725 587 316 419
Arets resultat -284 642 409 315
Summa eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 3 560 002 3 647 600
Totalt eget kapital 3 560 002 3 647 600
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 18, 19 3 150 32I 2 554 373
Uppskjuten skatteskuld 10 94 688 169 044
Summa langfristiga skulder 3 245 009 2723 417
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 18 16 OI5 13 332
Leverantdrsskulder 18 39 169 40 972
Skatteskulder 278 5608
Ovriga skulder 20 240 030 156 627
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 24 26 892 24 889
Summa kortfristiga skulder 322 225 241 428
Summa eget kapital och skulder 7 127 236 6 612 445
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Rakenskaper

Koncernens rapport Over forindringar i eget kapital

Ovrigt
tillskjutet Balanserat Arets Totalt eget
Aktiekapital kapital resultat resultat kapital
Ingdende eget kapital 202-0I-0l 16 078 1 703 508 217 408 99 338 2 036 332
Nyemission 8 600 1193 680 =327 [ 201 953
Arets resultat 409 315 409 315
Disposition enligt &rsstémma 99 338 -99 338 (0]
Summg transgktlor\er med aktledgare, 8 600 (193 680 307 [ 201 953
redovisade direkt i eget kapital
Utgdende eget kapital 202I1-12-3| 24 678 2 897 188 316 419 409 315 3 647 600
Ingdende eget kapital 2022-0I-0I 24 678 2 897 188 316 419 4009 315 3 647 600
Nyemission | 334 195 857 -147 197 044
Arets resultat -284 642 -284 642
Disposition enligt &rsstémma 409 315 -409 315 0]
Summa transaktioner med aktiedgare, _
redovisade direkt i eget kapital 1334 195 857 147 e
Utgdende eget kapital 2022-12-3| 26 OI2 3 093 045 725 587 -284 642 3 560 002
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Rakenskaper

Koncernens rapport over kassafloden

Not 2022 202I
Den I6pande verksamheten
Driftsdverskott 140 587 113 335
Forvaltnings- och administrationskostnader -12 044 -10 800
Erhéllen réanta 66 Il
Betald ranta -37 595 -20 382
Betald skatt -5 599 -3 409
Kassafléde frén den Iopande verksamheten fére férandring av rorelsekapital 85 416 78 755
Kassaflode fran forandringar i rérelsekapital
Foérandring rérelsefordringar 594 563 627 096
Foérandring rérelseskulder 83 444 141 049
Kassafléde fréin den I6pande verksamheten 763 424 846 900
Investeringsverksamheten
Investeringar i befintliga fastigheter -10 024 -10 510
Forvarv av fastigheter -584 256 -467 797
Investeringar i projekt -803 509 -875 124
Investeringar i maskiner och inventarier -4 -207
Kassafléde frén investeringsverksamheten -1 397 830 -1 353 638
Finansieringsverksamheten
Nyemission 13 134 8 600
Upptagna I&n hos kreditinstitut 25 615 O3l 588 286
Amortering av skuld till kreditinstitut 25 -16 400 -14 858
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 61l 765 582 028
Arets kassafléde -22 641 75 290
Likvida medel vid arets bérjan 2|10 009 134 719
Likvida medel vid drets slut 26 182 835 210 009
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Rakenskaper

Moderbolagets resultatrakning

Not 2022 202I
Ovriga intékter 27 12 342 11339
Driftséverskott 12 342 Il 339
Forvaltnings- och administrationskostnader 56,7 -25 29I -23 279
Rorelseresultat -12 949 -1l 940
Ranteintdkter frén koncernbolag 8, 2l 63 444 28 614
Rantekostnader och liknande poster 9 -4 66| -1 105
Finansnetto 58 784 27 509
Bokslutsdispositioner 28 -60 714 13 628
Skatt pd drets resultat 10 973 -400
Arets resultat -13 906 28 796
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Not 2022 202l
TILLGANGAR
Anlaggningstillgdngar
Materiella anléggningstillgéngar
Maskiner och inventarier 14 387 591
P&dgdende nyanlaggningar 29 3 019 3 655
Summa materiella anldggningstillgéngar 3 406 4 246
Finansiella anléiggningstillgangar
Andelar i dotterbolag 30 48 613 48 613
Fordringar hos koncernféretag 3l 2 494 702 | 829 729
Summa finansiella anlaggningstillgédngar 2 543 315 1 878 342
Omsattningstillgéngar
Kortfristiga fordringar
Fordringar nérstédende 789 538 1193 680
Fordringar koncernféretag 7 872 7712
Aktuella skattefordringar 973 300
Ovriga kortfristiga fordringar 8 059 2 646
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 16 252 99l
Summa 806 694 1205 329
Kassa och bank 92 990 96 542
SUMMA TILLGANGAR 3 446 404 3184 460
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Moderbolagets balansrikning

Not 2022 202I
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 17 26 OI2 24 678
Fritt eget kapital 32
Overkursfond 3 093 046 2 897 189
Balanserat resultat 130 434 101 885
Arets resultat -13 906 28 797
Summa eget kapital 3 235 585 3 052 548
Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder 59 | 639
Skulder till koncernféretag 205 977 126 425
Ovriga kortfristiga skulder 1165 976
Aktuella skatteskulder (0] 0]
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 24 3 618 2 872
Summa kortfristiga skulder 210 819 131 912
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3 446 404 3184 460
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Rakenskaper

Ovrigt
tillskjutet Balanserat Arets Totalt eget
Aktiekapital kapital resultat resultat kapital
Ingdende eget kapital 202-0I-0l 16 078 1 703 508 35 765 66 413 | 821 764
Nyemission 8 600 1193 680 293 | 201 987
Arets resultat 28 797 28 797
Disposition enligt &rsstémma 66 413 -66 413 (0]
Summg transgktloper med cktleégcre, 8 600 (193 680 293 [ 201 987
redovisade direkt i eget kapital
Utgdende eget kapital 202I-12-3| 24 678 2 897 188 101 885 28 797 3 052 548
Ingdende eget kapital 2022-0I-0I 24 678 2 897 188 101 885 28 797 3 052 548
Nyemission | 334 195 857 -247 196 944
Arets resultat -13 906 -13 906
Disposition enligt &rsstémma 28 797 -28 797 0]
Summa transaktioner med aktiedgare, ~
redovisade direkt i eget kapital 1334 195 857 247 Bl
Utgdende eget kapital 2022-12-3| 26 OI2 3 093 045 130 435 -13 906 3 235 586
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Not 2022 202l
Den |6pande verksamheten
Rérelseresultat -12 949 -1 940
Aterléggning av avskrivningar 246 257
Erhéllen ranta frén koncernbolag 63 444 28 614
Betald ranta -4 66| -1 105
Betald inkomstskatt 973 -5 323
Kgssqfquie fl‘"qn denulopqnde Yerkstheten 47 053 10 503
fére férandring av rérelsekapital
Kassafléde fran forandringar i rérelsekapital
Férandring rérelsefordringar 595 516 714 612
Foérandring rérelseskulder -85 086 84 672
Kassafléde frén den Idpande verksamheten 557 484 809 787
Investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anlaggningstillgéngar -4l -28|
Investeringar i pdgdende nyanladggningar -636 -287
Investeringar i koncernbolag (0] -25
Lé&ngfristiga lan till koncernbolag -561 693 -766 705
Kassafléde fran investeringsverksamheten -562 370 -767 298
Finansieringsverksamheten 25
Nyemission 1 334 8 600
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 1334 8 600
Arets kassafléde -3 552 51 089
Likvida medel vid &rets bérjan 96 542 45 453
Likvida medel vid drets slut 25, 26 92 990 96 542
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Noter, gemensamma for moderbolag och koncern

NOTI TILLAMPADE REDOVISNINGSPRINCIPER

Allmin information

Lansa Fastigheter AB, organisationsnummer 559067-0260,
med sdate i Stockholm, utgdr moderbolaget fér en koncern
med dotterbolag enligt not 30. Andelar i dotterféretag och
koncernféretag. Bolaget d@r registrerat i Sverige och adressen
till bolagets huvudkontor &r Box 3035, 400 10 Géteborg.
Lansa ar ett fastighetsbolag som ska aga, effektivt férvalta
och aktivt utveckla valbelagna fastigheter som har férut-
sattningar att generera ett stabilt vaixande kassafléde och
en god vardetillvaxt.

Redovisningsprinciper

Koncernredovisningen har upprdattats i enlighet med
International Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna
av International Accounting Standards Board (IASB) samt
tolkningsuttalanden frén International Financial Reporting
Interpretation Committee (IFRIC), sédana de antagits av EU.
Vidare har Radet for finansiell rapporterings rekommenda-
tion RFR I, Kompletterande redovisningsregler for koncerner,
tilldmpats.

Arsredovisningen fér moderbolaget har uppréattats enligt
Arsredovisningslagen, Radet fér finansiell rapporterings
rekommendation RFR 2 (Redovisning for juridiska personer)
och uttalande frén Rédet for finansiell rapportering. Moder-
bolaget tilldmpar samma redovisningsprinciper som
koncernen férutom i de fall som anges nedan under avsnittet
Moderbolagets redovisningsprinciper. De avvikelser som
férekommer mellan moderbolagets och koncernens principer
féranleds av begransningar i méjligheterna att tillémpa IFRS
i moderbolaget till foljd av arsredovisningslagen. Den funk-
tionella valutan fér moderbolaget ar svenska kronor, vilken
dven utgor rapporteringsvalutan fér moderbolaget och
koncernen. De finansiella rapporterna presenteras i svenska
kronor avrundade till tusen kronor om inte annat anges.

Tillgéngar och skulder ar redovisade till historiska anskaff-
ningsvarden, fédrutom férvaltnings- fastigheter, kortfristiga
placeringar och derivat som varderas till verkligt varde.

Att uppratta finansiella rapporter i enlighet med IFRS kréver
att féretagsledningen gér beddmningar och uppskattningar
samt gor antaganden som paverkar tillampningen av redo-
visningsprinciperna och de redovisade beloppen av till-
gdngar, skulder, intakter och kostnader. Uppskattningarna
och antagandena baseras pd historiska erfarenheter och
andra faktorer som under rédande forhéllanden forefaller
vara rimliga. Resultatet av dessa uppskattningar och an-
taganden anvands sedan for att beddéma de redovisade
vardena pa tillgéngar och skulder som inte annars fram-
gar tydligt frén andra kallor. Verkligt utfall kan avvika frén
dessa uppskattningar och bedémningar. Uppskattningarna
och antagandena ses éver regelbundet. Andringar av
uppskattningar redovisas i den period dndringen gérs om
andringen endast pdverkat denna period eller i den period
andringen gors och framtida perioder om éndringen pa-
verkar bé&de aktuell period och framtida perioder.

Beddmningar gjorda av féretagsledningen vid tilldmpningen
av IFRS, vilka har en betydande inverkan pé de finansiella
rapporterna, och gjorda uppskattningar som kan medféra
vasentliga justeringar i paféljande érs finansiella rapporter
beskrivs ndrmare i not 22, Viktiga uppskattningar och be-
démningar.

De angivna redovisningsprinciperna fér koncernen har till-
l&émpats konsekvent p& samtliga perioder som presenteras
i koncernens finansiella rapporter, om inte annat framgér
nedan. Koncernens redovisningsprinciper har tillémpats
konsekvent pd& rapportering och konsolidering av dotter-
bolag.
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Klassificering m m

Anléaggningstillgadngar och l&ngfristiga skulder bestar i allt
vasentligt av belopp som férvantas &tervinnas eller betalas
efter mer an tolv mé@nader raknat frédn balansdagen.
Omsattningstillgangar och kortfristiga skulder bestér i allt
vasentligt av belopp som férvantas &tervinnas eller betalas
inom tolv mé@nader raknat frédn balansdagen. | kortfristiga
skulder till kreditinstitut ingdr ett ars avtalad amortering
samt krediter som enligt avtal ska aterbetalas under
kommande ar.

I moderbolaget redovisas fordringar och skulder pé&/till
koncernféretag som l&ngfristigt, dé faststalld amorterings-
plan saknas.

Konsolideringsprinciper

Dotterbolag ar foretag som stér under ett bestémmande
inflytande, vilket betyder att Lansa dger mer an 50 procent
av roésterna eller pd annat ett bestémmande inflytande.

Bestémmande inflytande innebdr direkt eller indirekt en ratt
att utforma ett foretags finansiella och operativa strategier
i syfte att erhdlla ekonomiska férdelar. Vid bedémningen

om ett bestdmmande inflytande féreligger, ska potentiella
réstberdttigande aktier som utan dréjsmal kan utnyttjas
eller konverteras beaktas.

Dotterbolag redovisas enligt férvarvsmetoden. Metoden
innebdr att férvary av ett dotterbolag som klassas som
rérelseférvary betraktas som en transaktion varigenom
koncernen indirekt férvarvar dotterbolagets tillgéngar och
overtar dess skulder och eventualférpliktelser. | analysen
faststalls dels anskaffningsvardet for andelarna eller rérel-
sen, dels det verkliga vardet pd forvarvsdagen av forvar-
vade identifierbara tillgéngar samt évertagna skulder och
eventualforpliktelser. | kdpeskillingen ingdr aven verkligt
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varde pad alla tillgéngar eller skulder som ar en foljd av en
6verenskommelse om villkorad kdpeskilling.

Forvarvsrelaterade kostnader kostnadsfors nar de uppstar.
For varje forvary avgoér koncernen om alla innehav utan be-
stdmmande inflytande i det férvarvade féretaget redovisas
till verkligt varde eller till innehavets proportionella andel av
det forvarvade féretagets nettotillg@ngar.

Anskaffningsvardet fér dotterbolagsaktierna respektive
rérelsen utgors av de verkliga vardena per 6verlatelse-
dagen for tillgéngar, uppkomna eller évertagna skulder
och emitterade egetkapitalinstrument som Idmnats som
vederlag i utbyte mot de férvarvade nettotillgéngarna
samt transaktionskostnader som ar direkt hanférbara till
férvarvet.

Vid rérelseférvary dar anskaffningskostnaden éverstiger
nettovardet av forvarvade tillgdngar och évertagna
skulder samt eventualférpliktelser, redovisas skillnaden som
goodwill. Nar skillnaden &r negativ redovisas denna direkt

i resultatrakningen. Nar forvarv sker av ett bolag utgoér
forvarvet antingen ett forvary av rorelse eller forvarv av
tillgéng. Ett forvary av tillgéng identifieras om det férvarvade
bolaget endast éger en eller flera fastigheter. Till dessa
fastigheter finns hyreskontrakt, men det finns ingen personal
anstdlld i bolaget som kan bedriva rérelse. Vid rérelsefor-
varv under gemensamt bestdmmande inflytande redovisas
forvarvet till historiska anskaffningsvarden, vilket innebar
att tillgéngar och skulder redovisas till de varden de har
upptagits i respektive féretags balansrakningar. P& sé satt
uppkommer ingen goodwill.

Nar ett forvary sker av en grupp av tillgéngar eller nettotill-
gdngar som inte utgor en rérelse fordelas anskaffningsvardet
for gruppen pd de enskilda identifierbara tillgéngarna och
skulderna i gruppen baserat pé deras relativa verkliga
varden vid férvarvstidpunkten.

Dotterbolags finansiella rapporter tas in i koncernredo-
visningen frdn och med den tidpunkt det bestdmmande
inflytandet uppstar till det datum dé det bestdmmande
inflytandet upphor.

VERKSAMHET

HALLBARHET

Fordndringar i garandel i ett dotterforetag utan
forindring av bestimmande inflytande
Transaktioner med innehavare utan bestdmmande infly-
tande som inte leder till férlust av kontroll redovisas som
egetkapitaltransaktioner - dvs som transaktioner med
dagarna i deras roll som agare. Vid férvary frén innehavare
utan bestdmmande inflytande redovisas skillnaden mellan
verkligt varde pé erlagd képeskilling och den faktiska for-
varvade andelen av det redovisade vardet p& dotterfore-
tagets nettotillgdngar i eget kapital. Vinster och forluster p&
avyttringar till innehavare utan bestdmmande inflytande
redovisas ocksd i eget kapital.

Transaktioner som elimineras vid konsolidering
Koncerninterna fordringar och skulder, intkter eller kost-
nader som uppkommer fr&n koncerninterna transaktioner
mellan koncernbolag, elimineras i sin helhet vid upprattandet
av koncernredovisningen.

Hyresintékter

Hyresintdkter redovisas linjart i koncernens rapport éver
totalresultatet baserat pd villkoren i hyresavtalet. Den sam-
manlagda kostnaden fér Idmnade hyresrabatter redovisas
som en minskning av hyresintdkterna linjart &ver leasing-
perioden. Hyresaviseringen bokférs i den period den avser.

Kostnader for operationella leasingkontrakt

Leasing dér en vasentlig del av riskerna och férdelarna med
agande behélls av leasegivaren klassificeras som operatio-
nell leasing. Betalningar som gérs under leasingtiden (efter
avdrag fér eventuella incitament frén leasegivaren) kost-
nadsfors i resultatrakningen linjart éver leasingperioden.

Finansiella intdkter och kostnader

Finansiella intdkter och kostnader bestar av ranteintakter
pé& bankmedel och fordringar samt rantekostnader pé&
skulder. Ranteintakter pd fordringar och rdntekostnader
pé skulder berdknas med tilldmpning av effektivrantemeto-
den. Effektivréntan ar den rénta som gér att nuvardet av
alla framtida in- och utbetalningar under rantebindnings-
tiden blir lika med det redovisade vardet av fordran eller
skulden. Ranteintdkter respektive rantekostnader inklude-

62

FINANSIERING

FORMELL
ARSREDOVISNING

BOLAGSSTYRNING
OCH UPPLYSNINGAR

rar periodiserade belopp av transaktionskostnader och
eventuella rabatter, premier och andra skillnader mellan
det ursprungligen redovisade vardet av fordran respektive
skuld och det belopp som regleras vid férfall. RGntekom-
ponenten i finansiella leasingbetalningar ar redovisad i
koncernens rapport dver totalresultatet genom tilldmpning
av effektivrantemetoden. L&nekostnader som ar direkt
hanférbara till konstruktion eller produktion av en tillgéng
och som tar betydande tid i ansprdk att fardigstalla for
avsedd anvandning eller forsdljning inkluderas i tillgdngens
anskaffningsvarde. Aktivering av I@nekostnader sker under
forutsattningen att det ar troligt att det kommer att ledas till
framtida ekonomiska férdelar och kostnaderna kan méatas
pa ett tillforlitligt satt.

Finansiella instrument

Finansiella instrument varderas och redovisas i koncernen

i enlighet med reglerna i IFRS 9. Finansiella instrument som
redovisas i koncernens rapport éver finansiell stalining inklu-
derar pé tillgadngssidan likvida medel, kortfristiga placeringar,
kundfordringar och fordringar pé& narstdende. Bland skulder
&terfinns leverantorsskulder, derivat och I&neskulder. Finan-
siella instrument redovisas initialt till anskaffningsvarde
motsvarande instrumentets verkliga varde med tillagg

for transaktionskostnader for alla finansiella instrument
forutom finansiella instrument varderade till verkligt varde
via resultatrékningen vars transaktionskostnader redovisas
i resultatrakningen. De finansiella instrumenten klassificeras
vid forsta redovisningen utifrdn det syfte instrumenten for-
varvades vilket pdverkar redovisningen ddrefter.

En finansiell tillgdng eller finansiell skuld tas upp i koncernens
rapport éver finansiell stallning nar bolaget blir part till
instrumentets avtalsmdssiga villkor. Kundfordringar tas upp
ndr faktura har skickats. Hyresfordran redovisas som fordran
i den period dé prestationer, vilka motsvarar fordrans varde,
har levererats och betalningar motsvarande fordrans varde
annu ej influtit. Skuld tas upp ndr motparten har presterat
och avtalsenlig skyldighet féreligger att betala, &ven om
faktura édnnu inte mottagits. Leverantdrsskulder tas upp nar
faktura mottagits.
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En finansiell tillgéng tas bort frédn koncernens rapport dver
finansiell stallning nér rattigheterna i avtalet realiseras, fér-
faller eller bolaget férlorar kontrollen dver dem. Detsamma
gdller for del av en finansiell tillg@ng. En finansiell skuld tas
bort nar forpliktelsen i avtalet fullgors eller p& annat satt
utslacks. Detsamma géller fér del av en finansiell skuld. For-
varv och avyttring av finansiella tillgéngar redovisas p&
affarsdagen, som utgér den dag dé bolaget férbinder sig
att forvarva eller avyttra tillgdngen. Uppl@ning redovisas
ndr likviden erhdlls. Bolaget férdelar sina finansiella instru-
ment i féljande kategorier i enlighet med IFRS 9.

Lanefordringar och kundfordringar

Lanefordringar och kundfordringar ar finansiella tillgangar
som inte &r derivat, som har faststdllda eller faststallbara
betalningar och som inte ar noterade pd en aktiv marknad.
De ingdr i omsattningstillgdngar med undantag fér poster
med forfallodag mer an 12 m&nader efter rapportperiodens
slut, vilka klassificeras som anléggningstillgéngar.

Koncernens lanefordringar och kundfordringar utgérs av
Kundfordringar och andra fordringar samt Likvida medel i
balansrékningen. En fordran prévas individuellt avseende
beddmd foérlustrisk och upptas till det belopp varmed den
berdknas inflyta. Nedskrivningar gérs fér osékra fordringar
och redovisas i rérelsens kostnader.

Likvida medel

Likvida medel bestdr av kassamedel samt omedelbart till-
gdangliga tillgodohavanden hos banker och motsvarande in-
stitut samt kortfristiga likvida placeringar med en 16ptid frén
anskaffningstidpunkten understigande tre mé&nader vilka ar
utsatta for endast en obetydlig risk for vardefluktuationer.

Derivat
Koncernen innehar inga derivatinstrument.

Nedskrivningsprovning for finansiella tillgingar

Vid varje rapporttillfalle utvarderar féretaget om det finns
objektiva bevis pd att en finansiell tillgéng eller grupp av
tillgéngar ar i behov av nedskrivning. Objektiva bevis utgors
av observerbara férhéllanden som intraffat och som har

en negativ inverkan p& méjligheten att &tervinna anskaff-
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ningsvardet. Vid nedskrivning av ett egetkapitalinstrument
som ar klassificerat som en finansiell tillgédng som kan saljas
omfdres tidigare redovisad ackumulerad férlust i eget kapi-
tal till koncernens rapport &ver totalresultatet. Atervinnings-
vardet for lanefordringar och kundfordringar vilka redovi-
sas till upplupet anskaffningsvarde berdknas som nuvardet
av framtida kassafléden diskonterade med den effektiva
ranta som gdllde dé tillgdngen redovisades forsta géngen.
Tillgédngar med en kort 16ptid diskonteras inte. En nedskriv-
ning redovisas som kostnad i koncernens rapport éver
totalresultatet.

Ovriga finansiella skulder

Upplaning

Uppldaning redovisas initialt till erhdllet belopp efter avdrag
for transaktionskostnader. Efter anskaffningstidpunkten
varderas l&nen till upplupet anskaffningsvarde enligt effek-
tivrantemetoden. L&ngfristiga skulder har en férvantad
|6ptid langre an | &r medan kortfristiga har en 16ptid kortare
an | &r. Lamnade utdelningar redovisas som skuld efter det
att bolagsstdmman godkdnt utdelningen. Leverantors-
skulder och andra rérelseskulder har kort forvantad 16ptid
och varderas utan diskontering till nominellt belopp.

Leverantorsskulder

Leverantdrsskulder ar forpliktelser att betala fér varor eller
tjénster som har férvarvats i den [6pande verksamheten
frén leverantorer. Leverantorsskulder klassificeras som
kortfristiga skulder om de férefaller inom ett ér eller tidigare
(eller under normal verksamhetscykel om denna ar langre).
Om inte, tas de upp som langfristiga skulder. Leverantors-
skulder redovisas inledningsvis till verkligt vérde och dar-
efter till upplupet anskaffningsvarde med tilldmpning av
effektivrdntemetoden.

Materiella anléiggningstillgdngar

Inventarier tas upp till anskaffningsvardet efter avdrag fér
ackumulerade avskrivningar och eventuella nedskrivningar.
Avskrivningar pd inventarier kostnadsfors s att tillgéngens
varde skrivs av linjart dver dess berdknade nyttjandeperiod.

Foéljande avskrivningsperioder tilldmpas:

Maskiner och inventarier 5-10 ér
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Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte
att erhdlla hyresintdkter eller vardestegring eller en kom-
bination av dessa. Initialt redovisas forvaltningsfastigheter
till anskaffningskostnad, vilket inkluderar till férvarvet direkt
hanforbara utgifter och ldnekostnader. Férvaltningsfastig-
heter redovisas enligt verkligt varde metoden. Det verkliga
vardet baseras p& en extern vardering av hela fastighets-
bestandet.

Cushman & Wakefield har genomfért en marknadsvérdering
av koncernens fastighetsbesténd. Verkliga varden baseras
pd& marknadsvarden, vilket ar det bedémda belopp som
skulle erhdllas i en transaktion vid vardetidpunkten mellan
kunniga parter som &r oberoende av varandra och som har
ett intresse av att transaktionen genomfors efter sedvan-
lig marknadsféring dar bada parter férutsatts ha agerat
insiktsfullt, klokt och utan tvéng. Savdl orealiserade som rea-
liserade vardeférandringar redovisas i resultatrakningen.

Intaékt av fastighetsférsaljningar redovisas normalt pé
tilltrédesdagen om inte risker och férméner évergatt till
kdéparen vid ett tidigare tillfalle. Kontrollen éver tillgéingen
kan ha évergétt vid ett tidigare tillfalle an tilltradestid-
punkten och om s& har skett intdktsredovisas fastighets-
férsaljningen vid denna tidigare tidpunkt. Vid bedémning
av intdktsredovisningstidpunkt beaktas vad som avtalats
mellan parterna betraffande risker och férméner samt
engagemang i den I6pande férvaltningen. Darutéver
beaktas omsténdigheter som kan péaverka afférens utgéng
vilka ligger utanfér sdljarens och/eller kdparens kontroll.
Om koncernen pébérjar en ombyggnation av en befintlig
férvaltningsfastighet for fortsatt anvandning som férvalt-
ningsfastighet redovisas fastigheten &ven fortsattningsvis
som férvaltningsfastighet.

Fastigheten redovisas enligt verkligt virdemetoden och
omklassificeras inte till materiell anléggningstillgéng under
ombyggnadstiden. Tillkommande utgifter Iaggs till det redo-
visade vdrdet endast om det &r sannolikt att de framtida
ekonomiska férdelar som ér férknippade med tillgéngen
kommer att komma féretaget till del och anskaffningsvardet
kan beraknas pé ett tillforlitligt satt.
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Andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den Aterféring av nedskrivningar Skatter

period de uppkommer. Avgérande fér beddmningen ndr en
tillkommande utgift Idggs till det redovisade vardet dr om
utgiften avser utbyten av identifierade komponenter eller
delar darav, varvid sédana utgifter aktiveras. Aven i de fall
ny komponent tillskapats l&éggs utgiften till det redovisade
vardet.

Nedskrivningar

De redovisade vardena for koncernens tillgéngar, med
undantag foér forvaltningsfastigheter, finansiella instrument
och uppskjutna skattefordringar, prévas vid varje balans-
dag for att beddéma om det finns indikation p& nedskriv-
ningsbehov. Om ndgon saddan indikation finns beraknas
tillgéngens atervinningsvarde. Fér undantagna tillgéngar
enligt ovan prévas varderingen enligt respektive standard.

Om det inte gdr att faststdlla vésentliga oberoende kassa-
floden till en enskild tillgadng ska vid prévning av nedskriv-
ningsbehov tillgéngarna grupperas till den l&gsta niva dar
det gar att identifiera vasentliga oberoende kassafloden,
en sd kallad kassagenererande enhet. En nedskrivning redo-
visas ndr en tillgangs eller kassagenererande enhets redo-
visade vdrde dverstiger atervinningsvardet. En nedskrivning
belastar resultatrakningen.

Atervinningsvardet pd tillgdngar tillhérande kategorin l&ne-
fordringar och kundfordringar vilka redovisas till upplupet
anskaffningsvarde berdknas som nuvérdet av framtida
kassafldden diskonterade med den effektiva réinta som
gdllde da tillgéngen redovisades forsta géngen.

Tillg&ngar med en kort I&ptid diskonteras inte. Atervinnings-
vardet pd ovriga tillgéngar &r det hdgsta av verkligt

varde minus férsaljningskostnader och nyttjandevardet.
Vid berdkning av nyttjandevardet diskonteras framtida
kassafléden med en diskonteringsfaktor som beaktar riskfri
rénta och den risk som ar férknippad med den specifika
tillgéngen. For en tillgéng som inte genererar kassafléden
som dr vasentligen oberoende av andra tillgéngar berdk-
nas atervinningsvardet for den kassagenererande enhet till
vilken tillgéngen hor.

Nedskrivningar av l&nefordringar och kundfordringar som
redovisas till upplupet anskaffningsvarde &terférs om en
senare 6kning av atervinningsvardet objektivt kan hanféras
till en handelse som intraffat efter det att nedskrivningen
gjordes.

Kassaflodesanalys

Kassaflddesanalysen har upprattats enligt den indirekta
metoden, vilket innebdr att resultatet justeras for transak-
tioner som inte medfért in- eller utbetalningar under perio-
den samt for eventuella intdkter eller kostnader som hanférs
till investerings- eller finansieringsverksamheten.

Ersiittningar till anstillda

For avgiftsbestdmda pensionsplaner betalar bolaget
avgifter till offentligt eller privat administrerade pensions-
forsakringsplaner pé obligatorisk, avtalsenlig eller frivillig
basis. Bolaget har inga ytterligare betalningsférpliktelser
ndr avgifterna val ar betalda. Avgifterna redovisas som
personalkostnader ndr de forfaller till betalning. Férutbe-
talda avgifter redovisas som en tillg@ng i den utstrdckning
som kontant &terbetalning eller minskning av framtida
betalningar kan komma bolaget tillgodo.

For koncernens anstdllda personal finns det bara avgifts-
bestdmda pensionsplaner.

Avsittningar

En avsattning redovisas i balansrdkningen nér koncernen
har en befintlig legal eller informell férpliktelse som en féljd
av en intréffad handelse och det ar troligt att ett utflode
av ekonomiska resurser kommer att krévas fér att reglera
forpliktelsen samt att en tillférlitlig uppskattning av beloppet
kan géras. Dar effekten av nér i tiden betalning sker &r
vasentlig, ber&knas avsattningar genom diskontering av
det férvantade framtida kassaflédet till en réntesats fére
skatt som &terspeglar aktuella marknadsbedémningar av
pengars tidsvarde och om det ar tilldmpligt, de risker som &r
férknippade med skulden.
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Inkomstskatt utgdrs av aktuell skatt och uppskjuten skatt.
Inkomstskatt redovisas i resultatrékningen utom dé under-
liggande transaktion redovisas i évrigt totalresultat eller
direkt mot eget kapital varvid tillhérande skatteeffekt redo-
visas i dvrigt totalresultat eller i eget kapital.

Aktuell skatt ar skatt som ska betalas eller erhéllas avseende
aktuellt &r, med tillémpning av de skattesatser som ar
beslutade eller i praktiken beslutade per balansdagen.

Hit hér aven justering av aktuell skatt hanférlig till tidigare
perioder.

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrakningsmetoden
med utgdngspunkt i temporéra skillnader mellan redovisade
och skattemdssiga vérden pd tillgéngar och skulder. Féljande
tempordra skillnader beaktas inte, férsta redovisningen av
tillgéngar och skulder som inte ar rérelseférvary och vid tid-
punkten for transaktionen inte p&verkar vare sig redovisat
eller skattepliktigt resultat.

Vidare beaktas inte heller tempordra skillnader hanférliga
till andelar i dotter- och intressebolag som inte férvantas

bli &terférda inom éverskadlig framtid. Vérderingen av
uppskjuten skatt baserar sig pé hur redovisade varden

pa tillgéngar eller skulder forvantas bli realiserade eller
reglerade. Det bokférda vardet pé koncernens férvaltnings-
fastigheter antas realiseras genom férsdljning i slutet av
anvandningen.

Skattesatsen pd vinsten &r den som skulle gélla pé& en

direkt férsaljning av fastigheten som redovisas i koncernens
rapport over finansiell stallning oavsett om koncernen skulle
strukturera férsdljningen via avyttring av dotterbolag, vilket
skulle kunna innebdra en annan skattesats. Den uppskjutna
skatten berdknas sedan utifrén respektive tempordra skill-
nader och skattekonsekvenser som harrér frén atervinning
genom férsdljning. Uppskjuten skatt berdknas med tilldmp-
ning av de skattesatser och skatteregler som &r beslutade
eller i praktiken beslutade per balansdagen. Uppskjutna
skattefordring och skatteskulder nettoredovisas om dessa
gdller samma skatteverk.
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Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla tempo-
rdra skillnader och underskottsavdrag redovisas endast

i den man det &r sannolikt att dessa kommer att kunna
utnyttjas. Vardet pd uppskjutna skattefordringar reduceras
ndr det inte Idngre beddms sannolikt att de kan utnyttjas.

Nar férvary sker av ett bolag utgor férvarvet antingen ett
forvarv av rérelse eller férvary av tillgang. Ett forvary av
tillgé@ng identifieras om det forvarvade bolaget endast
ager en eller flera fastigheter. Till dessa fastigheter finns
hyreskontrakt, men det finns ingen personal anstdlld i bolaget
som kan bedriva rérelse. Vid redovisning som ett férvarv av
tillg@ng redovisas ingen uppskjuten skatt. Samtliga av Lansas
genomforda forvary har klassats som forvary av tillgdng
varfér ingen uppskjuten skatt initialt redovisas hanfoérlig till
fastigheter avseende dessa forvarv.

Eventualforpliktelser

En eventualférpliktelse redovisas ndr det finns ett mojligt
&tagande som harrér frén intraffade handelser och vars
forekomst bekraftas endast av en eller flera osékra framtida
handelser eller nar det finns ett dtagande som inte redo-
visas som en skuld eller avsattning pd grund av att det inte
ar troligt att ett utfléde av resurser kommer att krévas.

Segmentsrapportering

Enligt IFRS 8 Rérelsesegment ska rérelsesegment rappor-
teras pd ett satt som dverensstdmmer med den interna
rapporteringen som lamnas till den hogste verkstallande
direktéren. Eftersom redovisningsprincip ar frivillig fér fére-
tag utan noterade vardepapper sé& har Lansakoncernen
valt att inte tilldmpa IFRS 8.

Nya redovisningsprinciper 2022 och senare

Ett antal nya standarder och tolkningar tréder i kraft for
rakenskapsar som borjar | januari 2022 och senare. Dessa
har inte tilldmpats vid upprattandet av denna finansiella
rapport. Inga nya och édndrade standarder frén IFRS be-
déms ha ndgon vasentlig effekt pd koncernens finansiella
rapporter.
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Moderbolagets redovisningsprinciper
Moderbolaget har uppréttat sin &rsredovisning enligt
arsredovisningslagen (1995:1554) och R&det for finansiell
rapporterings rekommendation RFR 2, Redovisning foér
juridisk person.

Rekommendationen innebdr att moderbolaget i drsredovis-
ningen fér den juridiska personen ska tilldmpa samtliga av
EU godkdanda IFRS och uttalanden sé langt detta ar mojligt
inom ramen for &rsredovisningslagen och med hansyn till
sambandet mellan redovisning och beskattning. Rekom-
mendationen anger vilka undantag och tilldigg som gdller i
forhallande till IFRS.

Skillnader mellan koncernens och

moderbolagets redovisningsprinciper

De angivna redovisningsprinciperna fér moderbolaget har
tillémpats konsekvent p& samtliga perioder som presente-
rats i moderbolagets finansiella rapporter.

Klassificering och uppstdllningsformer

Moderbolagets resultatrakning och balansrdkning ar upp-
stallda enligt arsredovisningslagens scheman. Skillnaden
mot IAS |, Utformning av finansiella rapporter, som tilldmpas
vid utformningen av koncernens finansiella rapporter ar
frdmst redovisning av finansiella intékter och kostnader
samt eget kapital.

Dotterbolag
Andelar i dotterbolag och intressebolag redovisas i moder-
bolaget enligt anskaffningsvardemetoden.

Intdkter

Moderbolagets nettoomsdttning bestér av forvaltnings-
tjéinster gentemot dotterbolag. Dessa intdkter redovisas i
den period de avser.

Anteciperade utdelningar

Anteciperad utdelning frén dotterbolag redovisas i de falll
moderbolaget ensamt har ratt att besluta om utdelningens
storlek och moderbolaget har fattat beslut om utdelningens
storlek innan moderbolaget publicerat sina finansiella
rapporter.
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Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillg@ngar redovisas till anskaffnings-
varde minskat med avskrivningar. Utgifter for férbattringar,
utover ursprunglig niva, okar tillgdngens redovisade varde.
Utgifter for reparation och underhdll redovisas som kostnader.

Ranta pd kapital i samband med finansiering av stérre ny-,
till- och ombyggnationer aktiveras. Ovriga réntor kostnads-
fors i den period till vilken de hanfors.

Materiella anladggningstillg@ngar skrivs av systematiskt dver
tillgédngens beddémda nyttjandeperiod. Nar tillgdngarnas
avskrivningsbara belopp faststdlls, beaktas i forekommande
fall tillgdngens restvarde.

Linjar avskrivningsmetod anvéands for samtliga typer av
materiella tillg&ngar, férutom mark. Féljande avskrivningstider
tillampas:

Antal ar
Bostadsbyggnader 50
Markanléggningar 20

| de fall en tillgdngs redovisade varde dverstiger dess be-
raknade atervinningsvarde skrivs tillgdngen omedelbart ner
till sitt &tervinningsvarde.

Avskrivningar pd inventarier redovisas bland central admi-
nistration, marknadsféring och fastighetskostnader.

Finansiella garantier

Moderbolagets finansiella garantiavtal bestdr i huvudsak
av borgensfoérbindelser till forman fér dotterbolag. Finan-
siella garantier innebdr att bolaget har ett &tagande att
ersdtta innehavaren av ett skuldinstrument fér férluster som
denne &drar sig p& grund av att en angiven gdldendr inte
fullgér betalning vid férfall enligt avtalsvillkoren. Fér redo-
visning av finansiella garantiavtal tilldmpar moderbolaget
RFR 2 p 72 som innebdar en lattnad jamfért med reglernaii
IAS 39 ndr det gdller finansiella garantiavtal utstallda till
forman for dotterbolag och intressebolag. Moderbolaget
redovisar finansiella garantiavtal som avséattning i balans-
rakningen ndr bolaget har ett dtagande for vilket betalning
sannolikt erfordras for att reglera &tagandet.
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Skatter

I moderbolaget redovisas obeskattade reserver inklusive
uppskjuten skatteskuld. | koncern- redovisningen delas dar-
emot obeskattade reserver upp pd& uppskjuten skatteskuld
och eget kapital.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott

Foretaget redovisar koncernbidrag och aktieagartillskott
i enlighet med Radet for finansiell rapportering RFR 2.
Aktiedgartillskott férs direkt mot eget kapital hos motta-
garen och aktiveras i aktier och andelar hos givaren, i den
mdn nedskrivning €] erfordras. Koncernbidrag redovisas
som bokslutsdisposition i resultatrakningen. Skatteeffekten
redovisas i enlighet med IAS 12 i resultatrékningen.

Nyckeltalsdefinitioner

Soliditet

Eget kapital och obeskattade reserver (med avdrag for
uppskjuten skatteskuld) i forhallande till balansomslutningen.

Skuldsattningsgrad

Rantebdrande nettoskuld (rantebdrande 1&n frén kredit-
institut minskat med likvida medel) dividerad med fastig-
heternas marknadsvarde.

Forvaltningsresultat
Resultat exklusive vardeférandringar, derivat och skatt.

Rantetdckningsgrad

Resultat fore skatt med &terlédggning av finansnetto, varde-
forandringar samt vardeférandringar och skatt i andel i
resultat frén intressebolag, i férhallande till finansnettot
exklusive vardeférandring derivat.

VERKSAMHET

HALLBARHET

NOT 2 OPERATIONELL LEASING

Leasingavtal dér koncernen ér leasetagare
Koncernen har inga tomtr&tter/arrende med operationella
leasingavtal.

Det finns ett mindre antal operationella leasingavtal av
ringa omfattning, dér Lansa &r leasetagare. Dessa avser
frémst personbilar. Betalningar som gors under leasing-
perioden kostnadsférs i resultatrakningen linjart dver
leasingperioden. Kostnaden f6r dessa under 2022 &r 357 tkr
och ingdr i posten forvaltnings- och administrationskostna-
der i moderbolaget samt koncernen.

Leasingavtal dér koncernen ér leasegivare

Koncernen hyr ut sina férvaltningsfastigheter enligt ope-
rationella leasingavtal. Samtliga avtal har tre m&naders
uppsagningstid och de icke uppsagningsbara leasingbetal-
ningarna ar som féljer:

FINANSIERING

Koncernen

2022-12-31 2021-12-31

Bostader, parkeringar, garage 60 470 47 131
Kommersiella lokaler

Inom ett ar 4 034 3 475

-5 ar 12 080 I 957

>58r | 84l 4 422

78 425 66 985

De intdkter som @r angivna avseende bostdder ar en
totalhyra. Bostadshyresavtal I6per normalt med en uppsag-
ningstid om tre ménader.
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NOT 3 FASTIGHETSKOSTNADER

Koncernen

2022 202I
Driftkostnader 30 647 23 52|
Mediakostnader 16 086 14 582
Reparation och underhall 6 600 4 326
Fastighetsskatt 882 697
Fastighetsadministration 4 605 4 077
Summa 58 82I 47 203
NOT 4 FORVALTNINGSFASTIGHETER

Koncernen

2022-12-31 202I1-12-3|

Ing&ende verkligt vérde 5191 282 3 404 739
Forvary 584 256 467 797
Investeringar i
befintligo%ostigheter 10 024 10510
Investeringar i nyproduktion 803 509 875 124
Vardeférandring -449 466 433 112
Utgéende verkligt varde 6 139 605 5191 282
Taxeringsvarden
férvaltningsfastigheter
Byggnader 2 225 319 | 496 356
Mark 741 825 614 645
Summa taxeringsvéarde 2 967 144 2 11 OOl
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Samtliga férvaltningsfastigheter har bedémts vara i niva tre
i vardehierarkin enligt IFRS 13 "Vardering till verkligt varde”.

| december 2022 har Cushman & Wakefield varderat samt-
liga fastigheter. Fastigheter som har férvarvats under det
tredje och fjarde kvartalet har varderats enligt avtalat
fastighetsvarde med avdrag for avtalad reduktion for
uppskjuten skatt. De externa varderarna ér oberoende var-
deringsmdn med erké&nda och relevanta kvalifikationer och
med aktuella kunskaper i fastigheter av den typ och med
det lage som ar aktuellt. Verkligt vérde ar det bedémda
belopp som skulle inkasseras i en transaktion vid vardetid-
punkten mellan kunniga parter som &r oberoende av
varandra och som har ett intresse av att transaktionen
genomfors efter sedvanlig marknadsforing, dar bada parter
forutsatts ha agerat insiktsfullt, klokt och utan tvéng.

Varderingarna grundas pd systematisk analys av genomfér-
da forsaljningar av fastigheter i jamférbara kategorier och
l&igen i férsta hand inom respektive berérd kommun, men
avenijamférbara orter (sé kallad ortsprisanalys). Utfallet
av férsaljningar av jamférbara objekt ar emellertid relativt
knapphdé&ndigt och kan inte ligga till grund fér en direkt
vardebeddmning. Utredningen har dock gett komplette-
rande information om hyresnivéer och avkastningskrav som
legat till grund fér kassaflddesanalysen.

Varderingen har bedémts med stdd av marknadssimulering
(cash-flowkalkyler), d v s analyser och nuvardeberdkningar
av framtida betalningsstrémmar som fastighetsinnehavet
genererar. Samtliga berdkningar har gjorts i nominella termer,
varvid ett I&ngsiktigt inflations-antagande om 2 procent
per ar lagts till grund for kalkylerna. For 2023 antas en
inflation om 4 procent. For fastigheter med presumtionshyra

Kalkylréntekrav for
diskontering av framtida
kassafléden, %

VERKSAMHET

HALLBARHET

utan investeringsstdd antas en hyresupprdkning motsvarade
halva inflationen. For fastigheter med bruksvardeshyra
antas en hyresupprakning i nivé med inflationen. Kalkyl-
perioden har varit 10 &r. Den vid nuvarande nuvdrdebe-
rakningarna anvanda kalkylrantan utgdr ett nominellt
rantekrav pd totalt kapital fore skatt och ar baserad pé
erfarenhetsmdssig bedémning av marknadens ldngsiktiga
forrantningskrav. Kalkylrantan bestar av tre besténdsdelar;
riskfri realrénta, inflationskompensation samt riskpremie.

Hyresinbetalningar

Hyresutvecklingen for hyresratter med bruksvardeshyra
beddms félja inflationen. Nyproducerade hyresratter med
presumtionshyra bedéms under de férsta 15 Gren har en
hyresutveckling som ligger nadgot under inflationen fér att
efter ar I5 folja inflationen. D& kontrakten I6per ut sker en
beddmning om kontrakten anses bli forlangt till rédande
marknadsnivé samt att risken beddms huruvida lokalen
kan bli vakant. Vakanser bedéms utifrén gdallande vakans-
situation med en successiv anpassning till bedémd mark-
nadsmdssig vakans med hansyn till objektets individuella
férutsattningar.

Drifts- och underhdlisutbetalningar

Vid beddmning av fastighetens framtida fastighetskost-
nader har utfalls- och prognosmaterial samt berdknade
normaliserade kostnader anvants.

Direktavkastning

Direktavkastningskrav och kalkylréntor som anvénds i kalky-
len har harletts ur jamférbara transaktioner pé fastighets-
marknaden. Viktiga faktorer vid val av férréntningskrav ar
l&ge, hyresnivd, vakansgrad och fastighetens skick. | tabell
redovisas anvanda direktavkastningskrav och kalkylréntor.

Direktavkastnings-
krav for bedémning
av restvarde, %

FINANSIERING

Medelvarde av
direktavkastningskrav fér
beddmning av restvarde, %

Bost&der 4,4-6,2

35-4,2

39
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Under dret har direktavkastningskraven ékat generellt pé
fastighetsmarknaden vilket till stor del ar foéljd av hégre
rantor. Genomsnittlig direktavkastning i Lansas varderingar
i bokslutet uppgdr till 3,90 procent (3,57)

Investeringsatagande

Koncernen har tecknat avtal om att férvarva en fastighet

i Lund samt har framtida tillaggskdpeskillingar i padgdende
projekt i Umed, Malmd, Knista, Jarfalla och Uppsala. Totalt
investerings@tagande uppgdr till 789 mkr. Utdver det har
koncernen &tagande om | 445 mkr fér &terstdende utgifter i
p&gdende entreprenadavtal.

Investeringsé&taganden kommer att finansieras med cirka
50 procent eget kapital och 50 procent extern finansiering.
Kapitalet for att fullgéra dtaganden ar sdkerstdllt genom
tillskott frén dgare i senaste nyemissionen.

NOT5 AVSKRIVNINGAR MASKINER
OCH INVENTARIER

Koncernen
Arets avskrivningar pd inventarier om totalt 246 tkr (257)
redovisas under Forvaltnings- och administrationskostnader.

Moderbolaget
Arets avskrivningar pd inventarier om totalt 246 tkr (257)
redovisas under Forvaltnings- och administrationskostnader.
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NOT 6 ERSATTNING TILL REVISORERNA NOT 7 LONER, ANDRA ERSATTNINGAR
OCH SOCIALA KOSTNADER
Koncernen Moderbolaget
2022 2021 2022 202l Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
PwC 2022 202I 2022 2021 2022 2021 2022 202I
Revisionsuppdraget 620 458 200 I70 Medelantalet Vd och évriga
Ovriga tjanster 0 0 0 O anstdllda ledande befatt-
Summa 620 458 200 170 Kvinnor 4 4 4 4 ningshavare
Man 4 3 4 3 Man I I I I
Med revisionsuppdrag avses granskning av &rsredovisningen  Totalt 8 7 8 7 Totalt ' I ' '
och bokféringen samt styrelsens och verkstallande direk-
térens forvaltning. Dessutom ingdr évriga arbetsuppgifter Loner, ersattningar, Vid uppsagning frén bolagets sida &r vd berdattigad till
som ankommer pd bolagets revisor att utféra samt rddgiv-  sociala avgifter och 12 mé&naders uppsagningstid. Utéver vd finns inga ledande
ning eller annat bitrdde som féranleds av iakttagelser vid pensionskostnader befattningshavare.
s&dan granskning eller genomférandet av sddana évriga Léner och ersatt-
arbetsuppgifter. Allt annat &r konsultation. ningar till styrelsen 2 2o 5 a0 236y 9 gyy Styrelseledaméter och ledande befattningshavare pa
och verkstallande balansdagen
direktéren P& balansdagen ar 80 procent av styrelseledaméterna mén
Loner och ersatt- och 100 procent av 6vriga ledande befattningshavare/vd
ningar till dvriga 5 976 5118 5 976 5118 arman.
anstdllda
Totalt 9338 7945 9338 7 945
Soqolo avgifter - . 5 34 > 826 NOT 8 FINANSIELLA INTAKTER
enligt lag och avtal Koncernen Moderbolaget
??”510”5:‘0“”“‘:]” 2022 2020 2022 202
or styrelsen oc
verkstéllande 684 630 684 630 Ranteintdkter, 0 O 63444 28 6M4
direktoren I(<‘jonc.:ernfk’>olog’ i
Pensionskostnader vriga tinansiefia
for 6vriga anstdllda e 26l i 26l intdkter o6 ! © ©
Totalt 8166 6844 8166 6844 Summa £ | ECISES 28 64
Styrelseledaméter
och ledande
befattningshavare
Kvinnor | | I I
Mén 4 4 4 4
Totalt 5 5 5 5
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NOT 9 FINANSIELLA KOSTNADER Not [0 forts. Upp- Upp-
skjuten  skjuten
Koncernen Moderbolaget skatte- skatte-
2022 202| 2022 2021 Koncernen 2022 2021 Koncernen fordran skuld  Netto
Rdntpr til! 36742 (9 495 0 0 Avstdmnlr?.g effektiv skatt 2022—I.2—3I
kreditinstitut Resultat fore skatt -358 451 515 276 Uppskjuten skattefordran
Rantor till Skatt enligt géllande skattesats och skatteskuld
. (0] o) 4 615 [ 053 -
koncernféretag fér moderbolaget 20,6 % sy 106 147 Uppskjuten skatteskuld
= . - - PN : -99 220 -99 220
Ovriga finansiella Skatteeffekt av ej avdragsgilla 3 186 hanférlig till fastigheter
kostnader, finan- 853 887 46 52 kostnader Uppskjuten skattefordran 455 455
siella instrument Effekt dndrad skattesats 0 underskottsavdrag
Summa 37595 20382 466l 1105 Redovisad effektiv skatt 73809 -I0596/ Summa 4532 -99 220 -94 688
Moderbolaget 2022 2021 202I-12-3l
NOTIO INKOMSTSKATT Avstéimning av effektiv skatt Uppskjuten skattefordran
Resultat fére skatt -14 879 29197 och skatteskuld
Koncernen Moderbolqget SkOtt enllgt gO"Gnde SkCltteSOts 3 065 -6 Ol4 FOStlgheter -172 515 -172 515
2022 2021 2022 202! f;(r modf(?rtlzologe.t 20(,:]6 % T ;Jnderskottscvdrog 2:;: —— I693017‘:
Aktuella skatte- K atteeflekt av ej avdragsgilla -2 092 5674 >4mma
ostnader
kostnader Skatteeffekt av ej skatteplikti
(-)/skatteintakter(+) int%ktzer ekt av ej skattepliktiga 0 -60
Aktuell skatt__ 1860 O 2651 Redovisad effektiv skatt 973 -400
Aktuell skatt han-
forlig till tidigare ér
Summa 269 -1 860 o -2 65|
Uppskjuten
skattekostnad
(-)/skatteintakt (+)
Uppskjuten skatt
hanférlig till tem-
. . 73 046 -104 305 (0] (0]
pordra skillnader
pé fastigheter
Uppskjuten skatt
vid féréndring av 1 032 204 973 0]
underskottsavdrag
Summa 74 078 -104 101 973 o
Totalt redovisad 75899 _j05961 973 -2 65l
skatt
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Redovisat Forvarv och

Balans per over resultat- avyttring Balans per
Koncernen 202I1-12-31 rdkningen av bolag 2022-12-31
Foérandring av uppskjuten skatt i tempordara
skillnader och underskottsavdrag
Fastigheter -172 515 73 295 o] -99 220
Underskottsavdrag 3 47| | 06l 0 4 532
Summa -169 044 74 356 0 -94 688

NOT Il RESULTAT PER AKTIE

Berdkningen av resultat per aktie har baserats pd drets resultat hanférligt till moderbolagets aktietigare uppgdende till
-284 642 tkr (409 315) och pd ett vagt genomsnittligt antal aktier under dret uppgdende till 256 78I stycken (163 132) vilket ger

- 1109 kr/aktie (2 509).

NOTI2 STALLDA SAKERHETER

Koncernen

2022-12-3| 202I1-12-3|
Avseende skulder till kreditinstitut
Fastighetsinteckningar 4 296 667 3 018 450
Summa stdllda sékerheter 4 296 667 3 018 450
NOT I3 EVENTUALFORPLIKTELSER

Koncernen Moderbolaget

2022-12-3| 202I1-12-3|
Borg'en till fdrmén for dotterbolagens 0 3166 336 I5| 2 567 705
kreditengagemang
Borgen fér fullgérande av entreprenadavtal 0 ] 1 250 782 886 504
Summa eventualférpliktelser 0] 0] 3 167 586 933 3 454 209
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NOT 14 MASKINER OCH INVENTARIER

Koncernen Moderbolaget

2022-12-31 202(-12-3I 2022-12-31 202(-12-3I
Ingéende anskaffningsvérden | 285 1 079 | 285 | 079
Inkdp 4l 207 4l 207
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden 1 326 1285 1326 1285
Ing&ende avskrivningar -694 -437 -694 -437
Arets avskrivningar -245 -257 -246 -257
Utgdende ackumulerade avskrivningar -939 -694 -940 -694
Utgdende restvdrde enligt plan 387 591 386 591

NOTI5 KUNDFORDRINGAR

Det verkliga vardet pé& kundfordringar éverensstdmmer med det redovisade vardet, eftersom de dr kortfristiga till sin natur.
Per balansdagen uppgick fullgoda kundfordringar till 586 tkr (439).

Koncernen 2022 202|
Aldersférdelning
-30 dagar 476 28|
31-60 dagar 119 236
61-90 dagar 75 83
9l dagar- | 94| | 473
Summa 2 612 2 073
Kreditriskreserv -2 026 -1 635
Kundfordringar netto 586 439
20227 2021
Kreditriskreserv
Ingédende vdrde -1 635 -1 323
Okning av reserv -716 -596
Aterféring 325 284

Utgdende varde -2 026 -1 635
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Koncernen Moderbolaget

2022-12-31 202(-12-3I 2022-12-31 2021-12-31

Férutbetalda finansiella kostnader 55| I 155 0 0]

Ovriga poster 3 609 2 336 252 991

Summa 4160 3 49| 252 99|
NOT 17 AKTIEKAPITAL

Totalt antal

Férandring Totalt antal utestdende Kvotvéarde per Totalt

Ménad  Ar Hdandelse antal aktier aktier aktie aktie, kr aktiekapital, kr

Juni 2016  Starttidpunkt | 000 | 000 | 000 100 100 000

Okt 2016  Nyemission 57 500 58 500 58 500 100 5 850 000

Sept 2017 Nyemission 30 749 89 249 89 249 100 8 924 900

Dec 2019  Nyemission 71 527 160 776 160 776 100 16 077 600

Dec 2021  Nyemission 86 000 246 776 246 776 100 24 677 600

Mars 2022  Nyemission 13 340 260 116 260 116 100 26 Oll 600

Aktiekapitalet bestér av 260 16 aktier med kvotvarde om 100 kr.
Aktierna ar fullbetalda.
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NOT I8 FINANSIELLA RISKER OCH FINANSPOLICYER

Finanspolicy

Koncernen @r genom sin verksamhet exponerad fér fem olika
slags finansiella risker. Med finansiella risker avses rénte-
risk, likviditetsrisk, refinansieringsrisk, prisrisk och kreditrisk.
Finanspolicyn anger riktlinjer och regler for hur finansverk-
samheten ska bedrivas samt faststdller ansvarsférdelning
och administrativa regler. Avsteg frén koncernens finans-
policy kréver styrelsens godkdnnande. Finansiella transak-
tioner ska genomféras utifréin en bedémning av koncernens
samlade behov av likviditet, finansiering och ranterisk.

Kapitalrisk

Koncernens mél avseende kapitalstrukturen &r att trygga
koncernens forméga att fortsatta sin verksamhet, sé att
den kan fortsatta att generera avkastning till aktiedigarna
och nytta fér andra intressenter.

For att uppratthdlla eller justera kapitalstrukturen, kan kon-
cernen férdndra den utdelning som betalas till aktieGigarna,
Aterbetala kapital till aktiedgarna, utfarda nya aktier eller
sdlja tillgéngar for att minska skulderna.

P& samma satt som andra féretag i branschen bedémer
koncernen kapitalet pé basis av skuldsattningsgraden.
Detta nyckeltal berdknas som réntebdrande nettoskuld
dividerad med fastigheternas marknadsvarde. Nettoskuld
berdknas som total uppldning (omfattande posterna
Kortfristig upplaning och Langfristig uppléning i koncernens
balansrdkning) med avdrag for likvida medel. Under 2022
har beldningsgraden medvetet sankts till 52 procent for att
minska exponerings mot rénteférandringar.
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Not 18 forts.
Finansiella tillgéngar Finansiella skulder
redovisade till upplupen redovisade till upplupet

Skuldsattningsgraden per 3l december 2022 som foljer: Koncernen anskaffningsvarde anskaffningsvarde Summa
Total rantebdrande skulder 3166 336 2022-12-3I
Avgar likvida medel 182835 Fordringar pa narstdende 789 538 789 538
Nettoskuld . . 2983 50l Kundfordringar 586 586
McrkngdsYorde fastigheter 6139 60? Likvida medel 182 835 182 835
Skuldsattningsgrad 48,6 % :

Summa fordringar 972 959 972 959
Refinansieringsrisk
Med refinansieringsrisk avses risken att koncernen inte kan  Langfristiga réntebdrande skulder 3150 321 3150 321
aterfinansiera sig i framtiden eller endast till kraftigt dkade ~ Kortfristiga rénteb&rande skulder 16 OI5 16 OI5
kostnader. Koncernen har idag inga skriftliga kreditléften, Leverantdrsskulder 39 169 39 169
utan arbetar kontinuerligt med att ta upp nya I&n och om- Summa skulder 3 205 505 3 205 505
féorhandla befintliga lan.

. . 2021-12-3|

Likviditetsrisk _ o Fordringar p& narstdende 193 680 1193 680
Med likviditetsrisk avses risken att sakna tillrackligt med -
likvida medel fér att kunna fullfélja féretagets betalnings- K.un'dfordrlngor 459 439
&taganden. Styrelsen kan oaktat langsiktigt mél besluta om ~ Likvida medel 210 009 210 009
tillfalligt dkad likviditet till exempel vid 6kad beredskap for ~ Summa fordringar 1 404 128 o | 404 128
storre affarer. Per bokslutsdagen uppgick likvida medel till
182 835 tkr. Lé&ngfristiga rantebarande skulder 2 554 373 2 554 373

Kortfristiga réntebdrande skulder 13 332 13 332

Leverantdrsskulder 40 972 40 972

Summa skulder 0 2 608 677 2 608 677
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Finansiella tillgéngar Finansiella skulder
varderade till upplupet  varderade till upplupet

Moderbolaget anskaffningsvarde anskaffningsvarde Summa
2022-12-3|

Fordran nérst&ende 789 538 789 538
Fordringar hos koncernféretag 2 502 574 2 502 574
Likvida medel 92 990 92 990
Summa fordringar 3 385 102 3 385 102
Skulder till koncernféretag 205 977 205 977
Leverantdrsskulder 59 59
Summa skulder 206 036 206 036
202I-12-3I

Fordran néarstéende 1193 680 1193 680
Fordringar hos koncernféretag 7713 7713
Likvida medel 96 542 96 542
Summa fordringar 1 297 935 0] 1 297 935
Skulder till koncernféretag 126 425 126 425
Leverantdrsskulder 1 639 | 639
Summa skulder 0] 128 064 128 064
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Rénterisk

Med ranterisk avses risken for fluktuationer i kassafléde
och resultat till féljd av féréndringar i rantenivaer. Den
faktor som framst péverkar rénterisken ar réntebindnings-
tiden. L&ng rantebindningstid innebdr en férutségbarhet i
kassaflédet men det innebdar oftast ocksé& hogre réntekost-
nader. Koncernen har valt att ha kort réntebindningstid.
Som &vergripande nyckeltal anvénds rantetéckningsgrad.
Réntetdckningsgraden ska vid varje mattillfélle dverstiga
1,5 géinger avseende finansiering fran kreditinstitut. Under
2022 uppgdr rantetdckningsgraden till 3,4 génger.

Intéktsrisk

Koncernens intdkter pdverkas av fastigheternas uthyrnings-
grad, nivén pd marknadsmdssiga hyror samt kundernas
betalningsférméga. En férandring av den ekonomiska ut-
hyrningsgraden med +/- | procentenhet péverkar resultat
fére skatt med +/- 2,0 mkr fore skatt.

Kreditrisker

Kundfordringar

Risken att koncernens kunder inte uppfyller sina &taganden,
det vill sdga att betalning ej erhélls f6r kundfordringar,
utgodr en kundkreditrisk. Majoriteten av koncernens kunder
ar bostadshyresgdster. SGkerheten i hyresgdstens betal-
ningsférméaga bevakas genom krav i uthyrningspolicyn.
Koncernens kunder kreditkontrolleras varvid information
om kundernas finansiella st&lining inhdmtas frén olika
kreditupplysningsféretag. En berdkning av kreditrisken gors
i samband med nyuthyrning. | kreditpolicyn anges besluts-
nivéer for olika kreditrisker, hur vardering av krediter och
osdkra fordringar ska hanteras. Bankgaranti, depositioner
av fortida hyror, borgen eller annan sékerhet krévs for
kunder med l&g kreditvardighet eller otillréicklig kredithisto-
rik. | syfte att félja kundernas kreditvardighetsutveckling
sker en |6pande kreditbevakning.
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Not I8 forts.

Uppléaning, férfallostruktur och réintor

Finanspolicy, som uppdateras en gdng per ar, anger riktlinjer
och regler f&r hur upplaningen ska ske. Overgripande malsétt-
ning fér finansférvaltningen ar att uppléningen ska sdkerstdilla
bolagets kort- och I&ngfristiga kapitalférsérjning, anpassa den
finansiella strategin och hanteringen av finansiella risker efter
bolagets verksamhet s& att en I&ngsiktig stabil kapitalstruktur
uppnds och bibehdlls samt att uppnd basta méjliga finansnetto
inom givna riskramar.

Vid érets utgéng hade koncernen bindande ldneavtal till kredit-
institut om sammanlagt 3 166 336 tkr. Kreditavtalen utgdrs av
bilaterala avtal med svenska banker. Netto rantebdrande skulder
till kreditinstitut efter avdrag for likviditet om 182 835 tkr uppgick
till 2 983 501 tkr.

Kreditavtalen innehdéller sedvanliga uppségningsvillkor. Den
genomsnittliga kreditbindningstiden pé ldneavtalen uppgick per
den 3l december 2022 till Il m&nader. Den genomsnittliga effektiva
rantan per bokslutsdagen uppgick till 3,31 procent.

HALLBARHET

FINANSIERING FORMELL

ARSREDOVISNING

Den genomsnittliga réntebindningstiden vid samma datum
uppgick till 3 manader. Andelen |&n med ranteforfall under
kommande 12-mdnaders period uppgick till 88 procent. I I&ng-
fristiga rantebdrande skulder ingdr I1&n som omférhandlas under
kommande &r med | 340 693 tkr.

Koncernen har fér marknaden sedvanliga covenanter kopplat till
finansieringen. Under éret har villkoren varit uppfyllda.

Léptidsanalys finansiella skulder

Kassaflodet per é@r avseende finansiella skulder vid antagande
om nuvarande storlek p& koncernen. Kassaflédet avser rante-
kostnader, amortering, leverantérsskuld och reglering av évriga
finansiella skulder. Finansnettot har berdknats utifrén koncer-
nens genomsnittliga rédnta med avdrag fér rénteintdkter.

Refinansiering sker I6pande, varfér inga réintekostnader har
angetts for langre an 3 ér.

Koncernen 0-3 ar 4-5 ar 6-7 ar >7 ar
2022-12-3|

Forfallostruktur lan 3166 336 = = =
Rantekostnader 314 417 = = =
Summa 3 480 753 0 (0] (0]
2021-12-3|

Forfallostruktur 1&n 2 567 705 - - -
Rantekostnader 72 409 - - -
Summa 2 640 114 (0] (0] 0
Kénslighetsanalys

Okning av rénta +/- 1 % +/- 31,7 mkr.

Moderbolaget
Moderbolaget har ingen extern finansiering
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NOT 19 SKULDER TILL KREDITINSTITUT

VERKSAMHET

Varken koncernen eller moderbolaget har nagra skulder

som forfaller senare an fem ér efter balansdagen.

NOT 20 OVRIGA SKULDER

Koncernen

2022 2021
Skuld framtida kdépeskilling 237 578 156 039
Momsskuld 0 588
Ovriga skulder 2 452 0
Summa 240 030 156 627

HALLBARHET

NOT 2| NARSTAENDE

Agarstrukturen i koncernen ser ut enligt féljande:

Koncernen %
Dalarnas Férsakringsbolags 521
Forvaltningsaktiebolag ’
Lansférsakringar Bergslagen Fastigheter AB 1,89
Lansférsakringar Vasterbotten Invest AB 6,57
Strimlusen Férvaltnings AB 14,62
LFK Finans AB 3,91
Lansférsakringar Jamtland 71
Fastigheter Aktiebolag ’
Lqpsfgr;okrlnggr Liv 33,69
Férsakringsaktiebolag (publ)
Lansférsakringar Fondliv 427
Forsakringsaktiebolag (publ) ’
Lansférsakringar Skaraborg Férvaltning AB 1,37
Lansférsakringar Uppsala Fastighets AB 1,38
100,00

Moderbolaget
Dotterbolagen har kdpt administrativa tj@nster av moder-
bolaget for 12 342 tkr (Il 339).

Moderbolaget har en fordran p& aktieigarna om 789 268 tkr
vilket avser ej inbetalt kapital i samband med nyemission.
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NOT22 VIKTIGA UPPSKATTNINGAR OCH BEDOMNINGAR

Foretagsledningen har med styrelsen diskuterat utvecklingen,
valet och upplysningarna avseende koncernens viktiga redo-
visningsprinciper och uppskattningar samt tilldmpningen av
dessa.

Forvaltningsfastigheter

For viktiga antaganden och beddmningar i samband med
vardering av férvaltningsfastigheter se not 4, Férvaltnings-
fastigheter. Lansa redovisar sina fastigheter enligt verkligt
varde metod vilket innebdr att vardeférandringar redovisas
i resultatrakningen. Resultatet kan darfér péverkas vasent-

ligt.

Klassificering av forvirv

Redovisningsstandarden IFRS 3s regel om klassificering av
forvarv som rorelseforvary eller tillgangsforvary utgdr frén
att en individuell bedémning maste géras av varje enskild
transaktion. For samtliga drets forvary har bedémning inne-
burit att transaktionerna har klassificerats som tillgangsfor-
varv. Se not 4, Férvaltningsfastigheter.

NOT 23 UPPGIFTER OM MODERBOLAGET

Lansa dr ett svenskregistrerat aktiebolag med sate i
Stockholm. Adressen till huvudkontoret ar Box 3035,

400 10 Goéteborg. Besdksadressen ar Kungsportsavenyn 22,
400 |4 Goteborg. Koncernredovisningen for &r 2022 bestar
av moderbolaget och dess dotterbolag, tillsammans be-
ndmnd koncernen.
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NOT 24 INTERIMSKULDER

Koncernen Moderbolaget

2022 2021 2022 2021
Upplupna Iéner och sociala avgifter 1927 2 909 | 927 2738
Upplupna rantor 5923 2 032 0] 0]
Inbetalade hyresintakter 16 383 13 839 0 0
Ovriga poster 2 658 6 109 [ 691 134
Summa 26 892 24 889 3 618 2 872
NOT 25 SKULDER HANFORLIGA TILL FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Koncernen Moderbolaget

2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31

Réntebdrande skulder
Ing&ende skuld 2 567 705 1 994 277 o 0
Kassaflode 598 63l 573 428 ¢} o
Ovriga ej kassaflédespaverkande poster 0 0 0 0
Utgéende skuld 3166 336 2 567 705 (0] (0]
NOT 26 KASSAFLODESANALYS

Koncernen Moderbolaget

2022-12-31 2021-12-3I 2022-12-31 2021-12-31

Likvida medel
Foljande delkomponenter ingér i likvida medel:
Kassa och bank 182 835 210 009 92 990 96 542
Summa enligt balansrékningen 182 835 210 009 92 990 96 542
Summa enligt kassaflédesanalysen 182 835 210 009 92 990 96 542
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Not 28 forts.
NOT 27 INKOP OCH FORSALINING tkr 2022 202
MELLAN KONCERNFORETAG Lansa Bostadsfastigheter | AB -16 520 -50
Moderbolaget Lansa Bostadsfastigheter 2 AB -6 587 -50
Lansa har ungder @ret fakturerat 12 342 tkr (1 339) lfddprOJektfat S AB 725 8271
till bolag inom koncernen. Intékten avser framst Orebro Purjo AB 90l 1617
férvaltningsarvode. Kv. Ishalkan AB | 06l 2285
Sjordet Hyresratter AB 2 818 3452
Knivsta Hyresratter AB -216 252
NOT 28 BOKSLUTSDISPOSITIONER Marsvinet Projekt AB 2 -479
Moderbolaget Kumminen Orebro AB -1 60I -1676
2022 202 Lansa Rottweilern | AB -1 209 -635
Erhallet kommissions- Uddprojektet 5 AB 2 784 3417
resultat -60 714 I3 682 Nydala Bostéider AB -1 049 -1358
Summa 60 714 I3 682 Lansa Fastigheter Skéne AB -58 -22
Lansa Fastigheter Helsingborg AB -320 -36
Frén I januari 2019 ingér delar av koncernenien ngtlghetsoktlbolcget Korpen 5 2 524 1280
kommissiondrsstruktur och momsgrupp. Lansa Pilhus AE: o ) 184
Fastigheter AB ar kommittent i gruppen och Lansa Lagan AB 3772 771
har under 2022 erhallit kommissionresultat om Lansa MjSlner 6 AB 828 27
-60 714 tkr fr&n kommissiondrsféretagen enligt Lansa Léagtrycket AB -1157 -430
nedan. Lansa Bostadsfastigheter 4 AB -9718 -33
Lansa Hoéréfsan 2 AB 1 550 1447
Kgmmi§§ion§result0tet redovisas som en boksluts- | qnsg Strélen AB 886 1424
disposition i Lansa Lansa Bostadsfastigheter 3 AB -3 814 -32
Lansa Solkvarteret AB -4 912 -206
Lansa Etern 5 AB 8 30l -
Lansa Mjélner 5 AB -2 334 -
Fastighets AB Lagerkransen 3 -3 155 -
Lansa Svardsliljiorna AB -2 932 -
Lansa Bostadsfastigheter 5 AB -3 640 -
Lansa Humlegérden | AB -5 385 -
Lansa Florist AB -5 556 -
Lansa Férseglet AB -7 630 -268
Summa -60 714 13 628
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NOT 29 PAGAENDE NYANLAGGNINGAR OCH FORSKOTT AVSEENDE MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Moderbolaget
2022 202
Ing&ende nedlagda kostnader 3 655 3 94|
Under dret nedlagda kostnader 10 868 10 197
Omklassificering -1l 504 -10 483
Utgé@ende nedlagda kostnader 3 019 3 655
NOT 30 ANDELAR | DOTTERFORETAG
Moderbolaget
2022 2021
Ing&ende anskaffningsvarden 48 613 37 588
-Inkép 0] 25
-Aktiedgartillskott 0] I 000
Utgd@ende ackumulerade anskaffningsvéarden 48 613 48 613
Utgdende ackumulerade nedskrivningar (0] 48 613
Kapital- Rostratts- Antal Bokfort
Moderbolaget Org. nr. Sate andel % andel % aktier varde
Lansa Bostadsfastigheter | 559076-0954 Goteborg 100 100 50 000 12 20l
Lansa Bostadsfastigheter 2 559135-0102 Gdbteborg 100 100 50 000 3 860
Lansa Bostadsfastigheter 3 559228-2387 Gobteborg 100 100 50 000 3 050
Lansa Bostadsfastigheter 4 559211-2204  Géteborg 100 100 50 000 6 050
Lansa Bostadsfastigheter 5 559353-3633 Gobteborg 100 100 25 000 25
Marsvinet Projekt AB 556982-7172  Gobteborg 100 100 50 000 23 427
Summa 48 613

79

BOLAGSSTYRNING
OCH UPPLYSNINGAR



INLEDNING

OMVARLD VERKSAMHET
OCH MARKNAD

Not 30 forts.

For information om indirekt dgda dotterbolag i koncernen hanvisas till respektive dotterbolags érsredovisning.
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Koncernen Org. nr. Sate Kapitalandel %
Lansa Bostadsfastigheter | AB 559076-0954 Goteborg 100
Orebro Purjo AB 556950-8640 Goteborg 100
Sjordet Hyresratter AB 556979-7490 Goteborg 100
Kv. Ishalkan Hyresrétter AB 556855-7390 Goéteborg 100
Uddprojektet Tre AB 556889-9685 Goéteborg 100
Knivsta Hyresratter AB 556904-7987 Goteborg 100
Kumminen Orebro AB 556953-1295 Goteborg 100
Lansa Bostadsfastigheter 2 AB 559135-0102 Goteborg 100
Pilhus AB 556697-4720 Géteborg 100
Uddprojektet Fem AB 556969-6973 Goteborg 100
Nydala Bostader AB 559033-9684 Goteborg 100
Fastighetsaktiebolaget Korpen 5 559077-0755 Goteborg 100
Lansa Rottweilern | AB 559112-3749 Goteborg 100
Lansa Ldgan AB 559191-3982 Goteborg 100
Lansa Fastigheter Skéne AB 556810-4698 Goteborg 100
- Lansa Helsingborg AB 559III-7105 Goteborg 100
Lansa Bostadsfastigheter 3 AB 559228-2387 Goteborg 100
Fastighetsaktiebolaget Lagerkransen 3 i Lund 559247-824I Goteborg 100
Lansa Svardsliliorna AB 559108-0188 Goteborg 100
Lansa Strélen AB 556942-2982 Goteborg 100
Lansa Forseglet 3 AB 559161-0687 Gébteborg 100
Lansa Mjdlner 5 AB 559253-6584 Goteborg 100
Lansa Lagtrycket AB 559075-785!I Goteborg 100
Lansa Parkering AB 559258-7074 Goteborg 100
Lansa Bostadsfastigheter 4 AB 559211-2204 Gobteborg 100
Lansa Hoérafsan 2 AB 556974-4492 Goteborg 100
Solkvarteret AB 559258-7223 Goteborg 100
Lansa Florist AB 559268-4228 Goteborg 100
Lansa Etern 5 AB 556359-6542 Goteborg 100
Lansa Mjdlner 6 AB 556715-0379 Goteborg 100
Lansa Humlegdrden | AB 559242-7339 Goteborg 100
Angby [:[36 Fastighets AB 559310-0083 Goteborg 100
Angby [:I38 Fastighets AB 559309-3924 Goéteborg 100
Lansa Bostadsfastigheter 5 AB 559343-3633 Goteborg 100
Lansa Skalby AB 559242-7123 Goteborg 100
Journalen | i Malmé Fastighets AB 559289-0502 Goteborg 100
Kungsljuset 2 i Vasterds AB 559387-5718 Goéteborg 100
Marsvinet Projekt AB 556982-7172 Goteborg 100
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NOT 31 FORDRINGAR HOS KONCERNFORETAG

Moderbolaget
2022-12-31 202(-12-3I
Ing&ende anskaffningsvéarde | 829 729 | 066 728
Tillkommande fordringar 664 973 763 OO0l
Utgdende anskaffningsvarde 2 494 702 1 829 729
Utgdende bokfort varde 2 494 702 | 829 729
NOT 32 FORSLAG TILL DISPOSITION AV RESULTATET
Moderbolaget
2022 2021
Till &rsstdmmans forfogande stér féljande vinstmedel:
Overkursfond 3 093 046 2 897188
Balanserade vinstmedel 130 434 101 885
Arets resultat -13 906 28 797
Summa 3 209 574 3 027 870
Styrelsen féresl@r att vinstmedlen disponeras s& att i ny rakning éverfors 3 209 574 3 027 870
Summa 3 209 574 3 027 870
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NOT 33 HANDELSER EFTER RAKENSKAPSARETS UTGANG

Den I8 februari 2023 fattade extra bolagstdmma beslut om att genomféra en nyemission
om maximalt | mdkr. Emissionen riktar sig till bolag inom Lansférsakringssféren och teck-
ningsperioden I6per till 31 mars. Emissionen baseras pd substansvardet per 3l december
2022, 13 684 kr, varav kopeskilling fér aktier ar 100 kr och utdver det ett dtagande om att
tillskjuta 13 584 per aktie i ovillkorat aktiedgartillskott. Om substansvardet per 30 juni 2023
understiger substansvardet per 31 december 2022 kommer ovillkorat aktiedgartillskott att
justeras ner sd att vardet per aktie motsvarar nya substansvardet.
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Riksbanken har aviserat att ytterligare réntehdjningar kan ske under 2023 vilket kommer
att fa effekt pd Lansas finansiella kostnader och likviditet. | ldneavtalen har Lansa ett I&dne-
villkor dar réntetdckningsgraden skall dverstiga 1,5 ggr. Réntetdckningsgraden pdverkas av
eventuella kommande rantehdjningar och for att sakerstdlla att vi uppfyller Ianevillkoren
har styrelsen beslutat om att amortera ner aktuell skuld med 400 mkr. Styrelsen och led-
ningen bevakar I6pande ranteférandringar samt koncernens finansiella dtaganden for att
sakerstdlla att dessa kan uppfyllas.

Stockholm den dag som framgér av véra elektroniska underskrifter.

Tomas Eriksson
Ordférande

Anders Grands

Anna Christina Norrstréom

Eric Grimlund

Jakob Carlsson

Claes Malmkvist
Verkstdallande direktor

VAr revisionsberdttelse har Iédmnats den dag som framgér av var elektroniska underskrift.

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Bengt Kron
Auktoriserad revisor
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Till bolagsstdmman i Lansa Fastigheter AB, org. nr. 559067-0260

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vihar utfért en revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen for Lansa Fastigheter AB for
&r 2022. Bolagets arsredovisning och koncernredo-
visning ingdr pé sidorna 44-82 i detta dokument.

Enligt vér uppfattning har rsredovisningen upp-
rattats i enlighet med &rsredovisningslagen och ger
en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av
moderbolagets finansiella stalining per den 31 de-
cember 2022 och av dess finansiella resultat och
kassafldéde for dret enligt drsredovisningslagen.
Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med
drsredovisningslagen och ger eni alla vasentliga
avseenden rattvisande bild av koncernens finansiella
stallning per den 31 december 2022 och av dess
finansiella resultat och kassafléde for @ret enligt
International Financial Reporting Standards (IFRS),
sésom de antagits av EU, och drsredovisningslagen.
Forvaltningsberattelsen ar forenlig med drsredovis-
ningens och koncernredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfér att bolagsstdmman faststaller
resultatrakningen och balansrdkningen fér moder-
bolaget 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 nédrmare

i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i for-
héllande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Annan information &@n arsredovisningen och
koncernredovisningen

Detta dokument innehdller &ven annan information
&n érsredovisningen och koncernredovisningen och
Aterfinns pd sidorna [-43 och 86-92. Det &r styrelsen
och verkstdllande direktéren som har ansvaret fér
denna andra information.

Vart uttalande avseende d&rsredovisningen och kon-
cernredovisningen omfattar inte denna information
och vi gér inget uttalande med bestyrkande avseende
denna andra information.
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| samband med vér revision av drsredovisningen och
koncernredovisningen ar det vart ansvar att Idsa den
information som identifieras ovan och évervéiga om
informationen i vasentlig utstrackning ar oférenlig
med &rsredovisningen och koncernredovisningen.

Vid denna genomgéng beaktar vi &ven den kunskap
viidvrigt inh&mtat under revisionen samt bedémer
om informationen i évrigt verkar innehdlla vasentliga
felaktigheter.

Om vi, baserat p& det arbete som har utférts avseende
denna information, drar slutsatsen att den andra
informationen innehdller en vasentlig felaktighet,

ar vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att
rapporterai det avseendet.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar
Det ar styrelsen och verkstdllande direktéren som har
ansvaret for att arsredovisningen och koncernredo-
visningen upprdttas och att de ger en rattvisande bild
enligt &rsredovisningslagen och, vad gdéller koncern-
redovisningen, enligt IFRS, s& som de antagits av EU,
och arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstallan-
de direktdren ansvarar aven fér den interna kontroll
som de beddmer ar nédvandig fér att upprétta en
drsredovisning och koncernredovisning som inte
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innehdller ndgra vasentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror p& oegentligheter eller misstag.

Vid upprdattandet av érsredovisningen och koncern-
redovisningen ansvarar styrelsen och verkstallande
direktéren fér bedémningen av bolagets och koncer-
nens férmdga att fortsatta verksamheten. De upp-
lyser, nér s& ar tillampligt, om férhéllanden som kan
péverka formégan att fortsatta verksamheten och
att anvénda antagandet om fortsatt drift. Antagan-
det om fortsatt drift tilldmpas dock inte om styrelsen
och verkstdllande direktéren avser att likvidera bola-
get, upphoéra med verksamheten eller inte har ndgot
realistiskt alternativ till att géra ndgot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mdl ar att uppnd en rimlig grad av sakerhet

om huruvida drsredovisningen och koncernredovis-
ningen som helhet inte innehdller ndgra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pé& oegentligheter
eller misstag, och att Idmna en revisionsberdttelse
som innehdller vara uttalanden. Rimlig sdkerhet @r en
hég grad av sdkerhet, men &r ingen garanti for att
en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed
i Sverige alltid kommer att upptdcka en vasentlig
felaktighet om en s&dan finns. Felaktigheter kan
uppstd pd grund av oegentligheter eller misstag och
anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans

VERKSAMHET

HALLBARHET

rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska beslut
som anvandare fattar med grund i &rsredovisningen
och koncernredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vért ansvar for revisionen
av drsredovisningen och koncernredovisningen finns
pd& Revisorsinspektionens webbplats: www.revisors-
inspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning
ar en del av revisionsberdttelsen.

Rapport om andra krav enligt lagar och
andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen och kon-
cernredovisningen har vi &dven utfért en revision av
styrelsens och verkstdallande direktérens férvaltning
for Lansa Fastigheter AB for &r 2022 samt av férsla-
get till dispositioner betraffande bolagets vinst eller
forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstédmman disponerar vinsten
enligt forslaget i férvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledaméter och verkstdallande direktéren
ansvarsfrihet for rakenskapséret.

Grund fér uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i
Sverige. V@rt ansvar enligt denna beskrivs nérmare
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i avsnittet Revisorns ansvar. Vi @r oberoende i fér-
héllande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar
tillréickliga och @&ndamadlsenliga som grund fér véra
uttalanden.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar
Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.
Vid férslag till utdelning innefattar detta bland annat
en beddmning av om utdelningen ar férsvarlig med
hansyn till de krav som bolagets och koncernens verk-
samhetsart, omfattning och risker stdller pa storleken
av moderbolagets och koncernens egna kapital,
konsolideringsbehoy, likviditet och stallning i &vrigt.

Styrelsen ansvarar f6r bolagets organisation och
férvaltningen av bolagets angelégenheter. Detta
innefattar bland annat att fortldpande bedéma
bolagets och koncernens ekonomiska situation, och
att tillse att bolagets organisation ar utformad sé
att bokféringen, medelsférvaltningen och bolagets
ekonomiska angelégenheter i évrigt kontrolleras pé&
ett betryggande satt. Den verkstdllande direktéren
ska skdta den I6pande férvaltningen enligt styrelsens


http://www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar
http://www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar
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riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de
dtgdrder som ar nédvandiga fér att bolagets bok-
foring ska fullgdéras i dverensstdmmelse med lag och
for att medelsforvaltningen ska skétas pd ett be-
tryggande sdtt.

Revisorns ansvar
Vart mdl betraffande revisionen av férvaltningen,
och ddrmed vért uttalande om ansvarsfrihet, ar att
inhdmta revisionsbevis fér att med en rimlig grad av
sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot
eller verkstallande direktéren i ndgot vésentligt av-
seende:

- foretagit nGigon éatgard eller gjort sig skyldig till
né&gon férsummelse som kan féranleda ersattnings-
skyldighet mot bolaget

- p& ndgot annat satt handlat i strid med aktie-
bolagslagen, arsredovisningslagen eller bolags-
ordningen.

Vart mal betraffande revisionen av férslaget till dis-
positioner av bolagets vinst eller férlust, och darmed
vart uttalande om detta, &r att med rimlig grad av
sdkerhet beddma om férslaget ar férenligt med ak-
tiebolagslagen.

Rimlig sGkerhet ar en hég grad av sdkerhet, men

ingen garanti for att en revision som utférs enligt god

revisionssed i Sverige alltid kommer att upptdcka

VERKSAMHET

HALLBARHET FINANSIERING

atgarder eller férsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett
forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust
inte @r férenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vért ansvar for revisionen
av forvaltningen finns p& Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisorns-
ansvar. Denna beskrivning &r en del av revisions-
berdattelsen.

Goteborg den dag som framgér av vér elektroniska
signatur

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
Bengt Kron Auktoriserad revisor
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Bolagsstyrning

VERKSAMHET

HALLBARHET

Lansa Fastigheter AB (Lansa), 559067-0260, ar ett svenskt aktiebolag med
sate i Goteborg. Bolaget égs av |0 bolag inom Lansférsakringsgruppen och
har ambitionen att rapportera och agera bérsfahigt.

Svensk kod fér bolagsstyrning (Koden) omfattar
noterade bolag, vilket Lansa inte &r och dérmed inte
omfattas av Koden. Det ar dock styrelsens ambition
att uppratthélla bérsstandard i bdde styrning och
rapportering.

Styrningsstruktur

Lansas styrelse och ledning efterstravar en tydlig och
effektiv styrning av bolaget. Darmed skapas ocksé
transparens gentemot bolagets intressenter.

Aktiedgarna utdvar sitt inflytande genom bolagets
stdmmor. Ledning och ansvar ar férdelat mellan sty-
relsen och verkstdllande direktdren (vd) enligt svensk
lagstiftning (frdmst Aktiebolagslagen) samt interna
instruktioner och policydokument sdsom styrelsens
arbetsordning, instruktion f6r vd och finanspolicy.
Andra centrala regelverk fér styrningen av Lansa

ar bland andra arsredovisningslagen och IFRS-regel-
verket.

Aktiesgare

Lansa hade vid drets utgéng ett aktiekapital om
3560 tkr och antalet registrerade aktier uppgick till
260 116 med lika réstratt och del i bolagets vinst. Varje

rostberdttigad aktiedgare fér vid bolagsstémman
rosta for de av aktiedigaren dgda och féretradda
aktier, férutsatt att anmdalan om deltagande har
gjorts i féreskriven ordning.

Lansa har idag tio aktiedgare inom Lansfoérsakrings-
gruppen. Agarstrukturen har utvecklats och bred-
dats successivt sedan bolaget bildades 2016.

Ett aktiedgaravtal ar tecknat mellan aktiedgarna
dar bland annat bolagets verksamhet, styrning och
mojlighet till avyttring av aktier regleras.

Bolagsstimma

Bolagsstdmman &r bolagets hdgsta beslutande
organ. Det ar vid &rsstédmman och vid extra bolags-
stédmma som aktie&igarna utdvar sin rdtt att besluta i
bolagets angelégenheter sésom val av styrelseleda-
mdter och revisor.

Extra bolagsstédmma kan héllas om styrelsen anser att
det finns skal till det, eller p& annat vis som dr reglerat i
Aktiebolagslagen.

Arsstdmman ska hallas under férsta halvaret efter
rakenskapsdrets slut. Arsstémman halls i Stockholm.
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Kallelse till &@rsstimma sker skriftligen tidigast sex
veckor innan och senast tvé veckor innan &rsstdmmai
enlighet med bolagsordningen.

Valberedning

Arsstémman beslutar drligen om hur valberedningen
skall utses. Vid stdmman 202| beslutade valbe-
redningen skall bestd av tre ledaméter dar tvé
ledaméter ar representanter frén Dalarnas For-
sdkringsbolags Forvaltningsaktiebolag respektive
Lansforsakringar Bergslagen Fastigheter AB, och den
tredje ledamoten ar styrelsens ordférande.

Valberedning ldmnar férslag till styrelseledaméter,
styrelsen ordférande, revisor samt arvoden till
styrelseledaméter och revisor.

Valberedningen gér beddmningen om styrelsens
sammansdttning och om antalet ledaméter ar
tillréckligt antal med hansyn till bolagets storlek och
komplexitetsgrad samt verksamhetens art och om-
fattning samtidigt som antalet md&jliggér ett effektivt
styrelsearbete.
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Styrelsen ska kontinuerligt bedéma bolagets ekono-
miska situation och se till att vd ger styrelsens leda-
moter underlag s& att de kan félja upp planer och
prognoser samt att de blir informerade om bolagets
organisation, affdrsmdssiga situation, finansiering,
likviditet och andra fér bolaget vasentliga angeldg-
enheter.

Lansas styrelse ska enligt bolagsordningen bestd

av fyra till sex ledaméter utan suppleanter. Styrelse-
ledaméterna utses for hdgst ett &r i taget. Styrelsen,
som valdes pé &rsstdmman 4 maj 2022 bestér av fem
ledaméter. Bolagets vd ér inte ledamot av styrelsen.

Styrelsens arbete féljer den arbetsordning som antas
av styrelsen och drligen ses &ver. Styrelsen har det
yttersta ansvaret for férvaltningen av bolaget och
ansvarar fér att bolagets organisation ér dnda-
maélsenlig och att verksamheten bedrivs i enlighet
med bolagsordningen, aktiebolagslagen och andra
tilldmpliga lagar och férfattningar samt styrelsens
arbetsordning. Styrelsen ska utféra styrelsearbetet
gemensamt under ordférandens ledning. Av arbets-
ordningen framgdr vilka drenden som ska behandlas

VERKSAMHET

HALLBARHET

pd respektive styrelsemdte samt vilken ekonomisk
rapportering som ska ske till styrelsen.

Styrelsen ska se till att vd fullgér sina dligganden i
enlighet med styrelsens riktlinjer och anvisningar, vilka
aterfinns i den av styrelsen upprdattade vd-instruktio-
nen.

Enligt arbetsordningen ska styrelsen, utéver konsti-
tuerande méte, hélla fyra méten per ar. Under 2022
holls tio protokollférda styrelseméten, inklusive konsti-
tuerande och per capsulamméten.

Vd och ledningsgrupp

Vd &r ansvarig infér styrelsen och handhar den 16-
pande foérvaltningen av bolaget. Inom ramen fér den
vd-instruktion, budget och afférsplan som styrelsen
har faststallt samt aktiebolagslagens regler ska vd
driva rérelsens utveckling framét och fatta de beslut
som krdvs fér det. Vd ska vidare 16pande och minst
en gdng per kvartal informera styrelsen om verksam-
hetens utveckling, bolagets stdllning, resultat, finan-
siering och viktiga affarshandelser. Informationen
ska vara utformad sé& att styrelsen erhdller underlag
for en valgrundad beddmning av bolagets situation.
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Styrelsen utvarderar darligen vd:s prestationer jamfért
med faststdllda Iédng- och kortsiktiga mal.

Ledningsgruppen utses av vd och utgérs av CFO,
férvaltningschef samt fastighetsutvecklingschef.

Revision

Bolagets d&rsredovisning och styrelsens samt vd:s
férvaltning granskas i enlighet med aktiebolagslagen
av bolagets revisorer. Granskningen utmynnar dels

i en rapportering infor styrelsen, dels i en revisions-
berdttelse som avges efter rékenskapsérets slut till
drsstdmman.

PwC som valt revisionsbolag, med Bengt Kroon som
huvudansvarig revisor valdes p& drsstdmman den

4 maj 2022 till revisor fér en period om ett &r intill
slutet av &rsstdmman 2023. Vid &rsstémman 2022
beslutades att ersattning till revisorn skulle utg. enligt
godkand rakning. For specifikation av ersattning till
revisorn se not 6 pd sidan 67.
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Ann Christine
Tomas Eriksson, Anders Granis, Jakob Carlsson, Eric Grimlund, Norrstrém,
Styrelseordférande Ledamot Ledamot Ledamot Ledamot
Fédelsear 1960 1966 1967 1967 1952
Invald i styrelsen 2016 2016 2020 2022 2020
Utbildning Marknadsekonom Civilingenjor i teknisk Civilekonom Jur. Kand. Hégskoleekonom
fysik
Huvudsaklig VD Lé&nsférsakringar VD Dalarnas Férsak- VD Lansférsakringar Liv | Advokat framst inom Styrelseuppdrag

sysselsattning

Jamtland

ringsbolag

Forsakringsaktiebolag
(publ)

fastighetsratt, Polaris
Advokat HB

Ovriga
styrelseuppdrag

Styrelseordférande
Humlegérden Fastig-
heter samt styrelse-
ledamot i Hallefors
Tierp Skogar AB.

Styrelseledamot Lans-
férsakringar Liv Forsak-
ringsaktiebolag (publ)
och Lansférsakringar
Fondliv Férsakrings-
aktiebolag (publ).

Styrelseledamot i
Forsakringsbranschen
Pensionskassa (FPK).
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Styrelseordférande

i Lansférsakringar
Skaraborg, vice styrelse-
ordférande i Lansfor-
sakringar AB (publ) samt
styrelseledamot i Platzer
Fastigheter AB (publ).

Styrelseordférande
Lansférsakringar
Bergslagen, Styrelse-
ledamot Lansfor-
sakringar Bank AB,
styrelseledamot

i Hallefors Tierp
Skogar AB samt
Fastighetsaktie-
bolaget Congress-
huset i Vasterds.
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Styrelse
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Ledning

Claes Malmkvist, Anders Woodall, Erik Johansson, Marie Teike,

vd Forvaltningschef CFO Fastighetsutvecklingschef
Fodelsear 1960 1973 198 1980
Anstalld sedan 2016 2018 2017 2023
Utbildning Civilingenjor Hogskoleingenjor Civilekonom Hogskoleingenjor
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Ordlista

Avkastningskrav

Den avkastning som agare kréver pd en investering,
med beaktande av hur riskfylld investeringen &r. Med
direktavkastning avses den avkastning (driftnettot)
som kommer frén driften av fastigheterna, medan
totalavkastningen dven omfattar vardeférandringar.

COe

Koldioxidekvivalenter. Ett mé&tt som beskriver utslapp
av véxthusgaser (exempelvis koldioxid, metan och
vattendnga) dar hansyn dr taget till att olika sédana
gaser har olika férméga att bidra till véxthuseffekten
och global uppva@rmning. UtslGppen av en viss vaxt-
husgas som anges i koldioxidekvivalenter anger hur
mycket koldioxid som skulle behéva slappas ut for att
ge samma verkan pé klimatet.

Derivat

Derivat anvands for riskspridning och att sGkra upp
en underliggande tillgéng eller skuld mot prisférand-
ringar. Exempelvis kan ett rantederivat sGkra upp en
I&neportfolj med rorlig ranta frén dkade rédntor men
innebdr aven att effekten av minskade rdntor inte
kommer bolaget tillgodo.

IFRS

Férkortning for International Financial Reporting
Standards. Internationella redovisningsstandarder
for koncernredovisning som bérsnoterade féretag
inom EU ska tilldmpa fréin och med 2005.

VERKSAMHET

HALLBARHET

IVS (International Valuation Standards)

IVS &r en internationell etablerad standard fér att
vardera fastigheter som bidrar till transparens och
enhetlighet vid vardering av fastigheter. IVS upprattas
av den oberoende organisationen International
Valuation Standards Council (IVSC).

Klimatneutral

En verksamhet, organisation eller land, som genom sin
egen verksamhet och/eller genom att kdpa klimat-
kompensation, det vill séga andelar i koldioxidsénkor,
har ett nettonoll-utslépp som &r noll.

Miljobyggnad

Svenskt miljocertifieringssystem fér byggnader. Syste-
met inkluderar indikatorer kopplat till energi, innemiljé
och materialval. Miljidbyggnad finns fér béde nybyggda
och dldre fastigheter samt i olika nivéer graderade
enligt guld, silver och brons. Framtaget av Sweden
Green Building Council (SGBC).

Scopel

Direkta utslapp inne i verksamheten, till exempel
vid produktion i egna fabriker eller fréin den egna
fordonsflottan.

Scope 2

Indirekta utlsdpp frén inkdpt el, dGnga, varme och kyla,
som sker hos producenten.
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Scope 3

De indirekta véxthusgasutsl@ppen, utdver inképt
energi, som alltsé sker utanfér féretagets grénser.
Dessa utsldpp delas ofta upp i sé& kallade uppstréoms
och nedstréms utsldpp beroende pé& om de sker fore
den egna verksamheten eller efter den egna verk-
samheten i kedjan.

Svanencertifiering

Nordisk miljdmdrkning Svanen, miljdcertifiering av
produkter som omfattar kriterier bland annat for fler-
bostadshus. Inkluderar indikatorer kopplat till energi,
innemilj®, materialval samt rutiner i byggprocess och
férvaltning.
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Definitioner
Avkastning pa eget kapital Soliditet
Redovisat resultat efter skatt i forhallande till genom- Eget kapital i férhallande till balansomslutning vid
snittligt eget kapital med avdrag fér ej avropat redovisningsperiodens utgdéng.
kapital frédn nyemission.
Substansvirde

Belaningsgrad Eget kapital utan &terléiggning av uppskjuten skatt.
Rantebdrande skulder i forhdllande till redovisat fas-
tighetsvarde vid redovisningsperiodens utgdng. Uthyrningsgrad

. Antal vakanta légenheter i férhéllande till totalt antal
Driftnetto ldgenheter pd balansdagen.
Hyresintdkter med avdrag for driftkostnader, under-
hall och fastighetsskatt Overskottsgrad

. . gor . Driftnetto i procent av intakter.
Lagenheter i forvaltning

Antal ldgenheter ar tagna i bruk och kan hyras ut vid
redovisningsperiodens utgdng.

Lagenheter i produktion

Antal ldgenheter i pdgdende produktion eller under
projektering vid redovisningsperiodens utgdng.

Medelantal anstillda

Arbetade timmar genom normal érsarbetstid

Rantetickningsgrad

Resultat fore vardeférandringar med é&terldggning av
finansnetto i férhallande till finansnetto.

Text: Speak & Spell - Grafisk form/originalproduktion: Natvik Information -
Foto: Paul Bjérkman, Emmy Jonsson - lllustrationer: Semrén & Mansson (sid. I),
Wingérdhs Arkitektkontor (sid.ll), Visualisera (sid. 30) - Tryck: Sandstens Tryckeri
Svanenmarkt trycksak
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