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Trygga hem for stolta hyresgister

Lansa Fastigheter skapar varde genom att utveckla, férvarva
och aga bostadsfastigheter. | alla etableringar stdller vi héga
krav pa lage, kvalitet, hdllbarhet och trygghet. Investeringarna
ar ldngsiktiga med stabil avkastning till 1&g risk. Vi finns éver
hela landet, i storstadsomrdden och regioner i tillvéxt, och
erbjuder trygga hem for stolta hyresgdster.

Vi ska vara marknadens mest gréna bostads-  Lansa bildades 2016 och &gs av nio bolag
bolag. Som langsiktig fastighetsagare ger inom Lansférsakringssfaren.

det oss goda férutsdttningar att arbeta med

héllbarhet och prioritera de frdgor ddr vi kan

gora verklig skillnad.

Vdasterds

Karlstad &rebro Stockholm Norr
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Aret i sammandrag

Kraftigt minskade vakanser med ny organisation Hyresintakter, mkr

344
267
* Ny férvaltningsorganisation fér ékad lokal nérvaro och stérre nérhet till kunderna. 200
- Kraftigt minskade vakanser, trots avvaktande hyresmarknad. 140 =
* Inflyttning i fem fardigutvecklade projekt med totalt 752 bost&der. . I
+ 93 procent miljocertifierade fastigheter och 83 procent grén finansiering.

2020 2021 2022 2023 2024

- Forvarv av tva fastigheter i Uppsala och Lund med totalt 196 Idgenheter.

- Lagre inflation och kraftigt sénkta rantor skapar méjligheter pd fastighetsmarknaden. Avkastning pé& eget kapital

21,7 %

- Beslut om att driva Lansas elverksamhet som eget affdrsomrédde under namnet Lansel.

Aret i sammandrag 2024 2023 2022

Hyresintékter, mkr 344 267 200 160

Fastighetskostnader, mkr -103 -84 -59 -47

Driftnetto, mkr 241 183 141 114

Férvaltningsresultat, mkr 105 58 91 82 2020 202| 2022 2023 2024
Vérdeféréndringar fastigheter, mkr 202 -366 -449 433

Finansnetto, mkr -114 -108 -38 -21 Utveckling av fastighetsvérdet, mkr
Resultat fére skatt, mkr 321 -343 -359 515 8 094
Marknadsvarde fastigheter, mkr 8 094 7129 6 139 5190 7 129
Avkastning pé eget kapital, % 6,0 -8,4 -9.5 21,7 6 159

Overskottsgrad, % 70 68 73 71 > 190

Vakansgrad, % 0,5 1,1 1,3 1,4 3 404

Bel&ningsgrad, % 47,1 43,2 51,6 49,5

Réntetdckningsgrad, ggr 1,9 1,6 3,4 5,0

Antal bostader i férvaltning 3608 2 659 2074 1666

Antal bostéder i produktion 258 1252 1623 965 2020 202 2022 2023 2024
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Kvartalsdata

Q1

+ Forsta anstdllningarna i Kundtjénst + Foérvarv av en fastighet Sirenen, Lund
den nya organisationen med 98 ldgenheter i Lund

* Inflyttning i tvé projekt i
Uppsala och Jarfalla

- Refinansiering av gréna lan
om 304 mkr

* Etablering av egen kund-
tjanst och funktion for
uthyrning

- Utdkning av gréna ldn med
190 mkr

* Ff)rVE]rV av en fOStighet Rosenda'sfd'tet, Uppsa'q * AnS('jkCln om Ott fé kOIdiOXid‘
med 98 l&dgenheter i Uppsala mél godkénda enligt Science

- Uthyrning i fyra projekt i Based Targets
Knivsta och Malmé - Genomférande av trygg-

- Utdkning av grén finansiering EENEMETINGEIR [ VERERrer
med 220 Mkr + Anstdllningar inom ramen

fér den nya organisationen

| Trygghetsvandring, Vasteras
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Ett bra ar under tuffa yttre omstindigheter

Lansa kunde under 2024 slutféra fem nyproduktionsprojekt, forvarva tvé
fastigheter och etablera en ny regional férvaltningsorganisation. Samtidigt
n&dde vi vart 16nsamhetsmdl, sdnkte véra vakanser och halverade véra
utsldpp av CO_e per kvadratmeter. Allt detta i en utmanande ekonomisk
omvarld. Nu ar vi redo att véxa ytterligare nér réantorna sjunkit och kon-

junkturen bedéms vénda uppdt.

De senaste &ren har varit tuffa fér fastighetsbranschen.

Kraftigt héjda priser inom béde projektutveckling och
férvaltning har, tillsammans med héga réntor, pressat
b&de marginaler och fastighetsvarderingar. Nu ser vi
tydliga tecken pd en vandning. Inflationen ar under
kontroll och rantorna &r &ter pd mer normala nivéer.
Detta har redan gett effekt pé& transaktionsmarkna-
den och de avkastningskrav som sétts pé bostads-
fastigheter.

Branschen bittre an vintat

Det visade sig ocks& att ménga fastighetsbolag stod
emot de yttre pafrestningarna. Vi fick aldrig se de
omfattande refinansieringsproblem och dérmed inte
heller de stora utfoérsaljningar av fastighetsportfoljer
som ménga forutspdtt. Istdllet ser viidag en bransch
som tagit sig igenom de tuffa tiderna och som hyser
tillforsikt infér framtiden.

Sjalva kunde vi p& Lansa generera en avkastning p&
sex procent till véra aktiedgare, vilket var i linje med

vart mdl. Vi fortsatte ocksd var tillvéxtresa genom
fardigstallandet av fem projekt och férvary av tvé
forvaltningsfastigheter. Dessutom slog vi flera av véra
egna, hoégt satta mél inom hdllbarhet.

Ny organisation gav resultat direkt

Det som frémst utmarkte 2024 var att vi upprattade en
egen regional férvaltningsorganisation samt central
kundtjénst och uthyrningsfunktion. Ddrmed kommer

vi nérmare véra hyresgaster. Tillsammans med en
centralt placerad kundtjanst innebdr det att vi sjalva
ager relationen med vara hyresgdster.

Totalt innebar den nya organisationen att vi véxte
med sju medarbetare. Redan efter ndgra ménader
hade detta lett till att vi kunde minska véra vakanser
fran 1,2 till 0,5 procent p& en marknad som praglades
av 6kad konkurrens om hyresgdésterna. Utéver den
nya organisationen sakerstdlls de ldga vakanserna av
véra moderna bostdder i attraktiva lagen.

FINANSIERING BOLAGSSTYRNING

OCH UPPLYSNINGAR

ARSREDOVISNING
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Stark tillvaxt

Lanseringen av va@r nya organisation skedde samtidigt
som vi tog in fem nyproducerade fastigheter med
totalt 752 Iadgenheter i vér férvaltning. De nyproduce-
rade husen finns i Uppsala, Knivsta, Jarfalla och Malmé,
vilket innebar att vi dkar var narvaro pd prioriterade
marknader. Det gdller dven de tvd fastigheter vi under
aret forvarvade i Uppsala och Lund.

Nyproduktion och férvarv bidrog till att vi under éret
okade vért samlade fastighetsvarde frén 7] till 8,1 mdkr.
Inklusive avtalade projekt och forvary ar vart saker-
stdllda fastighetsvarde 9,5 mdkr. Det innebdr att vi
under dret tog ytterligare steg mot vart langsiktiga
mal om ett fastighetsvarde pé 15 mdkr.

Gronaste bostadsbolaget

Som om inte detta vore tillrackligt har vi ocksé for-
battrat vér klimatprestanda kraftigt. Framfor allt
halverade vi véra utslapp av CO,e per kvm (scope |
och 2). Dessutom dkade vi var andel grén finansiering
och alla véra fastigheter ar idag miljécertifierade
eller pd& vag att certifieras. Efter &rsskiftet har vi fatt
vara utsldppsmadl godkdnda enligt Science Based
Targets Initiative for att sakerstdlla att de arilinje
med Parisavtalet.

Vibrukar séga att vi har som mél att vara det mest
gréna bostadsbolaget i branschen. Det ar faktiskt
val 6dmjukt. Nar Newsec granskade de ledande
bostadsbolagen i Sverige visade det sig att vi var
bdast pd alla de tre faktorer de tittade p& — andel

VERKSAMHET

HALLBARHET

miljdcertifierade fastigheter, andel grén finansiering
och energiprestanda. Men vi ndjer oss inte med det.
Vi fortsatter att stréiva mot vart mdél om nettonoll-
utsldpp av CO,e.

Fortsatt fokus pa tillvixt

Att vi kunnat v&xa éven i en tuff konjunktur beror

pd& att vi har starka och l&ngsiktiga dgare i ryggen.
Den nyemission vi genomférde 2023 gjorde det mdjligt
for oss att vara nettokdpare pd transaktionsmark-
naden - en roll som vi var relativt ensamma om. N&r
nu marknaden har stabiliserats och férvéntas vénda
upp fortsatter vi var tillvaxtresa. Bara de fastigheter
vi fick in under 2024 innebdar en omsattningsékning pé&
25 procent.

Vikommer att expandera med hjdlp av det finansiella
utrymme vi redan har. Dessutom kommer vi under
2025 att genomféra en nyemission riktad till befintliga
och nya dgare. Som Sveriges gréonaste bostadsbo-
lag med fastigheter pé attraktiva orter erbjuder vi
nuvarande och nya dgare en mojlighet till en kapi-
talplacering med god och trygg avkastning. Med en
breddad dgarbas kommer vi dven att behdva férbe-
reda oss for att pd sikt skapa méjligheter for likviditet
i aktien.

Nyproduktion, forvirv och goda marginaler
Tillvaxten kommer att ske i tvé spdr. Vi kommer dels att
bygga upp en projektportfélj fér [&dngsiktig utveckling,
dels férvarva férvaltningsfastigheter. Min bedémning
ar att projektportfoljen kommer att besté av bade

7
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pdgdende nyproduktion och mark med byggratter.
Utover tillvaxt bidrar moderna fastigheter till att
befdésta vér position som det mest gréna bostads-
bolaget.

Ett sa& tydligt tillvaxtfokus staller ocksd stora krav pé
var organisation och att vi hela tiden sakerstdller
goda marginaler. Vi har darfér héjt vart langsiktiga
avkastningsmal frén 6 till 7 procent. Var nya férvalt-
ningsorganisation innebdr att vi har lagt en god
grund for fortsatt I6nsam tillvaxt. De resultat vi redan
presterat tillsammans visar att vi har férmégan. Det
gor att vi och véra agare har alla skdl att se framti-
den an med tillforsikt.

Goteborg i mars 2025

Claes Malmkvist, VD
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Strategisk inriktning

Vision

Det gréna bostadsbolaget som
fadr manniskor att kénna sig stolta.

Kirnvarden
- Stolta

* Professionella
- Trovardiga

Lofte

Trygga hem fér stolta hyresgaster.

Strategier
Verksamhet

Vara kunder ska alltid kénna sig néjda
och trygga i métet med oss och véra
samarbetspartners. Var organisation
med lokal nérvaro ger effektiv drift av
ett geografiskt spritt bestdnd och goér
det méjligt att skala upp verksamheten.
Tillsammans med lokala samarbetspart-
ners féradlar och utvecklar vi standigt
vara processer och arbetssatt.

OCH MARKNAD

VERKSAMHET HALLBARHET FINANSIERING FORMELL BOLAGSSTYRNING
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Affarsidé

Lansa har ett tydligt mal att

vara marknadens mest gréna
bostadsbolag och genom att
férvarva, férvalta och utveckla
moderna bostadsfastigheter
bidra med samhdéllsengage-
mang i storstadsomréden

och regionstader i tillvaxt. =8 5

Hallbarhet

Vi ska vara det mest gréna bostadsbo-
laget samt ligga i framkant inom hall-
barhet. Vi har fem prioriterade hallbar-
hetsomraden: Klimatansvar och cirkular
ekonomi, hdllbar energianvandning,
ekosystemtjanster, héllbara livsstilar och
ansvarstagande samt hallbara finanser
och inkép. Inom varje omrdde satter vi
tydliga mél som mdats och féljs upp.

Expansion

Vi expanderar genom investeringar i
fastigheter och projekt i storstadsomrd-
den och regionstader i tillvéxt. Lansa ar
helt inriktat pé& hyresbostdder med hog
standard, i attraktiva ldgen samt med
tydlig hdllbarhetsprofil. Expansionen sker
frémst i de regioner dar vi redan dger
fastigheter. Investeringar ar en naturlig
del av verksamheten och sker I6pande.

Affirsprocess

Vi ska expandera genom bdade forvarv
och projekt. Vi férvarvar saval fardiga
bostadsfastigheter som bostadsprojekt
och mark fér utveckling. Dokumenterad
genomforandeférméga, strukturerade
arbetssatt och ett brett natverk gér
att vi snabbt far information om samt
kommer ifréga fér bdde transaktioner
och kommunala markanvisningar.

Sirenen, Tamd:
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Strategisk inriktning

Mal och maluppfyllelse

Langsiktiga mal Utfall 2024 Historisk méluppfyllelse Kommentar

Avkastning pé& eget kapital:
7 procent 6ver en konjunkturcykel

Vipresterade ett starkt driftnetto, Idgre marknads-
rantor och en positiv utveckling av fastighets-
vardena, vilket innebar att avkastningen 6kade
till 6,0 procent.

6 %

2020 2021 2022 2023 2024

Sdkerstallt fastighetsvarde 2030:
15 mdkr

Vi fortsatte expansionen, trots en avmattad
transaktionsmarknad. Férvarven av tva forvalt-
ningsfastigheter samt pagdende projekt bidrog
till volymokningen. | sakerstdllt fastighetsvarde
ingdr avtalade projekt och forvarv.

9,5 mdKkr

2020 2021 2022 2023 2024

Utslapp av CO,e 2030:
Scope I-2: Nettonoll

5
knadsbaserad berdkni 0 5 ;
(marknadsbaserad ber&kning) ,4 l<g/ z
|

0

ieptEon Vi sénkte under dret utsléppen av CO,e med
50 procent (scope | och 2) till 0,45kg/BOA.

I scope 3 minskade CO,e i nyproduktion till
239 ton/BTA (358).

BOA

202I 2022 2023 2024
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Lansas vardeskapande

Lansas virdeskapande

Anvanda resurser

Kompetens hos medarbetare och samarbets-
partners.

Relationer med hyresgdster, leverantérer,

samarbetspartners, kommuner och beslutsfattare.

Kapital i form av investeringar, sysselsatt kapital
och lan.

VERKSAMHET

HALLBARHET

Vardeskapande

®

FASTIGHE -

[

Forvaltning och uthyrning i egen regi samt upp-
handlade tjanster av externa partners med I&ng
erfarenhet och lokal férankring. Lansa férvaltar och
moderniserar befintliga fastigheter och utvecklar
deras miljoprestanda.

Forvarv av fastigheter i storstadsomréden och region-
staéder i tillvaxt. Lansa férvarvar séval fardiga bo-
stadsfastigheter som fastigheter under byggnation.

Utveckling av mark och pdgdende
projekt dar Lansa tillfér kompe-
tens, kunskap, ledning och
projektstyrning.

Foérvaltning
och
uthyrning

FINANSIERING

FORMELL
ARSREDOVISNING

BOLAGSSTYRNING
OCH UPPLYSNINGAR

Hyresgdster
Attraktiva, hdllbara och trygga hem i attraktiva lagen.

Agare
Léngsiktigt stabil avkastning till 1&g risk.

Leverantérer och samarbetspartners
En l&ngsiktig och drivande partner fér gemensam
utveckling.

Medarbetare

Attraktiv arbetsplats med stort fokus och kompetens-
utveckling hallbarhet samt professionell och person-
lig utveckling.

Samhadllet
Fler héllbara och trygga bostadsomréden dar
mdanniskor trivs och @r stolta.
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Investment case

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
omrdde. V@r investerings-
horisont @r evig. Vi investe-
rar i fastigheter som héller
hég kvalitet och ligger i bra
I&gen samt i attraktiv mark.
Det ger foérutsattningar for
stabil och férutsaégbar direkt-
avkastning med lag risk.

OMVARLD
OCH MARKNAD

En etablerad aktor
med track record

Under vara &tta ar har vi
haft en stabil och positiv
utveckling. Den genom-
snittliga avkastningen pé&
eget kapital har varit

5,9 procent. Vihar en
organisation for férvalt-
ning, projektutveckling och
fortsatt expansion samt en
bolagsstyrning som lever
upp till de krav som stdlls
pd boérsnoterade bolag.

VERKSAMHET
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Ett rikstickande
bestand med 14g risk

Viinvesterar i hyresfastig-
heter och mark i kransen
till svenska storstdder samt
i regionstdder med dyna-
miskt ndringsliv, hdgskolor
och universitet samt i an-
slutning till kollektivtrafik-
hubbar. Det innebdr trygga
investeringar pé likvida
fastighetsmarknader i hela
Sverige - en geografisk
diversifiering som ytter-
ligare minskar risken.

FINANSIERING

Starka dgare med
gemensam agenda

Lansa ags idag av nio
bolag inom Lansférsak-
ringssfaren. Det &r bolag
med likartad verksamhet,
delade varderingar och
gemensam dgaragenda.
For dgarna innebdr Lansa
en méjlighet till direktexpo-
nering mot hyresbostader
utan mellanled. F&r oss som
bolag bidrar starka och
l&dngsiktiga agare till for-
utsdgbarhet och minskad
finansieringskostnad.
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Med héllbarhet i
vart DNA

Kérnan i vér verksamhet
ar héllbara och trygga
bostadder. Dédrmed bidrar
vi ocksa till utvecklingen av
de orter ddr vi dger fas-
tigheter, vilket &r i linje med
véra dgares starka lokala
férankring. Sedan starten
har vi haft mdlet att vara
det mest grona bostads-
bolaget, vilket gagnar béde
hyresgdster och dgare. ldag
ar 93 procent av vara fas-
tigheter miljocertifierade.
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Omvarldstrender

Inflation klart under Riksbankens mél och kraftigt fallande réantor. 2024 inne-

VERKSAMHET

HALLBARHET

bar en tydlig véndning pd rantemarknaden, vilket ocksd ledde till en viss

okning av aktiviteten pd fastighetsmarknaden. Samtidigt visade sig Idgkon-
junkturen bli mer utdragen @n vad de flesta bedémare tidigare férutspatt.
Infér 2025 bedéms stabiliserade rantor och beslutade skattesénkningar bidra

till 6kad képkraft for svenska hushadill.

De senaste dren har inte lidit brist p& dramatik. Inom
loppet av fem &r har Sverige och varlden genom-
gatt pandemi, 6kade geopolitiska spanningar, krig,
inflations- och prischock samt héjda réntor. Med
inflationen under kontroll och kraftigt fallande réntor
befinner sig Sverige och Europa i en ldgkonjunktur
som visar sig bli mer utdragen &n vad som forst férut-
spa&ddes. Efter att ha gétt stark i ménga &r bromsar
nu exportindustrin in, samtidigt som byggsektorn
fortfarande lider av sviterna fran inflation och héga
réntor.

Kulmen fo6r inflation och stigande rantor

Tecknen pé fallande inflation var tydliga redan for
ett &r sedan och varldens centralbanker &t fér férsta
gdngen pd lange rantorna vara oférandrade. Darefter
kom sé@nkningarna av styrrantan allt tatare. Frén
toppnivan pd& 4,00 procent i bérjan av dret var styr-
réntan vid drets utgdng nere pd 2,50 procent.

Mycket talar nu fér en stabilisering av rdntornai
Sverige och Europa samt att vi dédrmed ocks& nédrmar
oss ett slut pd& ldgkonjunkturen.

Underliggande behov av bostider

Aven om konjunkturen innebdr kortsiktiga svéing-
ningar, s& finns det ett antal l&ngsiktiga trender som
ligger fast. Det gdller framfér allt urbaniseringen och
digitaliseringen med Al-revolutionen, vilka har en
direkt pé&verkan pé& bostadsmarknaden.

Sverige &r ett av varldens mest urbaniserade lander
och trycket pé staderna har under senare ar for-
starkts av en kraftig befolkningsékning. Framfér allt
har de mellanstora stdderna och kommunerna kring
de tre stdrsta stderna vuxit snabbt. Idag bor hdalften
av Sveriges befolkning i de 33 stérsta kommunerna.
Aven om befolkningsékningen nu avtar, s& férvéntas
inflyttningen till stdderna fortsatta.
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Genom digitalisering kan vi addera nya tjanster
kopplade till exempelvis vart boende och effektivisera
anvandningen av bland annat el, vérme och vatten.
Klimatfrédgan och utvecklingen p& energimarknaden
kommer att skynda p& évergdngen till smarta hem
samtidigt som digitaliseringen dven bidrar till badde
trygghet och bekvamlighet.

Brett tryck pa hallbarhet

Det finns antagligen inget annat omréde som driver p&
den tekniska och affédrsmdassiga utvecklingen lika mycket
som hdllbarhetsfrégorna. Lagstiftare, internationella
aktdrer, dgare, banker, samarbetspartner och hyres-
gaster — alla ér idag medvetna om utmaningarna och
drivande i den gréna omstdliningen. Detta férstdrks av
fortsatt hdga energipriser och dérmed 6kade krav

pd effektivisering av anvdndningen av el, vérme och
vatten. Fastighetssektorn befinner sig mitt i denna
utveckling med stora méjligheter att bidra positivt.
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Svensk ekonomi
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Hushallen forvantas dra svensk ekonomi

| bérjan av 2024 var inflationen (KPIF) 3,3 procent,
vilket fortfarande var en bit éver Riksbankens mal pé&
2 procent. Frédn och med juni ladg KPIF klart under Riks-
bankens mal. Darmed kunde Riksbanken ocksé sénka
styrr@ntan. Frén toppen pd 4 procent har Riksbanken
genomfért total fem sénkningar och styrréntan var
vid arsskiftet 2,5 procent.

Ett av syftena med den tidigare rdntepolitiken var att
kyla av ekonomin for att darmed pressa ner inflatio-
nen. Detta syfte uppndddes och Sverige befinner sig
sedan drygt ett ér tilloaka i Idgkonjunktur med svag
tillvéxt och stigande arbetsléshet. Vid sidan av in-
hemska faktorer har dven den svaga utvecklingen pé
viktiga exportmarknader, sésom Tyskland, bidragit.

I sin decemberprognos rdknade Konjunkturinstitutet (KI)
med att svensk ekonomi vaxte med 0,5 procent under
2024. Samtidigt réknar Kl med en tillvéxt pé 1,2 pro-
cent under 2025 samt 3,| procent 2026. Det betyder
att Idgkonjunkturen héller sig kvar léngre én vad man
tidigare forutspdtt.

Liksom tidigare har byggsektorn det fortsatt tufft.
Under éret har dartill industrikonjunkturen bromsat

in avsevart, vilket framfor allt beror pé internationella
faktorer. Samtidigt har besdksndringen fortsatt
kunna dra nytta av en svag krona. | takt med att
hushdllens ekonomi férbattrats har ocksé handeln
&terhdmtat sig. Den privata konsumtionen ar idag
den starkast drivande kraften i ekonomin.
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Infér 2025 vantar fortsatt sjunkande rantor. Dartill
sdnks ett antal skatter, vilket férvantas leda till
ytterligare férstarkningar av hushdllens ekonomi.
Det forvantas i sin tur paverka efterfrdgan pé bo-
stader.

Konjunkturinstitutets prognos, december 2024

2025 2026 2027
BNP till marknadspris 1,2 3,1 2,7
Arbetsldshet 8,5 8,2 7,6
Inflation (KPIF) 1,7 1,5 1,9
Styrrénta 1,5 1,5 2,0
Tiodrig statsobligationsréanta 2,1 2,3 2,5

Inflationstakten, %

Styrrantans utveckling, %
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Bostadsbyggandet har minskat kraftigt under senare ar. Inflation,
stigande produktionskostnader och hdjda réntor pdverkade béade
prisbilden och mé&nniskors betalningsférmaga. Den langsiktiga
efterfrdgan pé bostéader ar dock fortsatt stor — framfor allt i och
runt storstdderna samt p& hégskoleorter.

Allt fler av Sveriges kommuner rapporterar att de har
balans p& bostadsmarknaden. Enligt Boverkets regio-
nala bostadsmarknadsanalyser hade 119 av 390 kom-
muner balans mellan utbud och efterfrdgan under
2024, vilket ar 22 fler @n aret innan. Enligt samma
kélla uppgav 148 kommuner att det rddde underskott
p& bostdder - en minskning med 32 jamfort med for
ett &r sedan.

Orsaken till det minskande &verskottet &r en kombina-
tion av att mycket nyproduktion kommit ut p& mark-
naden under senare ar. Samtidigt ékar befolkningen
inte i samma takt som tidigare och hushdllen har

haft det ekonomiskt tuffare. Detta har lett till en viss
mattnad av efterfréigan pd hyresldgenheter i de allra
dyraste prissegmenten.

Fortsatt trogt for byggandet

Enligt Boverket kommer trenden med minskande &ver-
skott pé& bostader brytas inom tre ér. Anledningen

ar ett fortsatt litet antal byggstarter. Frén toppno-
teringen pd fler adn 70 000 byggstartade bostader

202! har siffran under de tva senaste dren legat
precis dver 30 O0O0. Lagre inflation och sénkta réntor
har dock bidragit till att 2024 &rs siffra reviderats upp
jamfért med tidigare prognoser.

Infér 2025 spdr Boverket en liten 6kning. Den ekono-
miska konjunkturen och den svenska modellen for
hyressattning har dock en fortsatt dterhdllande
effekt p& nyproduktionen av hyresrdtter.

Fortsatt underskott pa Lansas orter

De storsta underskotten pd bostader finns i och runt
storstdderna samt p& hégskoleorter. Detta @r orter
med fortsatt inflyttning, 6kande inkomster och lag
arbetsl6shet.

De orter dar Lansa ager fastigheter har vuxit med
3| procent, eller drygt 500 000 invanare, sedan
millennieskiftet. Trots omfattande nyproduktion finns
det p& dessa orter ett ackumulerat underskott p&
bostdder som férvantas bestd eller till och med 6ka
under kommande &r.
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Transaktionsmarknaden borjar vakna

Sjunkande rantor bidrog till viss 6kad aktivitet pé
transaktionsmarknaden under 2024. Tendenserna
marktes férst nar det gdllde bostadsfastigheter och
spreds under &ret till fler segment. Framfér allt &r det
bolag med solida dgare och I&g beldning som inled-
ningsvis varit aktiva pd& kdparsidan. | takt med att
rantorna fortsatter falla och trycket p& balansrdk-
ningarna minskar 1ar fler transaktioner genomféras.
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Lansas orter

Lansas orter

Lansas fastigheter finns i flera av Sveriges mest expansiva och attraktiva
stader och regioner. Orterna prdglas av starkt positiv befolkningsutveckling,
hégutbildade invénare med goda ekonomiska forutsattningar samt ett
strukturellt underskott pé& bostader.

Lansas besténd finns pd I5 orter, i sju av Sveriges tio stdrsta och snabbast vaxande
arbetsmarknadsregioner. Det innebdr goda méjligheter till tillvaxt dven i tider av
ekonomisk osakerhet och dé befolkningstillvéixten minskar i évriga landet.

Umead ar hem fér manga innovativa féretag och forsknings- -
institutioner inom bland annat informationsteknik och life
science. Har finns aven tillverkningsindustri med lang histo-
ria. Umed har en ung och valutbildad befolkning och ar-
betsmarknadsregionen omfattar fler an 160 000 invanare.
Under senare &r har Umed vuxit och det rdder underskott
p& bostader i hela kommunen.

Antal invénare Befolkningsékning’
Umed 134 249 18 %

. . Vasteras ligger i frontlinjen nér Sverige och varlden ska
Vasteras st&lla om till hallbar produktion och anvéndning av el med
en l&ng historia som Sveriges elektrotekniska centrum. Har
har ABB, Westinghouse, Bombardier och Northvolt stora
anlaggningar. Vasterds befolkning passerade 160 000
under 2024 och arbetsmarknadsregionen har 280 000
invénare.

Antal invdnare Befolkningsékning’
Vésterds 160 634 18 %

*Befolkningstillvéxt sedan 20I0.

FORMELL BOLAGSSTYRNING
ARSREDOVISNING OCH UPPLYSNINGAR

Orebro ar en universitetsstad med ett mangsidigt nérings-
liv. Med sitt strategiska lage ar staden en viktig hubb for
transport, logistik och lagerhantering. Orebro hamnar ofta
hégt i olika rankningar av féretagsklimatet. Arbetsmarknads-
regionen ar Sveriges fjdrde stérsta och omfattar drygt
300 000 invénare.

Antal invénare Befolkningsékning’

Orebro 160 140 20 %

Karlstad &r ett viktigt centrum fér pappers- och massa-
industrin med 250 féretag inom sektorn. Staden ar ocksé
en universitetsort samt en shopping-, evenemangs- och
besoksstad med en expansiv tjdnstesektor. Naringslivsklimatet
har férbattrats kraftigt pd senare ar. Totalt bor det fler én
260 000 invéanare i arbetsmarknadsregionen.

Antal invédnare Befolkningsékning”

Karlstad 98 084 16 %
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Uppsala/norra Stockholm

Géteborgsregionen
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Stockholm och Uppsala bildar en av Europas
frémsta tillvaxtregioner och ligger bland annat
pad tredje plats i Europa ndr det gdller antalet en-
hérningsféretag, det vill startupbolag som nétt en
vardering pd en miljard dollar. | den gemensamma
arbetsmarknadsregionen bor néstan 3 miljoner
invénare.

Uppsala &r en ledande universitetsstad och ett
centrum for Idkemedelsutveckling och life science.
Har finns dven ledande féretag inom ICT och
CleanTech. Staden har en ung och valutbildad
befolkning.

Jarfalla, tva mil nordvast om Stockholm, har stora
friluftsomr&den samt ett stort utbud av shopping.
Jarfalla ar en tillvéxtkommun med ett brett
ndringsliv. Storsta privata arbetsgivare ar férsvars-
koncernen SAAB.

Knivsta, strax sdder om Uppsala, har haft en

av Sveriges stérsta befolkningsdékningar sedan
millennieskiftet. Invénarna i Knivsta har lagst
genomsnittsélder i Sverige. Utbildningsniva,
forvarvsfrekvens och snittinkomst ligger en bra bit
over rikssnittet.

Goéteborgsregionen ar hjartat i svensk och nordisk
exportindustri och ledande inom elektrifierade
transportlésningar. Har sker ocksé en tredjedel av
svenska féretags samlade investeringar i FoU.
Arbetsmarknadsregionen omfattar cirka 1,5 miljo-
ner ménniskor och arbetslésheten &r lagst bland
de svenska storstadsregionerna.

Goteborg rankas hdgst i Sverige nér unga
talanger ska vdlja stad. Pa Géteborgs universi-
tet och Chalmers tekniska hogskola gar fler an

50 000 studenter och staden har ocksé fatt flera
utmdrkelser som beséksmal. Géteborgs Hamn

&r Nordens stérsta hamn och ett skl till varfér
Goteborg a@r Nordens bésta logistiklage.

Kungalv &r en av Géteborgs kranskommuner och
har under senare ar haft en stark befolknings-
tillvéixt. Har bor cirka 50 000 invénare och det
r&der underskott p& bostader.

Oresundsregionen strécker sig éver tvé lander
samt omfattar totalt dver 4 miljoner invénare,
12 universitet och svarar foér 26 procent av
Sveriges och Danmarks samlade BNP.

Helsingborg, Lund, Malmé och Ystad pé& den
svenska sidan har ett vaxande och dynamiskt
ndringslivinom bland annat handel, logistik, life
science, IT och livsmedel. Lunds universitet ar ett
av Sveriges dldsta laroséten och Malmé univer-
sitet ett av de yngsta. Totalt studerar 55 000
studenter vid de b&da universiteten.

Arbetsmarknadsregionen Malmé-Lund técker
hela vastra Skéne och ar med sina 1,2 miljoner
invé@nare Sveriges tredje storsta. Det réder starkt
tryck pd bostadsmarknaden i de vdastra och
sédra delarna av lanet. Sedan millennieskiftet har
Helsingborg, Lund, Malmé och Ystad tillsammans
vuxit med mer &n 150 OO0 invénare.

I Link&ping finns ledande féretag inom IT, miljé-
teknik och medicinteknik. Har finns &ven férsvar-
skoncernen Saab och Ericsson, liksom flera statliga
myndigheter. Tillsammans skapar det en dynamisk
och attraktiv arbetsmarknadsregion med ndstan
470 000 invanare.

Befolknings-
Antal invanare 6kning*
Linképing 168 035 16 %

Vaxjo har ett varierat néringsliv med stor tillvaxt
av framfér allt mindre féretag. Har méts den
smaléndska entreprendrsandan och Linnéuniver-

Befolknings-  jtetets kunskapscentra. Staden ar centrum i en
Befolknings- Antal invénare 6kning* arbetsmarknadsregion med cirka 150 OO0 invénare.
Antal invénare Skning* Befolknings- Malméd 365 644 24 % Det‘ st.rctegisko ladget gor Vaxjoé till en attraktiv
Uppsala 248 016 27 % Antal invénare kning*  Helsingborg 152 091 189 logistikstad.
Jarfélla 88 950 36 % Goteborg 608 993 20% Lund 131 590 21 % Befolknings-
Knivsta 21193 46 % Kungdlv 50313 24 % Ystad 32106 14 % Antal invénare 8kning*
Totalt 358 159 30 % Totalt 659 306 20 % Totalt 681 431 22 % Véxjo 98 334 20 %

*Befolkningstillvéxt sedan 20I0.
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Verksamhet
Vi erbjuder fler an 3 600 trygga hem fér stolta hyresgéster genom att
utveckla, férvarva och férvalta bostadsfastigheter. Under 2024 fortsatte vart
bestdnd att véxa. Samtidigt tog vi in fastighetsférvaltning och uthyrning
i egen regi. Darmed skapade vi férutsattningar for fortsatt tillvaxt i takt
med att marknaden ater éppnar upp.
Under 2024 praglades arbetet inom var fastighets- Fastighetsbestﬁnd Bestdndet delas in i

férvaltning av att vi etablerade en ny férvaltnings-
organisation. Samtidigt stod fem av véra projekt
klara med sammanlagt 752 nya Idgenheter och vi
forvarvade ytterligare tvé fastigheter. Under de nar-
maste dren kommer expansionen ske bdde genom
férvarv av befintliga fastigheter och nyproduktion

- Férvaltningsfastigheter som vi &ger och férvaltar

- PAgdende forvarv i form av projekt som vi férvarvar
vid fardigstallande

- Pdgdende projekt som vi dger och utvecklar

Vi &ger 34 fastigheter i I5 véixande regionst&der dver
hela Sverige. Fastigheterna finns framfér allt i kransen
kring storstaider samt pd universitets- och hégskole-
orter i nGgra av Sveriges mest expansiva regioner.

i tillvéxtkommuner.

Andel av marknadsvérde, % Fastighetsbestand Geografisk spridning bostéder

B Gresund, 26% Antal  Marknadsvérde, Ort/region Antal ldgenheter
N solo}Knivstc 55 Fastighetstyp lagenheter mdkr’ Oresund 1066
u Upp 05 e Férvaltningsfastigheter 3 608 8,1 Umed 537
mea, 0% P&g&ende forvary 258 0,6 Uppsala/Knivsta 591
Iforlstad, % P&g&ende projekt 266 0,8 Karlstad 459
u \?.,rebr(? 9|§ . Totalt 4132 9,5 Orebro 407
u ?Sterds‘ : * Sdkerstdllt fastighetsvarde, inkluderar avtalade projekt och Vésterés 395
[l Goteborg, 7 % fErVArY. Vaxid 166
W Jarfalla, 4 % Jarfalla 126
Vaxjo, 4 % Kungélv 89
Kungalv, 2 % Link&ping 72
[ Linkdping, 2 % Géteborg 224
Totalt 4132
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Foérvaltning och
uthyrning

Forvaltning och uthyrning

Fem inflyttade projekt och tvé férvarvade fastigheter. Dessutom en ny
och mer kundndra organisation. Det &r ingen éverdrift att sdga att
tempot inom férvaltning och uthyrning var hégt under 2024. Resultatet i
form av kraftigt minskade vakanser pd en tuff marknad talar sitt tydliga

sprak.

Frén att sedan starten ha férvaltat véara fastigheter
tillsammans med utvalda samarbetspartners, tog vi
under 2024 &ver ansvaret sjalva och anstallde regio-
nala férvaltare. Vi rekryterade dven en energi- och
driftsingenjor samt tre medarbetare till vér uthyrning
och kundservice. Syftet ar att ytterligare férbattra
effektiviteten och komma nérmare véra hyresgdaster.

Den tydligaste effekten sé& har langt ar att vi sénkt
vakansnivan till 0,5 procent (1,2). Detta har uppndtts
genom ett mdlmedvetet arbete av vart uthyrnings-
team. Betydelsen av dessa insatser blir extra tydliga
dé de skett i en marknad dar vakanserna generellt
har &kat.

Organisationsférandringen var fullt implementerad
under januari 2025. Vid drsskiftet tog vi &ver service-

anmdlan pé samtliga orter. Dadrmed har vi férvaltning,

uthyrning, kundtjanst och all Grendehantering i egen
regi. Samtidigt fortsatter vi samarbetet med vdra
I&ngsiktiga partners ndr det gdller exempelvis fas-
tighetsskotsel, lokalvard, tradgdrdsarbete och fel-
avhjalpande atgdrder.

Viaxande forvaltningsbestand

| takt med att vara projekt fardigstalls gér de ocksd
over i vér férvaltningsorganisation. Under 2024 kunde
vi valkomna nya hyresgdster i fem fardigutvecklade
projekt med totalt 752 ldgenheter. Det dr ett Idng-
siktigt arbete som kréver ett néra samarbete mellan
uthyrare och var projektorganisation for att pé bdsta
satt valkomna hyregdsterna till deras nya hem.

Vitog ocksé 6ver ansvaret for de tvd fastigheter vi
forvarvade i Lund respektive Uppsala. Totalt innebar
det att viidag forvaltar ndstan | OO0 fler lGgenheter
an for ett &r sedan. Att vi kunnat ta in sé ménga nya
enheter i var férvaltning ar ett gott betyg pd véra
rutiner och p& var nya organisation.

Fortsatt arbete med kostnaderna

Aven om inflationen fallit tilloaka innebér det inte

att priserna har sjunkit, utan bara att takten i pris-
okningarna minskat. Vid arsskifftet var rantorna annu
inte nere pd& den nivd vi beddmer att de ska ligga pad.
Dartill har avtalade hyreshéjningar dnnu inte gett full
kompensation for tidigare kostnadsékningar.
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For att uppratthdlla ett acceptabelt driftnetto arbe-
tade vi darfor fortsatt med att sénka véra kostnader
och effektivisera vér energianvéndning. Totalt minskade
vi va@r energianvandning med I8 procent i jdmférbart
bestand.

Ett allt gronare bolag

Vi ska vara marknadens mest gréna bostadsbolag.
Det ar ett ma&l som skdrps i takt med den allménna
utvecklingen mot 6kad hdllbarhet. Utéver energieffek-
tivisering och minskad férbrukning fortsatter vi bland
annat arbetet for att installera fler solceller samt sett
over vara inkdp av el och fjarrvérme. En utférligare
beskrivning av vart héllbarhetsarbete finns p&
sidorna 26-39.
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Yta Yta Lgh, Snitt Hyra,
Fastighet Ort Adress Byggér  bostéder, kvm lokaler, kvm antal Igh, kvm kr/kvm/ér Miljécertifiering
Lindholmen 31:1  Géteborg Lindholmsallén 43-49, Karlavagnsgatan 20-22 2012 9 300 300 138 67 1927 Certifiering pégér
Guldheden 53:1 Géteborg Doktor Allards Gata 60-72 2012 5851 530 86 68 1908 Certifiering pégér
Hoéréfsan 2 Helsing-  Derbyvdgen 1 A-3 F 2016 2 220 0 36 62 1837 Miljsbyggnad iDrift Silver
borg
Skalby 3:544 Jarfalla Ormbackavéigen 40-46 2024 7 309 0 126 58 2 658 Miljsbyggnad Silver
Galeasen 6 Karlstad  Bergendorfgatan 6 A-F 2014 9 622 0 167 58 2 018 Miljsbyggnad iDrift Silver
Strélen 2 & 11 Karlstad  Vikengatan 10-14, 18 2008 4758 119 88 54 1867 Miljsbyggnad iDrift Silver
Fullriggaren 5 Karlstad  Stapelg. 5-7, Bergendorfg. 8 C-G, Ahlmarksg. 9 2018 11 560 386 204 57 2 018 Miljgbyggnad Silver
Vrd 1:749 Knivsta Dammgatan 30-36 2017 2 894 0 44 66 2 161 Miljsbyggnad Silver
Angby 1:136 Knivsta Torp&ngsgatan 12 2024 6 088 0 134 45 2 469 Milisbyggnad Silver
Angby 1:138 Knivsta Torpéngsgatan 2 2024 5233 0 113 46 2 445 Miljsbyggnad silver
Korpen 5 Kungélv  Gunnarsberg 1-4 2019 4 903 53 89 55 2 173 Miligbyggnad Silver
Ishalkan 18 Linképing  Mantalsgatan 10-14 2015 4721 0 72 66 1834 Miljsbyggnad iDrift Silver
Lagerkransen 3 Lund Solbjersvéagen. 37, Vetenskapsgatan. 4 A-H 2022 4 586 116 82 56 2 140 Milibyggnad Guld
Nécken 1 Lund Rébylundsvégen 81-87 2023 3489 91 98 36 2 005 Svanen
Journalen 1 Malmé Simrisbanv. 18, Tekla Thomassons g. 17 2024 10 641 o 177 60 2 554 Miljdbyggnad Silver
Dagvattnet 2 Malmé Hyllie Vattenparksgata 15 A-P 2023 5 405 37 106 51 1723 Miljsbyggnad Silver
Sjéréet 1 Umeé Sjéravagen 16-30 2016 6765 0 111 61 1847 Miljsbyggnad Silver
Etern 5 Umeé Mariehemsvéagen 6 G-H, J-K 2008 8212 0 160 51 1861 Miljsbyggnad iDrift Silver
Pysslingen 1 Umeé Ndckens vég 8-18 2018 5095 0 91 56 2 014 Miljsbyggnad iDrift Silver
Humlegérden 1 Umeéd K&lhagsvégen 19A-E, 21A-F, C)rfgr(’ind 3, 5A, 5Boch 2023 8 699 0 175 50 1768 Svanen
Gardsgatan 11A-E, 25A-F
Kébo 66:1 Uppsala  Amanuensg. 2-4, Docentg. 7, Kansliskrivarg. 10-12 2019 5100 135 98 52 2 348 Milisbyggnad iDrift Silver
K&bo 74:1 Uppsala  Arne Tiselius g. 52 A-B, Lydia Wahlstréms g. 27 2024 10 165 0 202 50 2 557 Milijsbyggnad Silver
Férseglet 3 Vésterds  Babordsgatan 4 A-B 2022 8 494 0 162 52 2 187 Svanen
Kungsljuset 2* Véster8s  Aspvretsgatan 4-8 2020 2745 1302 56 49 2 130 Miljgbyggnad iDrift Silver
Svéardslilion 6 & 7 Véasterds  Svérdslilieg. 3 E, Guldsporreg. 2 D 2021 3630 0 69 53 2 194 Svanen
Ségklingan 7 Vésterds  Myggbog. 4-6, Pilg. 25 B, Viktoriag. 3 2022 6 221 161 108 58 1759 Miljsbyggnad Silver
Ladgan 18 Véxid Linnég. 20-24, Norrtullsg. 14 2020 5121 276 86 60 1931 Miljgbyggnad Silver
Mijélner 5 Véx|o Sédra Jarnvdgsgatan 23 C, Wennerbergsgatan 2A-B 2023 4212 0 80 53 1670 Miljdbyggnad Silver
Mjdlner 6** Véxjé Tradgdrdsgatan 26 2017 0 1603 0 - 1217 -
La&gtrycket 4 Ystad Blixtgatan 2-90 2017 3043 0 43 71 1 653 Miljsbyggnad iDrift Silver
Purjoldken 2 Orebro Linfrégatan 2-8 2016 4 259 0 86 50 2 129 Miligbyggnad iDrift Silver
Rottweilern 1 Orebro Ulrikelundsvégen 8-14 2019 3 303 0 63 52 1871 Milhdbyggnad Silver
Kumminen 1 Orebro Pepparg. 29-33, Karlsdalsallén 42-48, Pomeransg. 36 2017 10135 245 186 54 2 113 Miljsbyggnad iDrift Silver
Marsvinet 1 Orebro Skogstorpsv. 3-7, Sédra Belltorpsv. 19-25 2017 4 848 0 72 67 1902 Svanen
Summa dgda 198 627 5354 3608 55 2 082

" Artal da tidigare kontorsbyggnad omstalldes till nya bostéder.
" Artal d& omfattande renovering av dldre byggnad genomférdes. Hyrs idag ut som skola men byggratt fér bostéder finns pé fastigheten.
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Under 2024 utékades Lansas fastighetbestdnd med nastan | 000 Iagen-
heter. Av dessa tillkom 752 genom nybyggnation av fem projekt. Samtidigt
forvarvades tva fastigheter i Lund och Uppsala med totalt 196 lagenheter.
Vid darsskiftet 2024/2025 bestod projektportféljen av ett projekt som ar i
produktion och ett under projektering.

Lansas strategi bygger pé& en kombination av tre olika

satt att expandera fastighetsbesténdet:

- Férvarva projekt genom att teckna avtal med en
fastighetsutvecklare som béde initierar och slutfor pro-
jektet. Betalning sker antingen delvis under projektets
gdng eller nér det &r klart. Vi arbetar néra projekt-
utvecklaren och entreprendren fér att hitta I6sningar
som lever upp till Lansas kvalitetskrav. Vi ansvarar éven
fér uthyrning och all kontakt med hyresgdsterna.

- Egenutvecklade projekt dar vi antingen vinner en
kommunal markanvisning eller képer privat mark.
Ibland &r vi med och tar fram en detaljplan for fas-
tigheten, i andra fall &r detaljplanen redan antagen
och klar. Vi leder projektet genom alla dess skeden
till dess att hyresgdasterna har flyttat in och vi for-
valtar fastigheten.

- Férvarv av existerande férvaltningsfastigheter som
lever upp till véra krav pé kvalitet, energiprestanda
och hélibarhet.

De olika satten att expandera fastighetsbesténdet
innebdar olika mojligheter och utmaningar. | de fall vi
férvarvar ett fardigt projekt tar viingen eller liten

risk fér eventuella kostnadsdkningar under entre-
prenaden. Samtidigt ar vara méjligheter att pverka
produkten mindre &n om det &r vi som &ger och driver
projektet frén detaljplan till dess att hyresgdsterna
flyttar in. | egenutvecklade projekt tillfaller ocksé hela
projektvinsten oss, men vi tar ocksé en stérre del av
risken. Genom méjligheten att véxa pé alla tre satten
har vi méjlighet att agera i manga olika konjunktur-
lagen.

Fem av sju projekt firdigstillda

Under 2024 fardigstallde vi fem projekt. | Jarfalla pagick
vid @rsskiftet inflyttning i Appellunden med 126 lagenhe-
ter. Det samma gallde Gullviva och Mandelblom i Knivsta
med totalt 247 Idgenheter. Tidigare under dret flyttade
hyresgdsternain i Florist i Uppsala. Till detta ska ladggas
Journalen i Malmé som beskrivs pé sidorna 38-39.

Vid d@rsskiftet var vi engagerade i projektet Pris-
tagaren i Lund med 258 ldgenheter och planerad
inflyttning under 2025. Dartill har vi ett projekt i
Helsingborg, vilket befinner sig i detaljsplaneprocess.
| samtliga projekt staller vi hdga krav pé kvalitet,
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att de ligger i attraktiva Idgen och att de kommer
att miljécertifieras enligt ledande standarder. Fokus
ligger p& de geografiska marknader dar vi redan ar
etablerade.

Tva forvarv pa universitetsorter

I maj férvarvade vi fastigheten Sirenen med 98 lGdgen-
heter i Lund. Fastigheten ligger i S6édra Rabylund, cirka
2,5 kilometer &ster om Lunds centrum, och fardigstall-
des under 2023. Har vaxer en ny, modern stadsdel
fram med nérhet till b&de natur och Lunds stadskéarna.
Byggnaden &r miljécertifierad med Svanen och har
mycket l&g energiférbrukning.

I bérjan av hésten kdpte vi fastigheten Rosendalsfaltet
i Rosendal i Uppsala. Fastigheten innehdller 98 Iadgen-
heter och fardigstalldes 2020. Den &r certifierad
enligt Miljébyggnad iDrift Silver och karaktdriseras
av sin lekfulla arkitektur med en stor muralmdélning

av konstndren Lex Zooz frén Estland. Rosedal ligger
s6der om Uppsala centrum med ndarhet till tvé univer-
sitetsomrdden. | samma stadsdel fardigstallde vi
under daret projektet Florist.
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Expansion

Pédgéende forvérv

Fastighet Ort Byggar Yta bostéder, kvm Yta lokaler, kvm Lgh, antal Snitt Igh, kvm Miljécertifiering
Pristagaren 3 Lund 2025 12 542 0 258 49 Miljsbyggnad Silver
Totalt 12 542 0 258 49

Pdgéende projekt

Fastighet Ort Byggar Yta bostéder, kvm Yta lokaler,kvm Lgh, antal Snitt Igh, kvm Miljécertifiering
Valsen Helsingborg TBD 16776 0 266 63 Milibyggnad Silver
Totalt 16776 0 266 63

-l

Bona Terra, Pristagaren 3, Lund ] : '= ' Raml6sa Port,Valsen; Helsingbofgs

Sl W

s EEEEER
=R EE

-

S T

L7

. W "
-

-
l:"...-‘
6]
e |
g

23



OMVARLD HALLBARHET

OCH MARKNAD

INLEDNING VERKSAMHET FINANSIERING FORMELL

ARSREDOVISNING

BOLAGSSTYRNING
OCH UPPLYSNINGAR

Egenregi gav
resultat direkt

Egen regi gav resultat direkt

Under 2024 tog Lansa 6ver férvaltning, uthyrning, kundservice och all
drendehantering i egen regi. Totalt anstalldes fem nya medarbetare och
fyra ytterligare ansluter i bérjan av 2025. Samtidigt 6ppnade Lansa region-
kontor i Umed och Stockholm. Under 2025 kommer vi Gven éppna i Lund
och Orebro. Redan négra manader efter organisationsférandringen hade

-

vakansgraden i Lanas fastigheter sjunkit frén 1,2 till 0,5 procent.

Varje fas i ett féretags utveckling stdller sina krav pé
bemanning och organisation. Nar Lansa grundades
2016 forvarvade vi fyra fastigheter pé fyra olika orter.
D& var det naturligt att arbeta med lokala samarbets-
partners nér det gdller allt som har att géra med
fastigheternas férvaltning och drift.

- Sedan fortsatte vi expandera pd ett ganska stort
antal olika regionala marknader. D& férdjupades
samarbetet med vara partners. Det var en modell som
passade oss och véra hyresgdaster bra d@, forklarar
Anders Woodall, férvaltningschef pd Lansa.

Under de senaste dren har Lansa valt att fokusera
sin expansion till befintliga marknader. Det har skapat
forutsattningar for en mer effektiv forvaltning, nGgot
som gors bdst i intern regi.

- Med ett storre och samlat bestand blir det mer kost-
nadseffektivt att ta dver ett antal processer. Utéver
direkta besparingar far vi battre kontroll och kvalitet

inom exempelvis uthyrning, kundservice och drende-
hantering, férklarar Anders Woodall.

Ett exempel pd vad detta kan leda till &r att Lansa
redan kunnat minska vakansgraden i bolagets fastig-
heter. Detta ar sarskilt gladdjande eftersom vakans-
nivéerna p& bostadsmarknaden ékat generellt.

- Vihar sett ett valdigt starkt engagemang sedan

vi tog dver uthyrningen i egen regi. Vi ser hur vara
medarbetare dr snabba med att ta tag i och félja upp
saker. Man gor det ddr lilla extra som kanske inte stér

i ett avtal med en extern aktor. Ja, allt det dar som
tillsammans kan géra ganska stor skillnad, berattar
Anders Woodall.

Mycket av vinsterna kommer i det dagliga samtalet
inom organisationen. Det blir ett enklare och mer
naturligt samarbete mellan exempelvis uthyrare och
forvaltare. Anders Woodall menar ocksé att Lansa och
medarbetarna blir synligare gentemot hyresgdsterna.

24

Anders Woodall, férvaltningschef p& Lansa

- Man har bade tid och méjlighet att prata lite mer -
b&de med kolleger och hyresgdster. Det gor att man
ser badde mojligheter och potential lite tydligare och
snabbare an tidigare.

Arbetet med den nya organisationen inleddes redan

i slutet av 2023. Nar férandringen ar helt genomférd
kommer Lansa att ha regionkontor i Umed, Stockholm,
Lund och Orebro. Organisationsféréndringen ska
vara fullt genomférd under 2025. Redan vid érsskiftet
tar vi &ven dver serviceanmdalan.

- D& kommer vi att ha férvaltning, uthyrning, kund-
service och all Grendehantering i egen regi. Samtidigt
fortsatter vi samarbetet med vara langsiktiga part-
ners ndr det gdller exempelvis fastighetsskotsel, lokal-
vérd, tradgdrdsarbete och felavhjalpande &tgarder.
De kommer att &ven fortsattningsvis vara viktiga
samarbetspartners till oss, avslutar Anders Woodall.
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Lansa och héllbarhet

Det mest grona bostadsbolaget spinner bagen

Vér vision ar att vara det gréna bostadsbolaget som far
manniskor att kénna sig stolta. | mdnga avseenden &r vi redan
ddar. Nar Newsec granskade ett antal bostadsbolag var vi bast

i alla grenar - andel miljécertifierade fastigheter, andel grén
finansiering och energiprestanda. Men vi ndjer oss inte med det.

Nu spdanner vi bégen ytterligare.

Under 2024 minskade vi véra utsldpp av CO,-ekviva-
lenter, sdnkte vér energianvéndning per kvadratmeter
samt 6kade vér andel miljécertifierade fastigheter, lik-
som var andel grén finansiering ytterligare. Dessutom
genomfdrde vi ett projekt fér battre avfallshantering
samt var foérsta trygghetsvandring. Vildmnade aven
in en ansdkan om att fé& véra utsldppsmal godkdnda
enligt Science Based Taregets Initiative. Ansékan be-
viljades i bérjan av 2025.

Samhallsbyggnadssektorn svarar fér cirka 20 procent
av Sveriges totala utslépp av véxthusgaser. Samtidigt
sitter branschen pa flera av nycklarna fér att méta
mdénga av de utmaningar som samhdllet stér infor.
Utdver klimatfrégan gdller det bland annat resursfér-
brukning, behovet av bost&der samt utvecklingen av
attraktiva och trygga stéder.

Fastighetsdgare och byggherrar har en nyckelroll fér
omstdlliningen till en héllbar utveckling. Som fastighets-
dgare och bestdllare styr vi dver b&de sddant som
paverkar klimatet och sociala aspekter. Genom att

handla upp och kravstdlla aktérer samt leda bygg-
processer bidrar vi till att satta forutsattningarna fér
att branschen som helhet kan réra sig mot en héllbar
utveckling. Vi har dessutom ett viktigt ansvar och

en stor mojlighet att skapa héllbara hem béde for
dagens hyresgdster och for framtida generationer.

Haéllbarhet ar afférskritiskt

Att ta ansvar for framtiden @r béde ett viktigt sam-
hallsétagande och affdrskritiskt for Lansa som bolag.
Energikrisen efter Rysslands invasion av Ukraina satte
fingret p& sambandet mellan ekonomi och energieffek-
tivitet. Hallbarhet har samtidigt blivit en nyckelfaktor
inte bara for offentliga beslutsfattare, utan éven for
kunder, samarbetspartners och finansiella aktérer.
Det ar idag den starkaste kraften for utveckling inom
ndringslivet samt ett krav for att lyckas som féretag.

P& Lansa méts engagerade medarbetare med en
genuin vilja att géra skillnad och I&ngsiktiga dgare
som vill att deras investeringar ska driva grén omstall-
ning. Tillsammans med dedikerade samarbetspartners
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och moderna fastigheter gor det att vi kan sikta
hégre dn ménga andra aktdrer.

Héllbarhetsprogram och styrning
av hillbarhetsarbetet

Vart &dtagande inom hdllbarhet finns samlat i vart
héllbarhetsprogram, vilket beskriver bakgrund, motiv,
prioriterade héllbarhetsomréden och arbetssatt. Det
ar ett ldngsiktigt strategiskt dokument som ska ge
oss stod i utvecklingen mot héllbart byggande, inkdp,
dgande och foérvaltande.

Allt eftersom omvdrldens férvantningar och krav
forandras kommer dven vart arbete och véra mél att
utvecklas inom ramen for héllbarhetsprogrammet. Det
kompletteras darfoér I6pande med detaljerade mdll
och tidsatta aktiviteter, vilka arbetas in i affarsplanen
som uppdateras varje ér. Uppfoljning av méluppfyllelse
sker arligen, antingen som en del i den ordinarie
drsredovisningen eller som en separat hdllbarhets-
rapport.



S %«fz INLEDNING OMVARLD VERKSAMHET HALLBARHET FINANSIERING FORMELL BOLAGSSTYRNING

i OCH MARKNAD ARSREDOVISNING OCH UPPLYSNINGAR
rrj Y4 _;g-ﬂ- e
ﬁ@ Lansa och héllbarhet
,Li ﬁ* 4
Sy 17
."?;r} S
o o i
- B, =, } 1
?i; L < 3 4 Deglobala malen
= - -5
3?: . Vi utgdr bland annat ifr@n FN:s globala mél fér héllbar Vi har identifierat fem omrédden ddr vi kan géra storst
T utveckling. Mdlen ar ett ramverk fér att forstd hur vart skillnad och som vi fokuserar pd, vilka kompletteras med
= héllbarhetsarbete bidrar till omvarldens strévan mot ytterligare tre omrdden dar vér verksamhet har méjlighet

héllbar utveckling och manskliga réttigheter. att péaverka:

Huvudsakliga mal Kompletterande mal

i
s T ANSTANDIGA 12 HALLBAR 1 BEKAMPA KLIMAT- GODHALSA OCH 5 JAMSTALLDHET RENTVATTEN OCH
ARBETSVILLKOR KONSUMTIONOCH FORANDRINGARNA QW VALBEFINNANDE SANITET FORALLA
ocnixuuomsx PRODUKTION e s
TILLVAXT w "
’ 6 0 N1 GLOBALA WY

Mél 2030 Mal 2024 Utfall 2024 Utfall 2023
Utslapp av CO,e, Scope 1 och 2 0 kg/BOA 0,75 kg/BOA’ 0,45 kg/BOA™ 0,90 kg/BOA™
Miljécertifierade fastigheter, % 100 100 93 88
Grén finansiering, % 100 100 83 80
Trygga hyresgdster (Trygghetsindex), % 90 90 84 85
Primdrenergi i projekt, kWh/m? 37,5 50 ’ -
Primérenergi i férvaltningsbesténdet, kWh/m? 65 75 74 -

Hallbarhetsmal

"Marknadsbaserad berékning
“Platsbaserad berékning uppgér till 4,3 kg/BOA

Definition av platsbaserad och marknadsbaserad berédkning férklaras pé sid 98. = e ‘;!;?’;'
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Intressent- och
véasentlighetsanalys

Intressent- och visentlighetsanalys

Vi ar, likt manga fastighetsféretag, en liten organisation i for-

héllande till de stora vérden som vi hanterar. | sédana organi- Fem prioriterade

sationer blir det extra viktigt att resurser ldggs p& de omraden hallbarhetsomraden

som dar mest vasentliga for hallbar utveckling och dér vi kan né Véra fem prioriterade hallbarhetsom-
storst positiv paverkan. raden bygger pé& vara och branschens

utmaningar. Aven om omvdarldens
férvantningar och krav forandras ar
madlet att var inriktning ska halla éver
tid.

Vart hallbarhetsprogram bygger pd en vasentlighets- och Vﬁsentlighetsanalys

intressentsanalys som vi genomférde 2021. Denna analys  Intressentdialogen utgér en viktig del av var vasentlig-
ses dver och omvarderas regelbundet, framfor allt om vér hetsanalys genom vilken vi identifierat véra fem priori-
strategi eller vart fastighetsbestadnd férandras vésentligt.  terade hallbarhetsomraden. | analysen tar vi hansyn till

. N ) . De fem prioriterade omradena ar:
Under 2024 skedde ingen revidering av vasentlighetsana-  b&de nationella och globala héllbarhetsmdl, de fragor P

lysen. vara intressenter ser som viktigast samt vara férut- I. Klimatansvar och cirkular ekonomi
sattningar, strategier och méjlighet att péverka. Hittills 2. Hallbar energianvéndning

Intressenter och intressentdialog har vésentlighetsanalysen upprattats genom interna

Vi har valt att dela in vara intressenter i tre grupper: workshops dar deltagarna bidragit med sig sina kunska- 3. Ekosystemtjanster

karn-, primar- samt sekunddrintressenter. Fokus ligger pa ~ Per och erfarenheter av externa intressenter samt deras 4. Hallbara livsstilar och ansvarstagande

kérn- och primérintressenter. Det &r grupper som haren  Varderingar av olika hdllberhetsaspekter.
direkt péverkan p& vér organisation, alternativt har vi
en direkt paverkan pé& dem. Det gdller bland annat véra
hyresgdster, medarbetare, dgare, leverantdrer, samar-
betspartners samt transaktionsmarknaden.

5. Hallbara finanser och inkép

Inom de fem omradena har vi angett
motiv och satt upp langsiktiga mal. De
langsiktiga malen kompletteras med
bade detaljerade mal och tidsatta
aktiviteter, vilka arbetas in i affars-
planen som uppdateras varje ar. Vara
langsiktiga mal ska uppnés senast
2030 om det inte finns ndgon annan
tidsangivelse.

Vi fér en kontinuerlig dialog med véra intressenter genom
till exempel nyhetsbrev, méten, uppféljningar och enkater.
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Vart évergripande héllbarhetsmdl ér att né nettonoll
utsldpp av koldioxidekvivalenter (CO,e) i all verksam-
het. For de utsl@pp vi sjélva orsakar (Scope | och 2)

ar mdlet satt till 2030 och fér de indirekta utslappen
(Scope 3) till 2045. Basdret fér samtliga CO,e-relate-
rade mal &r 2023 dé utslappen i scope | och 2 uppgick
till 186 ton samt i scope 3 till 9 080 ton.

For att, i enlighet med Parisavtalet, sakerstdlla den
vetenskapliga férankringen i véra mdl validerades
dessa under dret enligt Science Based Targets Initia-
tive (SBTi), vilket &r ett globalt initiativ och ett sam-
arbete mellan Carbon Disclosure Project (CDP), United

VERKSAMHET

HALLBARHET

Klimatansvar och
cirkular ekonomi

Klimatansvar och cirkular ekonomi

Nations Global Compact (UNGC), World Resources
Institute (WRI) och Varldsnaturfonden (WWF).

Minskade utsléapp av CO,e

Vihar matt véra utslépp av CO,e (scope I-3) sedan
2023. Under 2024 uppgick vara samlade utslapp till
[4 402 ton. Av dessa kom 92 procent fréin nyproduk-
tionsprojekt.

| scope | och 2 ingér utslépp relaterade till el- och var-
meforbrukning i vara fastigheter samt tjdnsteresor med
tjénstebilar. Under 2024 minskade utsldppen per kvm
med 50 procent (marknadsbaserad berdkning), &ven om
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ett véixande besté&nd innebar att de totala utsléppen
6kade. Minskningen per kvm &r ett resultat av att vi
forbattrat energiprestandan i férvaltningsfastigheterna
samt att vi upphandlat el frén férnybara energikdallor
och fja@rrvérme med bra miljéval dér det ar méjligt.

| scope 3 ingdr utslapp fran nyproduktion, inkdpta
varor och tjanster, transport och produktion av
bransle for el och varme, hyresgdsternas elférbruk-
ning samt pendlingsresor till och fr&n arbetet. Under
2024 minskade utsldppen relaterade till nyproduktion
frén 358 till 238 kg/BTA. Orsaken ar framfér allt an-
vandning av CO,-reducerad betong vid nyproduktion.
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Klimatansvar och
cirkul@r ekonomi

Ungefar halften av utsldppen av véxthusgaser frén
en byggnad kommer frén férvaltning och den andra
halften frén materialtillverkning samt byggnation. En
viktig nyckel i minskningen av utsl&pp och material-
anvandning ar &terbruk och &tervinning av bygg-

Mot 100 procent miljocertifierat

Vid érsskiftet var samtliga véra férvaltningsfastig-
heter och projekt miljocertifierade eller under certi-
fiering. Darmed ar vi p& vag att uppfylla vart mél om
att alla fastigheter ska vara certifierade enligt Iagst

nadsmaterial eller attbygga for lang anvandning. — wiisbyggnad Silver eller motsvarande. De tvé fastig-
Vihar som mal att Ska andelen dterbrukat material i heter som é@nnu inte hade erhdllit certifiering véntas

samband med nya projekt. Bland annat &terbrukade f& detta i borjan av 2025
var samarbetspartner Wastbygg material i samband
med bygget av Journalen.

Miljdcertifiering @r ett prioriterat mdl och vi ha héga
ambitioner. | vart projekt Journalen (se sid 38-39)

i Sege Park, Malmo, fokuserade vi extra mycket p&
ett antal utvalda indikatorer avseende fastighetens
klimatpdverkan.

CO,e-utsldpp 2024

Marknadsbaserad berdkning

Total CO,e ton 14 402 9 225
Scope 1-2, kg/kvm’ 0,45 0,9
CO,e, kg/kvm™ nyproduktion 238 358

Platsbaserad berékning

Total CO,e ton 15122 9 690
Scope 1-2, kg/kvm’ 4,27 4,48
CO,e, kg/kvm™ nyproduktion 238 358

“Ytan avser boarea BOA samt lokalarea LOA

“Ytan avser bruttoarea BTA

Definition av platsbaserad och marknadsbaserad berdkning férklaras pé sid 98.
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Under 2024 fortsatte vi vé@rt méimedvetna arbete for
att minska energianvéndningen. | véra férvaltnings-
fastigheter s@nkte vi primdrenergitalet med 1,3 pro-
cent till 74 kWh/kvm (75). Bland annat kopplade vi

upp alla véra fastigheter, vilket gav battre styrning
och évervakning, bytte ut dldre utrusning mot ny samt
arbetade vidare fér att optimera energianvandning-
en. Detta ledde i sin tur till att vi séinkte energideklara-
tionerna for tre av véra fastigheter med [1-20 procent.
Mdalet ar att sdnka energianvandningen i forvaltnings-
fastigheterna till 65 kWh/kvm.

Véara egenutvecklade projekt byggs med energiklass
A, vilket innebdr hdgsta energieffektivitet. | forvar-
vade och egenutvecklade projekt uppgick energian-
vandningen under 2024 till 435 kWh/kvm (43,5), vilket
ska jdmféras med Boverkets krav fér nyproduktion

pd 75 kWh/kvm. Har ar vart mal att komma under

375 kWh/kvm, vilket &r 50 procent under Boverkets krav.

Ekonomi och klimat hand i hand

| takt med att projekten fullt ut kommer ini vart for-
valtningsbestdnd kommer véra nyckeltal att férbdtt-
ras ytterligare. Tillsammans med de férbattringar

vi gor i befintligt best&nd kommer vi darfér behdva
skarpa mélen &nnu mer for att fortsatta utvecklingen
av vart besténd.

VERKSAMHET

HALLBARHET

Hallbar
energianvandning

Hallbar energianvindning

Minskad energianvéndning och energieffektivisering
ar avgoérande for att Parisavtalets |,5-gradersmal ska
nés. For fastighetssektorn ar kravet att komma ner
till nettonollutsldpp av vaxthusgaser. Det @r ocksé

en frdga ddar ekonomi och klimatfradgan tydligt gar
hand i hand. Energieffektiva hus med smart effekt-
styrning och stor egenproduktion av energi ér badde
ekonomiskt och klimatmdssigt smart. Det motiverar
att en mycket stor del av véra investeringar gors i just
energieffektivisering.

Okad egen produktion av el

Ett satt att minska behovet av inkdpt energi &r att
o6ka andelen egen produktion. Den fastighet i Lund
som vi férvarvade under éret har solceller och
batterilagring. Aven i vra egna projekt &r solceller
en sjalvklarhet. Frén och med 2025 kommer inkdp av
el, egenproduktion, batterilagring samt férsaljning av
el att drivas som ett eget affdrsomrdde med érliga
mdl for effektivering och kostnadsbesparing. For
kommande &r har beslut fattats om investeringar i tvé
nya anldggningar for solcellsproduktion samt utékad
batterilagring. Alla inkép av el kommer frén férnybar
eliform av sol, vind och vattenkraft.
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Ekosystemtjanster

K7
EKkosystemtjanster

Ekosystemtjanster ar alla produkter och tjanster som
ekosystemen ger manniskan och som bidrar till vér val-
fard och livskvalitet. Begreppet anvands for att skapa
forstdelse for att vi manniskor ar beroende av de
tjanster som ekosystemen ger. Genom att synliggéra
och vardera ekosystemtjénsterna kan vi tillvarata och
utveckla dem. Det handlar exempelvis om att minska
buller, rena vatten eller pollinera véxter for att sékra
den biologiska méngfalden. Som fastighetsdgare kan
var hantering av dagvatten, gronstruktur och biologisk
mdangfald f& betydelse inte bara fér den egna fastig-
heten, utan dven fér de boende och stadens system.

| vért arbete har vi sarskilt fokus p& grona gérdar
med vaxtlighet, plantering av dngsmark och grénytor
i samband med nyproduktion. Det dr ett satt att fradmja
artrikedom gdllande béde vaxter och djur. Infor
nybyggnation gor vi alltid en ekosystemanalys for att '
kunna bevara naturvarden och férbattra platsens
ekosystemtjanster. | all nyproduktion strévar vi efter
att minimera hérdlagda ytor fér att sénka tempera-
turen vid extremvarme samt minska risken for éver-
svamningar.

1
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Under 2024 genomfdrde vi en inventering av den
biologiska méngfalden i véra férvaltningsfastigheter
och projekt. Arbetet kommer att utvérderas och tas
vidare under 2025.

Appellunder, Sédra Jarfalla
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Genom att bland annat underlatta fér hdllbara mobi-
litetsldsningar och sopsortering uppmuntrar vi véra
hyresgdster till en héllbar livsstil. Malet ar att forenkla
for hyresgdsterna att géra hdllbara val i sin vardag.
Samtidigt ska de kénna sig trygga i sina bost&der och
véra omrdden.

Under éret fortsatte vi utbyggnaden av laddinfra-
struktur. Idag finns méjlighet att ladda sitt elfordon i
samtliga nya hus redan frén start. Infér 2025 finns
planer pé ytterligare utbyggnad. Vi strévar ocksé
efter att kunna erbjuda véra hyresgdster olika former
av héllbara mobilitetsldsningar i form av exempelvis
bil- och cykelpooler, cyklingsmdjligheter samt nérhet
till attraktiv kollektivtrafik.

VERKSAMHET HALLBARHET

Hallbara livsstilar och
ansvarstagande

Hallbara livsstilar och ansvarstagande

Pilotprojekt for battre sopsortering

Under vintern genomférde vi ett pilotprojekt i tvé bo-
stadsomré&den ddr vi testade att anvénda nudging fér
att férbattra hyresgdsternas sortering av hushallsav-
fall. Bakgrunden var att avfall ofta hamnade i fel kérl
och ibland Iédmnades grovsopor kvar i miljdrummen,
vilket resulterade i extrah&dmtningar fér sopbilen.

Infér projektet tillfrédgades béde fastighetsskdtare
och hyresgdster for att forstd vilka beslutssituationer
som orsakar problemet. Tvé matbara mal formulerades;
mdangden restavfall och antalet extrakdrningar skulle
minska. Darefter tog vi fram informationsmaterial.
Bland annat fick hyresgésterna sarskilda kassar fér
kallsortering och utmanades att t&vla mot sig sjalvaii
att minska restavfallet.

Efter tre m&nader hade mangden restavfall minskat
med Il procent jdmfért med samma period féregdende
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ar. Antalet extrahdmtningar hade minskat med

67 procent. Dessutom hade ordningen i soprummen
forbattrats. Reaktionerna frén bade hyresgdster och
forvaltare var valdigt positiva. Nu underséker vi hur vi
ska kunna implementera nudgingi fler av vara bo-
stadsomréden.

Trygga hyresgister

Trygghetsfr@gorna ér viktiga for bade hyresgdster
och fastighetsdgare. Genom var nya férvaltnings-
organisation ékar vi vér ndrvaro i véra bostads-
omrdden, vilket mojliggdr en tatare dialog med
hyresgaster, myndigheter och andra lokala aktérer.
Vi genomfér ocksd &terkommande méatningar av
tryggheten for att tillsammans med vdara hyresgdster
identifiera forbattringsomréden. Vart trygghetsindex
har under senare &r legat pd runt 85, vilket ar hogt.
Malet ar dock satt till 90, vilket vi avser n& genom ett
mélmedvetet arbete.
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Som ett resultat av dessa dialoger och matningar tog
viunder éret fram ett trygghetspaket for vara hyres-
gaster i Vasterds. | december genomférde vi dessutom
en trygghetsvandring for att kartlégga méjliga for-
battringar och darigenom 6ka tryggheten och trivseln
i omrédet. Under inventeringen identifierade vi flera
forbattringsatgarder, bland annat:

- Extra belysning vid soprummen

- Fénster i dérrarna till soprummen fér att skapa ytter-
ligare ljus och méjlighet att se om n&gon befinner sig
ddrinne

- Trivselbelysning runt exempelvis gemensamma ute-
platser for att skapa en valkomnande och inbjudande
miljo

Under 2025 kommer trygghetsvandringar genomféras
i hela bestdndet.

Andra exempel pd trygghetsskapande é&tgarder ar
forstarkt skalskydd i from av sékerhetsddrrar och
moderna I&s. | de fall det behdvs installerar vi &ven
kameror for att 6ka tryggheten. Under dret utveck-
lade vi ocksé vart satt att hantera och dtgarda
stérningar.

Ytterligare en aspekt pd trygghetsfrdgan dr risken

for brand och andra olyckor. Under 2024 inledde vi
darfér ett samarbete med Lansférsakringar Trygga
Hem, genom vilket hyresgdsterna bland annat erbjuds
larm, brandfiltar och annan utrustning.

VERKSAMHET

HALLBARHET

Hallbara livsstilar och
ansvarstagande

Lansa som arbetsgivare

Lansas ansvarstagande gdaller naturligtvis ocksé véra
medarbetare, vars kompetens och valméende ar
avgoérande for att vi ska vara ett I&ngsiktigt héllbart
och framgdngsrikt féretag. Darfor ar det sjalvklart att
vara en inkluderande arbetsplats dér varje medarbe-
tare upplever engagemang och stolthet. Halsa och
vélbefinnande, tydliga mél och férvantningar, kom-
petens och utveckling ar viktiga grundpelare i det
arbetet.

Varje medarbetare har en individuell utvecklings-
plan, vilken upprattas tillsammans med den enskilda
medarbetaren i samband med regelbundna utveck-
lingssamtal. Samtliga medarbetare omfattas ocksé av
kollektivavtal.

Minst tvé ganger per &r genomfér vi gemensamma
personaldagar tillsammans med alla medarbetare.
Vid dessa dagar ligger stort fokus pé team building
och friskvérd. Naturligtvis ar alla medarbetare
berattigade till friskvardsbidrag.
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Under 2024 véxte Lansas organisation frén 9 till 15
medarbetare i samband med att vi etablerade en
regional férvaltningsorganisation och en egen kund-
tjanst. Darfor Idg mycket av vart fokus pd att bevara
och utveckla vér féretagskultur, s& att de nya medar-
betarna snabbt kom in i verksamheten och vart satt
att arbeta.

Ansvarsfullt foretagande

Det ska vara tydligt hur vi agerar mot varandra och
var omgivning. Genom policyer, uppférandekod samt
medarbetarutbildning &r vi tydliga i hur vi arbetar
mot brott mot ménskliga rattigheter, sakerstdaller
arbetsratt i alla led samt antikorruption. Detta arbete
tar utgdngspunkt i FNs tio globala principer som ar en
grund for att bidra till héllbar utveckling och ansvars-
fullt fdretagande.

Under aret har vi inte haft ndgra incidenter dér brott
mot principerna har skett.

Medarbetarna i siffror 2024 2023 2022 2021 2020
Antal medarbetare vid &rets slut 15 9 8 8 6
Medelantal medarbetare 14 10 8 7 5
Andel kvinnor 8 5 4 3 1
Andel mén 7 5 4 4 4
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Hallbarhetsfrédgorna ar idag den frdmsta drivkraften
fér innovation och investeringar inom ndringslivet.
Finansmarknaden, EU, enskilda stater och myndighe-
ter stdller allt hérdare krav pé bolagens héllbarhets-
arbete. Det p&verkar oss och andra fastighetsbolag
som ar beroende av att kunna erhdlla finansiering
frén flertalet banker samt sdkerstdlla goda villkor vid
finansiering.

Samtidigt innebdr klimatutmaningen och andra haill-
barhetsfrdgor en méjlighet. Genom att ligga i front-
linjen av den gréna omstaliningen sakerstdller vi ocksé
att hela vér verksamhet kommer att kunna klassas
som grén investering, vilket dkar véra méjligheter till
konkurrenskraftig finansiering.

VERKSAMHET

HALLBARHET

Hallbara finanser
och inkép

Hallbara finanser och inkop

Under 2024 utdkade vi andelen grén finansiering frén
80 till 83 procent. Detta uppndddes genom forbatt-
rad energiprestanda i befintliga férvaltningsfastig-
heter, grona byggkreditiv i projektfastigheter samt
forvarv av fastigheter med bra miljéprestanda.

Biittre koll pa virdekedjan

Vi 6kade ocksé véra anstrangningar for att f& battre
information om hallbarhetsprestandan i vér varde-
kedja. Bland annat inledde vi ett systematiskt insam-
lande av data och information frén véra underleve-
rantérer och samarbetspartners. Det stdller krav pé
vara leverantdrer och samarbetspartners och deras
kunskap om de produkter och tjé@nster de tillhanda-
héller.
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Kartladggningen galler b&de de inkdp som gors inom
den I6pande forvaltning och i samband med projekt.
Vid bygget av Journalen i Sege Park, Maimé, féljde var
samarbetspartner Wastbygg upp sin klimatpéverkan
under hela byggtiden. Bland annat minskade de
energianvandningen fér uppvérmning och el, liksom
avfallsméngderna. De stallde dven krav pé trans-
porter av material till bygget. Samtidigt arbetade de
med arbetsmiljén fér att Journalen skulle vara en bra
byggarbetsplats.

Exemplet med Wastbygg och Journalen visar att vi
genom valet av ambitiésa samarbetspartner kan léra
oss av varandra och dérmed tillsammans bidra till
minskad klimatpéverkan och ett mer hdllbart samhdlle.
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Journalen — modernt och
héllbart med en historia

Journalen —- modernt och hallbart med en historia
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| december 2024 flyttade hyresgdsterna in i vért projekt Journalen i Malmé. Har
kombineras moderna, tekniska lésningar med kulturhistoriskt intressanta omgiv-
ningar. | Journalen kommer hyresgésterna att kunna leva hdllbart i en miljé som

fradmjar valbefinnande och halsa.

| Sege Park, i 6stra utkanten av centrala Malmé, véxer
ett nytt omréde fram. Det ar ett omrdde med historiq,
en unik parkmiljé och ambitiésa ambitioner inom hall-
barhet. P& det omrade som tidigare hyste Ostra Sjuk-
huset blandas kulturhistoriskt intressanta byggnader
med nybyggnation. Nar omrédet stér klart kommer
det vara hem fér 2 000 nya invénare.

- Redan frén start stod det klart att Malmé Stad hade
en tydlig vilja att skapa négot unikt i Sege Park. Bland
annat utlyste man separata markanvisningstavlingar
for varje kvarter for att pd s satt kunna styra utveck-
lingen av omrédet i dnskvard riktning, férklarar Ulrika
Von Wachenfeldt, projektchef pé Lansa.

| centrum fér omrédet ligger den uppvaxta park som
anlades pé 1930-talet for det tidigare mentalsjukhuset.
Aven i det nu framvéxande omradet kommer natur
och odling att st& i fokus.

- Alla fastighets@gare i omrddet har bildat en eko-
nomisk férening somi sin tur har slutit avtal med en
extern aktdér som ska skapa férutsattningar for odling
och andra gemensamma aktiviteter. Det bidrar till

bd&de social och ekologisk héllbarhet, séger Ulrika von
Wachenfeldt.

Dessutom &r Sege Park en av fyra nationella testbdddar
for utveckling av I6sningar fér delningsekonomi.

- Genom att dela pé& exempelvis fordon och verktyg
minskar vi vart klimatavtryck. | omrédet finns bland
annat ett mobilitetshus med pooler fér elcyklar och
elbilar. Det handlar om att dga mindre och samtidigt
fa tillgéng till mer, utvecklar Ulrika von Wachenfeldt.

Lansa dger en fastighet i Sege Park - Journalen med
I77 1adgenheter i tvé huskroppar. Byggnaden har
precis slutbesiktigats och hyresgdsterna flyttade inii
december 2024.

- Journalen passar brain i omrédets héllbarhetsprofil.
Den &r certifierad enligt Miljobyggnad Silver dar vi
kravstallt pd specifika indikatorer. Det innebér bland
annat att vi har den hégre nivén Guld pé bland annat
energianvandning och andel férnybar energi.

Ansvarig fér byggnationen av Journalen har varit

38

Wastbygg och projektet &r ett resultat av en av de
markanvisningstévlingar som nédmndes tidigare i
artikeln. Lansa kdpte fastigheten p& bygglovshandling
och har arbetat néra Wastbygg genom hela processen.

- Det har varit ett mycket givande samarbete med
Wastbygg kring héllbarhet. Bland annat n&ddde projekt-
et nivé Guld i Wastbyggs verktyg "Klimatsmart byggar-
betsplats”, som syftar till att minska klimatavtrycket un-
der byggprocessen, berattar Ulrika von Wachenfeldt.

| fardigt skick rymmer Journalen en hel rad intressanta
héllbarhetslésningar. Huset har bland annat solpane-
ler p& taket och batterier fér att kunna lagra energi.
Genom en samverkan mellan el- och VS-entreprend-
rerna har man fétt till en unik 16sning dar solenergin
anvands bade for fastighetsel och for uppvarmning
av varmvatten.

Dessutom lever Journalen upp till hga ambitioner
gdllande trygghet och sdkerhet. Utdver tekniska
installationer i form av sékerhetsdérrar och trygga
entréer ar hela huset utformat fér att man ska kunna
se och traffa varandra ndr man rér sig utomhus.
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Journalen — modernt och
héllbart med en historia

Ulrika Von Wachenfeldt, |
projektchef p& Lansa. |

- Journalen &r ett valdigt bra exempel
pa hur olika hallbarhetsaspekter sam-
spelar med den omgivande miljén och
omrdédets historia. Det &r ett hus som
gor oss pd Lansa, men framfér allt véra
hyresgdster stolta, sdger Ulrika von
Wachenfeldt.

FAKTA OM JOURNALEN | MALMO
Namn: Journalen
Adress: Simrisbanvagen 18, Tekla Thomassons gata 7

Antal lagenheter: 177 hyresldgenheter
pa& -4 rum och kok

Byggér: 2024
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Fastigheternas
vardering

Vért fastighetsbestédnd varderas tvd génger om dret av ett externt vérderings-

institut. Varderingarna upprattas i enlighet med IVS (International Valuation

Standards) som ges ut av International Valuation Standards Council (IVSC).

Vid varderingarna redovisas férvaltningsfastigheter
till verkligt varde i enlighet med redovisningsstandar-
den IAS 40.

Forvaltningsfastigheterna redovisas initialt till anskaff-
ningsvarde. Verkligt varde faststalls genom en kombi-
nerad tilldmpning av ortsprismetod och avkastnings-
baserad metod. Den senare bygger pé att en kassa-
flodesanalys upprdattats for varje fastighet. Kassa-
flodesanalysen utgérs av nuvardet av fastighetens
bedémda framtida driftsnetton under kalkylperioden
samt nuvardet av fastighetens restvarde vid kalkyl-
periodens slut. Kalkylperioden ar 10 &r och restvardet
har beddmts genom en evighetskapitalisering av ett
uppskattat marknadsmdssigt driftsnetto dret efter
kalkylperiodens slut.

Evighetskapitaliseringen sker med ett direktavkast-
ningskrav utifrén den aktuella transaktionsmarkna-
den fér jamférbara fastigheter dar sédval direkta som
indirekta (fastigheter sélda i bolag) transaktioner har
beaktats. Kassaflddet for drifts-, underhdlls- och
administrationskostnader baseras p& marknads-
mdssiga och normaliserade utbetalningar for drift,
underhdll och fastighetsadministration med korrek-
tion fér avvikelser. Investeringar ber&knas utifréin

beddmt investeringsbehov. Klassificering sker i nivé 3
enligt IFRS I3.

Fastighetsbest@ndet varderas tva gdnger per ér av
ett externt varderingsinstitut. Under éret har varde-
ringar utférts av Cushman & Wakefield.

I verkligt varde for forvaltningsfastigheter kan bygg-
ratter ingd. For varderingar av investeringar, som
markanvisningar med tillhérande byggratter/framtida
byggratter, anvands ortprismetod, avkastningsmetod
samt en férenklad exploateringskalkyl, dér varde-
ringen baseras pd priserna i liknande marknader och
transaktioner samt p& hur marknaden betraktar det
aktuella objektet. For vardering av pdgdende projekt
tas éven hansyn till risker och osdékerhetsfaktorer

Indata fér vérdering till verkligt vérde %
Diskonteringsrénta 5,80-6,70
Direktavkastningskrav, restvéarde 3,80-4,70

Kénslighetsanalys — véardeféréndringar

Vérdeférandring, %

s@som tidsaspekter, fardigstallandegrad och lokala

marknadsrisker gallande vardering av byggratter.

Verkligt varde for pégdende projekt beddms utifrén

det lagsta av:

- Verkligt vérde for 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 kvarst@ende 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 pdgéende projekt
berdknas med samma varderingsmetodik som fér
férvaltningsobjekt. For att varderas som i fardigt
skick krévs dock att projektet ar nastan fardigstallt
och nastan helt uthyrt, férutsatt att extern vardering
genomfdrts.

-10 -5 0 5 10

Vérderférandring, mkr

-810 -405 0 405 810
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Finansiering

Vi ar en langsiktig dgare med stabila finanser. Att utveckla och langsiktigt
aga fastigheter kraver god tillgédng pd kapital. Valet av kapitalstruktur och
finansieringskdllor har stor betydelse for verksamhetens riskexponering och
forvantade avkastning. Vi stravar efter en férdelning mellan eget kapital
och ladnat kapital fér att balansera risken.

Finansverksamheten bedrivs i enlighet med den av sty-
relsen faststdllda finanspolicyn. Policyn reglerar ramarna
for extern finansiering av bolagets verksamhet och
dess fastigheter. Vi ska ha en begrdnsad finansiell risk.

Finanspolicyn identifierar bolagets finansiella organi-

sation, styrning och riktlinjer samt finansiella risker och
regler for rapportering och kontroll. Policyn revideras

arligen av styrelsen.

Riktlinjer i finanspolicyn:

- Bel@ningsgraden ska vara 45-55 procent.

- Den genomsnittliga kapitalbindningen bér vara minst
1,5 ér.

- Réntebindningstiden ska vara 1,53 ér.

- L&n som forfaller inom 12 mé&nader bér begransas till
50 procent av den totala upplaningen.

- Rantetdckningsgraden ska minst uppgé till 1,5 ggr.

Tillgdngar och eget kapital
Vid utgdngen av 2024 svarade eget kapital for

53 procent (53) av vér finansiering och uppgick till
4102 040 tkr (3 870 260). Soliditeten var 50 procent (53).

Mellan 2017 och 2023 genomférdes fem nyemissioner,
vilka gav ett totalt kapitaltillskott om 3,| mdkr. Samtliga
nyemissioner riktades till bolag inom Lansférsakrings-
sfaren och kapitalet har anvants fér expansion genom
férvarv av fastigheter och genomférande av projekt
samt under 2023 till att minska bolagets skuldsatt-
ningsgrad.

Réntebirande skulder

Rantebdrande skulder uppgick vid utgdngen av 2024
till 3 813 429 tkr (3 082 162), vilket innebd&r en dkning
med 73| 267 tkr under dret. Bel&ningsgraden uppgick
till 47 procent (43). Den genomsnittliga rantenivén
minskade under dret till 3,78 procent (4,14).

Var externa finansiering utgors till 00 procent av
banklén med pantsattning i fastigheter kompletterat
med moderbolagsborgen frén Lansa Fastigheter AB.

Andelen grén finansiering har 6kat kraftigt under senare
ar. Med stor andel gréna fastigheter i vart bestand ér

vi attraktiva for investerare som stdller héga krav pd
miljidprestanda. Var andel grén finansiering uppgick vid

42

utgéngen av 2024 till 83 procent (80). | ett Iangre per-
spektiv ar malet att all finansiering ska vara gron.

Kortfristig del av rantebarande skulder avser I&n som
forfaller inom 12 ménader samt kommande &rs planen-
liga amorteringar. Idag har vilén i tre banker varav
den storsta I&ngivaren vid drsskiftet stod fér 65 pro-
cent (44).

Den genomsnittliga rdntebindningstiden uppgick den
3l december 2024 till 25 mén (24). Den genomsnittliga
kapitalbindningstiden uppgick till 16 mén (9). Fér att
bevaka rédntemarknaden och skuldportféljen har
Lansa ett ranterdd som I6pande sammantrader och
foresld@r styrelsen att fatta beslut.

Derivat

Lansa har under dret beslutat att férldnga rénte-
bindningstiden och minska rénterisken genom att utdka
derivatportfdljen. Totalt har tvé nya rénteswappar
tecknats med olika I6ptider. Total swapvolym uppgdr
till 1 750 tkr (1 250). Genomsnittlig 16ptid p& swaparna
uppgdr till 4,3 &r (4,7) vid arsskiftet.
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INLEDNING

Rorelsekapital

Vid utgéngen av 2024 uppgick likvida medel till
31 566 tkr (101 380).

2025
1891

Kapitalbindning

Férfall, mkr

2026
1922

VERKSAMHET HALLBARHET FINANSIERING FORMELL BOLAGSSTYRNING
ARSREDOVISNING OCH UPPLYSNINGAR
Finansiering
Séikerheter Kovenanter

Av de rantebdrande skulderna om 3,8 mdkr (3,1) var
vid arsskiftet I00 procent sékerstdallda. Sékerheter
utgdrs av pantbrev i fastigheter. Pant i fastigheter
kompletteras med moderbolagsborgen frén Lansa
Fastigheter AB for dotterbolags utfastelser i samband
med garantidtaganden eller uppléning. Moderbola-
gets borgensférbindelser fér dotterbolag uppgick vid
arsskiftet till 3,8 mdkr (3,3).

7-12 mén 13-24 mén
0 0

0-6 mén
3813

Réntebindning lén

Forfall, mkr

Beldningsgrad, %

2023

2020 2021 2022 2024

Eget kapital, tkr 4102

3 870

3 647 3560
2020 2021 2022 2023 2024
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Kovenanter, det vill séiga de villkor en I&ngivare kraver
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 rantetéckningsgrad om minst 1,5 ggr och
en beldningsgrad om maximalt 65-70 procent beroen-
de pd enskilda kreditavtal. For 2024 uppgdr rantetdck-
ningsgrad till .9 ggr och beldningsgrad till 47| procent.

Swap-
rénta, %

2,7

Total volym, Genomsnitilig

mkr
1750

Réntederivat

I16ptid, mén

Swapportfslj* 52

Totalt 7 swapar om 250 mkr.

Finansiering, %

[l Eget kapital
B 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 ar det styrelsens ansvar
att uppratta system foér riskhantering och intern kontroll.

Styrelsen hanterar de risker Lansa @r exponerat for i
den érliga affarsplanen samt i policyer. Riskhanteringen
utgdr frén Lansas verksamhet och den omvarldspa-
verkan bolaget méter samt ér kopplad till verksam-
hetens dvergripande mal.

| samband med att vi identifierar, analyserar och
hanterar riskerna gérs en bedémning av hur sannolikt
det ar att de intraffar. Dartill beddmer vi vilken konse-
kvens de har p& Lansa och var verksamhet.

BOLAGSSTYRNING
OCH UPPLYSNINGAR

Kénslighetsanalys

Kassafléde' Féréndring Effekt p& kassaflédet, mkr
Hyresvérde +/- 5 procent 17,2
Uthyrningsgrad +/- 2 procent 6,9
Fastighetskostnader +/- 10 procent -10,2
Ranteféréndring +/-1 procentenhet 38,1

' Kassaflédet avser de senaste 12 mé&naderna. Uthyrningsgrad beréknas pd hyresvérdet.
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OMVARLD VERKSAMHET HALLBARHET
OCH MARKNAD

Omvirldsrelaterade risker

Risk

Ekonomisk konjunktur

Beskrivning

Tillvéxten i ekonomin pdverkar bland annat samhdllsekonomi och arbets-
|6shet, lokalt séval som nationellt och globalt, vilket i sin tur har effekt p&
hushdllens ekonomi. Detta péverkar ocksé efterfrdgan pd& och betalnings-
formégan for hyresbostader.

FORMELL BOLAGSSTYRNING

FINANSIERING
ARSREDOVISNING OCH UPPLYSNINGAR

Omvarldsrelaterade
risker

Hantering

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

Réntor Forandringar i inflationen pdaverkar bade marknadsréntor och driftskost- Styrelse och ledning féljer réntemarknaden noga och utvérderar I6pande
nader. En stor del av Lansas investeringar finansieras genom bankldn med behovet av eventuella réntesakringar och justering av beldningsgrad.
rorlig ranta. Rantekostnader far darmed stor péverkan pd resultatet. Vid drsskiftet var 46 procent av skuldportféljen sdkerstalld med rénte-

derivat med en genomsnittlig |6ptid om 4,4 ar.

Inflation Férandring i inflationen péverkar bolagets intdkter, driftkostnader samt Okad inflation méts genom méjligheter till indexupprékning av hyror.

produktionskostnader i projekt.

Effekten av dkade kostnader minimeras genom konkurrensutsatta
upphandlingar samt I6pande analys av effektiviseringsmdjligheter
i férvaltning och projekt.

Politiska risker

Séval bostadsmarknadens regelverk som skattelagstiftning kan féréndras
genom politiska beslut, vilket i sin tur kan dndra férutsattningar for verk-
samheten.

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

Révaruférsoérjning

Stérningar i révaruférsérjningen péverkar framst investeringar i nybyggnads-
projekt, bade férvarvade och egna. Detta kan i varsta fall leda till brist-
situationer, prishéjningar och férseningar.

Merparten av nybyggnadsprojekten férvarvas av Lansa som fardiga
fastigheter till ett forutbestamt pris dar saljaren stér risken for pris-
férandringar. Vid de egna projekt som Lansa har méter vi risken genom
en kombination av fastpriser, tidig upphandling och en I16pande kostnads-
kontroll.
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OCH MARKNAD

Verksamhetsrelaterade risker

Risk

Fastigheternas
vardeféréndringar

Beskrivning

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

HALLBARHET

BOLAGSSTYRNING
OCH UPPLYSNINGAR

FINANSIERING FORMELL

ARSREDOVISNING

Verksamhetsrelaterade
risker

Hantering

Lansa féljer transaktionsmarknaden noga fér att minimera felkéllor i vérde-
ringen. Dessutom I&ter bolaget tvd génger per &r genomféra vérderingar med
extern part.

Investeringar

Byggnation av bostadsfastigheter I6per ofta dver flera ér och inne-

De flesta av Lansas nybyggnadsprojekt forvarvas som fardiga fastigheter till ett

och projekt bar en stor investering. Det medfér risker fér felkalkylering, dndrade forutbestamt pris, dar saljaren stér for dessa risker. | Lansas egna projekt tas
forutsattningar under projektets gang, hégre inkdpspriser samt aven i mojligaste man hansyn till riskerna vid upphandlingen av entreprenérer dar
forseningar i projektet som ger senare intdkter dn berdknat. Den ocksd valet av entreprenadform pdverkar riskerna. For projekt inhdmtas sdker-
I&nga projekttiden kan ocksé& oka risken for att efterfrdgan pd lagen- | heten for fullgérandet antingen genom forextern férsakring eller borgen frén
heter minskar innan projektet slutfors. solid motpart. Genom en god marknadsanalys fére investeringsbeslut minimeras
risken for vakanta ldgenheter nér projektet ar klart.
Miljérisker Fastighetsférvaltning och byggnation av fastigheter medfér miljopd- Varken Lansa eller ndgon hyresgast bedriver tillstdndspliktig verksamhet enligt

verkan. Miljdbalken &ladgger en verksamhetsutdvare saneringsansvar
men om inte denna kan eller vill faller ansvaret pé fastighetségaren.

miljdbalken. Vid férvarv av fastigheter genomférs en noggrann due diligence
av bé&de mark och fastigheter vad gdller miljorisker, likval som risker fér extrem-
vader och paverkan fran klimatféréndringar. Klimatriskinventering av bestédndet
har pdbérjats och analys och atgdrder fardigstdlls under 2025.

Hyresintdkter och

Hyresintakter p&verkas av den ekonomiska konjunkturen, kundernas

Lansa méter risken genom att uppféra och dga fastigheter i bra ldgen och god

vakansgrad betalningsférméga och efterfrégan p& boende. kvalitet och standard. Vid nya férvarv sker en noggrann analys av mikrolédgen
pé& orten. Majoriteten av hyrorna férhandlas med hyresgdstféreningen och en-
dast i ett fétal fall sker direktférhandlingar. Hyresgdstundersékningar genomfors
I6pande och &tgdrder satts in nér behov identifieras.

Fastighetskostnader | Driftkostnader utgérs till stor del av taxebundna kostnader som Lansa arbetar aktivt med att 6ka hyresgdsternas medvetenhet om den egna

varme, vatten och el. Flera av dessa tjanster kan enbart kdpas frén
en aktor, vilket minskar méjligheten till p&verkan.

férbrukningen. Som ett led i detta 6kar andelen hyresgdster som betalar for-
brukningskostnader utifrédn vad de anvander. Vidare arbetar vi kontinuerligt med
férbattringar for att férbattra kostnadseffektiviteten och 6ka andelen egenpro-
ducerad el..

Leverantorer och
samarbetspartners

Fastighetsférvaltning och nyproduktion av hyresratter innebdr att
Lansa &r beroende av leverantdrer och andra samarbetspartners for
att sakerstdlla kontinuerlig leverans och kvalitet.

Motpartsrisker i totalentreprenad hanteras frémst genom att vdlja stdrre, etablerade
motparter. | dvrigt tecknas fardigstallandefoérsakringar fér att motverka eventuell
skada. | de fall vi férvarvar ett projekt till ett fast pris regleras oftast en stoérre del av
likviden efter fardigst&llande, vilket &ven minskar den ekonomiska risken fér Lansa.
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Finansiella risker
Finansiella risker
Risk Beskrivning Hantering
Ranterisk Forandringar i det allmdnna réntelaget kan pdverka resultatet negativt Genom att aktivt bevaka ranteutvecklingen samt sakerstdlla delar av
genom hégre réntekostnader. skuldportféljen med réntederivat ékar rantebindningstiden, vilket minskar
exponering mot hégre réntor.
Refinansieringsrisk Nyuppldaning eller refinansiering kan forsvéras, fordyras eller oméjliggéras | Genom att sprida forfallostruktur och I@nefinansiera med mdanga olika
pé& grund av handelser i omvarlden och p& kapitalmarknaden. banker skapas en stérre flexibilitet vid bdde ny- och refinansiering.
Kreditrisk Om hyresgdster inte uppfyller sina &taganden, det vill séga att betalning | Majoriteten av hyresgdsterna ar bostadshyresgdster. Sakerheten i hyres-
ej erhdlls, fér kundfordringar, kommer det f& effekt p& resultatrékningen. gdstens betalningsférméga bevakas genom krav i uthyrningspolicyn och
kreditkontroller. Vi har en l&dg koncentration av kreditrisk dé& enskilda avtal
utgdr en ovasentlig andel av koncernens intékter.

LA R
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VERKSAMHET

Hallbarhetsrelaterade risker

Risk

Korruption och
brott mot manskliga
rattigheter

Beskrivning

For Lansa ar det viktigt att bedriva verksamheten pé ett etiskt och an-
svarsfullt satt. Risker kopplade till korruption och manskliga rattigheter kan
anda finnas bade inom Lansa och hos leverantérer. Lansa staller samma
krav pé leverantérer som pd oss sjdlva. Fér Lansa kan en incident ha en
negativ paverkan p& mdnniskor och miljé samt skada bolagets anseende
och verksamhet.

FORMELL
ARSREDOVISNING

BOLAGSSTYRNING
OCH UPPLYSNINGAR

FINANSIERING

Héllbarhetsrelaterade
risker

Hantering

| var inkdpspolicy och vid upphandling av nya leverantérer stdller vi krav
pa kollektivavtal. Vi kréver aven att véra leverantdrer tar ansvar for att
eventuella underentreprendrer har kollektivavtal. Alla leverantérer inom
forvaltning och skotseltjanster ska, innan avtal tecknas, presentera sin
organisation och ge oss en mdjlighet att traffa alla personer som arbetar i
vara fastigheter. Genom vara policyer, uppférandekod samt utbildning av
medarbetare minimerar vi risken fér brott mot korruption och ménskliga
rattigheter.

Klimatférandringar,
fysiska risker

Klimatférandringarna medfér konsekvenser for bade ekonomiska, eko-
logiska och sociala system. Fér Lansa kan akuta fysiska risker som &éver-
svamning, extremvader (exempelvis skyfall, snéfall, vérmebéljor, stormar
eller brand) samt l&ngsiktiga fysiska risker komma att 6ka bolagets
kostnader for skador och krava investeringar for att motverka p&verkan.
Léngsiktiga fysiska risker som kallare véder kan leda till kad el- och
va@rmeanvandning. Varmare temperaturer kan medféra ékad risk fér
skadedijur och paverka kostnaden fér ravara (trd). Andrade nederbérd-
smonster eller havsvattenhdjningar kan péverka behov av dagvatten-
hantering och/eller investeringar i fukt- och vattenhanteringsétgdrder.
Dessa risker kan 6ka i ett langre tidsperspektiv.

Vid forvarv av fastigheter eller projekt genomférs en due dilligence for
att identifiera eventuella risk fér éversvémningar och andra miljérisker.
Under 2024 genomférde vi en screening av hela vart bestand. Utfallet
kommer att analyseras under foérsta kvartalet 2025 och eventuella &t-
gdarder identifieras for att minska risken. | samtliga projekt arbetar vi fér
att bidra till dagvattenhanteringen for att pd sé satt minska risken for
Gversvamning. Att minimera andelen hérdgjorda ytor pé& véra fastigheter
och maximera de gréna ytorna beaktas redan i projekteringsstadiet och
bidrar till att sénka temperaturer kring véra fastigheter vid extremvarme.

Klimatférandringar,
omstdllning

Lansa ska vara Sveriges gréonaste fastighetsbolag. Den ambitionen goér
att vi idag @r vdl rustat fér de klimatrelaterade krav p&d omstalining som
finns och kan férvantas komma. Vid politiska féréndringar, nya lagkray,
férandringar av branschstandarder eller policyer kan detta innebdara
investeringar (tidsmdssiga eller ekonomiska), 6kad beskattning och/eller
férandringar av Lansas verksamhetsprocesser och rutiner. Stérre med-
vetenhet om klimatfrdgan hos olika intressentgrupper kan 6ka efterfrédgan
pd miljocertifieringar. Till féljd av klimatférandringar och generellt kad
efterfrdgan pd el kan elpriset komma att 6ka, vilket skulle leda till Skade
driftskostnader fér Lansa.

Genom vart érligen uppdaterade héllbarhetsprogram féljer vi upp de
krav som stdlls for en héllbar omstalining. Nya lagkrav och branschstan-
darder fdngas upp och vi anpassar véra mdl. | de fall investeringar eller
organisatoriska férandringar kravs for att uppnd en héllbar omstdlining
planerar vi f6r detta i ett tidigt skede. Dialogen férs i ledningen men
daven med styrelse och égare fér att férankra att vi har en gemensam
bild och att dgarnas intresse beaktas i vart halloarhetsarbete.
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Risk

Biologisk méngfald
och ekosystem-
tj@nster

OMVARLD HALLBARHET

OCH MARKNAD

VERKSAMHET

Beskrivning

Vid nyproduktion kan nya byggnader och tillhérande utbyggnad av mark
eller infrastruktur komma att innebdra ett fysiskt hinder fér arter och
vaxter att sprida sig i landskapet. Lokalt kan rédlistade arter péverkas
av Lansas verksamhet kopplad till uppférandet av nya byggnader. Vid
uppférande pd jungfrulig mark eller med narhet till kansliga naturomréden
kan detta innebdra risker kopplade till lokal artdéd (véxter och djur) och
darmed forlust av bidrag till lokala ekosystemtjanster och/eller férlust av
lokala biotoper. For Lansas fastigheter kan det betyda en minskad mot-
sténdskraft mot klimatrelaterade vaderfenomen som kréver investeringar
i, p& eller runt byggnaderna. Det kan péverka fysiska aspekter som ljud-
och luftkvalitet i och utanfér byggnaderna. Fér kunderna kan fysiska och
estetiska aspekter inverka pd trivsel och medféra lagre kundndjdhet.

FINANSIERING FORMELL

ARSREDOVISNING

BOLAGSSTYRNING
OCH UPPLYSNINGAR

Héllbarhetsrelaterade
risker

Hantering

Vid nyproduktion beaktas den artinventering som utférts av Kommunen och
Lansstyrelsen for att bedéma effekt pd biologisk méngfald. Vi arbetar aktivt
med att minimera hardlagda ytor samt bidra till dagvattenhantering i pro-
jekten. Samtliga projekt har en plan fér att bidra till biologisk mangfald, vilket
bland annat kan ske genom gréna tak, plantering av dngsmark eller att vi p&
andra satt skapar miljder for insekter. Biologisk mangfald &r ocksé ett av de
krav om stdlls i samband med miljdcertifiering av projekt.

Miljopaverkan

Utdver klimatpdverkan och biologisk mangfald kan anvéndning av kemi-
kalier vid ombyggnation, nyproduktion och férvaltning bidra till utslépp
till mark, luft eller vatten. Vid nyproduktion péverkar Lansa markanvénd-
ningen vid fastigheten samt bidrar till utbyggnad av infrastruktur lokalt,
vilket kan innebdara féréndrad landanvandning pd lokal/regional niva, till
exempel om bostader byggs pd tidigare dkermark. Verksamheten i fastig-
heterna samt de boende bidrar till ett nyttjande av farskvattenresurser
vilket kan ha en negativ paverkan dér grundvattennivéerna ar laga.
Generering av avfall sker fréin b&de fabriksverksamhet, pé& byggplats och
i byggnadens driftsskede. Det kan innebd&ra en negativ miljépéverkan om
stora mangder avfall gér osorterat till deponi eller gér till energidter-
vinning istdllet fér &teranvandning eller materialdtervinning.

Samtliga projekt certifieras enligt minst SGBC Miljébyggnad Silver, alternativt
Svanen. | de fall vi forvarvar férvaltningsfastigheter certifieras de enligt minst
Miljebyggnad Silver iDrift. Certifieringarna stdller krav p& materialval och
dokumentation av risker i inbyggt material. Aven sortering och avfallshantering
p& byggarbetsplatsen f6ljs upp. Vi samarbetar enbart med entreprendrer som
kan pdvisa ett aktivt arbete for att hantera dessa frégor. Vi arbetar ocksé for
att underlatta for hyresgasterna att sortera avfall. Kallsortering ar del i vért
férvaltningsarbete men &ven i samband med projektering. En del i detta ar
trygga och rena miljérum. Vi ser éven &ver hur vi kan minimera férbrukning av
vatten genom att vdlja smartare produkter.

Arbetsmiljo

Alla anstdllda ska kénna sig trygga och ha férutsattningar for att mé
bra p& arbetsplatsen. Brister i vart arbete med arbetsmiljo, sdkerhet och
halsa samt anstélinings- och arbetsvillkor kan medféra negativa konse-
kvenser pé& sé&vdl individ- som féretagsniva. Brister eller incidenter kan
medféra att Lansa ses som en mindre attraktiv arbetsgivare och kan
skada bolagets varumarke.

Lansa ska vara en héllbar arbetsplats. Det ar en del av vért hdllbarhetsprogram.
Genom att arbeta enligt vara policyer skapar vi en inkluderande arbetsplats
dar varje medarbetare kdnner engagemang och stolthet. Halsa och valbefin-
nande, tydliga mal och férvantningar samt kompetens och utveckling ar viktiga
grundpelare i det arbetet. Vi satter dven arliga mél i affarsplanen kopplat till
detta. Varje &r genomférs medarbetarsamtal med uppféljning, vilka fokuserar
p& medarbetarens syn p& arbetsplatsen och sin egen kompetensutveckling. Alla
medarbetare ska ha inflytande &ver sitt arbete och sin arbetsplats.

49



INLEDNING OMVARLD VERKSAMHET HALLBARHET FINANSIERING FORMELL BOLAGSSTYRNING
OCH MARKNAD ARSREDOVISNING OCH UPPLYSNINGAR
Flerarsoversikt
o [XJ ]
Flerarsoversikt

Tkr (om ej annat anges) 2024 2023 2022 2021 2020
Hyresintakter 343 760 266 937 199 408 160 538 140 223
Fastighetskostnader -102 963 -84 231 -58 821 -47 203 -36 519
Driftéverskott 240 797 182 707 140 587 113 335 103 704
Vérdeféréndringar férvaltningsfastigheter, orealiserade 202 429 -365 951 -449 466 433112 44 488
Vérdeféréndringar derivat, orealiserade 13 570 -35124 -

Férvaltnings- och administrationskostnader -21 584 -16 658 -12 044 -10 800 -8814
Rérelseresultat 435213 -235 027 -320 922 535 647 144 026
Finansnetto -114 140 -108 188 -37 529 -20 371 -20 053
Resultat fére skatt 321073 -343 215 -358 451 515276 123 973
Arets Resultat 231780 -285 381 -284 642 409 315 99 338
Balansomslutning 8 173 632 7 263813 7 127 236 6 612 445 4182 895
Férvaltningsfastigheter 8 094 074 7 128 922 6 139 605 5191 282 3404 739
Eget kapital 4102 040 3870 260 3 560 002 3 647 600 2 036 332
Langfristiga skulder till kreditinstitut 1912 989 137 000 3 245 009 2723 417 2 045819
Kassafléde fore forandring av rérelsekapitalet -69 814 -81 455 -22 641 75 290 -5 963
Likvida medel vid &rets slut 31 566 101 380 182 835 210 009 134719

50



INLEDNING OMVARLD VERKSAMHET HALLBARHET
OCH MARKNAD

Nyckeltal och andra data

2024 2023 2022 2021 2020

Overskoh‘sgrod, % 70 68 73 71 74
Avkastning pé eget kapital, % 6,0 -8,4 -9,5 21,7 8,7
Soliditet, % 50,2 53,2 50 55,2 48,7
Beléningsgrad, % 47 1 43,2 51,6 49,5 58,5
Rénteteckningsgrad, ggr 1,9 1,6 3,4 5,0 5,0
Substansvérde, mkr 4102 3870 3 654 3817 2 100
Tillvéxt substansvarde, % 6,0 5,9 -4,3 81,8 6,0
Lagenheter i férvaltning, antal 3 608 2 659 2074 1666 1511
Lagenheter i produktion, antal 524 1252 1623 965 369
Totalt antal légenheter 4132 3911 3699 2 631 1880
Uthyrningsgrad periodens utgéng, % 99,5 98,9 98,8 98,6 98,2
Genomsnittlig hyra per kvm/ér, kr 2 082 1854 1838 1821 1827

Historik och kommentar till flerarsoversikt och nyckeltal

Lansa grundades 2016 med fokus p& férvary av nyare hyresbostader i svenska regionstader.
Ursprungliga dgare var Lansférsakringar i Bergslagen, Dalarna, Jamtland, Kalmar och Séder-
manland. Under forsta verksamhetséret férvarvades fyra nyproducerade fastigheter i Karlstad,
Orebro, Upplands-Bro och Link&ping.

Under 2017 férvarvades ytterligare tvé fastigheter i Orebro, en i Ume& samt en i Upplands-Bro.

Aret darefter startade vi det férsta egenutvecklade projektet pé fastigheten Rottweilern | i
Orebro. Dartill férvarvades tvé férvaltningsfastigheter i Karlstad och Umead.
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Nyckeltal
och andra data

Expansionen fortsatte under 2019 bdde genom forvary av en férvalt-
ningsfastighet i Kungdlv och projekt i Vasterds, Vaxjoé samt ett projekt
i Helsingborg. For att kunna ta ytterligare steg genomférdes en
nyemission om 833 mkr dar de flesta aktieGigarna deltog samt Lans-
forsakringar Liv Férsakringsaktiebolag (publ) och Lansférsakringar
Fondliv Férsakringsaktiebolag (publ) tillkom som &gare.

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

Ar 2021 préglades av en mycket stark fastighetsmarknad avseende
bé&de transaktioner och fastighetsvarden. Totalt férvarvades tre
forvaltningsfastigheter och tre pdgdende projekt. | takt med att fas-
tighetsvardena under dret steg minskade vi vér aktivitet pd& transaktions-
marknaden.

Den lagre aktiviteten pd transaktionsmarknaden fortsatte under
2022 som préglades av stigande direktavkastningskrav och fallande
fastighetsvarderingar. Under éret tilltréddes en férvaltningsfastighet
och tre projekt.

Ar 2023 praglades av hég inflation och stigande réntor samt minskad
nyproduktion av bostéader. Overskottsgraden minskade som en féljd
av dkade kostnader fér material samt kostnader hanférligt till drift-
och mediainkdp. Under dret skedde inflyttning i tre fardigutvecklade
fastigheter med totalt 361 bostdder. Dessutom forvarvade Lansa tvé
fastigheter i Géteborg om totalt 224 |ldgenheter.
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Forvaltningsberittelse

VERKSAMHET
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Styrelsen och verkstéllande direktéren fér Lansa Fastigheter AB, organi-

sationsnummer 559067-0260, avger hérmed redovisning fér koncer-
nen och moderbolaget f6r rékenskapsar 2024-01-01 — 2024-12-31.

Arsredovisningen har uppréttats enligt International
Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av Interna-
tional Accounting Standards Board (IASB) samt tolknings-
uttalanden frén International Financial Reporting Inter-
pretation Committee (IFRIC), sédana de antagits av EU.
Vidare har R&det fér finansiell rapporterings rekommen-
dation RFR 1, Kompletterande redovisningsregler fér
koncerner, tillémpats.

Allmént om verksamheten

Lansa etablerades 2016 och har sedan dess férvérvat
35 fastigheter med nyproducerade hyresrétter och pro-
jektfastigheter p& regionorter och i kransen till storstéder.
Koncernen befinner sig i en expansionsfas och har ett
l&ngsiktigt perspektiv i samtliga investeringar.

Under 2024 fortsatte Lansa expansionen mot mélet om
15 mdkr i fastighetsvarde 2030. Expansionen har skett
genom férvarv av férvaltningsfastigheter under &ret men
&ven genom upparbetning i pdg&ende projekt.

Affarsidé

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

| alla investeringar stalls héga krav p& standard i légen-
heter, utemiljé och tryggheten i bostadsomréden. Inves-
teringsperspektivet ar mycket l&ngsiktigt d& Lansa avser
dga och férvalta fastigheterna med ett evigt perspektiv.

Lansa har ett tydligt mal att vara marknadens mest gréna
bostadsbolag och, genom att férvérva, férvalta och utveckla
moderna bostadsfastigheter, bidra med samhéllsengage-
mang i storstadsomréden och regionstéder i tillvéxt.

Finansiella mal

Lansa ska generera en arlig tillvéxt i resultat och samtliga
dverskott ska &terinvesteras fér vidare expansion.

Totalavkastning pé eget kapital ska éver en konjunktur-
cykel uppgé till minst 7 procent. Bel@ningsgraden ska inte
dverstiga 55 procent och réntetdckningsgraden ska inte
vara lagre an 1,5 génger.

Organisation

Per bokslutsdagen hade Lansa 15 anstéllda varav fyra ut-
gjorde bolagets ledningsgrupp. Ledningsgruppen bestar
av vd, CFO, férvaltningschef samt fastighetsutvecklings-
chef.

Under &ret anstéllde Lansa tre lokala férvaltare som ska
ansvara f6r férvaltning i respektive region. Dértill etablera-
des centrala funktioner fér uthyrning och kundtjénst. Ope-
rativa tjénster fér fdrvalining och skatsel samt ekonomisk
férvaltning utférs fortsatt av externa parter. | stérre projekt
arbetar Lansa med ett etablerat nétverk av externa kon-
sulter fér att sdkerstélla genomférande.

Bolaget har huvudkontor i Géteborg.
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Férvaltningsberattelse

Utéver moderbolaget omfattar koncernen 35 fastighets-
dgande bolag, 6 holdingbolag samt ett bolag med
parkeringsverksamhet.

Verksamheten i moderbolaget utgérs av en lednings-
funktion fér expansion, férvaltning och genomférande av
projekt. Samtliga av bolaget 15 medarbetare ér anstéllda
moderbolaget.

Fastighetsbestindet

Koncernen dger 34 (27) bostadsfastigheter med hyresrétter
samt 1 (5) fastighet med pé&gdende utvecklingsprojekt.
Den totala ytan uppgér till 203 981 kvm (150 606)
exklusive utvecklingsprojekt och hyresvardet uppgér fill
419 mkr (298) inklusive utfakturerade driftkostnader.

Visentliga hindelser under riikenskapsaret

Under &ret férvéirvade koncernen Lansa Nécken 1 AB
som &ger férvaltningsfastigheten Lund Néacken 1 samt
Lansa K&bo AB som dger férvaliningsfastigheten Uppsala
K&bo 66:1. Med férvérven ékar bestdndet med 196 lagen-
heter.

Fem projekt har fardigstéllts under &ret. Projekten &r
uppférda i Malmé, Uppsala, Jarfalla samt tvé projekt i
Knivsta. De fardigstallda projekten innebér att férvalt-
ningsbestdndet 8kar med 752 ldgenheter.

Koncernens resultat

Arets férvaltningsresultat, det vill séga resultat exklu-

sive vérdeférandringar, derivat och skatt, uppgick till

105 073 tkr (57 860), vilket motsvarar 343 kr (189) per
aktie. Arets resultat efter skatt hanfrligt ill moderbolagets
aktieégare uppgick till 231 780 tkr (-285 381), mot-
svarande 758 kr (-1 008) per aktie. Koncernens hyres-
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intékter uppgick under aret till 343 760 tkr (266 937).
Kontraktsportfélien bedéms per 31 december ha ett
hyresvérde pd heldrsbasis om 419 mkr (298) inklusive
utfakturerade driftkostnader. Den ekonomiska uthyrnings-
graden uppgick per bokslutsdagen till 99,5 procent
(98,9) i forvaltningsbesténdet, det vill séga exklusive
uthyrning av projekifastigheter.

Fastighetskostnaderna uppgick till 102 963 tkr (84 231)
under &ret.

Kassaflode och finansiell stéllning

Koncernens fastighetstillgéngar uppgick den 31 december
till 8 094 074 tkr (7 128 922) inklusive nedlagda
investeringar i p&gdende projekt. Dessa har finansierats
dels med eget kapital om 4 102 040 tkr (3 870 260),
dels med réntebérande skulder om 3 813 429 tkr

(3 082 162). Kassaflédet frédn den I6pande verksam-
heten fére féréndring av rérelsekapitalet uppgick till

106 137 tkr (66 122).

Likviditet
Koncernens likvida medel uppgick till 31 566 tkr (101 380).

Forvarv och investeringar

Koncernen

Forvéry av fastigheter, samt fastigheter via bolag, uppgick
till 378 222 tkr (572 360).

Nedlagda kostnader i nyproduktion uppgick till

366 141 tkr (775 314). Under &ret aktiverade férbéttrings-
utgifter uppgick till 18 359 tkr (7 574). Kostnadsférd
reparation och underhdll uppgick under rékenskapséret
HIl 12 407 tkr (9 985).

VERKSAMHET

HALLBARHET

Moderbolaget

Bolaget har investerat i inventarier med 450 tkr (99).

Kapitalanskaffning
Ingen nyemission har genomférts under @ret.

Visentliga hindelser efter rikenskapsérets
utgang

Efter balansdagen har koncernen tecknat ett avtal om
atft férvérva ett aktiebolag med ett planerat nyproduk-
tionsprojekt f6r hyresratter. Bolaget kommer ait tilliraddas
under hésten 2025 och projektet beréknas fardigstéllas
under hésten 2028. Totalt investeringsdtagande fram

till 2028 uppgér till 530 mkr fér férvérvet. Férvarvet ér
villkorat av att fastighetsreglering genomférs samt att
startbesked erhélls.

Miljofragor

Fastighetsférvalining och fastighetsexploatering medfér
miljdpéverkan. Ingen av koncernens hyresgéster bedriver
verksamhet som har véasentlig miljgp&verkan och som

ar tillsténds- eller anmalningspliktig. Lansa bedriver inte
né&gon egen verksamhet som har direkt negativ miljdpé-
verkan. Enligt miljdbalken géller att den som har bedrivit
en verksamhet som har bidragit till en férorening &r pri-
mart ansvarig fér efterbehandling och sanering. Om inte
verksamhetsutévaren kan utféra eller bekosta efterbe-
handling och sanering &ar den som férvérvat fastigheten,
och som vid férvéarvet kant till, eller d& bort ha upptéckt
féroreningen, ansvarig. Under vissa férutséttningar kan
séledes krav riktas mot Lansa fér efterbehandling eller
sanering avseende férekomst eller misstanke om féro-
rening i mark, vattenomr&den eller grundvatten for att

stélla fastigheten i sddant skick som féljer av miljdbalken.

Sé&dana krav kan péverka bolagets resultat och finansiella
stéllning negativt.
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Mojligheter och risker

Lansas verksamhet, finansiella stéllning och resultat kan
komma att pdverkas av ett antal riskfaktorer. P& sidan
44-49 redogdrs for bolagets risker.

Hyror och kunder

Intékter pdverkas av fastigheternas uthyrningsgrad,
mojligheten att ta ut marknadsmassiga hyror samt kun-
dernas betalningsférmdga. Bolaget fokuserar 16pande
pé& hyresnivébevakning och vakansgrad fér att optimera
vardeutvecklingen p& fastighetsbesténdet.

Uthyrningsgrad och hyresnivéer styrs till stor del av den
allménna och den regionala konjunkturutvecklingen.
Risken fér stora svéngningar i vakanser och bortfall av
hyresintékter dkar ju fler enskilt stora kunder som finns i
fastighetsbestdndet. Fér att begrdnsa risken f6r minskade
hyresintékter och férsémrad uthyrningsgrad efterstrévar
Lansa bostéder med god standard och kvalité i férvalt-
ningen. Vid &rsskiftet uppgick den ekonomiska uthyrnings-
graden till 99,5 procent (98,9) i férvaltiningsbestdndet,
det vill séiga exklusive uthyrning av projekifastigheter.
Detta speglar val konjunkturléget vad avser efterfrégan
p& bostadsytor i de regioner féretaget verkar.

Skuldférvalining och riskhantering

Lansas stérsta finansiella risk ér avsaknad av finansiering.
For aft begrénsa refinansieringsrisken arbetar bolaget
kontinuerligt med att omférhandla 1&n och aft diversifiera
férfallostrukturen av l&nen. Det arbetet sékerstéller sam-
tidigt att en konkurrenskraftig l&ngsiktig finansiering vid-
makthalls. Lansa genomsnittliga kapitalbindning uppgér
per bokslutsdagen till 16 ménader. Ranterisk uppkommer
genom att svéingningar i marknadsréntan péverkar resul-
tat och kassafléde. Hégre marknadsrénta innebér hogre
réintekostnad men det sammanfaller ofta ocks& med hégre
inflation och ekonomisk tillvéixt. Det medfér att 8kade
réintekostnader normalt delvis kompenseras av séval
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minskade vakansgrader och hégre hyresintdkter genom
dkad efterfrégan sévél som att hyrorna regleras vid érlig
férhandling. Om réntenivan stiger med 1 procentenhet
dkar réantekostnaderna fér bolagets réntebérande skulder
med 38,1 mkr (30,8) rékenskapséret 2024.

Samtliga 18n i koncernen skuldporifélj hade rérlig rénta
vid &rets utgé&ng. Fér att hantera koncernens réanterisk har
moderbolaget tecknat réntederivat i form av rénteswapar
till en volym om om 1 750 mkr (1 250) med en &ter-
stéende genomsnittlig bindningstid om 4,4 &r (4,7) i deri-
vatportfélien. Rantesdkringarna técker 46 procent (40) av
den aktuella skuldportfélien och innebér en genomsnittlig
réntebindningstid om 25 mé&nader (24). Fér mer informa-
tion se not 18, Finansiella risker och finanspolicys.

Fastighetskostnader

| fastighetskostnader ingdr direkta kostnader sésom
kostnader fér drift, media, underhéll och skotsel. Vissa

av Lansas hyresgéster har dock ett relativt omfattande
ansvar fér férbrukningsmediakostnader. Lansa arbetar
kontinuerligt med férbéttringar géllande driftskostnader
s@som vdrme- och elférbrukning fér aft sténdigt forbéatira
kostnadseffektiviteten med hjélp av rationella tekniska 16s-
ningar, praktiska insatser och kontinuerlig uppféljning.

Vérdeférandringar férvaltningsfastigheter
Lansa redovisar sina férvaltningsfastigheter till verkligt
varde med vérdeférandringar i resultatrékningen. Mark-
nadsbeddmningar av fastigheter innehdller alltid ett visst
métt av osékerhet i gjorda antaganden och berékningar.
Osakerheten avseende enskilda fastigheter bedéms i
normalfallet ligga inom intervallet +/- 5 till 10 procent.
Osékerheten varierar med typ av fastighet, geografiskt
ldge och med fastighetskonjunktur.

| juni och december externvérderades samtliga fastigheter
och projekt av Cushman & Wakefield. Under &ret har det
skett en stabilisering av fastighetsmarknaden och légre

marknadsréntor. Detta tillsammans med dkade driftnetton

VERKSAMHET

HALLBARHET

innebdr att &rets vardeféréndring uppgick till 202 mkr
(-366).

Lansa féljer I6pande upp de afférer som genomférts p&
marknaden fér att underbygga och sékerstélla vérde-
ringarna. Dessutom diskuterar bolaget |6pande med ex-
terna aktdrer séval kép som férsdlining av fastigheter samt
l&ter regelbundet delar av fastighetsbesténdet vérderas av
extern part, vilket ger ytterligare végledning. Se éven not
4, Férvaltningsfastigheter.

Kdanslighetsanalys

Resultateffekt
Faktor Féréndring fore skatt, mkr
Hyresintékter +/- 1 procent 3,4
Ekonomisk +/- 1 procent- 34
uthyrningsgrad enhet !
Fastighets.- +/- 1 procent 1,0
kostnader '
;gas:ic:}i;;crndrmgur +/- 1 procent 8,1
Réntekostnad fér + 1 procent- 38 1
réntebdrande skulder | enhet !

Den l&ngfristiga riskfria réintan har under det senaste

&ret minskat. Varderingen grundas p& en normaliserad
l&ngsiktig riskfri rénta d& bedémningen é&r att den riskfria
réntan och avkastningskravet inte féljer varandra utan
avkastningskraven rér sig l&ngsammare och med mindre
svéingningar. Det innebdr att féréndringar i rantan inte far
en motsvarande effekt p& avkastningskravet, vare sig det
géller upp- eller nedgéng.

Trots att det varit en l&gre akfivitet pd fastighetstransak-
tionsmarknaden under &ret kan s& kan det konstateras att
béde i ett historiskt och nordiskt perspektiv sé visar fastig-
hetsmarknaden pé fillrécklig aktivitet fér att definieras
som en aktiv marknad, dven om transaktionsvolymen har
sjunkit under mellan 2022-2024 jémfért med toppnote-
ringen under 2021.
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Fastigheternas virde

Vid vérdering med avkastningsmetoden vérderas varje
fastighet genom att nuvérdesberdkna framtida kassafls-
den, det vill sdga framtida hyresinbetalningar minskade
med bedémda drifts- och underhéllsutbetalningar samt
restvérdet &r tio. Bedémda hyresinbetalningar samt drifts
och underhdllsutbetalningar har hérletts frdn befintliga
hyresintékter, drifts- och underhéllskostnader. Kassaflédet
marknadsanpassas genom att beakta eventuella férand-
ringar i uthyrningsgrad och uthyrningsnivéer s@vél som
drift- och underhallsutbetalningar. Till grund fér samiliga
kassaflédeskalkyler har antagits en l&ngsiktig inflation
om 2 procent. Fér fastigheter med presumtionshyra utan
investeringsstdd antas en hyresupprékning motsvarade
halva inflationen. For fastigheter med bruksvérdeshyra
antas en hyresupprékning i niv&é med inflationen, se not 4
fér mer information.

Hyresinbetalningar

Hyresutvecklingen bedéms langsiktigt félja inflationen
med hdnsyn tagen till centrala férhandlingar mellan
marknadens parter pd bostadsmarknaden.

Drifts- och underhéllsutbetalningar

Vid bedémning av fastighetens framtida fastighetskost-
nader har utfalls- och prognosmaterial samt beréknade
normaliserade kostnader anvdnts.

Direktavkastning

Direktavkastningskrav och kalkylréntor som anvénds

i kalkylen har hérletts ur j@mférbara transaktioner pé
fastighetsmarknaden. Viktiga faktorer vid val av férrént-
ningskrav &r ldge, hyresnivé, vakansgrad och fastighetens
skick. | not 4 redovisas anvanda direktavkastningskrav
och kalkylréntor.

Skatt

Lansakoncernen redovisar en aktuell skattekostnad om
-3 557 tkr (1 418) och en uppskjuten skattekostnad om
-87 737 tkr.
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Uppskjuten skatt uppstér framfér allt som en féljd av
tempordra skillnader mellan redovisade vérden och skat-
teméssiga vérden avseende férvaltningsfastigheterna.

Aktuell skatt och uppskjuten skatt har beréknats utifrén
géllande skattesats om 20,6 procent.

Majoriteten av bolagen inom koncernen ingér i en kom-
missiondrsstruktur och momsgrupp. Lansa Fastigheter AB
&r kommittent i gruppen och erhéll under &ret kommis-
sionsresultat om -127,5 mkr (-166,3) fr&n kommissiond-
rerna enligt not 28.

Agarforhallanden

Bolaget adgdes per 31 december 2024 av:
Lansférsakringar Liv

Farsakringsaktiebolag (publ) 33,01 %
Dalarnas Férsdkringsbolags

Férvaltningsaktiebolag 17,33 %
Strimlusen Férvaltinings AB 16,46 %
LF Bergslagen Fastigheter AB 11,44 %
LF Jédmtland Fastigheter AB 8,01 %
Lansférsakringar Vésterbotten Invest AB 6,78 %
Lansférsakringar Fondliv

Férsakringsaktiebolag (publ) 4,11 %
Lansférsakringar Uppsala Fastighets AB 1,66 %
Lansférsakringar Skaraborg Férvaltning AB 1,21 %

Under &ret har LFK Finans avyttrat samiliga aktier. Aktierna
har férvérvats av évriga égare. LFK Finans andel i bolaget
uppgick till 3,33 procent av aktierna.

Egna aktier

Bolaget dger inga egna aktier.

Framtida utveckling

Under é&ret utvecklades béde inflation och marknadsréntor
positivt. Vid slutet av 2024 var inflationen i niv& med

Riksbankens l&ngsiktiga mal pé& 2 procent och styrrantan
sénktes frdn 4 procent vid ingéngen av éret till 2,25 pro-

VERKSAMHET

HALLBARHET

cent i januari 2025. Féréandringen bidrog till kad stabi-
litet och framtidstro inom fastighetsbranschen. Mycket ty-
der p& aft inflation och réntor kommer att stabileras néra
nuvarande nivéer, vilket ger tydligare férutséttningar fér
att aktiviteten pd transaktionsmarknaden kan &terhémta
sig. Arbetsléshet och varsel 6kade nadgot under 2024,
men mycket tyder p& att Sveriges ekonomi snarare

gér in f&r en mjuklandning &n faller ner i recession.

Bostadsproduktionen i Sverige &r fortsatt p& l&ga nivéer,
vilket paverkar byggsektorn. Konkurserna inom bygg-
branschen ékade under aret och i januari 2025 ansékte
Serneke Sverige, en av de stérre aktérerna, om konkurs,
vilket kommer att f& effekter p& branschen och dess
underleverantérer.

Lansa kommer att fortsatt expandera inom bostads-
segmentet och vi bedémer aftt efterfrégan p& bostéder i
réft ldgen kommer att vara fortsatt god. Det krévs dock
en noggrann analys av den framtida efterfrédgan och att
rétt produkt erbjuds i rétt mikrolége. De senaste befolk-
ningsprognosen med légre fédelsenetto gér det én viki-
gare att produktion av bostéder sker med efterténksam-
het. En hég produktion i delar av landet under de senaste
&tta dren kan ha skapat ett éverskott i vissa mikrolégen.

Under 2025 beddémer vi att transaktionsmarkanden
kommer ndrma sig normala nivéer och att det fortsatt
kommer att finans méjligheter till bra afférer inom bo-
stadssegmentet. Aktérer med en stabil finansiell bas och
tillgéng pd kapital kommer att ha méjlighet att genom-
féra l&ngsiktigt bra investeringar.

Lansa ser positivt pd koncernens férutséttningar att né
bra resultat under 2025. Fastigheterna &terfinns pé lokala
marknader med stark tillvéxt pd god efterfrégan pé
bostdder. Behovet av hyresrétter pé tillvéxtorter i Sverige
bedéms l&ngsiktigt som bra. Bolaget bearbetar fortsatt
marknaden fér férvéry av bade férvaliningsfastigheter
och projekt.

57

FINANSIERING

FORMELL
ARSREDOVISNING

BOLAGSSTYRNING
OCH UPPLYSNINGAR

Férvaltningsberattelse

Under &ret fortsatte Lansa att aktivt anpassa skuldportfél-
jen. Fér att minska rénterisken utékades derivatportfdlien
till 1 750 mkr, vilket innebér att 46 procent av skuldport-
féljen &r sdkerstalld med rénteswapar. Genomsnittlig
réntebindning i swapportfélien ér 4,4 é&r. | Idneavialen
har Lansa ett l&nevillkor dér réntetéckningsgraden ska
dverstiga 1,5 ggr. Med nuvarande l&nestruktur och rénte-
nivder kommer vi att uppfylla krav pé réntetéckningsgrad
dé skuldportfélien &ér anpassad fér hégre styrrénta én
idag. Styrelsen och ledningen bevakar I16pande réantefér-
dndringar samt koncernens finansiella dtaganden fér aft
s@kerstélla att dessa kan uppfyllas.

Tillgé&ng till finansiering kommer fortsatt att vara en
nyckelfréga, bolaget har en stabil bas i befintligt fastig-
hetsbestdnd och god kontakt med ett flertal banker. Bola-
get bedémer att tillgéng till marknadsmaéssig finansiering
finns fér ratt fastigheter och projekt.

Forslag till vinstdisposition

Vinstdisposition enligt nedan:
Overkursfond

Balanserade vinstmedel
Arets resultat

Summa

3685164 129
-1 862 242
-57 455 419
3625846 468

Styrelsen féresldr att balanserade vinstmedel
och drets forlust avréknas mot &verkursfonden
och disponeras s& att i ny rékning &verférs
Summa

3 625 846 468
3625 846 468
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Flerarsoversikt
o] [1d ]
Flerarsoversikt

Tkr (om ej annat anges) 2024 2023 2022 2021 2020
Koncernen

Hyresintékter 343 760 266 937 199 408 160 538 140 223
Driftéverskott 240 797 182 707 140 587 113 335 103 704
Resultat efter finansiella poster 321073 -343 215 -358 451 515276 123 973
Férvaltningsresultat fore skatt 105 074 57 860 91015 82 164 79 485
Marknadsvérde fastighetstillgéngar 8094 074 7 128 922 6 139 605 5191282 3404 739
Balansomslutning 8173 632 7 263813 7 127 236 6 612 445 4 182 895
Soliditet, % 50,2 53,2 50,0 55,2 48,7
Skuldséattningsgrad, % 47 1 43,2 48,6 45,4 54,6
Réntetdckningsgrad, ggr 1,9 1,6 3,4 5,0 50
Medelantalet anstéllda, st 13 10 8 7 5
Moderbolaget

Nettoomséittning 15 542 13 504 12 342 11 339 5746
Resultat efter finansiella poster 76 534 41 860 45 835 15 569 49 229
Balansomslutning 4184318 3870926 3446 404 3184 460 1858 920
Soliditet, % 84,4 95,9 93,9 95,9 98,0
Medelantalet anstéllda, st 13 10 8 7 5

Nyckeltalsdefinitioner framgér av not 1.
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Koncernens rapport Over totalresultat

Rakenskaper

FORMELL
ARSREDOVISNING

Not 2024 2023
Hyresintékter 2,21 343 760 266 937
Fastighetskostnader 2,3 -102 963 -84 231
Driftséverskott 240 797 182 707
Vérdeféréndringar férvaliningsfastigheter, orealiserade 4 202 429 -365 951
Vérdeféréndring derivat, orealiserade 18 13 570 -35124
Férvaltnings- och administrationskostnader 2,56,7 -21 584 -16 658
Rérelseresultat 435213 -235 027
Finansiella poster
Finansiella intékter 8 2 064 2 055
Finansiella kostnader 9 -116 204 -110 243
Finansnetto -114 140 -108 188
Resultat fére skatt 321073 -343 215
Inkomstskatt 10 -89 293 57 835
Arets resultat 231780 -285 381
Arets totalresultat 231780 -285 381
Resultat hanférligt till moderbolagets aktieégare 231780 -285 381
Antal aktier 305 942 305 942
Férvaltningsresultat fore skatt 105 074 57 860
Resultat efter skatt per aktie, kr 11 757,6 -1 008
Férvaltningsresultat fére skatt per aktie, kr 343,4 189,1
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Koncernens rapport over finansiell stallning

FORMELL
ARSREDOVISNING

Rakenskaper

Not 2024 2023
TILLGANGAR
Anlaggningstillgéngar
Materiella anléggningstillgéngar
Férvaltningsfastigheter 4,12 8 094 074 7 128 922
Maskiner och inventarier 14 1667 2 143
Summa anléggningstillgéngar 8 095 741 7 131 065
Finansiella anléggningstillgangar
Uppskjuten skattefordran 4 440 7 236
Summa finansiella anléggningstillgangar 4 440 7 236
Omsattningstillgédngar
Fordringar p& nérstédende 21 0 0
Kundfordringar 15 590 722
Ovriga fordringar 34 684 16 019
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 16 6612 7 391
Likvida medel 31566 101 380
Summa omsdttningstillgangar 73 451 125 511
Summa tillgéngar 8173 632 7263813
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Koncernens rapport Over finansiell stallning

FORMELL
ARSREDOVISNING

Rakenskaper

Not 2024 2023
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital hanférligt till moderbolagets aktiedgare
Aktiekapital 17 30 594 30 594
Ovrigt tillskjutet kapital 3685163 3685163
Balanserade vinstmedel 154 503 439 883
Arets resultat 231 780 -285 381
Summa eget kapital hénférligt till moderbolagets aktieégare 4102 040 3 870 260
Totalt eget kapital 4102 040 3870 260
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 18,19 1912 002 137 000
Derivat 18 21 554 35124
Uppskjuten skatteskuld 10 126 884 43 944
Summa léngfristiga skulder 2 060 440 216 068
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 18 1900 440 2 945162
Leverantérsskulder 18 17 961 26 388
Skatteskulder 7197 2 577
Ovriga skulder 20 37 849 142 581
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 24 47 705 60777
Summa kortfristiga skulder 2011152 3177 485
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 8 173 632 7263813
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Aktiekapital

Ovrigt
tillskjutet
kapital

FINANSIERING

Balanserat
resultat

FORMELL
ARSREDOVISNING

Rakenskaper

Arets
resultat

Koncernens rapport Over forindringar i eget kapital

Totalt eget
kapital

Ingdende eget kapital 2023-01-01 26 012 3093045 725 587 -284 642 3560 002
Nyemission 4 583 592118 -1 062 595 639
Disposition enligt &rsstémma -284 642 284 642 0
Avrets resultat -285 381 -285 381
Sumrr]a 1rons'akﬁo'ner med qkﬁedgore, 4583 502 118 1062 595 639
redovisade direkt i eget kapital

Utgdende eget kapital 2023-12-31 30 595 3685163 439 883 -285 381 3870260
Ingéende eget kapital 2024-01-01 30 595 3 685 163 439 883 -285 381 3 870 260
Nyemission 0
Disposition enligt drsstémma -285 381 285 381 0
Arets resultat 231780 231 780
Summa transaktioner med aktieégare, 0 0 0 0
redovisade direkt i eget kapital

Utgéende eget kapital 2024-12-31 30 595 3685 163 154 502 231 780 4102 040
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Rakenskaper

Koncernens rapport over kassafloden

Not 2024 2023
Den l6pande verksamheten
Driftséverskott 240 797 182 707
Férvaltnings- och administrationskostnader -21 584 -16 658
Erhéllen rénta 2 064 2 055
Betald réinta -116 204 -110 243
Betald skatt 1063 4162
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére férandring av rérelsekapital 106 137 62 022
Kassafléde frén féréndringar i rérelsekapital
Foréndring rérelsefordringar -17 753 777 581
Férandring rérelseskulder -125 305 -76 187
Kassafléde frén den I6pande verksamheten -36 922 763 416
Investeringsverksamheten
Investeringar i befintliga fastigheter -18 359 -7 574
Férvérv av fastigheter -378 222 -572 360
Farsalining av fastighet 0 -
Investeringar i projekt -366 141 -775 314
Investeringar i maskiner och inventarier -450 -2 149
Kassafléde frén investeringsverksamheten -763 172 -1 357 398
Finansieringsverksamheten
Nyemission 0 596 700
Upptagna l&n hos kreditinstitut 25 739 574 607 955
Amortering av skuld till kreditinstitut 25 -9 294 -692 129
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 730 280 512 526
Arets kassafléde -69 814 -81 455
Likvida medel vid &rets borjan 101 380 182 835
Likvida medel vid arets slut 26 31566 101 380
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Rakenskaper

Moderbolagets resultatrakning

Not 2024 2023
Ovriga intékter 27 15 542 13 504
Driftséverskott 15 542 13 504
Férvaltnings- och administrationskostnader 56,7 -37 441 -29 388
Vérdeférandring derivat, orealiserade 18 13 570 -35 124
Rérelseresultat -8 328 -51 007
Rénteintékter fran koncernbolag 8, 21 77 318 91 151
Ranteintékter dvrigt 14121 5839
Rantekostnader och liknande poster 9 -6 577 -4123
Finansnetto 84 862 92 867
Bokslutsdispositioner 28 -127 500 -166 302
Skatt p& rets resultat 10 -6 489 7016
Arets resultat -57 455 -117 426
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Rakenskaper

Moderbolagets balansrikning

Not 2024 2023
TILLGANGAR
Anlaggningstillgéngar
Materiella anléggningstillgéngar
Maskiner och inventarier 14 1667 2 143
P&géende nyanléggningar 29 3393 2 395
Summa materiella anléggningstillgdngar 5 060 4538
Finansiella anléggningstillgdngar
Andelar i dotterbolag 30 173 613 48 613
Fordringar hos koncernféretag 31 3971954 3708 268
Uppskjuten skattefordran 4 440 7 236
Summa finansiella anlédggningstillgéngar 4150 007 3764117
Omsattningstillgéngar
Fordringar nérstdende 0 0
Fordringar koncernféretag 5663 5656
Aktuella skattefordringar 42 753
Ovriga fordringar 3 655 8 602
Férutbetalda kostnader 16 2 680 3297
Summa omséattningstillgangar 12 040 18 308
Kassa och bank 17 211 83 963
Summa tillg&ngar 4184318 3 870926

65



INLEDNING

OMVARLD VERKSAMHET HALLBARHET FINANSIERING FORMELL
OCH MARKNAD ARSREDOVISNING
Ll (]
Moderbolagets balansrikning

Not 2024 2023
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 17 30 594 30 594
Fritt eget kapital 32
Overkursfond 3685164 3685164
Balanserat resultat -1 862 115 563
Avrets resultat -57 455 -117 426
Summa eget kapital 3 656 441 3713896
Langfristiga skulder
Finasiella derivatinstrument 18 21 554 35124
Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder 607 200
Skulder till koncernféretag 500 135 116 246
Ovriga kortfristiga skulder 754 567
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 24 4 828 4 894
Summa kortfristiga skulder 506 323 121 907
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 4184 318 3870926
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Rakenskaper

Sammandrag avseende forandring i moderbolagets eget kapital

Over- Balanserat Arets Totalt eget
Aktiekapital kursfond resultat resultat kapital
Ingdende eget kapital 2023-01-01 26 012 3093045 130 435 -13 906 3235586
Nyemission 4 583 592 119 -966 595736
Disposition enligt &rsstdmma -13 906 13 906 0
Arets resultat -117 426 -117 426
Sumrr]o 1rons'akho‘ner med qkhe&gare, 4583 592 119 966 595 736
redovisade direkt i eget kapital
Utgéende eget kapital 2023-12-31 30 595 3685 164 115563 -117 426 3713896
Ingéende eget kapital 2024-01-01 30 595 3 685 164 115563 -117 426 3713896
Nyemission 0
Disposition enligt drsstémma -117 426 117 426 0
Avrets resultat -57 455 -57 455
Summa transaktioner med aktiedégare, 0 0 0 0
redovisade direkt i eget kapital
Utg&ende eget kapital 2024-12-31 30 595 3 685 164 -1 863 -57 455 3 656 441
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Kassaflodesanalys for moderbolaget

Not 2024 2023
Den l6pande verksamheten
Rérelseresultat -8 328 -51 007
Aterl&éggning av avskrivningar 526 392
Aterléggning vérderférandring derivat -13 570 35124
Erhéllen rénta 91 439 96 990
Betald rénta -6 577 -4123
Betald inkomstskatt -2 982 -220
K”assafléide fron denuléponde Yerksamhefen 60 508 77 156
fére féréindring av rérelsekapital
Kassafléde frén foréndringar i rérelsekapital
Férandring rérelsefordringar 5 557 788 672
Férandring rérelseskulder 140 154 -255 216
Kassafléde frén den I6pande verksamheten 206 219 610 612
Investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anléggningstillgéngar -450 -2 149
Investeringar i p&dgdende nyanldggningar -8 835 -624
Investeringar i koncernbolag 0 0
Langfristiga l&n till koncernbolag -263 686 -1213 566
Kassafléde frén investeringsverksamheten -272 971 -1216 339
Finansieringsverksamheten 25
Nyemission 0 596 700
Kassafléde frén finansieringsverksamheten 0 596 700
Arets kassafléde -66 752 -9 027
Likvida medel vid &rets barjan 83 963 92 990
Likvida medel vid &rets slut 25, 26 17 211 83 963
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Noter, gemensamma for moderbolag och koncern

NOT 1 __TILLAMPADE REDOVISNINGSPRINCIPER

Allmén information

Lansa Fastigheter AB, organisationsnummer 559067-0260,
med séte i Stockholm, utgér moderbolaget fér en koncern
med dotterbolag enligt not 30. Andelar i dotterféretag och
koncernféretag. Bolaget ér registrerat i Sverige och

adressen till bolagets huvudkontor &r Engelbrektsgatan 71,
412 52 Géteborg. Lansa ér ett fastighetsbolag som ska dga,
effektivt férvalta och aktivt utveckla vélbelégna fastigheter
som har férutséttningar att generera ett stabilt véxande
kassafléde och en god véardetillvéxt.

Redovisningsprinciper

Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med Inter-
national Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av
International Accounting Standards Board (IASB) samt
tolkningsuttalanden frén International Financial Reporting
Interpretation Committee (IFRIC), séddana de antagits av EU.
Vidare har Rédet fér finansiell rapporterings rekommenda-
tion RFR 1, Kompletterande redovisningsregler fér koncerner,
tillampats.

Arsredovisningen fér moderbolaget har uppréttats enligt
Arsredovisningslagen, Radet fér finansiell rapporterings
rekommendation RFR 2 (Redovisning fér juridiska personer)
och uttalande fr&n R&det fér finansiell rapportering. Moder-
bolaget tillémpar samma redovisningsprinciper som kon-
cernen férutom i de fall som anges nedan under avsnittet
Moderbolagets redovisningsprinciper. De avvikelser som
férekommer mellan moderbolagets och koncernens principer
féranleds av begrénsningar i majligheterna att tillémpa

IFRS i moderbolaget till f5ljd av &rsredovisningslagen. Den
funktionella valutan f6r moderbolaget &r svenska kronor,
vilken é@ven utgdr rapporteringsvalutan f6r moderbolaget och
koncernen. De finansiella rapporterna presenteras i svenska
kronor avrundade till tusen kronor om inte annat anges.

Tillg&ngar och skulder &r redovisade till historiska anskaff-
ningsvérden, férutom férvaltningsfastigheter, kortfristiga
placeringar och derivat som vérderas till verkligt vérde.

Att upprétta finansiella rapporter i enlighet med IFRS kréver
att féretagsledningen gér bedémningar och uppskattningar
samt gér antaganden som péverkar tillémpningen av redo-
visningsprinciperna och de redovisade beloppen av tillgéngar,
skulder, intékter och kostnader. Uppskattningarna och anta-
gandena baseras pé& historiska erfarenheter och andra fakto-
rer som under r&@dande férhéllanden férefaller vara rimliga.
Resultatet av dessa uppskattningar och antaganden anvénds
sedan fér att bedéma de redovisade vérdena pé tillg&ngar
och skulder som inte annars framgér tydligt frén andra
kéllor. Verkligt utfall kan avvika frén dessa uppskattningar
och bedémningar. Uppskattningarna och antagandena ses
6ver regelbundet. Andringar av uppskattningar redovisas i
den period &ndringen gérs om éndringen endast péaverkat
denna period eller i den period éndringen gérs och framtida
perioder om &ndringen paverkar b&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 p&féljande é&rs finansiella rapporter
beskrivs nérmare i not 22, Viktiga uppskattningar och be-
démningar.

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

Anléggningstillg&ngar och l&ngfristiga skulder bestér i allt
vésentligt av belopp som férvéintas &tervinnas eller betalas
efter mer &n tolv mé&nader réknat frén balansdagen.

Omsattningstillgéingar och kortfristiga skulder bestér i allt
vésentligt av belopp som férvéintas &tervinnas eller betalas
inom tolv m&nader réknat frén balansdagen. | kortfristiga
skulder till kreditinstitut ingdr ett &rs avtalad amortering samt
krediter som enligt avtal ska &terbetalas under kommande
ér.

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

Konsolideringsprinciper

Dotterbolag &r féretag som stér under ett besttmmande
inflytande, vilket betyder att Lansa éger mer én 50 procent
av résterna eller p& annat ett bestémmande inflytande.

Bestdmmande inflytande innebér direkt eller indirekt en ratt
aft utforma ett féretags finansiella och operativa strategier

i syfte att erhélla ekonomiska férdelar. Vid bedémningen
om ett besttmmande inflytande féreligger, ska potentiella
réstberéttigande aktier som utan drsjsmaél kan utnyttjas eller
konverteras beaktas.

Dotterbolag redovisas enligt férvéirvsmetoden. Metoden
innebdr att férvéirv av ett dotterbolag som klassas som rérelse-
férvérv betraktas som en transaktion varigenom koncernen
indirekt férvéirvar dotterbolagets tillgéngar och évertar dess
skulder och eventualférpliktelser. | analysen faststélls dels an-
skaffningsvéardet f6r andelarna eller rérelsen, dels det verk-
liga vérdet p& férvarvsdagen av férvérvade identifierbara
tillg&ngar samt évertagna skulder och eventualférpliktelser.

| képeskillingen ingér dven verkligt vérde pé alla tillgéngar



OMVARLD
OCH MARKNAD

INLEDNING

Not 1 forts.

eller skulder som &r en fljd av en éverenskommelse om
villkorad képeskilling.

Forvarvsrelaterade kostnader kostnadsférs nér de uppstér.
For varje férvérv avgdr koncernen om alla innehav utan
bestdmmande inflytande i det férvéirvade féretaget redovisas
till verkligt vérde eller till innehavets proportionella andel av
det férvarvade féretagets nettotillgéngar.

Anskaffningsvérdet fér dotterbolagsaktierna respektive rérel-
sen utgdrs av de verkliga vérdena per dverlételsedagen fér
tillg&ngar, uppkomna eller évertagna skulder och emitterade
egetkapitalinstrument som lémnats som vederlag i utbyte
mot de férvarvade nettotillgéngarna samt transaktionskost-
nader som &r direkt hénférbara till frvérvet.

Vid rérelseférvéry dér anskaffningskostnaden éverstiger
nettovérdet av férvérvade tillgéngar och dvertagna skulder
samt eventualférpliktelser, redovisas skillnaden som goodwill.
Nar skillnaden &r negativ redovisas denna direkt i resultat-
rdkningen. N&r forvéry sker av ett bolag utgér férvérvet
antingen ett férvérv av rérelse eller férvary av tillgéng. Ett
férvérv av tillgéng identifieras om det férvarvade bolaget
endast dger en eller flera fastigheter. Till dessa fastigheter
finns hyreskontrakt, men det finns ingen personal anstélld i
bolaget som kan bedriva rérelse. Vid rérelseférvary under
gemensamt bestdmmande inflytande redovisas férvérvet fill
historiska anskaffningsvérden, vilket innebér att tillgéngar och
skulder redovisas till de vérden de har upptagits i respektive
féretags balansrékningar. P& sé sétt uppkommer ingen
goodwill.

Nar ett férvéry sker av en grupp av tillgéngar eller nettotill-
géngar som inte utgér en rorelse férdelas anskaffningsvérdet
fér gruppen pé de enskilda identifierbara fillgéngarna och
skulderna i gruppen baserat pé deras relativa verkliga vérden
vid férvarvstidpunkten.

Dotterbolags finansiella rapporter tas in i koncernredovis-
ningen frén och med den tidpunkt det bestémmande infly-
tandet uppstdr till det datum dé& det besttmmande inflytandet
upphdr.
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Fordndringar i 4garandel i ett dotterforetag utan
forindring av bestimmande inflytande

Transaktioner med innehavare utan bestémmande inflytande
som inte leder till frlust av kontroll redovisas som eget kapi-
taltransaktioner — det vill séga som transaktioner med dgarna
i deras roll som &gare. Vid férvéry frén innehavare utan
besttmmande inflytande redovisas skillnaden mellan verkligt
varde pé& erlagd képeskilling och den faktiska férvérvade
andelen av det redovisade vérdet p& dotterféretagets netto-
tillg&ingar i eget kapital. Vinster och férluster p& avyttringar
till innehavare utan bestémmande inflytande redovisas ocksé
i eget kapital.

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

Hyresintékter

Hyresintékter redovisas linjart i koncernens rapport éver to-
talresultatet baserat pd villkoren i hyresavtalet. Den samman-
lagda kostnaden fér Idmnade hyresrabatter redovisas som
en minskning av hyresintékterna linjért éver leasingperioden.
Hyresaviseringen bokférs i den period den avser.

Kostnader for operationella leasingkontrakt

Leasing dér en vasentlig del av riskerna och férdelarna med
dgande behélls av leasegivaren klassificeras som operatio-
nell leasing. Betalningar som gérs under leasingtiden (efter
avdrag fér eventuella incitament frén leasegivaren) kostnads-
férs i resultatrékningen linjért dver leasingperioden.

Finansiella intékter och kostnader

Finansiella intdkter och kostnader bestdr av réanteintakter pé
bankmedel och fordringar samt réintekostnader pé& skulder.
Ranteintékter p& fordringar och réntekostnader pé skulder
beréknas med tillampning av effektivréntemetoden. Effek-
tivréntan &r den rénta som gér att nuvérdet av alla framtida
in- och utbetalningar under réntebindningstiden blir lika med
det redovisade vérdet av fordran eller skulden. Ranteintékter
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respektive réntekostnader inkluderar periodiserade belopp
av transaktionskostnader och eventuella rabatter, premier
och andra skillnader mellan det ursprungligen redovisade
vardet av fordran respektive skuld och det belopp som regle-
ras vid férfall. Rantekomponenten i finansiella leasingbetal-
ningar &r redovisad i koncernens rapport éver totalresultatet
genom tillampning av effektivréntemetoden. Lanekostnader
som ér direkt hénférbara till konstruktion eller produktion av
en tfillgéng och som tar betydande tid i ansprék att férdig-
stélla f6r avsedd anvéndning eller férséljning inkluderas i
tillg&dngens anskaffningsvérde. Aktivering av l&nekostnader
sker under férutséttningen att det &r troligt att det kommer att
leda till framtida ekonomiska férdelar och kostnaderna kan
métas pd eft tillforlitligt satt.

Finansiella instrument

Finansiella instrument vérderas och redovisas i koncernen i
enlighet med reglerna i IFRS 9. Finansiella instrument som
redovisas i koncernens rapport éver finansiell stéllning in-
kluderar pé tillg&ngssidan likvida medel, kortfristiga place-
ringar, kundfordringar och fordringar p& nérstéende. Bland
skulder &terfinns leverantdrsskulder, derivat och l&neskulder.
Finansiella instrument redovisas initialt till anskaffningsvérde
motsvarande instrumentets verkliga vérde med tillégg fér
transaktionskostnader fér alla finansiella instrument férut-
om finansiella instrument vérderade till verkligt vérde via
resultatrdkningen vars transaktionskostnader redovisas i
resultatrdkningen. De finansiella instrumenten klassificeras
vid férsta redovisningen utifr@n det syfte instrumenten fér-
vérvades vilket p&verkar redovisningen dérefter.

En finansiell tillgéng eller finansiell skuld tas upp i koncer-
nens rapport dver finansiell stéllning nér bolaget blir part till
instrumentets avtalsméssiga villkor. Kundfordringar tas upp
nér faktura har skickats. Hyresfordran redovisas som fordran
i den period d& prestationer, vilka motsvarar fordrans vérde,
har levererats och betalningar motsvarande fordrans vérde
dnnu ej influtit. Skuld tas upp nér motparten har presterat
och avtalsenlig skyldighet féreligger att betala, dven om
faktura &nnu inte mottagits. Leverantérsskulder tas upp nér
faktura mottagits.
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En finansiell tillgéng tas bort frén koncernens rapport &ver
finansiell stélining nér réttigheterna i avtalet realiseras, for-
faller eller bolaget férlorar kontrollen éver dem. Detsamma
géller fér del av en finansiell tillgédng. En finansiell skuld tas
bort nér férpliktelsen i avtalet fullgérs eller p& annat sétt
utsléicks. Detsamma géller fér del av en finansiell skuld.
Férvérv och avyttring av finansiella tillg&ngar redovisas pé
afférsdagen, som utgér den dag dé bolaget férbinder sig
att férvarva eller avyttra tillgdngen. Uppléning redovisas nér
likviden erhélls. Bolaget férdelar sina finansiella instrument i
féljande kategorier i enlighet med IFRS 9.

Lanefordringar och kundfordringar

Lanefordringar och kundfordringar é&r finansiella tillgéngar
som inte dar derivat, som har faststéllda eller faststéllbara
betalningar och som inte &r noterade p& en aktiv marknad.
De ingér i omséttningstillgéngar med undantag fér poster
med férfallodag mer &n 12 ménader efter rapportperiodens
slut, vilka klassificeras som anléggningstillgéngar.

Koncernens l&nefordringar och kundfordringar utgérs av
Kundfordringar och andra fordringar samt Likvida medel i
balansrakningen. En fordran prévas individuellt avseende
beddmd férlustrisk 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
tillgéngliga tillgodohavanden hos banker och motsvarande
institut samt kortfristiga likvida placeringar med en 16ptid
fran anskaffningstidpunkten understigande tre mé&nader vilka
ar utsatta fr endast en obetydlig risk for vérdefluktuationer.

Derivat

Koncernens derivatinstrument utgérs av réntederivat i form
av réinteswapar. Finansiella instrument redovisas till verkligt
vérde enligt IFRS 9. Verkligt vérde faststélls enligt IFRS 13
nivd 2. P& bokslutsdagen redovisas verkligt vérde pé deri-
vatinstrumnten och detta faststélls genom marknadsréntor
och derivatens noterade vérde. Vid vérderingen diskonteras
derivatets framtida kassafléden till nuvarde. | takt med att
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derivaten |6per ut och realiseras uppstér en omvénd effekt
pé& de orealiserade vérdeféréndringar som har redovisats
historiskt. Orealiserade vérdeférandringar i resultatrékningen
och kommande omvénda effekter ér ej kassaflédespéver-
kande. Syftet med réntederivaten &r att hantera férfallostruk-
turen p& rénteportfélien och minska koncernens rénterisk.

Nedskrivningsprovning for finansiella tillgingar

Vid varje rapporttillfalle utvérderar féretaget om det finns
objektiva bevis pé att en finansiell tillgéng eller grupp av
tillgéngar &r i behov av nedskrivning. Objektiva bevis utgérs
av observerbara férhéllanden som intréffat och som har

en negativ inverkan pd méjligheten att tervinna anskaff-
ningsvérdet. Vid nedskrivning av ett egetkapitalinstrument
som &r klassificerat som en finansiell tillgéng som kan séljas
omféres tidigare redovisad ackumulerad férlust i eget kapital
till koncernens rapport éver totalresultatet. Atervinningsvérdet
fér lanefordringar och kundfordringar vilka redovisas till
upplupet anskaffningsvérde berdknas som nuvérdet av fram-
tida kassafléden diskonterade med den effektiva rénta som
géllde dé tillgéngen redovisades férsta géngen. Tillgéngar
med en kort |6ptid diskonteras inte. En nedskrivning redo-
visas som kostnad i koncernens rapport dver totalresultatet.

Ovriga finansiella skulder

Uppléning

Uppléning redovisas initialt fill erhéllet belopp efter avdrag
fér transaktionskostnader. Efter anskaffningstidpunkten vér-
deras l&nen till upplupet anskaffningsvérde enligt effektiv-
réntemetoden. L&ngfristiga skulder har en férvéantad 16ptid
léngre é@n 1 &r medan kortfristiga har en 16ptid kortare én
1 &r. Ldimnade utdelningar redovisas som skuld efter det att
bolagsstdmman godként utdelningen. Leverantdrsskulder
och andra rérelseskulder har kort férvéintad 16ptid och
varderas utan diskontering till nominellt belopp.

Leverantérsskulder

Leverantérsskulder ér forpliktelser att betala fér varor eller
tiéinster som har férvérvats i den 16pande verksamheten frén
leverantérer. Leverantérsskulder klassificeras som kortfristiga
skulder om de férefaller inom ett &r eller tidigare (eller under
normal verksamhetscykel om denna ér léngre). Om inte, tas

71

FINANSIERING

BOLAGSSTYRNING
OCH UPPLYSNINGAR

FORMELL
ARSREDOVISNING

de upp som l&ngfristiga skulder. Leverantérsskulder redovi-
sas inledningsvis till verkligt vérde och dérefter till upplupet
anskaffningsvérde med tilldmpning av effektivréntemetoden.

Materiella anlaggningstillgingar

Inventarier tas upp till anskaffningsvérdet efter avdrag fér
ackumulerade avskrivningar och eventuella nedskrivningar.
Avskrivningar pé inventarier kostnadsférs sé att tillgéngens
vérde skrivs av linjért dver dess beréknade nyttjandeperiod.

Féliande avskrivningsperioder tillémpas:
Maskiner och inventarier 5-10 ar
Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter ér fastigheter som innehas i syfte att
erhélla hyresintékter eller vardestegring eller en kombination
av dessa. Initialt redovisas férvaltningsfastigheter till anskaff-
ningskostnad, vilket inkluderar till férvérvet direkt hénférbara
utgifter och l&nekostnader. Férvaltningsfastigheter redovisas
enligt verkligt vérde metoden. Det verkliga vérdet baseras pé
en extern vérdering av hela fastighetsbestandet.

Cushman & Wakefield har genomfért en marknadsvérdering
av koncernens fastighetsbesténd. Verkliga vérden baseras pé
marknadsvérden, vilket ér det bedémda belopp som skulle
erhéllas i en transaktion vid vardetidpunkten mellan kunniga
parter som &r oberoende av varandra och som har ett intresse
av att transaktionen genomférs efter sedvanlig marknads-
féring dar b&da parter férutsétts ha agerat insikisfullt, klokt
och utan tvéng. Sévdl orealiserade som realiserade vérdefér-
dndringar redovisas i resultatrékningen.

Intékt av fastighetsférséliningar redovisas normalt p&
tilliradesdagen om inte risker och férméner évergétt ill
koéparen vid ett tidigare tillfélle. Kontrollen &ver tillgéngen
kan ha évergéit vid ett tidigare tillfalle én tilltradestidpunkten
och om sé har skett intékisredovisas fastighetsférséliningen
vid denna tidigare tidpunkt. Vid bedémning av intékisredo-
visningstidpunkt beaktas vad som avtalats mellan parterna
betréffande risker och férméner samt engagemang i den
I6pande férvaliningen. Déarutéver beaktas omsténdigheter
som kan péverka affédrens utgéng vilka ligger utanfér sélja-
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rens och/eller képarens kontroll. Om koncernen pé&bérjar en
ombyggnation av en befintlig férvaltningsfastighet fér fortsatt
anvéndning som férvaltningsfastighet redovisas fastigheten
&ven fortsattningsvis som férvaltningsfastighet.

Fastigheten redovisas enligt verkligt vérdemetoden och
omklassificeras inte fill materiell anléggningstillgéng under
ombyggnadstiden. Tillkommande utgifter léggs till det redo-
visade vérdet endast om det &r sannolikt att de framtida
ekonomiska férdelar som ér férknippade med tillgéngen
kommer att komma féretaget till del och anskaffningsvérdet
kan beréknas pé eft tillférlitligt satt.

Andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den
period de uppkommer. Avgérande fér bedémningen nér en
tillkommande utgift laggs till det redovisade vérdet &r om
utgiften avser utbyten av identifierade komponenter eller delar
dérav, varvid s&édana utgifter aktiveras. Aven i de fall ny kom-
ponent fillskapats léggs utgiften till det redovisade vérdet.

Nedskrivningar

De redovisade vérdena fér koncernens tillgéngar, med undan-
tag for férvaltningsfastigheter, finansiella instrument och
uppskjutna skattefordringar, prévas vid varje balansdag fér
att bedéma om det finns indikation p& nedskrivningsbehov.
Om né&gon s&dan indikation finns beréknas tillgéngens &ter-
vinningsvérde. Fér undantagna tillgéngar enligt ovan prévas
varderingen enligt respektive standard.

Om det inte gér aft faststélla vésentliga oberoende kassafls-
den till en enskild tillgéing ska vid prévning av nedskrivnings-
behov tillgdngarna grupperas till den lagsta nivé dér det
gér att identifiera vasentliga oberoende kassafléden, en sé
kallad kassagenererande enhet. En nedskrivning redovisas
ndr en tillgéngs eller kassagenererande enhets redovisade
vérde dverstiger &tervinningsvérdet. En nedskrivning belastar
resultatrakningen.

Atervinningsvérdet pé tillgéngar tillhérande kategorin l&ne-
fordringar och kundfordringar vilka redovisas fill upplupet
anskaffningsvérde berdknas som nuvérdet av framtida kassa-
floden diskonterade med den effektiva rénta som géllde dé&
tillgéngen redovisades férsta géngen.
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Tillgdngar med en kort I8ptid diskonteras inte. Atervinnings-
vardet p& dvriga tillgéngar ér det hdgsta av verkligt vérde
minus férsaliningskostnader och nyttjandevérdet. Vid berék-
ning av nyttjandevérdet diskonteras framtida kassafléden
med en diskonteringsfaktor som beaktar riskfri réinta och den
risk som ar férknippad med den specifika tillgéngen. Fér en
tillgéng som inte genererar kassafléden som é&r vésentligen
oberoende av andra tillgéngar beréknas &tervinningsvérdet
fér den kassagenererande enhet till vilken tillgdngen hér.

Aterforing av nedskrivningar

Nedskrivningar av l&anefordringar och kundfordringar som
redovisas till upplupet anskaffningsvérde aterférs om en
senare dkning av &tervinningsvérdet objektivt kan hanféras
till en héndelse som intr&ffat efter det att nedskrivningen
gjordes.

Kassaflodesanalys

Kassaflédesanalysen har uppréttats enligt den indirekta
metoden, vilket innebér att resultatet justeras fér transaktio-
ner som inte medfért in- eller utbetalningar under perioden
samt fér eventuella intékter eller kostnader som hénférs Hill
investerings- eller finansieringsverksamheten.

Ersattningar till anstillda

For avgiftsbestémda pensionsplaner betalar bolaget avgifter
till offentligt eller privat administrerade pensionsférsékrings-
planer p& obligatorisk, avtalsenlig eller frivillig basis. Bolaget
har inga ytterligare betalningsférpliktelser nér avgifterna

vél &r betalda. Avgifterna redovisas som personalkostnader
ndr de férfaller till betalning. Férutbetalda avgifter redovisas
som en tillg&ng i den utstréckning som kontant &terbetalning
eller minskning av framtida betalningar kan komma bolaget
tillgodo.

For koncernens anstéllda personal finns det bara avgifts-
bestémda pensionsplaner.

Avsittningar

En avsdttning redovisas i balansrékningen nér koncernen
har en befintlig legal eller informell férpliktelse som en félid
av en infréffad héndelse och det &r troligt aft ett utfléde av
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ekonomiska resurser kommer att krévas fér att reglera fér-

pliktelsen samt att en tillférlitlig uppskattning av beloppet kan
goras. Dér effekten av nér i tiden betalning sker ér vasentlig,
berdknas avséttningar genom diskontering av det férvéntade
framtida kassaflédet till en réntesats fére skatt som &terspeglar
aktuella marknadsbedémningar av pengars fidsvérde och om
det ér tillampligt, de risker som &r férknippade med skulden.

Skatter

Inkomstskatt utgérs av aktuell skatt och uppskjuten skatt.
Inkomstskatt redovisas i resultatrékningen utom dé& under-
liggande transaktion redovisas i dvrigt totalresultat eller direkt
mot eget kapital varvid tillhérande skatteeffekt redovisas i
Svrigt totalresultat eller i eget kapital.

Aktuell skatt &r skatt som ska betalas eller erhéllas avseende
aktuellt &r, med tillémpning av de skattesatser som é&r be-

slutade eller i praktiken beslutade per balansdagen. Hit hér
dven justering av aktuell skatt hanférlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrékningsmetoden
med utgdngspunkt i temporéra skillnader mellan redovisade
och skatteméssiga vérden pé tillgéngar och skulder. Féljande
temporéra skillnader beaktas inte, férsta redovisningen av
tillgéngar och skulder som inte é&r rérelseférvéry och vid
tidpunkten fér transaktionen inte p&verkar vare sig redovisat
eller skattepliktigt resultat.

Vidare beaktas inte heller temporéra skillnader hanférliga
till andelar i dotter- och intressebolag som inte férvéntas bli
&terférda inom dverskddlig framtid. Varderingen av uppskju-
ten skatt baserar sig p& hur redovisade vérden pé tillgéngar
eller skulder férvéntas bli realiserade eller reglerade. Det
bokférda vardet p& koncernens férvaliningsfastigheter antas
realiseras genom férsdlining i slutet av anvéndningen.

Skattesatsen pd vinsten &r den som skulle gélla p& en direkt
férsalining av fastigheten som redovisas i koncernens rapport
Sver finansiell stéllning oavsett om koncernen skulle struktu-
rera férsdliningen via avyttring av dotterbolag, vilket skulle
kunna innebéra en annan skattesats. Den uppskjutna skatten
berdknas sedan utifrén respektive temporéra skillnader och
skattekonsekvenser som hérrér frén &tervinning genom
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férsdlining. Uppskjuten skatt berdknas med tilldmpning av de
skattesatser och skatteregler som ar beslutade eller i praktiken
beslutade per balansdagen. Uppskjutna skattefordring och

skatteskulder nettoredovisas om dessa géller samma skatteverk.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla tempo-
réra skillnader och underskottsavdrag redovisas endast i den
man det &r sannolikt att dessa kommer att kunna utnyttjas.
Vérdet pé& uppskjutna skattefordringar reduceras nér det inte
ladngre beddms sannolikt att de kan utnyttjas.

Nar férvary sker av eft bolag utgér férvérvet antingen ett for-
véarv av rérelse eller férvary av tillgéng. Eft férvary av tillgéng
identifieras om det férvérvade bolaget endast dger en eller
flera fastigheter. Till dessa fastigheter finns hyreskontrakt,
men det finns ingen personal anstélld i bolaget som kan
bedriva rérelse. Vid redovisning som ett férvéry av tillgéng
redovisas ingen uppskjuten skatt. Samtliga av Lansas genom-
férda férvary har klassats som férvéry av tillgéng varfér ingen
uppskjuten skatt initialt redovisas hanférlig till fastigheter
avseende dessa férvérv.

Eventualforpliktelser

En eventualférpliktelse redovisas nér det finns ett majligt
&tagande som hérrér frén intréffade héndelser och vars
férekomst bekréftas endast av en eller flera osékra framtida
héndelser eller nér det finns ett dtagande som inte redovisas
som en skuld eller avsétining p& grund av ait det inte &r
troligt att ett utfléde av resurser kommer att krévas.

Segmentsrapportering

Enligt IFRS 8 Rérelsesegment ska rérelsesegment rapporteras pé
ett séitt som Sverensstétmmer med den interna rapporteringen
som lémnas till den hégste verkstéllande direktéren. Eftersom
redovisningsprincip &r frivillig fér féretag utan noterade vérde-
papper s& har Lansakoncernen valt att inte tilldmpa IFRS 8.

Nya redovisningsprinciper 2024 och senare

Ett antal nya standarder och tolkningar tréder i kraft fér
rdkenskapsar som bérjar 1 januari 2024 och senare. Dessa
har inte tilldmpats vid uppréttandet av denna finansiella rap-
port. Inga nya och dndrade standarder frén IFRS bedéms ha
n&gon vésentlig effekt p& koncernens finansiella rapporter.
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Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolaget har uppréttat sin &rsredovisning enligt drsredo-
visningslagen (1995:1554) och R&det fér finansiell rapporte-
rings rekommendation RFR 2, Redovisning fér juridisk person.

Rekommendationen innebér att moderbolaget i &rsredovis-
ningen fér den juridiska personen ska fillémpa samtliga av
EU godkénda IFRS och uttalanden sé l&ngt detta ér majligt
inom ramen fér &rsredovisningslagen och med hénsyn fill
sambandet mellan redovisning och beskattning. Rekommen-
dationen anger vilka undantag och tillégg som géller i
férhallande till IFRS.

Skillnader mellan koncernens och moderbolagets
redovisningsprinciper

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

Klassificering och uppstéllningsformer

Moderbolagets resultatrékning och balansrékning ér upp-
stallda enligt &rsredovisningslagens scheman. Skillnaden mot
IAS 1, Utformning av finansiella rapporter, som tillémpas vid
utformningen av koncernens finansiella rapporter &r framst
redovisning av finansiella intékter och kostnader samt eget
kapital.

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

Intakter

Moderbolagets nettoomséitining bestdr av férvaliningstjénster
gentemot dotterbolag. Dessa intékter redovisas i den period
de avser.

Anteciperade utdelningar

Anteciperad utdelning fr&n dotterbolag redovisas i de fall
moderbolaget ensamt har rétt att besluta om utdelningens
storlek och moderbolaget har fattat beslut om utdelning-
ens storlek innan moderbolaget publicerat sina finansiella
rapporter.
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Materiella anlaggningstillgéngar

Materiella anldggningstillgéngar redovisas till anskaffnings-
véirde minskat med avskrivningar. Utgifter fér férbéttringar,
utdéver ursprunglig niva, ékar tillgdngens redovisade véarde.
Utgifter fér reparation och underhdll redovisas som kostnader.

Rénta pé kapital i samband med fingnsiering av stérre ny,
till- och ombyggnationer aktiveras. Ovriga réntor kostnads-
férs i den period till vilken de hénférs.

Materiella anléggningstillgéngar skrivs av systematiskt dver
tillgdngens bedémda nyttjandeperiod. Nér tillgdngarnas
avskrivningsbara belopp faststélls, beaktas i férekommande
fall tillg&ngens restvarde.

Linj&r avskrivningsmetod anvénds fér samtliga typer av
materiella tillg&ngar, férutom mark. Féljande avskrivnings-
tider tillampas:

Antal ar
Bostadsbyggnader 50
Markanléggningar 20

| de fall en tillg&ngs redovisade vérde &verstiger dess berdk-
nade &tervinningsvdrde skrivs tillgdngen omedelbart ner ill
sitt &tervinningsvarde.

Avskrivningar pd inventarier redovisas bland central adminis-
tration, marknadsféring och fastighetskostnader.

Finansiella garantier

Moderbolagets finansiella garantiavtal bestér i huvudsak av
borgensférbindelser till férmén fér dotterbolag. Finansiella
garantier innebér att bolaget har ett &tagande att ersétta
innehavaren av ett skuldinstrument fér férluster som denne
&drar sig pé grund av att en angiven géldendr inte fullgér
betalning vid férfall enligt avtalsvillkoren. Fér redovisning av
finansiella garantiavtal tilldmpar moderbolaget RFR 2 p 72
som innebér en l&ttnad ja@mfért med reglerna i IAS 39 nér
det géller finansiella garantiavtal utstéllda till férmén fér
dotterbolag och intressebolag. Moderbolaget redovisar
finansiella garantiavtal som avsattning i balansrékningen
ndér bolaget har ett &tagande fér vilket betalning sannolikt
erfordras foér att reglera &tagandet.
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Not 1 forts.
Skatter NOT 2 OPERATIONELL LEASING NOT 3 FASTIGHETSKOSTNADER
| moderbolaget redovisas obeskattade reserver inklusive uppskju- . . .
ten skatteskuld. | koncernredovisningen delas daremot obeskatta- Leasingavtal dar konce‘_rnen ir leasetagare i Koncernen
de reserver upp pé& uppskjuten skatteskuld och eget kapital. Kon.cernen har inga tomtrétter/arrende med operationella 2024 2023

leasingavial. Driftkostnader 46 713 40 511
Koncernbidrag och aktieégartillskott .
Foretaget redovis?:tr koncernbidrgg och aktiedgartillskott i enlighet Det finns eft mindre antal operationella leasingavial av ringa Medlokc?sfnoder 33 466 25 447
med R&det fér finansiell rapportering RFR 2. Aktiegigartillskott férs omfatining, dér Lansa &r leasetagare. Dessa avser fréimst Reparation och underhdll L2207 9985
direkt mot eget kapital hos mottagaren och aktiveras i akfier och personbilar. Betalningar som gérs under leasingperioden Fastighetsskatt 998 1365
andelar hos givaren, i den mén nedskrivning ej erfordras. Kon- kosfnodsféri i resultatrékningen Ii.nidrf bver |eos.ingE)e.rioc|en. Fastighetsadministration 9 379 6 922
cernbidrag redovisas som bokslutsdisposition i resultatrékningen. E?sfnlod.en for dﬁsso u.n(.ier 2'024k0r 233 fkr. och ingér i posten g, 1mq 102 963 84 231
Skatteeffekten redovisas i enlighet med IAS 12 i resultatrékningen.  '0™@ tnings- och administrationskostnader i moderbolaget

samt koncernen.
Nyckeltalsdefinitioner . . . . NOT 4 FORVALTNINGSFASTIGHETER
Soliditet Leasingavtal dar. koncerngn ar le.aseglvare. .
Eget kapital och obeskattade reserver (med avdrag for upp- Koncernelj hyr ut sina férvolfmngsfoshgheter enligt operatio- Koncernen
skiuten skatteskuld) i forhéllande fllbolansomslutningen. 1o % osmoeHial Samtlga bostadsouslnar e manaders 2024-12-31 2023-12-31
Skuldséttningsgrad ningarna &r som fljer: ::rig&?nde verkligt vérde 4 ;?2 Zig é ;?Z gzg
Réantebdrande nettoskuld (réntebdrande l&n frén kreditinstitut Koncernen I:rvc;rvrin O
minskat med likvida medel) dividerad med fastigheternas 2024-12-31 2023-12-31 bvfsfﬁ e 18 359 7574
marknadsvéirde. Bostéid keri 98818 73085 o deoshdneter

ostader, .pcn’ eringar, garage Investeringar i nyproduktion 366 141 775314
Férvaltningsresultat Kommersiella lokaler Vardefréndring 202429  -365 951
9 | <
Resultat exklusive vérdeférandringar, derivat och skatt. nom ett ar 9120 9 354 Utgdende verkligt vérde 8 094 074 7 128 922
1-5 ar 22 241 24 335
Réntetéckningsgrad >5ar 12 976 17 654 Taxeringsvarden
Resultat fére skatt med &terléiggning av finansnetto, varde- Summa 143 155 124 378 ¢ : .
férandringar pé fastigheter och derivat, i férhéllande till ;orvalfncl{ngsfoshghefer 3566 667 2585319
finansnettot. De intkter som &r angivna avseende bostéder &r en totalhyra. AngI](no o
. . Bostadshyresavtal |16per normalt med en uppségningstid om ar 1040 382 945 582

Beléningsgrad tre mé&nader. Summa taxeringsvérde 4 607 496 3530 901

Rantebérande skulder i férhéllande fill redovisat fastighets-
vérde vid redovisningsperiodens utgdng.

Avkastning eget kapital
Redovisat resultat efter skatt i férhéllande till genomsnittligt eget
kapital med avdrag fér e| avropat kapital frén nyemission.

Hyresvéarde
Arsvérde pé& totala tecknade avtal i hyresportfdlien inklusive
berdknad vidaredebitering.
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Not 4 forts.

Samtliga férvaliningsfastigheter har bedémts vara i nivé tre i
vérdehierarkin enligt IFRS 13 "Vérdering till verkligt vérde”.

| december 2024 har Cushman & Wakefield vérderat samt-
liga fastigheter. Fastigheter som har férvérvats under det
tredje och figrde kvartalet har vérderats enligt avtalat fastig-
hetsvérde med avdrag fér avtalad reduktion fér uppskjuten
skatt. De externa vérderarna &r oberoende vérderingsmén
med erkénda och relevanta kvalifikationer och med aktuella
kunskaper i fastigheter av den typ och med det lége som &r
aktuellt. Verkligt vérde ér det bedémda belopp som skulle
inkasseras i en transaktion vid vérdetidpunkten mellan kun-
niga parter som &r oberoende av varandra och som har eft
infresse av att transaktionen genomférs efter sedvanlig mark-
nadsféring, dér bédda parter férutsétts ha agerat insiktsfullt,
klokt och utan tvéng.

Vérderingarna grundas pé systematisk analys av genomférda
férsdliningar av fastigheter i jamférbara kategorier och ldgen
i férsta hand inom respektive berérd kommun, men éven i
jdmférbara orter (s& kallad ortsprisanalys). Utfallet av férsélj-
ningar av j@mférbara objekt ér emellertid relativt knapphén-
digt och kan inte ligga fill grund fér en direkt vérdebedém-
ning. Utredningen har dock gett kompletterande information
om hyresniv8er och avkastningskrav som legat till grund fér
kassaflédesanalysen.

Vérderingen har bedémts med stéd av marknadssimulering
(cashflowkalkyler), det vill séiga analyser och nuvérdebe-
rdkningar av framtida betalningsstrémmar som fastighets-
innehavet genererar. Samiliga berékningar har gjorts i
nominella termer, varvid ett l&ngsiktigt inflationsantagande
om 2 procent per &r lagts till grund fér kalkylerna. Fér fas-

Kalkylréntekrav fér
diskontering av framtida
kassafloden, %

VERKSAMHET

HALLBARHET

tigheter med presumtionshyra utan investeringsstéd antas en
hyresupprakning motsvarade halva inflationen. Fér fastigheter
med bruksvérdeshyra antas en hyresupprékning i nivé med
inflationen. Kalkylperioden har varit 10 &r. Den vid nuvarande
nuvardeberékningarna anvénda kalkylrédntan utgér ett nomi-
nellt réntekrav pé& totalt kapital fére skatt och &r baserad pé
erfarenhetsmdéssig bedémning av marknadens langsiktiga
férréntningskrav. Kalkylrédntan bestér av tre besténdsdelar;
riskfri realrénta, inflationskompensation samt riskpremie.

Den l&ngfristiga riskfria réantan har under de senaste tvé &ren
dkat. Vérderingen grundas pé& en normaliserad I&ngsiktig
riskfri rénta d& bedémningen &r att den riskfria réntan och
avkastningskravet inte féljier varandra utan avkastningskra-
ven rér sig l&ngsammare och med mindre svéngningar. Det
innebar att férandringar i réntan inte f&r en motsvarande
effekt p& avkastningskravet, varesig det géller upp- eller
nedgdng.

Trots aft det varit en minskad aktivitet p& fastighetstransak-
tionsmarknaden under &ret kan s& kan det konstateras att
b&de i eft historiskt och nordiskt perspektiv s& visar fastighets-
marknaden pé tillrécklig aktivitet fér att definieras som en ak-
tiv marknad, éven om transaktionsvolymen har sjunkit mellan
2022 och 2024 jamfért med toppnoteringen under 2021.

Hyresinbetalningar

Hyresutvecklingen fér hyresrétter med bruksvérdeshyra
bedéms félja inflationen. Nyproducerade hyresrétter med
presumtionshyra bedéms under de férsta 15 &ren har en
hyresutveckling som ligger n&got under inflationen fér att
efter &r 15 f8lja inflationen. D& kontrakten l&per ut sker en
beddmning om kontrakten anses bli férléngt till r&édande
marknadsnivé samt att risken bedéms huruvida lokalen kan
bli vakant.

Medelvérde av
direktavkastningskrav fér
bedémning av restvérde, %

Direktavkastnings-
krav fér bedémning
av restvarde, %

Bostéder 5,8-6,7

3,8-4,7 4,0
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Vakanser bedéms utifrén géllande vakanssituation med en
successiv anpassning till beddmd marknadsmaéssig vakans
med hénsyn till objektets individuella férutséttningar.

Drifts- och underhallsutbetalningar

Vid beddmning av fastighetens framtida fastighetskostnader
har utfalls- och prognosmaterial samt beréknade normalise-
rade kostnader anvénts.

Direktavkastning

Direktavkastningskrav och kalkylrédntor som anvénds i
kalkylen har hérletts ur jdmférbara transaktioner pé fastig-
hetsmarknaden. Viktiga faktorer vid val av férréntningskrav
ar lage, hyresnivd, vakansgrad och fastighetens skick. | tabell
redovisas anvénda direktavkastningskrav och kalkylréntor.

Under éaret har direktavkastningskraven ékat generellt pé
fastighetsmarknaden vilket till stor del &r f6ljd av hégre
réntor. Genomsnittlig initial direktavkastning i Lansas vérde-
ringar i bokslutet uppgér till 4,33 procent (4,17). Utgéende
direktavkastning i varderingarna uppgér till 4,04 procent

(4,00).

Investerings&tagande

Koncernen har tecknat avtal om att férvérva en fastighet i
Lund samt har framtida tillaggsképeskillingar i pagdende
projekt i Malmd och Knivsta. Totalt investerings&tagande
uppgér till 742 mkr. Utéver det har koncernen &tagande om
302 mkr for &terstdende utgifter i pdg&ende entreprenadavtal.

Investerings&taganden kommer aftt finansieras med cirka
50 procent eget kapital och 50 procent extern finansiering.
Kapitalet fér att fullgéra dtaganden ér sékerstéllt genom
tillskott frén &gare i senaste nyemissionen.
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NOT 5 AVSKRIVNINGAR NOT 7 LéNER, ANDRA ERSATTNINGAR Not 7 forts.
MASKINER OCH INVENTARIER OCH SOCIALA KOSTNADER
Koncernen Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
Arets gvskrivningar pé in.ven'rc:rier om f(?fglf 526 tkr (393 tkr) 2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023
redovisas under Férvaltnings- och administrationskostnader. —
Medelantalet Styrelseledaméter
Moderbolaget rA“"Sr:a”d“ 7 5 7 5 (l::?alt?:iir;(:ﬁcva re
Arets avskrivningar pd inventarier om totalt 526 tkr (393 tkr) “ -
redovisas under Forvaltnings- och administrationskostnader. ~ Kvinnor 6 S 6 5 Kvinnor 2 1 2 1
Totalt 13 10 13 10 Mén 4 4 4 4
. Totalt 6 5 6 5
NOT 6 ERSATTNING TILL REVISORERNA Loner, ersatiningar,
Koncernen Moderbolaget sociala avgifter och Vd och &vriga
2024 2023 2024 2023 pensionskostnader ledande befati-
e Léner och ersatt- ningshavare
ningar till styrelsen Kvinnor 1 1 1 1
Revisionsuppdraget 1544 1103 230 200 och verkstallande 142 3745 4145 3745 0 3 3 3 3
Ovriga tjénster 25 25 25 25 direktéren Totalt 2 ) 2 2
Summa 1569 1128 255 225 Léner och ersétt-
ningar till dvriga 9573 7675 9573 7675 ] ] . i
Med revisi q o arsredovisni anstallda Vid uppségning frén bolagets sida &r vd berattigad fill
ed revisionsuppdrag avses granskning av &rsredovisningen 12 mé&naders ségninastid. Utéver vd finns inaa ledande
och bokféringen samt styrelsens och verkstéllande direktérens Totalt 13718 11420 13718 11420 : Vppsagningst verveinns ing
¢ : > ] befattningshavare.
férvaltning. Dessutom ingdr évriga arbetsuppgifter som
cnkomrpef pé bologiefs revisor ait utféra samt rcujlgwmng eller Soqolo avgifter 4720 4080 4720 4080 Styrelseledaméter och ledande befattningshavare pa
annat bitréde som féranleds av iakttagelser vid s&dan gransk-  enligt lag och avtal balansdagen
:\Ilﬂgoilrlg %frlzr:sfa:z:}g? av sédana évriga arbetsuppgifter. E?mionSkosmcder 871 738 871 738 P& balansdagen dr 80 procent av styrelseledaméterna mén
: fér sTyreIse och VD och 75 procent av 6vriga ledande befattningshavare/vd ar
Pensionskostnader 3 909 95 1209 925 mén.
dvriga anstéllda
Totalt 6800 5743 6800 5743 -
= NOT 8 FINANSIELLA INTAKTER
Koncernen Moderbolaget
2024 2023 2024 2023
Réinteintékter, 0 0 89664 91151
koncernbolag
Ovriga finansiella 5 g5y 9055 1775 5839
intdkter
Summa 2064 2055 91439 96990
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NOT 9 FINANSIELLA KOSTNADER Not 10 forts. Upp- Upp-
skjuten  skjuten
Koncernen Moderbolaget skatte- skatte-
2024 2023 2024 2023 Koncernen 2024 2023 Koncernen fordran skuld Netto
IIié:’mt.o.r hl! 115 264 109 171 0 0 Avstdmning effektiv skatt 2024-.12-31
reditinstitut Resultat fére skatt 321073 -343215 Uppskjuten skattefordran
Ec’infor ﬁ!)' I 0 0 6576 4108 Skatt enligt géllande skattesats 20,6 % -66 141 70 702 och skatteskuld
‘oncernbolag Skatteeffekt av ej avdragsgilla Uppskiuten skatteskuld
Ovriga finansiella 940 1072 1 15 kostnader -6 225 -95 hanforlig till fastigheter e Slioil e
kostnader Skatteeffekt av ej avdragsgill rénta 216927  -12772 Uppskjuten sl.<c1ﬂ . 4 440 4 440
Summa 116 204 110243 6 577 4123 Redovisad effektiv skatt -89 293 57 835 vcrdef?randrlng derivat
NOT 10 _INKOMSTSKATT Moderbolaget 2024 2023
Avstémning av effektiv skatt Summa 8560 -131004 -122 444
Koncernen Moderbolaget  Resultat fore skaft -50 966 -124 442
2024 2023 2024 2023 Skatt enligt géllande skattesats 2023-12-31
Aktuella skatte- fér moderbolaget 20,6 % Ppskjuren skattetordran
kostnader (-)/ Skatteeffekt av ej skattepliktiga 29 och sk.aﬂeskuld
skatteintiikter (+) intakter Uppskjuten skatteskuld 487256  -48 256
: : héanforlig till fastigheter
Aktuell skatt -3544  -1418 -2940 -220 Skatteeffekt av ej avdragsgilla 9 9
" kostnad -90 -95 Uppskjuten skatt
Aktuell skatt hén- 13 0 osinacer srdeforandring deri 7 236 7 236
forlig till tidigare &r Skatteeffekt av ej avdragsgill rénta -16927  -18 524 vardeforandnng erivat
Summa -3557 -1418 -2940 -220 Redovisad effektiv skatt -6 489 7016 Uppskjuten skattefordran 4312 4312
underskottsavdrag
Uppskjuten Summa 11 544 -48 251 -36 707
skattekostnad (-)/
skatteintdkt (+)
Uppskjuten skatt
h.gnforlilg ill temeo- 82749 53278 0
réra skillnader p&
fastigheter
Uppskjuten skatt
hanférlig till vérde- -2 796 7236 -2796 7 236
féréndring derivat
Uppskjuten skatt
vid féréndring av -192 -1 261 -753 0
underskottsavdrag
Summa -85737 59253 -3549 7 236
Totalt redovisad g9 593 57835 6489 7016

skatt
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Not 10 forts.

Balans per Redovisat éver Férvérv och
Koncernen 2023-12-31 resultatrékningen avyttring av bolag Summa
Féréndring av uppskjuten skatt i temporéra
skillnader och underskottsavdrag
Fastigheter -48 256 -82 748 0 -131 004
Derivat 7 236 -2796 0 4 440
Underskottsavdrag 4312 -192 0 4120
Summa -36 708 -85 736 0 -122 444

NOT 11 RESULTAT PER AKTIE

Berdikningen av resultat per aktie har baserats pd é&rets resultat hanférligt till moderbolagets aktieéigare uppgéende till 231 780 tkr
(-285 381) och pé ett vagt genomsnitiligt antal aktier under &ret uppgéende till 305 942 stycken (283 029) vilket ger 758 kr/aktie
(-1 008).

NOT 12 STALLDA SAKERHETER

Koncernen
2024-12-31 2023-12-31
Avseende skulder till kreditinstitut
Fastighetsinteckningar 4 680 658 4 267 858
Summa stéllda sékerheter 4 680 658 4267 858
NOT 13 EVENTUALFORPLIKTELSER
Koncernen Moderbolaget
2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Borgen fill férmén fér dotterbolags kreditengagemang 0 0 3812 442 3082 162
Borgen fér fullgérande av entreprenadavial 0 0 69 503 217 168
Summa eventualférpliktelser 0 0 3 881 945 3299 330
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HALLBARHET FINANSIERING FORMELL
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Koncernen Moderbolaget

2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Ing&ende anskaffningsvérden 3475 1326 3475 1326
Inkép 450 0 450 0
Utrangeringar -1 087 2 149 -1 087 2 149
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden 2 838 3 475 2 838 3 475
Ing&ende avskrivningar -1 332 -940 -1 332 -940
Utrangeringar 687 0 687 0
Arets avskrivningar -526 -392 -526 -392
Utgéende ackumulerade avskrivningar -1171 -1 332 -1171 -1 332
Utgdende restvérde enligt plan 1667 2 143 1667 2143

NOT 15 KUNDFORDRINGAR

Det verkliga vérdet p& kundfordringar éverensstémmer med det redovisade vérdet, eftersom de ér kortfristiga till sin natur.
Per balansdagen uppgick fullgoda kundfordringar till 590 tkr (722).

Koncernen 2024 2023
Aldersfsrdelning

-30 dagar 645 412
31-60 dagar 267 296
61-90 dagar 289 117
91 dagar— 3 807 2784
Summa 5 008 3 609
Kreditriskreserv -4 418 -2 887
Kundfordringar netto 590 722
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Not 15 forts.
Koncernen 2024 2023
Kreditriskreserv
Ingdende vérde -2 887 -2 026
Okning av reserv -1900 -976
Aterféring 369 115
Utgdende vérde -4 418 -2 887
NOT 16 FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER
Koncernen Moderbolaget
2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Foérutbetalda finansiella kostnader 4 531 4928 0 0
Ovriga poster 2 081 2 463 2 680 3297
Summa 6612 7 391 2 680 3297
NOT 17 AKTIEKAPITAL
Totalt antal Totalt
Féréndring Totalt antal utestdende Kvotvéarde aktiekapital,
Ménad Ar Héndelse antal aktier aktier aktie per aktie, kr kr
Juni 2016  Starttidpunkt 1 000 1 000 1 000 100 100 000
Okt 2016  Nyemission 57 500 58 500 58 500 100 5 850 000
Sep 2017  Nyemission 30 749 89 249 89 249 100 8 924 900
Dec 2019  Nyemission 71527 160776 160776 100 16 077 600
Dec 2021  Nyemission 86 000 246 776 246 776 100 24 677 600
Mars 2022  Nyemission 13 340 260116 260116 100 26 011 600
Juli 2023  Nyemission 45 826 305 942 305 942 100 30 594 200

Aktiekapitalet best&r av 305 942 aktier med kvotvérde om 100 kr.
Aktierna ér fullbetalda.
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NOT 18 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 f6r hur finansverk-
samheten ska bedrivas samt faststéller ansvarsférdelning och
administrativa regler. Avsteg frén koncernens finanspolicy
kraver styrelsens godkénnande. Finansiella transaktioner ska
genomfdras utifrén en bedémning av koncernens samlade
behov av likviditet, finansiering och rénterisk.

Kapitalrisk

Koncernens maél avseende kapitalstrukturen &r aft trygga
koncernens férméga aft fortsétta sin verksambhet, s& att den
kan fortsétta att generera avkastning till aktieéigarna och
nytta f6r andra intressenter.

For aft uppratthélla eller justera kapitalstrukturen, kan kon-
cernen féréndra den utdelning som betalas till aktieégarna,
&terbetala kapital till aktieéigarna, utférda nya aktier eller
sdlja tillgéngar fér att minska skulderna.

P& samma sétt som andra féretag i branschen bedémer
koncernen kapitalet p& basis av skuldsattningsgraden. Detta
nyckeltal beréknas som réntebdrande nettoskuld dividerad
med fastigheternas marknadsvérde. Nettoskuld berdknas som
total upplé&ning (omfattande posterna Kortfristig uppléning
och La&ngfristig uppléning i koncernens balansrékning) med
avdrag fér likvida medel. Under 2024 har bel&ningsgraden
Skats till 47 procent (43).



INLEDNING OMVARLD
OCH MARKNAD

Not 18 forts.

Skuldséattningsgraden per 31 december 2024 som féljer:
Totalt réntebdrande skulder 3812 442
Avgér likvida medel 31 566
Nettoskuld 3780876
Marknadsvérde fastigheter 8 094 074
Skuldséattningsgrad 46,7%

Refinansieringsrisk

Med refinansieringsrisk avses risken att koncernen inte kan
&terfinansiera sig i framtiden eller endast till kraftigt dkade
kostnader. Koncernen har idag inga skriftliga kreditléften,
utan arbetar kontinuerligt med aft ta upp nya 1&n och omfér-
handla befintliga 1&n.

Likviditetsrisk

Med likviditetsrisk avses risken att sakna tillréckligt med
likvida medel fér att kunna fullfélja féretagets betalnings-
dtaganden. Styrelsen kan oaktat l&ngsiktigt mal besluta om
tillfalligt kad likviditet till exempel vid 6kad beredskap fér
stérre afférer. Per bokslutsdagen uppgick likvida medel ill
31 566 tkr.

VERKSAMHET HALLBARHET FINANSIERING FORMELL BOLAGSSTYRNING
ARSREDOVISNING OCH UPPLYSNINGAR
Finansiella tillgangar Finansiella skulder
redovisade till upplupen  redovisade till upplupet

Koncernen anskaffningsvérde anskaffningsvérde Summa
2024-12-31

Fordringar p& nérstdende 0 0
Kundfordringar 590 590
Likvida medel 31566 31 566
Summa fordringar 32 156 32 156
Langfristiga réntebérande skulder 1912 002 1912 002
Kortfristiga réntebérande skulder 1900 440 1 900 440
Leverantérsskulder 17 961 17 961
Summa skulder 3 830 403 3 830 403
2023-12-31

Fordringar p& nérstdende 0 0
Kundfordringar 722 722
Likvida medel 101 380 101 380
Summa fordringar 102 102 102 102
Langfristiga réintebérande skulder 137 000 137 000
Kortfristiga réintebérande skulder 2945162 2 945 162
Leverantdrsskulder 26 388 26 388
Summa skulder 3 108 550 3 108 550
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Not 18 forts.
Finansiella tillgangar Finansiella skulder Rénterisk
vérderade till upplupet  véarderade till upplupet Med rénterisk avses risken for fluktuationer i kassafléde och
Moderbolaget anskaffningsvérde anskaffningsvérde Summa  resultat till f8ljd av féréndringar i réintenivéer. Den faktor
2024-12-31 som framst péverkar rénterisken &r réntebindningstiden.
Fordranincraiaenda B} Lang réntebindningstid innebér en férutsagbarhet i kassa-
Fordran koncernféretag 3971 954 3971 954 flodet men det innebér oftast f)c.ksé"hégre rérlfekosfnoder.
Likvida medel 17 211 17 211 Konce.rnen Tecknqr |&n med rérlig rdnta och fér G.ﬁ hantera
: rénterisken har vi sékerstallt 46 % av skuldportfélien men
Summa fordringar 3989 165 - 3989 165 rénteswapar pd fem olika l&ptider. Detta innebér att genom-
snittlig réntebindningstid inklusive swapar uppgér till 2,1 &r.
Skulder till koncernféretag 500 135 500 135 Som &vergripande nyckeltal anvénds réntetéckningsgrad.
leveremitradalder 607 607 Rantetdckningsgraden §kc vi.d Yorie méﬁillfdfl!e tS.versfigu
Summa skulder i 500 742 500 742 1,5 g&ngeruovs?end:a flngn5|er|ng fr&p kredlhnnshfuf. Under
2024 uppgar réntetdckningsgraden till 1,9 génger.
2023-12-31 s
Fordran nérstdende - SWOppOI‘th“ o .
F.orc:Ircm koncernféretag 3708 268 3708 268 Bmekl:app, LOpth{ Niv& Slutdag rénfeAli?r:f:ifiarg‘,‘%?
Likvida medeli 83 963 83 963 250 7 2,93 2030-06-03 54
Summa fordringar 3792 231 - 3792 231 250 3 269 2029-06-02 4.4
: 250 6 3,34 2029-07-05 4,5
Skulder till koncenféretag 116 246 116 246 250 6 204 2030-09-23 57
Leverantérsskulder 200 200 250 4 2,58 2028-07-17 35
Summa skulder - 116 446 116 446 250 5 2,70 2028-12-07 3.9
250 4 2,67 2027-12-15 3,0
1750 2,70 4,4
Intéktsrisk

Koncernens intékter péverkas av fastigheternas uthyrnings-
grad, nivén p& marknadsméssiga hyror samt kundernas
betalningsférméga. En féréndring av den ekonomiska uthyr-
ningsgraden med +/- 1 procentenhet péverkar resultat fére
skatt med +/- 3,4 mkr fére skatt.
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Not 18 forts.
Kreditrisker
Kundfordringar

Risken att koncernens kunder inte uppfyller sina &taganden,
det vill séga att betalning ej erhélls fér kundfordringar, utgér
en kundkreditrisk. Majoriteten av koncernens kunder &r
bostadshyresgéster. Séikerheten i hyresgéstens betalningsfér-
maga bevakas genom krav i uthyrningspolicyn. Koncernens
kunder kreditkontrolleras varvid information om kundernas
finansiella stéllning inhdmtas frén olika kreditupplysnings-
féretag. En berékning av kreditrisken gérs i samband med
nyuthyrning. | kreditpolicyn anges beslutsnivéer fér olika kre-
ditrisker, hur vérdering av krediter och osékra fordringar ska
hanteras. Bankgaranti, depositioner av fértida hyror, borgen
eller annan sékerhet krévs fér kunder med l&g kreditvérdighet
eller ofillrécklig kredithistorik. | syfte att félja kundernas kredit-
vardighetsutveckling sker en 16pande kreditbevakning.

VERKSAMHET

Koncernen 0-3é&r 4-58r 6-7 ar >7 ér
2024-12-31

Forfallostruktur 1&n 3812 442 - - -
Réntekostnader 400 410 - - -
Summa 4212 748 0 0 0
2023-12-31

Farfallostruktur 1&n 3082 162 - - -
Réntekostnader 477 119 - - -
Summa 3 559 281 0 0 0
Kénslighetsanalys

Okning av rénta +/- 1 % +/- 38,1 mkr.

Moderbolaget

Moderbolaget har ingen extern finansiering.

HALLBARHET

Uppléaning, férfallostruktur och rintor

Finanspolicy, som uppdateras en gé&ng per &r, anger riktlinjer
och regler f&r hur uppléningen ska ske. Overgripande
malséttning fér finansférvaltningen ér att uppléningen ska
sdkerstélla bolagets kort- och l&ngfristiga kapitalférsérining,
anpassa den finansiella strategin och hanteringen av finan-
siella risker efter bolagets verksamhet s& att en l&ngsiktig
stabil kapitalstruktur uppnés och bibehélls samt att uppné
bé&sta méjliga finansnetto inom givna riskramar.

Vid é&rets utg&ng hade koncernen bindande l&neavtal till
kreditinstitut om sammanlagt 3 813 429 tkr. Kreditavtalen
utgdrs av bilaterala avtal med svenska banker. Netto rénte-
barande skulder till kreditinstitut efter avdrag fér likviditet om
31 566 tkr uppgick till 3 781 863 tkr.

Kreditavtalen innehaller sedvanliga uppsdgningsvillkor.
Den genomsnittliga kreditbindningstiden pé laneavtalen
uppgick per den 31 december 2024 till 16 ménader. Den
genomsnittliga effektiva réntan per bokslutsdagen exklusive
réntederivat uppgick till 3,43 procent.

Den genomsnitiliga réntebindningstiden vid samma datum
uppgick till 25 ménader inklusive swapportfélj. D& samtliga
|&n upphandlas med rérlig rdnta kommer samiliga 18n ha
rénteférfall under 2025. Samtliga l&ngfristiga réntebérande
skulder om 1 912 989 tkr omférhandlas senare én ett ér
efter bokslutsdagen
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Koncernen har f6r marknaden sedvanliga covenanter kopp-
lat till finansieringen. Under éret har villkoren varit uppfyllda.

Vérdeférandring derivat

Koncernen Moderbolaget

2024 2023 2024 2023
Ing&ende vérde -35 124 0 -35124 0
Vérdeféréndring 13570 -35124 13570 -35124

Utgdende vérde -21 554 -35124 -21554 -35124

Totala vardeféréndringen pé derivaten uppgér till 13 570 tkr
och bokférs éver resultatrdkningen. Den positiva véardefér-
dndringen férklaras av att réntorna med léngre 16ptid dkat
sedan avtalen tecknades. Fér aft faststélla verkligt vérde
anvands marknadsréntor fér respektive 16ptid s& som de
noterades p& marknaden pd bokslutsdagen.

Rénteswappar vérderas genom att framtida kassafléden
diskonteras till nuvarde. Per den 31 december 2024 uppgick
marknadsvardet for rantederivatportfélien till -21 554 tkr.
Koncernen hade inga réntederivat under féregdende &r dérav
inget utfall i resultatrakning eller balansrdkning.

Léptidsanalys finansiella skulder

Kassaflédet per &r avseende finansiella skulder vid antagande
om nuvarande storlek p& koncernen. Kassaflédet avser
réintekostnader, amortering, leverantérsskuld och reglering
av évriga finansiella skulder. Finansnettot har beréknats
utifrén koncernens genomsnittliga rénta med avdrag fér
rénteintakter.

Refinansiering sker [6pande, varfér inga réntekostnader har
angetts for langre én 3 &r.



INLEDNING OMVARLD VERKSAMHET HALLBARHET FINANSIERING
OCH MARKNAD
NOT 19 SKULDER TILL KREDITINSTITUT NOT 21 NARSTAENDE

Varken koncernen eller moderbolaget har n&gra skulder som
forfaller senare an fem ér efter balansdagen.

NOT 20 OVRIGA SKULDER

Agarstrukturen i koncernen ser ut enligt féljande:

Koncernen %
Dalarnas Férsakringsbolags

Férvaltningsaktiebolag 17,33
Koncernen Lansférsakringar Bergslagen Fastigheter AB 11,44
2024 2023 Lé&nsférsakringar Vésterbotten Invest AB 6,78
Skuld framtida képeskilling 36 021 139 948 Strimlusen Férvaltnings AB 16,46
Ovriga skulder 1828 2 633 Lansforsakringar Jamtland 80]
Summa 37 849 142 581 Fastigheter Aktiebolag !
Lé.'?nsfér.sékringgr Liv 33,01
Férsékringsaktiebolag (publ)
Lansférsdkringar Fondliv 411
Farsékringsaktiebolag (publ) !
Lansférsakringar Skaraborg Férvaltning AB 1,21
Lansférsakringar Uppsala Fastighets AB 1,66
100,00

Under dret har LFK Finans avytirat samiliga aktier. Aktierna
har férvérvats av évriga égare. LFK Finans andel i bolaget
uppgick till 3,33 % av aktierna

Moderbolaget

Dotterbolagen har képt administrativa tjénster av moder-
bolaget fér 15 542 tkr (13 504).
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NOT 22 VIKTIGA UPPSKATTNINGAR OCH

BEDOMNINGAR

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

Forvaltningsfastigheter

For viktiga antaganden och bedémningar i samband med
vérdering av férvaliningsfastigheter se not 4, Férvaltnings-
fastigheter. Lansa redovisar sina fastigheter enligt verkligt
véirde metod vilket innebér att vardeféréndringar redovisas i
resultatrdkningen. Resultatet kan darfér péverkas vésentligt.

Klassificering av forvirv

Redovisningsstandarden IFRS 3s regel om klassificering av
férvary som rérelseférvary eller tillg&ngsférvary utgér frén att
en individuell bedémning méste géras av varje enskild trans-
aktion. Fér samtliga rets férvéry har bedémning inneburit
aft transaktionerna har klassificerats som tillgéngsférvéry. Se
not 4, Férvaltningsfastigheter.

NOT 23 UPPGIFTER OM MODERBOLAGET

Lansa Fastigheter AB &r eft svenskregistrerat aktiebolag med
séte i Stockholm. Adressen till huvudkontoret &ér Engelbrekts-
gatan 71, 412 52 Géteborg. Koncernredovisningen fér ér
2024 bestér av moderbolaget och dess dotterbolag, tillsam-
mans bendmnd koncernen.
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NOT 24  INTERIMSKULDER

Koncernen Moderbolaget

2024 2023 2024 2023
Upplupna léner och sociala avgifter 2617 2 164 2617 2 164
Upplupna réantor 9 677 10 285 0 0
Inbetalade hyresintékter 30 566 22 538 0 0
Ovriga poster 10 508 25790 2211 2 730
Summa 53 368 60777 4828 4 894

NOT 25 SKULDER HANFORLIGA TILL FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Koncernen Moderbolaget
2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Réntebarande skulder
Ing&ende skuld 3082 162 3 166 336 0 0
Kassafléde 730 280 -84 174 0 0
Ovriga ej kassaflédespaverkande poster 0 0 0 0
Utgdende skuld 3 812 442 3082 162 0 0
NOT 26 KASSAFLODESANALYS
Koncernen Moderbolaget
2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Likvida medel
Féljande delkomponenter ingdr i likvida medel:
Kassa och bank 31 566 101 380 17 211 83 963
Summa enligt balansrékningen 31566 101 380 17 211 83 963
Summa enligt kassaflédesanalysen 31566 101 380 17 211 83 963
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Not 28 forts.

NOT 27 INKOP OCH FORSALINING tkr 2024 2023
MELLAN KONCERNFORETAG  Lansa Bostadsfastigheter 1 AB -10 420 15918
Lansa Bostadsfastigheter 2 AB -4 356 6521
Moderbolaget Uddprojektet 3 AB 950 -62
Lansa har under éret fakturerat 15 542 tkr (13 504 tkr) ~ Orebro Purjo AB -1 402 1591
till bolag inom koncernen. Intékten avser frémst Kv. Ishalkan AB -640 1144
férvaltningsarvode. Sjéréet Hyresratter AB -919 1619
Knivsta Hyresréatter AB -258 -575
Marsvinet Projekt AB -1 388 6
NOT 28 BOKSLUTSDISPOSITIONER Kumminen Orebro AB -1157 2 455
Lansa Rottweilern 1 AB -301 2971
Moderbolaget Uddprojektet 5 AB 594 4 489
2024 2023 Nydala Bostéder AB -1 457 5518
Erhéllet kommissions- Lansa Fastigheter Sk&ne AB -62 -71
resultat "127,500 166,302 Lansa Fastigheter Helsingborg AB -301 -394
Summa -127,500 -166,302 Fastighetsaktibolaget Korpen 5 -5 624 6 546
Pilhus AB -5 040 5702
Frén 1 januari 2019 ingdr delar av koncernen i en Lansa Lc°1.gon AB -2 890 4436
kommissionérsstruktur och momsgrupp. Lansa Fas- Lansa Mislner 6 AB 1159 855
tigheter AB ar kommittent i gruppen och har under Lansa Lagtrycket AB -906 1307
2024 erhéllit kommissionresultat om -127 500 tkr  Lansa Bostadsfastigheter 4 AB -8 647 11 301
fr&n kommissionérsféretagen enligt nedan. Lansa Héréfsan 2 AB -641 636
Lansa Strélen AB -1 865 2 470
Kommissionsresultatet redovisas som en boksluts- Lansa Bostadsfastigheter 3 AB -3 502 5174
disposition i Lansa. Lansa Solkvarteret AB -5187 8618
Lansa Etern 5 AB 2 606 4 479
Lansa Mjslner 5 AB -4 007 5170
Fastighets AB Lagerkransen 3 -5 605 6 364
Lansa Svérdsliljorna AB -4 359 5113
Lansa Bostadsfastigheter 5 AB -10 977 10175
Lansa Humlegérden 1 AB -6 573 9 393
Lansa Florist AB -5784 15 245
Lansa Férseglet 3 AB -10 391 11 849
Lansa Skélby AB -12 948 8 437
Angby 1:136 Fastighets AB -8 520 4 679
Angby 1:138 Fastighets AB -7 346 3 544
Kungsljuset 2 i Vésterds AB 3 305 2 093
Lansa Guldheden AB 2 420 -

Lansa Lindholmsallén AB 4758
Journalen 1 i Malmé Fastighets AB -9819 -5 524
Summa -127 500 -166 302
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NOT 29 PAGAENDE NYANLAGGNlNQAR OCH FORSKOTT
AVSEENDE MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Moderbolaget 2024 2023
Ing&ende nedlagda kostnader 2 395 3019
Under é&ret nedlagda kostnader 8 835 8 615
Omklassificering -7 837 -9 239
Utgdende nedlagda kostnader 3 393 2 395
NOT 30 ANDELAR | DOTTERFORETAG
Moderbolaget 2024 2023
Ing&ende anskaffningsvérden 48 613 48 613
-Aktiedgartillskott 125 000 0
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden 173 613 48 613
Utgéende ackumulerade nedskrivningar 0 0
Kapital- Réstrétts- Antal Bokfort
Moderbolaget Org. nr. Sate andel % andel % aktier vérde
Lansa Bostadsfastigheter 1 559076-0954 Géteborg 100 100 50 000 13 201
Lansa Bostadsfastigheter 2 559135-0102 Géteborg 100 100 50 000 3 860
Lansa Bostadsfastigheter 3 559228-2387 Goteborg 100 100 50 000 3 050
Lansa Bostadsfastigheter 4 559211-2204 Géteborg 100 100 50 000 41 050
Lansa Bostadsfastigheter 5 559353-3633 Géteborg 100 100 25 000 89 025
Marsvinet Projekt AB 556982-7172 Géteborg 100 100 50 000 23 427
Summa 173 613
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Fér information om indirekt dgda dotterbolag i koncernen hénvisas till respektive dotterbolags &rsredovisning.

HALLBARHET

FINANSIERING

FORMELL
ARSREDOVISNING

Koncernen Org. nr. Sdte Kapitalandel %
Lansa Bostadsfastigheter 1 AB 559076-0954 Goteborg 100
Orebro Purjo AB 556950-8640 Goteborg 100
Siéréet Hyresratter AB 556979-7490 Géteborg 100
Kv. Ishalkan Hyresrétter AB 556855-7390 Goteborg 100
Uddprojektet Tre AB 556889-9685 Goteborg 100
Knivsta Hyresrétter AB 556904-7987 Géoteborg 100
Kumminen Orebro AB 556953-1295 Goteborg 100
Lansa Bostadsfastigheter 2 AB 559135-0102 Goteborg 100
Pilhus AB 556697-4720 Goteborg 100
Uddprojektet Fem AB 556969-6973 Goteborg 100
Nydala Bostéider AB 559033-9684 Géteborg 100
Fastighetsaktiebolaget Korpen 5 559077-0755 Goteborg 100
Lansa Rottweilern 1 AB 559112-3749 Goteborg 100
Lansa L&dgan AB 559191-3982 Goteborg 100
Lansa Fastigheter Skéne AB 556810-4698 Goteborg 100

- Lansa Helsingborg AB 559111-7105 Goteborg 100
Lansa Bostadsfastigheter 3 AB 559228-2387 Goteborg 100
Fastighetsaktiebolaget Lagerkransen 3 i Lund 559247-8241 Goteborg 100
Lansa Svérdsliljorna AB 559108-0188 Géteborg 100
Lansa Strélen AB 556942-2982 Goéteborg 100
Lansa Forseglet 3 AB 559161-0687 Goteborg 100
Lansa Mjélner 5 AB 559253-6584 Géteborg 100
Lansa L&gtrycket AB 559075-7851 Géteborg 100
Lansa Parkering AB 559258-7074 Géteborg 100
Lansa Bostadsfastigheter 4 AB 559211-2204 Goteborg 100
Lansa Hoérafsan 2 AB 556974-4492 Goteborg 100
Solkvarteret AB 559258-7223 Géteborg 100
Lansa Florist AB 559268-4228 Goteborg 100
Lansa Etern 5 AB 556359-6542 Goteborg 100
Lansa Mjélner 6 AB 556715-0379 Goteborg 100
Lansa Humlegérden 1 AB 559242-7339 Goteborg 100
Angby 1:136 Fastighets AB 559310-0083 Goteborg 100
Angby 1:138 Fastighets AB 559309-3924 Goteborg 100
Lansa Bostadsfastigheter 5 AB 559343-3633 Géteborg 100
Lansa Skalby AB 559242-7123 Géteborg 100
Journalen 1 i Malmé Fastighets AB 559289-0502 Goéteborg 100
Kungsljuset 2 i Véasterds AB 559387-5718 Goteborg 100
Lansa Lindholmsallén AB 556823-6243 Géteborg 100
Lansa Guldheden AB 556823-6250 Goteborg 100
Lansa Nécken 1 AB 559171-8654 Goteborg 100
Lansa K&bo AB 556997-5013 Goteborg 100
Marsvinet Projekt AB 556982-7172 Géteborg 100
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NOT 31 FORDRINGAR HOS KONCERNFORETAG

Moderbolaget 2024-12-31 2023-12-31
Ing&ende anskaffningsvérde 3708 268 2 494 702
Avgéende fordringar -36 393 -167 300
Tillkommande fordringar 300 079 1 380 867
Utgéende anskaffningsvérde 3971954 3708 268
Utgdende bokfért viarde 3971 954 3708 268
NOT 32 FORSLAG TILL DISPOSITION AV RESULTATET

Moderbolaget 2024-12-31 2023-12-31
Till &rsstdmmans férfogande stér féljande vinstmedel:

Overkursfond 3685 164 3685 164
Balanserade vinstmedel -1 862 115 563
Arets resultat -57 455 -117 426
Summa 3 625 846 3 683 301
Styrelsen féresl@r att vinstmedlen disponeras sé att i ny rakning dverférs 3 625 847 3 683 301
Summa 3 625 846 3 683 301
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NOT 33 HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

Efter balansdagen har koncernen tecknat ett avtal om att férvérva ett aktiebolag med ett pla-
nerat nyproduktionsprojekt fér hyresrétter. Bolaget kommer att tilltrédas under hésten 2025
och projektet berdknas fardigstéllas under hésten 2028. Totalt investerings&tagande fram

till 2028 uppgér till 530 mkr fér forvarvet. Férvarvet ar villkorat av att fastighetsreglering
genomférs samt att startbesked erhéills.

Stockholm den dag som framgér av véra elektroniska underskrifter.

Anders Grénds Lars R&dstréom

Ordférande

Maria Wallin Wallberg Jakob Carlsson

Claes Malmkvist

Anna Christina Norrstrém
Verkstallande direktér

Va&r revisionsberéttelse har Iémnats den dag som framgér av vér elekironiska underskrift.

Obhrlings PricewaterhouseCoopers AB

Bengt Kron
Auktoriserad revisor
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VERKSAMHET
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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 fér Lansa Fastigheter AB for ér
2024. Bolagets arsredovisning och koncernredovis-
ning ingdr pd sidorna 54-90 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har &rsredovisningen upprattats i
enlighet med d&rsredovisningslagen och ger enialla
vésentliga avseenden rattvisande bild av moderbo-
lagets finansiella stdlining per den 31 december 2024
och av dess finansiella resultat och kassaflode for éret
enligt érsredovisningslagen. Koncernredovisningen har
upprattats i enlighet med &rsredovisningslagen och ger
enidlla vasentliga avseenden rattvisande bild av kon-
cernens finansiella stallning per den 31 december 2024
och av dess finansiella resultat och kassafléde for éret
enligt IFRS Redovisningsstandarder, som de antagits av
EU, och drsredovisningslagen. Férvaltningsberdttelsen
ar férenlig med drsredovisningens och koncernredovis-
ningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfér att bolagsstdmman faststaller
koncernens rapport éver totalresultat och koncer-
nens resultat éver finansiell stalining samt resultat-
rakning och balansrékning fér moderbolaget.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards
on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs nadrmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i férhal-
lande 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 inhdmtat ar
tillrackliga och andamdlsenliga som grund fér véra
uttalanden.

Annan information &@n arsredovisningen och
koncernredovisningen

Detta dokument innehdller dven annan information
an @rsredovisningen och koncernredovisningen och
aterfinns pd& sidorna I-51 samt 93-99. Det &r styrelsen
som har ansvaret fér denna andra information.

Vart uttalande avseende &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 érsredovisningen och
koncernredovisningen &r det vért ansvar att I&dsa den
information som identifieras ovan och évervéiga om
informationen i vasentlig utstrackning ar oférenlig
med drsredovisningen och koncernredovisningen.

Vid denna genomgéng beaktar vi dven den kunskap
vii6vrigt inhdmtat under revisionen samt bedémer
om informationen i évrigt verkar innehélla 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
rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar
Det ar styrelsen som har ansvaret for att drsredovis-
ningen och koncernredovisningen upprattas och att
de ger en rattvisande bild enligt &rsredovisningslagen
och, vad gdller koncernredovisningen, enligt IFRS
Redovisningsstandarder, som de antagits av EU, och
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for
den interna kontroll som de bedémer ér nédvandig
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for att uppratta en arsredovisning och koncernredo-
visning som inte innehdller n&gra vasentliga felaktig-
heter, vare sig dessa beror pé oegentligheter eller
misstag.

Vid upprattandet av drsredovisningen och koncern-
redovisningen ansvarar styrelsen fér bedémningen
av bolagets och koncernens férméga att fortsatta
verksamheten. De upplyser, ndr sé ar tillédmpligt, om
forhéllanden som kan péverka férmagan att fortsat-
ta verksamheten och att anvénda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillédmpas
dock inte om styrelsen avser att likvidera bolaget,
upphdra med verksamheten eller inte har négot
realistiskt alternativ till att géra ndgot av detta.

Revisorns ansvar

Véra mal é@r att uppnd en rimlig grad av sdkerhet

om huruvida érsredovisningen och koncernredovis-
ningen som helhet inte innehdller n&gra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pé& oegentligheter
eller misstag, och att Idmna en revisionsberdattelse
som innehdller véra uttalanden. Rimlig sakerhet ar en
hég grad av sékerhet, men &r ingen garanti fér 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

VERKSAMHET

HALLBARHET

uppstd pd grund av oegentligheter eller misstag och
anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan férvantas péverka de ekonomiska beslut
som anvandare fattar med grund i &rsredovisningen
och koncernredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vért ansvar for revisionen
av arsredovisningen och koncernredovisningen finns
pd Revisorsinspektionens webbplats: www.revisorsin-
spektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar
en del av revisionsberdattelsen.

Rapport om andra Krav enligt lagar och
andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av érsredovisningen och kon-
cernredovisningen har vi dven utfért en revision av
styrelsens forvaltning for Lansa Fastigheter AB for ér
2024 samt av forslaget till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller forlust.

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

Grund for uttalanden
Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i
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Sverige. V@rt ansvar enligt denna beskrivs nérmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i férhél-
lande 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 inhémtat ar
tillréickliga och édndamadlsenliga som grund fér véra
uttalanden.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar
Det ar styrelsen som har ansvaret for férslaget till dis-
positioner betraffande bolagets vinst eller férlust. Vid
forslag 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 stdllning i évrigt.
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 dvrigt kontrolleras pé&
ett betryggande satt.
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Revisorns ansvar

Vart mal 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 ndgon styrelseledamot i

ndgot vasentligt avseende:

- foretagit ndigon atgard eller gjort sig skyldig till
né&gon férsummelse som kan féranleda ersattnings-
skyldighet mot bolaget, eller

- p& ndgot annat satt handlat i strid med aktiebolags-
lagen, &rsredovisningslagen eller bolagsordningen.

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 aktie-
bolagslagen.

Rimlig sékerhet ar en hég grad av sdkerhet, men
ingen garanti for att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka
atgarder eller férsummelser som kan féranleda er-
sattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett férslag
till dispositioner av bolagets vinst eller férlust inte ar
férenligt med aktiebolagslagen.

VERKSAMHET HALLBARHET FINANSIERING

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

Go6teborg den dag som framgér av var 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 dgs av nio bolag inom Lansférsakringssfaren och
har ambitionen att rapportera och agera bérsfahigt.

Som onoterat bolag omfattas inte Lansa av Svensk
kod fér bolagsstyrning. Styrelsens ambition &r dock
att uppratthdlla boérsstandard i bdde styrning och
rapportering.

Styrningsstruktur

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

Aktiedgarna utdvar sitt inflytande genom bolagets
stdmmor. Ledning och ansvar ar férdelat mellan
styrelsen och verkstdallande direktéren (vd) enligt
svensk lagstiftning (frdmst Aktiebolagslagen) samt
interna instruktioner och policydokument sésom
styrelsens arbetsordning, instruktion for vd och
finanspolicy. Andra centrala regelverk fér styrningen
av Lansa ér bland andra &rsredovisningslagen och
IFRS-regelverket.

Aktiedgare

Lansa hade vid drets utgéing ett aktiekapital om

30 594 tkr och antalet registrerade aktier uppgick

till 305 942 med lika réstratt och del i bolagets vinst.
Varje réstberattigad aktiedgare far vid bolagsstémman

rosta for de av aktiedigaren dgda och féretrddda
aktier, férutsatt att anmalan om deltagande har
gjorts i foreskriven ordning.

Lansa har idag nio aktiedgare inom Lansférsakrings-
sfaren. Agarstrukturen har utvecklats och breddats
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 &rsstdmman och vid extra bolags-
stdmma som aktiedgarna utdvar sin ratt att besluta

i bolagets angelégenheter sésom val av styrelseleda-
mo&ter och revisor.

Extra bolagsstdmma kan héllas om styrelsen anser att
det finns skdl till det, eller p& annat vis som &r reglerat

i Aktiebolagslagen.

Arsstamman ska hallas under forsta halv@ret efter
rakenskapsdrets slut. Arsstémman héills i Stockholm.
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Bolagsstyrning

Kallelse till &@rsstimma sker skriftligen tidigast sex
veckor innan och senast tvé veckor innan &rsstdmma
i enlighet med bolagsordningen.

Valberedning

Enligt aktiedigaravtalet ska de fem stérsta dgarna
utse en valberedning. Valberedningen lamnar férslag
till styrelseledaméter, styrelsen ordférande, revisor
samt arvoden till styrelseledaméter och revisor.

Valberedningen gér beddmningen om styrelsens
sammansdattning och om antalet ledaméter ar
tillrdckligt antal med hdnsyn till bolagets storlek och
komplexitetsgrad samt verksamhetens art och om-
fattning samtidigt som antalet mojliggodr ett effektivt
styrelsearbete.

Styrelse

Styrelsen ska kontinuerligt bedéma bolagets ekono-
miska situation och se till att vd ger styrelsens leda-
mo&ter underlag sé att de kan folja upp planer och
prognoser samt att de blir informerade om bolagets
organisation, affarsmdssiga situation, finansiering, lik-
viditet och andra fér bolaget vasentliga angeldgen-
heter.
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Lansas styrelse ska enligt bolagsordningen besté av
fyra till sex ledaméter utan suppleanter. Styrelseleda-
moéterna utses for hogst ett ar i taget. Styrelsen, som
valdes pd drsstdmman 29 mars 2024 bestdr av fem
ledaméter. Bolagets vd @r inte ledamot av styrelsen.

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

Styrelsen ska se till att vd fullgér sina dliggandenii
enlighet med styrelsens riktlinjer och anvisningar,
vilka &terfinns i den av styrelsen upprattade vd-
instruktionen.

VERKSAMHET

HALLBARHET

Enligt arbetsordningen ska styrelsen, utdver konsti-
tuerande méte, hdlla fyra méten per ér. Under 2024
holls Il protokollférda styrelsemdten, inklusive konsti-
tuerande och per capsulammaéten.

Vd och ledningsgrupp

Vd &r ansvarig infér styrelsen och handhar den 16-
pande férvaltningen 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 I6pande 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 bedémning av bolagets situation.

Styrelsen utvarderar darligen vd:s prestationer jamfort
med faststdllda I&ng- och kortsiktiga mdl.

Ledningsgruppen utses av vd och utgérs av CFO,
forvaltningschef samt fastighetsutvecklingschef.
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Revision

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

i en rapportering infor styrelsen, dels i en revisions-
berdattelse som avges efter rdkenskapsdrets slut till
&rsstdmman.

PwC som valt revisionsbolag, med Bengt Kron som
huvudansvarig revisor valdes pd& @rsstdmman den
29 mars 2024 till revisor for en period om ett ar intill
slutet av &rsstdmman 2025. Vid drsstédmman 2024
beslutades att ersattning till revisorn skulle utgé enligt
godké&nd rékning. Fér specifikation av ersattning till
revisorn se not 6 pd sidan 76.
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Anna Christina Maria Wallin

Anders Granas, Jakob Carlsson, Norrstrom, Lars Radstrom, Wallberg,
Styrelseordférande Ledamot Ledamot Ledamot Ledamot

Fédelsear 1966 1967 1952 1967 1967

Invald i styrelsen 2016 2020 2020 2024 2024

Utbildning Civilingenjor i teknisk Civilekonom Hogskoleekonom Ekonom Civilekonom
fysik

Huvudsaklig VD Dalarnas Férsak- VD Lansférsakringar Styrelseuppdrag VD Lansférsakringar Styrelse- och konsult-

sysselsattning

ringsbolag

Liv Forsakringsaktie-
bolag (publ)

Jamtland

uppdrag

Ovriga
styrelseuppdrag

Styrelseordférande
Humlegérden Fastig-
heter samt styrelseleda-
mot Lansférsakringar
Fondliv Férsakrings-
aktiebolag (publ).

Styrelseordférande i
Forsakringsbranschen
Pensionskassa (FPK).

Styrelseordférande
Lansférsakringar
Bergslagen, Styrelse-
ledamot Lansforsak-
ringar Bank AB, styrelse-
ledamot i Hallefors

Tierp Skogar AB samt
Fastighetsaktiebolaget
Congresshuset i Vasterds.
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Styrelseledamot Lans-
férsakringar Bank AB
och Lansférsakringar
Mdklarservice AB.

Styrelseordférande
Lansférsakringar
Vasterbotten och

LF Forskningsstiftelse.
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Ledning

Claes Malmkvist, Anders Woodall, Erik Johansson, Cecilia Andersson,

vd Forvaltningschef CFO Fastighetsutvecklingschef
Fédelsear 1960 1973 198l 1974
Anstdlld sedan 2016 2018 2017 2024
Utbildning Civilingenjor Hégskoleingenjor Civilekonom Civilingenjor
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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 vaxthuseffekten
och global uppva@rmning. UtslGppen av en viss vaxt-
husgas som anges i koldioxidekvivalenter anger hur
mycket koldioxid som skulle behéva sldppas ut for att
ge samma verkan pé klimatet.

Derivat

Derivat anvands for riskspridning och att sdkra upp
en underliggande tillgéng eller skuld mot prisférand-
ringar. Exempelvis kan ett rantederivat sGkra upp en
I&neportfélj 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 ar noll.

Miljobyggnad

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

Réinteswap

En ranteswap ar en éverenskommelse mellan tvé
aktérer om att under en bestdmd tidsperiod utbyta
rantefldden.

Scope 1

Direkta utsl@pp inne i verksamheten, till exempel
vid produktion i egna fabriker eller frén den egna
fordonsflottan.
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Ordlista

Scope 2

Indirekta utlsépp frén inkdpt el, &nga, vérme och kyla,
som sker hos producenten.

Scope 3

De indirekta véxthusgasutslappen, utdver inkdpt
enerdgi, som alltsd sker utanfor foretagets granser.
Dessa utsl@pp delas ofta upp i sé& kallade uppstréoms
och nedstréms utslapp beroende p& om de sker fore
den egna verksamheten eller efter den egna verk-
samheten i kedjan.

Svanencertifiering

Nordisk miljémarkning 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.

Utsldpp av CO.e, platsbaserad metod

Den genomsnittliga utsl@ppsintensiteten for elnat
inom ett visst geografisk omr&de ddr energiférbruk-
ning sker. Vid berdkningen anvands utsl&ppsintensi-
teten for Svensk elmix.

Utsldpp av CO,e, marknadsbaserad metod

Rapporterad utsldppsintensitet fran respektive el-
och fjarrvarmeleverantdr. | Marknadsbaserad metod
sanks utsl@ppet dé vi avtalat om bra miljéval med
l&gre utslapp.
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Definitioner

Avkastning pa eget kapital

Redovisat resultat efter skatt i forhéllande till genom-
snittligt eget kapital med avdrag fér ej avropat
kapital frédn nyemission.

Belaningsgrad
Rantebdarande skulder i férhéllande till redovisat fas-
tighetsvarde vid redovisningsperiodens utgdng.

Driftnetto

Hyresintakter med avdrag for driftkostnader, under-
héll och fastighetsskatt

Lagenheter i forvaltning

Antal ldgenheter &r 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 &rsarbetstid

Rantetickningsgrad

Resultat fore skatt med &terldggning av finansnetto,
vardeférandringar pé fastigheter och derivat, i for-
héllande till finansnettot.

VERKSAMHET

HALLBARHET FINANSIERING

Soliditet

Eget kapital i férhéllande till balansomslutning vid
redovisningsperiodens utgéng.

Substansvirde

Eget kapital inkluderat vardeférandring frén derivat
utan &terlédggning av uppskjuten skatt.

Uthyrningsgrad
Antal vakanta ldgenheter i férhéllande till totalt antal
ldgenheter pd balansdagen.

Overskottsgrad
Driftnetto i procent av intdkter.
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