


DET HAR AR VI

Atrium Ljungberg ager, utvecklar och forvaltar
fastigheter. Var huvudinriktning &r handel och
kontor, men vara levande stadsmiljéer rymmer
ocksa bostader, kultur, service och ldrande.
Det &r sa vi skapar hallbara stadsdelar dar
manniskor valjer att vara, idag och i morgon.
Vi finns dar Sverige vaxer; Stockholm,
Goteborg, Malmo och Uppsala.

Lika sjalvklart som det ar att bygga attraktiva
platser for framtiden, lika sjalvklart ar det att
skapa ett langsiktigt varde - for oss, for vara
agare och kunder och for samhallet.

Atrium Ljungberg ar bérsnoterat pa Nasdagq
Stockholm sedan 1994.
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Koncernens nettoomsattning uppgick till
2299 mkr (2468), varav hyresintakterna
stod for 2150 mkr (2122).

Driftoverskottet okade till 1458 mkr (1450),
en dkning med 0,5 procent.

Resultatet fore vardeforandringar

uppgick till 965 mkr (945), en Gkning Mer ivfo bakom fltken

med 2,1 procent. ‘\_/
Arets resultat uppgick till 2681 mkr (2784).

Arets investeringar i egna fastigheter
uppgick till 1002 mkr (768).



NYCKELTAL

Nettoomsattning, mkr
Driftoverskott, mkr

Resultat fore vardeforandringar, mkr
Arets resultat, mkr

Investeringar i egna fastigheter, mkr
Forvarv av fastigheter, mkr

Kassaflode fran l6pande
verksamhet, mkr

Uthyrningsgrad, %
Overskottsgrad, %
Soliditet, %

Beléningsgrad, %

m 2015
2 468
1450
2 784
1006
%
B ¢
43,7
43,0

KONTRAKTERAD
ARSHYRA PER LOKALTYP

Bostad 3 %, 72 mkr

Ovrigt 10 %,
217 mkr

Kontor 43 %,
948 mkr

Genomsnittlig ranta rantebarande
skulder (periodens slut], %

Rantetackningsgrad, ggr
Resultat per aktie, kr

Resultat fore vardeforandringar med
avdrag for nominell skatt, kr/aktie

Utdelning, kr/aktie (2016 foreslagen)
Borskurs 31 december, kr/aktie
Eget kapital, kr/aktie

Langsiktigt substansvarde
(EPRA NAV), kr/aktie

Aktuellt substansvarde
(EPRA NNNAV), kr/aktie

2,3
83
VARK]

5,65
3,95
142,30
121,58

156,21

144,38

KONTRAKTERAD
ARSHYRA PER REGION

Goteborg 3%, 62 mkr .

Malmé 9 %,
208 mkr

Uppsala 11 %, —4&
237 mkr

« Handel 44 %,

971 mkr

2015

29
38
20,89

5,54
355
133,00
104,73

131,78

122,95

+« Stockholm 77 %,
1700 mkr




VIKTIGA HANDELSER 2016
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Q2

NY VD OCH STARTSKOTT FOR BOSTADSSATSNING

Forvarv av fastigheten Malmen 12 i centrala Malmg, en kontors-
och vardfastighet med cirka 7500 kvadratmeter uthyrbar area.

Ett sjudrigt avtal tecknades med Bankgirot om cirka 7000
kvadratmeter i Liljeholmen i Stockholm.

Byggstart av det forsta bostadshuset i Granbystaden, med ett
sextiotal hyreslagenheter.

Annica Anés, tidigare cfo och tillforordnad vd, utsags att efter-
trada Ingalill Berglund som vd. Martin Lindqvist tilltradde
rollen som ny cfo och ingdr i bolagsledningen.

Atrium Ljungberg rankades for tredje aret i rad av Great Place
To Work® som en av Sveriges basta arbetsplatser.

Driftverskottet fran fastighetsforvaltningen okade till 357 mkr
(344), motsvarande en Gverskottsgrad om 68 procent (67).

Q3

) 4

UTHYRNING | BAS BARKARBY OCH FORVARV | KISTA

Forvarv av kontorsfastigheten Borgarfjord 3 i Kista med cirka
13500 kvadratmeter uthyrbar area.

Hyresavtal tecknades med Jarfalla kommun om 10800 kvadrat-
meter i forsta etappen av Bas Barkarby i Barkarbystaden,
Jarfalla. Hyresavtalen ar villkorade av antagen detaljplan och
markoverlatelseavtal samt investeringsbeslut.

Tre byggnader for fem nya butiker och restauranger fardig-
stalldes i norra Granbystaden i Uppsala. Dessutom invigdes
ett torg och en utomhuslekplats i omradet.

Nacka tingsratt dsmde Casco Adhesives AB (AkzoNobel) som

skadestandsskyldigt mot Atrium Ljungberg till fljd av hévning
av ett hyresavtal i Sickla Front | i Sickla. Domen 6verklagades

och mélet handlaggs nu av Svea hovratt.

Atrium Ljungbergs organisation anpassades for att an battre
stodja var affarsmodell och vision.

Det ackumulerade driftéverskottet fran fastighetsférvaltningen
okade till 731 mkr (701), motsvarande en Gverskottsgrad om
69 procent (68).

Q4
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FORVARV | SUNDBYBERG - NY DELMARKNAD

Forvarv och tilltrade av kontorsfastigheten Eken 6 i Sundbyberg
med cirka 28500 kvadratmeter uthyrbar area. Forvarvet ar
Atrium Ljungbergs forsta i Sundbyberg.

Vi erholl var férsta miljcertifiering av en befintlig byggnad nar
handelsplatsen Port 73 i Haninge certifierades enligt Breeam
In-Use.

Det ackumulerade driftdverskottet fran fastighetsférvaltningen
okade till 1115 mkr (1084), motsvarande en dverskottsgrad om
70 procent (69).

v

FORVARV AV SODERHALLARNA OCH STOR
UTHYRNING | KISTA

Atrium Ljungberg ingick avtal om att forvarva fastigheten
Fatburen 2, Séderhallarna vid Medborgarplatsen i Stockholm.
Fastigheten inrymmer saluhall, butiker och kontor om cirka
8500 kvadratmeter. Forvarvet ar villkorat av beslut i kommun-
fullmaktige i Stockholms stad.

Avtal tecknades med IBM Svenska AB om att hyra cirka 6 500
kvadratmeter i fastigheten Borgarfjord 3 i Kista - en fastighet
som férvarvades i april 2016.

Byggstart av tva bostadsprojekt i Granbystaden, Granby Entré
hus 2 och 3, med totalt cirka 130 lgenheter. Dessutom pabdr-
jades ombyggnationen av Forumkvarteret i centrala Uppsala.

Atrium Ljungberg fick utmarkelsen “Arets Breeam-projekt”
for hallbarhetsarbetet i Granbystaden.

Monica Fallenius, ny chef for affairsomrédet Transaktion och
etablering och medlem i bolagsledningen, rekryterades.

Det ackumulerade driftoverskottet fran fastighetsférvaltningen
okade till 1458 mkr (1450), motsvarande en dverskottsgrad
om 68 procent (68].
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ALLA TIDERS STAD

) 4

Kvalitet och kunnande om hur man bygger
for framtiden ar vart arv. Med platsens
identitet och sjal som grund skapar vi ett nytt
och levande omrade. En plats dar historia
och framtid forenas, och dar manniskor,

foretag och visioner ges mojlighet att vaxa.

D3, nu och framat.



VD HAR ORDET

DETARNU
DET HANDER

2016 préaglades av en stark utveckling och ett hogt

tempo. Vi gjorde flera viktiga forvarv med betydande
framtidsmdjligheter och nu Gkar vi investeringstakten
ytterligare. Potentialen &r betydande genom var stora
projektportfélj, dar var nya bostadsaffar ar en viktig

pusselbit for att bygga hallbara stadsmiljcer.

RESULTATET 2016

Vi levererade ett stabilt resultat for 2016 och overtriffade
var prognos. En rekordstark fastighetsmarknad med ligre
avkastningskrav och flera positiva ny- och omférhandlingar
av hyresavtal bidrog till act vi uppvirderade vart fastighets-
virde med nio procent. Nettouthyrningen uppgick till
hela 128 miljoner kronor. Forklaringen till en ligre dkning
i driftoverskottet an malet p tio procent ir en stor strategisk
forsiljning av fastigheter 2015. Det paverkade driftover-
skottet for 2016, samt att investeringstakten 2014 och
2015 var lagre 4n vart mal om en miljard kronor per ar.

PROJEKTPORTFOLJEN ACCELERERAR
Var projekeportfdl] sitter nu fart pd allvar och takeen dkar
redan 2017 genom flera projektstarter under dret med
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fardigstillande 2018-2019. Bland byggstarterna 2017 mirks
fraimst handel, bostider och kontor i Grinbystaden och
Sickla samt kontor i Hagastaden. Vir projektportfolj, utdver
projekt som pagdr, ger oss mojligheter att investera ytterligare
elva miljarder inom den mark vi 4ger och de markanvisningar
som vi har. En betydande projektportfélj!

BOSTADSSTRATEGIN KLAR
Nir jag viren 2016 tog mitt forsta spadtag som vd markerade
det dven startskottet for Atrium Ljungbergs satsning pa
bostader. Nu har vi en tydlig strategi for vart bostadserbjudande
och har anpassat organisationen efter den nya satsningen.
Milsdteningen dr att frin 2019 bygga cirka 300 ligenheter
per ar. Vi ska bygga bostider for minniskor som séker en hel-
het med levande motesplatser. Bostiderna, som ska byggas pa
véra befintliga omriden, kommer bidra till en blandad stads-
milj6 som lever dygnet runt och stirka vért totala erbjudande.

Overvigande delen blir bostadsritter men vi tycker det ir vik-
tigt att dven tillféra hyresritter till en plats. Startskottet har gitc
i Grinbystaden och nista omrade pa tur blir Sickla.

HALLBARHETSARBETE SOM MARKS

Hallbarhetsarbetet ir en sjilvklar del i vér dagliga verksamhet
och integrerat i vara strategier. Vir bostadssatsning ir en central
del i att skapa hillbara stadsmiljoer genom att den véver ihop
boendet med arbetsplatser och handel. Det skapar ett flode av
minniskor vilket ger 6kad trygghet men ocksa majligheter for ett
storre service- och restaurangutbud. Genom att vi dger stora om-
riden kan vi ta ett helhetsgrepp och tinka hallbarhet pa riktigt.

Vi dr anslutna till FN:s Global Compact och stddjer dess

principer.

VIKTIGA FORVARV
Under 2016 gjorde vi flera viktiga férvirv med betydande
framtidsméjligheter. Genom att kdpa den andra av de tvd
fastigheterna som utgor Séderhallarna i Stockholm kommer vi
dga hela Soderhallskomplexet. Hir finns en stor potential att
vidareutveckla saluhallen, forstirka den kulturella atmosfiren
vid Medborgarplatsen och uppgradera kontorslokalerna. Nu
har vi goda méjligheter att skapa synergier bade i drift och
i koncept mellan de bada fastigheterna och utveckla hela
Soderhallarna till en attrakeiv métesplats. Det passar vél in
i var strategi att bygga stadsmiljoer med ett blandat innehall
dir vi kan paverka helheten.

Miljardférvirvet av en kontorsfastighet i Sundbyberg
innebir att vi gick in pa en ny delmarknad med stor tillvixt-
potential. Sundbyberg ir en dynamisk kommun under stark

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2016
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utveckling dir antalet invdnare kommer att 6ka kraftigt de
nirmaste aren. Vi hoppas pa flera affirsmojligheter i Sundby-
berg for att kunna vara en del i kommunens utveckling
framéver.

RATING

Vi har nyligen erhéllit en rating frn kreditvirderingsinstitutet
Moody’s som gér en oberoende bedémning av bolagets kredit-
risk. Vi har fitt betyget Baa2 med stabil utsike, vilket innebir
investment grade. Detta kommer med all sannolikhet ytter-
ligare férbittra vara méjligheter att finansiera oss via kapital-
marknaden till goda villkor.

EN AV SVERIGES BASTA ARBETSPLATSER

Forutom fastigheter brinner jag for organisations- och ledar-
skapsfrigor. Dirfor glider det mig mycket att vi under 2016
dterigen var pa Great Place To Works® lista ver Sveriges Bista

Var projektportfolj satter nu fart pa allvar och takten
okar redan 2017 genom flera projektstarter under aret.

arbetsplatser. I den senaste medarbetsundersékningen okade
vi dterigen virt resultat. Det totala fortroendeindexet ligger
nu pa hoga 89 procent, klart ver vart mal pa 85 procent.
Vart starka arbetsgivarvarumirke marks ocksa nir vi soker
nya medarbetare. Vi fir minga bra kandidater och kan
rekrytera kompetent personal som delar vira starka grund-
virderingar.

UTSIKTER FOR 2017

Det mesta talar for att Sverige vixer i god fart dven 2017.
Men oavsett det ir vi en langsiktig akedr som valt att ha starka
finansiella nyckeltal. Skulle marknaden vika har vi en stark
balansrikning att luta oss mot. S oavsett konjunkeur kom-
mer vi kunna fortsitta investera i nya utvecklingsprojekt.

Prognosen for resultat fore virdeférindringar uppgar till
1055 miljoner kronor for 2017, att jimforas med utfallet om
965 miljoner kronor f6r 2016.

Avslutningsvis vill jag rikta ett stort tack till alla medarbetare
som starke bidrar till vira framgdngar genom driv och kom-
petens. Jag vill sirskilt lyfta fram min ledningsgrupp for det
engagemang som ir sa viktigt nir vi tillsammans ska ta Atrium
Ljungberg vidare.

Tack ocksa till alla vara hyresgister och évriga intressenter
for ett gott samarbete under fjoldret.

Annica Anis¢¥erkstillande direkesr



STRATEGISK INRIKTNING | AFFARSMODELL

STADSMILJOER SOM
SKAPAR VARDE

1002 TR Rl LLLl 1458

mkr . " . . . mkr
Investering I I I I I I Driftoverskott
2016 :

PROJEKTUTVECKLING

For dig som hyresgast

Var projektutveckling innefattar om- och nybyggnation och sker pa attraktiva
tillvaxtmarknader, ofta i anslutning till befintligt bestand. Vi ar lyhdrda for att
hitta nya affarsmajligheter tillsammans med vara kunder och vi anvander oss
av egna medarbetare for att sdkerstalla kontinuitet fran idé till inflyttning.
Genom att skapa motesplatser med blandade verksamheter skapar vi
mervarde for vara kunder dar de olika aktdrerna drar nytta av varandra.

For dig som dgare

Projekten ger god vardetillvaxt for Atrium Ljungberg och dess &gare. Vi har
som malsattning att projektvinsten i vara ny- och tillbyggnadsprojekt ska
vara minst 20 procent. Var breda projektportfclj bidrar till att héja vardet
och totalavkastningen pa vart bestand.

For samhallet

Vi skapar kompletta och hallbara stadsmiljoer dar manniskor kan leva,
vistas, arbeta och bo dver tid. Vi tillvaratar befintliga och tillfér nya
ekonomiska, sociala och miljomassiga varden.

VARDERINGAR

o . i L L L SAMVERKAN
Vara varderingar genomsyrar allt vi gor och ar vagledande i métet med ) . .
; ; o ] Genom att samverka over granser kan vi
kunder och andra intressenter. Genom var affarsidé, vision, varderingar skapa helt nya méjligheter - b&de for oss

och affarsprocesser, liksom handlingsplaner och dagliga rutiner, &r sjalva och for vara kunder.

omsorg om méanniskor och miljé en del av var verksamhet.

6 ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2016



STRATEGISK INRIKTNING | AFFARSMODELL

AFFARSIDE

Genom l&ngsiktigt agande, utveckling och
forvaltning erbjuder vi vara kunder attraktiva
stadsmiljoer for handel, kontor och bostader
pa starka delmarknader. Med egen kompetens
och helhetsperspektiv adderar vi mervarde for
vara kunder och samarbetspartners, och
skapar vardetillvaxt i bolaget.

VISION: Alla vill leva i var stad

Var stad ar en plats dar allt man behéver och énskar sig
ligger vagg i vagg. Har mots en mangd verksamheter som
skapar spannande stadsmiljoer dar alla manniskor valjer
att vara. Har kan man arbeta, shoppa, géra affarer, bo,
studera, umgas och underhallas - allt som ingar i livet.
Vara platser har en sjal och har ska alla trivas. Dar
méanniskor valjer att leva - dar lever ocksa staden.
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FORVALTNING

For dig som hyresgast

Vi ar en langsiktig hyresvard med nara samverkan med véra kunder. Genom lokal
forvaltningspersonal kan vi tidigt fanga och forstd kundernas behov och skapa
forutsattningar for dem att bedriva lonsam och hallbar verksamhet.

For dig som dgare

Vi bedriver effektiv férvaltning med ett stadigt 6kande driftéverskott vilket ocksa
bidrar till okat fastighetsvarde. Bestdndet ar koncentrerat till attraktiva omraden
i fyra storstadsregioner dar tillvaxten ar stark.

For samhallet

Hos oss arbetar vi tillsammans. Vi har ett starkt lokalt engagemang pé de platser
dar vi verkar. Vi skapar forutsattningar for levande platser med en blandning av
kontorsarbetsplatser, handel, service, bostader, utbildning och kultur.

PALITLIGHET

Vi lovar det vi kan halla och vi haller det vi
lovat. Mottot “ett handslag galler” &r lika
aktuellt idag som igar.

LANGSIKTIGHET

Framtiden genomsyrar allt vi gor. Fran vart
&gande och vara hallbara lGsningar till hur vi
arbetar internt och i relationen med kunder
och samarbetspartners.

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2016
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Forvarv
2016
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Forsaljning
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FORVARV OCH FORSALJNING

For dig som hyresgast

Vi utvecklar och forvaltar for att &ga for en l&ng tid
framover, vilket skapar kontinuitet och trygghet for
kunderna. Vi renodlar kontinuerligt bestdndet
genom forvarv och forsaljningar for att skapa
attraktiva och levande stadsmiljoer med ett stort
flode av manniskor.

For dig som dgare

Vi foradlar l6pande bestandet och har darmed
en bred portfolj med riskspridning och god
totalavkastning.

For samhallet

| samband med férvarv gérs en genomlysning av
objektet och vi identifierar férbattringsomraden for
att tillvarata och utveckla ekonomiska, sociala och
miljomassiga varden.

INNOVATIVT TANKANDE

Vi ser mojligheter och hittar alltid de basta
l6sningarna pa vart eget satt.



STRATEGISK INRIKTNING | MAL

MAL FOR LONSAMI:IET, TILLVAXT
STABILITET OCH HALLBARHET

VI HAR TYDLIGA mal for [nsamhet och tillvaxt, [Gngsiktig stabilitet och héllbart foretagande. Vart fokus
ligger pa tillvéxt i driftoverskottet. Tillsammans med en stabil kapitalstruktur ger det forutséttningar for god vérde-

tillvaxt. Vi har ocksd konkreta mal for att arbeta hallbart och l&ngsiktigt med klimat- och medarbetarfrégor.

LONSAMHET OCH TILLVAXT

Utvecklingen av driftéverskottet dr nyckeln till vir framgéng.
Tillsammans med virdetillvixten fran investeringarna ligger
det grunden till totalavkastningen.

Driftoverskottet ska oka Investeringar i egna projekt ska ske med Utdelningen ska motsvara

med 10% per ar. 1 mdkr per ar. minst 50 % av resultat fére
For investeringsbeslut fran 2012 och framat ar vardeforandringar, efter
malsittningen en projektvinst fér ny- och nominell skatt.

tillbyggnadsprojekt om 20 %.

Genom att investera i egna ny- och ombyggnadsprojekt, minska vakanser och Agarna ska [&ngsiktigt fa del
ha en kostnadseffektiv forvaltning ska driftoverskottet 6ka med 10 % per ar. av bolagets resultat med
Investeringarna ger aven vardetillvaxt i fastigheterna och bolaget genom att en utdelning pa stabil niva.
direktavkastningen i projekten ar hogre an marknadens avkastningskrav. Lds mer om aktien och

L&s mer om véra projekt pa sidorna 34-37. dgarna pa sidorna 88-89.
Under 2016 okade drift- V Investeringar i egna fastigheter uppgick till ‘ Fores sacn ieetang 18 V
dverskottet med 0,5 %. 1002 mkr och avsag framst norra Granbystaden 3 '9 5

Under 2015 gjordes en och Sickla Front II.
strategisk forsaljning av
handelsfastigheter for

narmare 1,3 mdkr vilket
paverkar driftoverskottet

kronor/aktie

Inget projekt fardigstalldes 2016 varfor ingen

aterkoppling sker mot projektvinstmalet.
For 2016 foreslas en ut-

delning pa 3,95 kronor/aktie
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negativt for 2016. : )
9 vilket motsvarar en utdelning

om 70% av det utdelnings-
bara resultatet och en
direktavkastning om 2,8 %.
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STRATEGISK INRIKTNING | MAL

Ger fbmisdffmémgaf
for tillist

LANGSIKTIG STABILITET

Var starka kapitalbas bidrar till lingsiktig stabilitet och skapar
forutsiteningar f6r goda affirer. Vira mal for lingsiktig stabilitet Fortsatt hég soliditet
har uppnatts med rage.

Soliditeten ska vara lagst 30 %. Rantetackningsgraden ska vara lagst 2,0 ggr.

Bolagets kapitalbas ska vara stark for att bidra till langsiktig stabilitet och skapa
forutsattningar for att gora goda affarer i olika marknadssituationer. Det [0pande
kassaflodet ska med god marginal tacka rantekostnaderna.

RO Soliditeten var fortsatt hog och uppgick till 43,7 %. i Rantetackningsgraden uppgick till 3,5 ggr. i
&
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STRATEGISK INRIKTNING

MAL

Vi kan attranere

HALLBART FORETAGANDE

Vi forstirker successivt vart fokus p3 hallbart foretagande. Sedan 2011 certifierar vi
stdrre nybyggnationer av lokaler. Vi gir nu vidare och certifierar hela virt bestind och
har utvecklat virt mél till att innefatta savil nyproduktion som befintliga byggnader.
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Ar 2021 ska 100% av vara
fastigheter vara certifierade
(undantaget projektfastig-
heter och fastigheter
forvirvade de senaste tva
aren).

Vi har valt att miljocertifiera
vara lokaler enligt miljo-
klassningssystemet
Breeam. Vdra bostader ska
certifieras enligt Miljo-
byggnad.

L&s mer om vart
hallbarhetsarbete pa
sidorna 18-27.

Per 2016-12-31 var
13,1 % av uthyrbar area
certifierat.

Andel certifierade fastigheter

2016

Mellan aren 2014 och
2021 ska energianvand-
ningen per kvadratmeter
minska med 20 %.

Ar 2021 ska andelen
grona hyresavtal uppga
till 50 % av kontrakterad
arshyra.

Vi ska minska energianvandningen som star for en
betydande del av en byggnads driftkostnad men aven
dess klimatpaverkan. Vi ska stodja vara hyresgaster och
underlatta deras strdvan att bedriva sina verksamheter
resurseffektivt. Grona hyresavtal ar ett gemensamt
atagande att tillsammans minska miljopaverkan.

L&s mer om vart hallbarhetsarbete pa sidorna 18-27.

Mellan 2014 och 2016
minskade energianvand-
ningen med 16 % per
kvadratmeter.

Energianvandning
kWh/kvm

2014 2015 2016

Per 2016-12-31 hade
10,1% av kontrakterad
arshyra gréna hyresavtal.

Graona hyresavtal

10,1
6,3

2015 2016

procent

Overtraffat mal - GPTW index

Vi ska vara en av Sveriges
basta arbetsplatser, som
en del i att ha hallbara
medarbetare.

Vi deltar sedan 2011 i
Great Place to Works®
(GPTW) utvardering av
“Sveriges bdsta arbets-
platser”. Var malsattning
ar att minst na ett genom-
snittligt index pa 85 %.
Resultatet omfattar inte
TL Byggs medarbetare.

L&s mer om GPTW pa
sidan 24.

Medarbetarundersok- i

ningen for 2016 visade
att vi évertraffade vart
mal och nddde ett index
om 89 %.

Hallbara medarbetare

2012 2013 2014 2015 2016
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STRATEGI MED TYDLIG RIKTNING

VAR STRATEGI HJALPER oss att géra ratt saker pa ratt stallen. Dessutom beskriver

strategin hur vi ska gora det: med kundfokus, hallbarhetsfokus och engagemang.

STRATEGI

Vi ska fokusera pa att utveckla stadsmiljger for handels-
och kontorsverksamhet och, dar det ar mojligt, komplet-
tera med boende, service, kultur och utbildning.

Vi ska utveckla och foradla fastigheter och byggratter.

Vi ska finnas pa starka delmarknader i storstadsregioner
dar det finns forutsattningar for langsiktig befolkningstillvaxt.

Vi ska vara en betydande aktor med stora och samman-
hallna enheter pa varje delmarknad.

Vi ska ha fokus pa vara kunder i allt vad vi gor.
Samarbetet med kunder, leverantorer, kommuner
och andra intressenter ska vara néra, langsiktigt,
stabilt och personligt.

Vi ska leda och driva hela affarsprocessen i egen regi
och med egen kompetens.

Hallbarhetsarbetet &r integrerat i affarsstrategin och
en viktig del av vart erbjudande. Vi forbattrar var egen
och vara kunders resurseffektivitet.

Vi ska ha engagerade medarbetare som brinner for det
vi gor. Vara grundvarderingar; l&ngsiktighet, samverkan,

palitlighet och innovativt tankande ska vara val forankrade.

VARDEDRIVANDE FAKTOR

Blandningen okar flédet av manniskor pa platsen och
skapar synergier for alla aktérer, som darmed ges storre
mojligheter att bedriva framgangsrik affarsverksamhet.

Vi skapar vardetillvaxt i bolaget genom aktiv férvaltning
och genererar projektvinst i var projektutveckling.

Langsiktig befolkningstillvaxt skapar férutsattningar for
langsiktig lGnsamhet for bade oss och vara kunder.

Som en betydande aktor kan vi leda och paverka
utvecklingen och skapa stadsmiljéer som haller
over tid.

Genom fortroendefulla relationer och samverkan
hittar vi innovativa lsningar och skapar tillsammans
l&ngsiktigt hallbara och attraktiva miljcer.

Genom att sjdlva driva hela affarsprocessen inklusive
projektutvecklingen kan vi ta val hand om véra kunder
och skapa vardetillvaxt over tid.

God resurseffektivitet starker saval bolagets varde och
resultat som omvarldens fortroende for oss.

En forutsattning for att dstadkomma ett bra resultat ar
att ha kompetenta, motiverade och engagerade med-
arbetare. Vi verkar for en god och saker arbetsmiljo och
en kultur praglad av delaktighet. Med hallbara med-
arbetare laggs grunden till utveckling och l6nsamhet.




STRATEGISK INRIKTNING
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ORGANISATION

ORGANISATION
| LINJE MED VISIONEN

MED EN ORGANISATION som béttre stédjer var affarsmodell kan vi skapa hallbara

stadsdelar som ligger i linje med var vision.

AFFARSOMRADE
AFFARSUTVECKLING

AFFARSOMRADE TRANSAKTION och ETABLERING

AFFARSOMRADE A
PROJEKT A

PROJEKT OCH ENTREPRENAD

FASTIGHETSFORVALTNING

KUND

NARA KUNDERNA

Vir organisation ir utformad fér att stodja vir affirsmodell
och vart sitt att skapa hallbara stadsdelar med fokus pé virde-
tillviixt, att finnas nira vira kunder och ha korta beslutsvigar.
Verksamheten ir indelad i tva grenar; Fastighetsforvaltning
och Projekt- och entreprenadverksamhet.

Forvaltningen av vira fastigheter och omraden sker lokalt
med egna medarbetare pa plats. Den i4r indelad i marknads-
omraden utifrin geografi. Férutom vért huvudkontor i Sickla
i Nacka har vi ett tiotal lokalkontor dir flera av vira med-
arbetare har sin dagliga arbetsplats nira vara kunder.

Transaktion och etablering identifierar och genomfér nya
forvirv inom ramen for strategin. Affirsomradet ansvarar
dven f6r nykundsbearbetning, uthyrning av lokaler for handel
och kontor samt bostadsférsiljning.

Projekt- och entreprenadverksamheten innefattar Affirs-
utveckling, Projekt och vért dotterbolag TL Bygg.

Vara stédfunktioner ir indelade i HR och Affirsstod.
Inom Affirsstod ingér funktioner som Ekonomi, Finans,
Investor Relations (IR), Kommunikation, Hallbarhet,
IT-stod, Inkdp, Juridik och Hyresavdelning.
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STRATEGISK INRIKTNING | INVESTERING | ATRIUM LJUNGBERGS AKTIE

FYRA ANLEDNINGAR ATT
AGA AKTIER | ATRIUM LJUNGBERG

SOM AKTIEAGARE i Atrium Ljungberg erh3ller du en stabil direktavkastning till (g risk. Du har samtidigt
majlighet till god ldngsiktig totalavkastning med hinsyn till bolagets intressanta projektportfélj p& attraktiva

tillvaxtmarknader. Att investera i Atrium Ljungberg inneb&r ocksa att investera i hallbar stadsutveckling.

STABIL DIREKT- LAG RISK
AVKASTN | N G - Atrium Ljungberg har en stark finansiell

stallning med solida nyckeltal som lag
beldningsgrad och hdg réntetackningsgrad.
Vi finns pé attraktiva marknader med stark
tillvaxt.

- For de senaste fem &ren har direktavkast-
ningen uppgatt till i genomsnitt 3,0 procent
per ar. Sedan borsintroduktionen 1994 har

utdelningen i kronor per aktie aldrig sankts.

MOJLIGHET TILL _ HALLBAR STADS-
GOD VARDETILLVAXT UTVECKLING

- Med en planerad investeringstakt pa en - Hallbarhetsarbetet &r integrerat i affars-
miljard kronor per ar och en malsattning om modellen dar vi kontinuerligt utvecklar vara
en projektvinst om 20 procent pa ny- och omréden i en hallbar riktning. Vi ar en lang-
tillbyggnationer, har Atrium Ljungberg - och siktig aktér som tar ansvar for var verksam-
darmed aktien - mojlighet till god vardetill- hets paverkan p& manniskor och miljo.

vaxt dver tid. For de senaste fem aren har
totalavkastningen uppgatt till i genomsnitt
18 procent per ar.

Utdelning och aktiens direktavkastning Belaningsgrad och rintetickningsgrad Aktiens totalavkastning
kr/aktie % % ggr %
4 4 80 4 40
3 3 60 3 30
2 2 40 2 20
1 1 20 1 10 I
0 0 0 0 0 I
2012 2013 2014 2015 2016 2012 2013 2014 2015 2016 2012 2013 2014 2015 2016
[ | Utdelning, kr/aktie M Beldningsgrad, % M Aktiens direktavkastning, %
Aktiens direktavkastning, % Réntetackningsgrad, ggr M Aktiens véardeutveckling, %
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MARKNADSUTBLICK

Transaktionsvolym per geografiskt omrade

FASTIGHETSMARKNADEN PA REKORDNIVAER

DET STORA INTRESSET fér fastighetsinvesteringar ledde till rekordomséttning pa transaktionsmarknaden

under 2016 samtidigt som de historiskt [dga réantorna fortsatte att pressa ner avkastningskraven. De

underliggande drivkrafterna for fastighetsmarknaden spés fortsatta vara gynnsamma aven under 2017.

REKORDOMSATTNING PA
TRANSAKTIONSMARKNADEN

Den svenska transaktionsmarknaden har varit vildigt stark
under de senaste dren dir hog konkurrens och efterfragan lete
till hoga transaktionsvolymer och sjunkande direktavkast-
ningskrav. Helaret 2016 avslutades exceptionellt starkt med
noterandet av rekordhdg transaktionsvolym. Enligt Savills
omsattes totalt fastigheter till ett virde om 201 miljarder kro-
nor under aret, vilket dr 30 procent hégre jaimfért med fore-
gdende 4r och 23 procent hégre jimfért med det tidigare
transaktionsrekordet frin 2014.

Kontorsfastigheter var det segment som omsatte mest
under aret med totalt 52 miljarder kronor och svarade dirmed
for 26 procent av den totala transaktionsvolymen. Aven efter-
frigan for handelsfastigheter var stark under éret och totalt
omsattes handelsfastigheter till ett virde om 25 miljarder
kronor.

LAGA RANTOR PRESSAR NER AVKASTNINGSKRAVEN
Den gynnsamma marknadssituationen har framfér allt varit
driven av den ridande lagrintemiljén, goda tillgingen pa
eget och lanat kapital samt brist p4 alternativa investeringar.
Aven den globala osikerheten pi finansmarknaderna och
rekordldga avkastningen pa obligationer har lett till ett okat
intresse for fastighetsinvesteringar som ger en forhéllandevis
stabil avkastning. Den hoga efterfragan har lett till rekordlaga

Transaktionsvolym per fastighetstyp

avkastningskrav inom de flesta delmarknader under 4ret.
Trots det ar skillnaden mot den 10-ariga statsobligations-
rintan historiske stor.

FORTSATT GYNNSAMMA FORUTSATTNINGAR

Utéver de liga avkastningskraven ér virdedkningen i kontors-
segmentet driven av stigande hyror och liga vakansgrader.
Tjdnstescktorn gar bra i Sverige och efterfrigan pa kontor

i framfor allt storstiderna ir mycket god. Den kraftiga
befolkningstillvﬁxten, sjunkande arbetslosheten och stigande
sysselsittningen gor att efterfrigan pa kontorsfastigheter,
bostider och samhillsservice vixer. De grundliggande driv-
krafterna som paverkar fastighetsmarknaden férvintas vara
fortsatt gynnsamma och det mesta tyder pa att det stora
investerarintresset, det positiva trycket pa kontorshyrorna och
den laga vakansgraden kommer fortsitta under 2017.

SKATTEUTREDNINGAR PAGAR

Flera skatteutredningar pagdr, vilka skapar osikerhet och kan
innebira 6kad beskattning fér fastighetssektorn i form av
begrinsning av rinteavdrag, 6kade lagfartskostnader och
okad beskattning vid forsiljning. An si linge har dessa
osikerheter dock inte haft en mirkbar virdepéverkan.

Direktavkastningskrav for kontor
och 10-3rig statsobligationsrinta
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MARKNADSUTBLICK

STARK EFTERFRAGAN PA KONTOR

ATRIUM LJUNGBERG AGER kontorsfastigheter i Stockholm, Gdteborg och Malmé, d&r den stérsta delen

av landets befolkningstillvaxt forvantas ske kommande ar. En stark efterfrégan och ldga vakanser har satt

press uppat pa hyresnivderna och lett till att Stockholm haft hogst hyrestilléxt i hela Europa under 2016.

SPARBUNDET OCH LEVANDE NARMILJO EFERFRAGAS
Kontorsmarknaden drivs av en mingd faktorer sisom ekono-
misk tillvixt, ett omrédes attraktivitet och demografisk
utveckling. I Sverige vixer stora stider snabbare 4n sma och
befolkningen koncentreras alltmer till Stockholm, Goteborg
och Malmé. Storstdderna har ocksa en hogre andel arbetsfor
befolkning 4n 6vriga landet och si vintas det ocksa vara i
framtiden. Det héga och kraftigt vixande befolkningsunder-
laget bidrar till att efterfrigan pé arbetsplatser, samhills-
service och boende 6kar.

Det som huvudsakligen efterfrigas bland hyresgisterna ir
centrala ligen med goda och helst spirbundna kommunika-
tioner. Dessutom efterfragas en levande nirmiljo dir
minniskor rér sig morgon som kvill och dir det finns ett
stort utbud av bostider, restauranger och ovrig service.

EFFEKTIVARE LOKALUTNYTTJANDE

P4 kontorsmarknaden syns en tydlig trend att efterfrigan pa
effektiva och moderna lokaler utvecklats starke. Allt fler
hyresgister efterfragar i dag ett mer effektivt lokalutnyttjande
och aktivitetsbaserade arbetssitt vilket stiller stora krav pa
flexibla lokaler och modern teknisk utrustning. Ett effektivare
lokalutnyttjande medfér att hyresgisterna kan betala en
hégre kvadratmeterhyra utan att den totala lokalomkostnaden
per anstilld 6kar vilket dirmed sitter en uppdtriktad press

pa hyresnivderna. Den héga efterfrigan pa effektiva kontors-

lokaler medf6r dven att dldre och icke indamélsenliga lokaler
ofta konverteras till exempelvis bostider eller hotell.

UTLOKALISERING FRAN STADSKARNAN

Trenden med utlokalisering av kontor frin stadskdrnan fort-
sdtter, inte minst for stora hyresgister. De hoga lokalkostna-
derna som kontor i centrala ligen medfér har fate flertalet
stora hyresgister att etablera sig i mer perifera ligen dir
hyrorna ir ligre och utbudet av moderna och effektiva kontor
ir hogre. Denna trend bér hilla i sig om hyresmarknaden
fortsitter att vara stark och ménga bolag kan komma att flytta
framfér allt back office-funktioner till delmarknader med
lagre hyra. Denna trend giller dock inte unga tillvixtforetag
ddr konkurrensen om arbetskraft ir stor och tillvixtforetagen
méste vilja innerstadsldgen i syfte att attrahera arbetskraft.

STOCKHOLMSMARKNADEN

Efterfragan pa kontorslokaler i Stockholm har varit mycket
stark under 2016. I innerstaden har vakansgraden legat om-
kring tre procent vilket satt en stor press pa kontorshyrorna.
I Stockholm mest centrala delar (CBD) har prime-hyran for
kontor haft en kraftig uppging om nira pa 30 procent under
aret, vilket dr hégst av alla europeiska stider. En ytterligare
bidragande faktor till den kraftiga hyresutvecklingen ir att
nyproduktionen i Stockholms mest centrala delar har varit
lag under de senaste aren.

Atrium Ljungbergs marknadsandelar

Uthyrbar kontorsarea i Stockholm Hyresutveckling i Stockholm, G6teborg och Malmé " pa delmarknader, Kontor

kr/kvm/ar Kvm kontorsyta, ~Andel Atrium

Delmarknader ("000 kvm) Ljungberg
Alecta mm— 6000 Stockhol =
Hufvudstaden s ockhotm 5
Balder 5000 Innerstan, exkl CBD 4970 2% %
Skandia Fastigheter s Kista 842 10% E
It o
A 4000 Séderort 1667 9% §
AFA Fastigheter — Sundbyberg 1874 1% 9
Humlegdrden mmmm S . E
Kungsleden e _N’-/f’_/ Gadteborg 2
Atrium Ljungberg e 2000 __\_/_’_/ Lindholmen 276 13% §
Klovern m——— 9 9 . =
AMF Fastigheter n———— L(/)SD 1000 &);u Malmd Liu
Fabege mu—— E & Centrala Malmo, ]
Vasakronan 3 &  Vastra hamnen, Hyllie 578 1% @

0
0 200 400 600 800 1000 1200 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

‘000 kvm
W csD Il Séderort == Stockholm, CBD Goteborg, Lindholmen
M Innerstaden Norrort === Stockholm, Vasastaden/Norrmalm Malmg, CBD
. Stockholm, Kista
M Kista == Stockholm, Séderférort

Stockholm, Sédermalm

1 Medelhyran for mycket bra lokaler i basta lige
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MARKNADSUTBLICK

FORTSATT TILLVAXT | DETALJHANDELN

ATRIUM LJUNGBERG AR en av de stérsta dgarna av handelsfastigheter i Sverige. Handelsytor svarar fér

knappt hélften av vart totala hyresvarde och darfér ar detaljhandelns utveckling viktig for oss. Trots flera

utmaningar fortsatte detaljhandeln att utvecklas starkt dven under 2016.

TILLVAXT | DETALJHANDELN AVEN 2016

Infér 2016 hade detaljhandeln flertalet stora utmaningar med
bland annat sinkt ROT-avdrag och hojda arbetsgivaravgifter
for unga. Dessutom var utvecklingen i detaljhandeln mycket
stark under 2015 vilket innebar starka jimforelsetal. Trots
dessa utmaningar lyckades detaljhandeln overtriffa foregiende
ars forsiljning och totalt omsattes 751 miljarder kronor, mot-
svarande en tillviixt om 3,4 procent. Starkast gick sillankops-
varuhandeln och branscher som optikhandeln och heminred-
ning. Svagast utveckling hade elektronikhandeln med en
negativ tillvixt om —0,3 procent.

E-HANDEL

E-handeln fortsatte att vixa i snabb takt 2016 och 6kade
med 16 procent jimfort med foregiende ar och uppgick dir-
med till drygt 58 miljarder kronor. Marknadsandelen for
e-handeln 6kade dirmed frin 6,9 till 7,7 procent av den totala
detaljhandeln. Okningen drivs p av relativt nya bransch-
etableringar och fortsatt tillvixt i de mer mogna branscherna.
Liksom utvecklingen i évriga detaljhandeln gick varor kopplade
till hemmet starke, till exempel 6kade jirn- och byggvaror
med 29 procent.

HANDEL GLOBALT OCH EXTREMT LOKALT

Framtidens konsumenter spas e-handla globalt och samtidigt
extremt lokalt i den fysiska virlden. Ur ett svenskt e-handels-
perspektiv gir detta redan att utlisa dé en av fem konsumenter

Detaljhandelns utveckling och prognos

som e-handlar gor det fran utlandet. Sannolikt kommer detta
beteende att fortsitta nir konsumenter blir allt mer vana att
handla frin utlindska akedrer.

Samtidigt blir konsumenter allt mer ména om sin tid och
vill garna handla pé ett bekvimt och littillgangligt sdtt. Detta
kan utdver e-handel innebira att konsumenter viljer fysiska
handelsplatser som ligger nirmare bostaden, arbetsplatsen
eller striken diremellan. Det stiller hogre krav pd ett tillrdck-
lige stort och varierat utbud pé dessa platser och innebir
ocksa att betydelsen av restauranger, service och upplevelser
dkar dn mer.

DETALJHANDELSARET 2017

HUI Research:s prognos for detaljhandelns tillvixt 2017 upp-
gar till 3,0 procent. De utmaningar som konstaterades infor
2016 kvarstir dven infér 2017. Dessutom finns ett orosmoln

i och med inforandet av amorteringskrav. Bide sparkvoterna
och konsumtionen har 6kat parallellt under en lingre tid, men
med hégre bostadspriser kombinerat med amorteringskrav kan
alle fler bli tvungna att dra ner pd nigot av detta.

ATRIUM LJUNGBERGS HANDELSPLATSER

Vara handelsplatser ligger i starka ligen i Stockholm, Uppsala
och Malmé. Butikerna inom véra fem storsta handelsplatser;
Sickla, Farsta Centrum, Port 73, Grinbystaden och Mobilia,
hade under 2016 en sammantagen 6kning av omsittningen
med 4,0 procent jimf6rt med dret innan.

Atrium Ljungbergs marknadsandelar

Uthyrbar handelsarea i Sverige " 1991-2017 (l6pande priser) pa delmarknader, Handel
% Omsattning Andel
. kommunen, Atrium
Grosvenor s Kommun mkr" Ljungberg
Alecta mm—
Kungsleden s Haninge (Port 73) 4471 20%
Svenska Handelsfastigheter n—
Steen & Strom mm— 4 Malmé (Mobilia) 24223 8%
Agora_
Ancore me— Nacka (képkvarteret i Sickla) 7139 45%
Skandia Fastigheter m———
Vasayzronan_ Stockholm (Farsta Centrum,
Gvern n— 0 m o
Eurocommercial Properties e— Vastberga Handel 69120 5%
C\tycon_ = ..
Atrium Ljungberg s— 2 Uoppsala [Granbystadenj
Thon Property se— § Radhuset, Forumgatler\an] 14940 19%
Unibail-Rodamco me—— -4 o T
Ica Fastigheter m—— S 1l Avser omséttning per kommun 2016.
Castellum m———— I
Trophi Fastigheter n——— =
|kea Centres 8 Q
0 100 200 300 400 500 600 700 1991 1996 2001 2006 2011 2017

‘000 kvm
Ml Svensk fastighetségare [l Utlandsk fastighetsagare
' Uppskattad area per 2016-12-31.
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Kalla: HUI Research
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RADHUS BLEV MODEVARUHUS

Radhuset &r en av Uppsalas mest kanda profil-
byggnader och ett viktigt landmaérke. Fa platser

i Uppsala, om ndgon, har samma spdnnande och
ldnga historia som Radhuset. Mycket har hént i
huset och tva ganger har det skadats av stads-
brander, 1702 och 1766. Sedan 2012 &r Radhuset
ett modevaruhus, efter att vi 2006 kdpt byggnaden
och med varsam hand och storsta respekt for
platsens sjal och historik renoverat huset.

¢ D3, nu och framat.




HALLBART FORETAGANDE | FOKUSOMRADEN OCH STYRNING

VI SKAPAR HALLBARA STADSMILJOER

ATRIUM LJUNGBERG SKAPAR attraktiva och hallbara stadsmiljéer dar manniskor vill

leva, arbeta och vistas - idag och i framtiden. Grunden fér detta &r en varderingsstyrd

organisation med motiverade medarbetare och ndra samarbeten med vara intressenter.

FOKUSOMRADEN OCH STYRNING

VAR ROLL

Atrium Ljungberg har ett langsiktigt perspektiv och bred
kompetens, vi dger, bygger, utvecklar och forvaltar fastigheter.
Vi ir en betydande aktér dir vi verkar med stora samlade
fastighetsbestand pa Sveriges starkaste tillvixtmarknader. Det
ger oss goda fdrutsittningar att utveckla 6kade stadskvaliteter
med blandade verksamheter och métesplatser, vilket bidrar
dill erivsel och trygghet.

Vi har det fastighetsbestdnd, den kompetens och finansiella
styrka som krivs for helhetsataganden och langsiktiga inves-
teringar.

Frigan om hallbar stadsutveckling har aktualiserats i takt
med urbaniseringen och en vixande befolkning i storstads-
regioner. Insikten har ocksd 6kat om att jordens resurser ir
indliga och att minniskan inverkar p4 klimatet.

Bygg- och fastighetssektorn star for cirka en tredjedel av
Sveriges energianvindning och har en stor klimatpaverkan.
Dirfor blir Atrium Ljungberg en viktig aktor och framsynt
partner som bidrar till att utveckla de platser dir vi verkar
i hallbar rikening.

Med tydligt kundfokus utvecklar vi samarbetet med vara
hyresgister och med gemensamma krafter minskar vi resurs-
anvindningen och miljépaverkan och nar lingre 4n vi hade
gjort var och en fér sig.

I DIALOG MED INTRESSENTER

Vi for en kontinuerlig dialog med intressenter som ir del av
var kirnaffir eller som péverkas av den. Vira viktigaste intres-
senter dr hyresgister, dgare/investerare, medarbetare och kom-
muner dir vi verkar. Foretridare for dessa intressentgrupper
deltog i vir visentlighetsanalys som vi genomforde under
2015. Resultatet har vi anvint som underlag f6r utveckling av
fokusomraden, mal och policys. Lis mer om var visentlighets-
analys pa vir webbplats.

Liis wier om wedarbetarma
pi sidorme 24-75. /

MAL

Véra hallbarhetsmal utgér fran bolagets varde-
ringar. Under aret har vi utvecklat vara mal for att
ta ytterligare steg framat. Lds mer om malen och
utfallet pa sidan 10.

POLICYS

Atrium Ljungbergs styrelse faststaller bolagets
overgripande hallbarhetspolicy och relaterade
policys. Dessa utvarderas och revideras arligen.
Vara policys finns tillgdngliga i sin helhet pa var
webbplats.

FOKUSOMRADEN HALLBARHET

Vi vill stérka var konkurrenskraft och affar genom
en bred ansats, dar omsorg om manniskor och
milj6 &r sjalvklara komponenter. Baserat pa var
affar och dialog med bolagets viktigaste intres-
senter har vi identifierat fyra fokusomraden:

STADSUTVECKLING: Vi utvecklar vara omraden

i hallbar riktning for att héja omradenas attrak-
tionskraft. Det skapar varden for saval hyresgéaster,
kommuner och andra som nyttjar platserna som
for oss som bolag.

MILJO OCH RESURSANVANDNING: Resurs-
anvandningen, framforallt energianvandningen,
star for en betydande del av en byggnads drifts-
och produktionskostnad men aven dess klimat-
paverkan. Vi fokuserar darfor pa att forbattra var
egen och vara kunders resurseffektivitet.

MEDARBETARE: En forutsattning for att astad-
komma ett bra resultat ar att ha kompetenta,
motiverade och engagerade medarbetare.

Vi verkar for en god och saker arbetsmiljo och
en kultur praglad av delaktighet. Med hallbara
medarbetare ldggs grunden till utveckling och
lonsamhet.

AFFARSETIK: P&litlighet &r centralt for oss.
Vivarnar sunda affarsmetoder i den egna
verksamheten och i relation med leverantorer
och andra partners.

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2016
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STRATEGIER FOR
HALLBAR STADSUTVECKLING

HALLBAR
STADSUTVECKLING

Vi har lingtgiende visioner for vara
platser och virt arbetssite bygger pa
dialog och delaktighet. Vi verkar fér att
stirka omradets stadskvaliteter, motes-
platser och identitet. Genom en varsam
blandning av innehall i byggnader och
utformning av offentliga ytor skapar vi
stadsliv, grona oaser, trygghet och trivsel.
Vira platser ska vara resurseffektiva och
underlitta hallbara beteenden.

Lis mer om konkreta exempel pa
sidorna 22-23 och om certifiering av
byggnader pé sidan 21.
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IDENTITET OCH HISTORIA

Vara platser ska ha en karaktar som préglas av deras unika kvaliteter
och historia. Darfor tar vi tillvara p& kulturhistoria. Aven samtida kultur
och god arkitektur utgor en viktig bestandsdel i var stad.

DIALOG OCH DELAKTIGHET

Vi starker vara platser genom samverkan med lokala aktérer. Vi forvaltar
och utvecklar véra platser i dialog med hyresgaster och lokala aktorer
sasom narboende, besdkare, naringsliv och féreningar. En god dialog
med kommunerna spelar en avgérande roll da Atrium Ljungberg &r
engagerat i stadsutveckling, lokalt naringsliv och infrastruktur.

RESURS- OCH ENERGIEFFEKTIVITET

| den hallbara staden tanker vi snalt och cirkuldrt. Vi atervinner och
dterbrukar smart. Vi bidrar till gemensamt och effektivt nyttjande av
resurser och underlattar hallbara beteenden.

MANGFALD OCH FLEXIBILITET

Véra platser rymmer manga olika verksamheter - handel och arbete
integreras med bostader, service, kultur och utbildning. Vara byggnader
ska finnas kvar lange och platserna ska ha en formaga att utvecklas dver
tid utifran skiftande behov och samhéllsforandringar.

MOTEN OCH INTERAKTION

| Atrium Ljungbergs satt att utveckla stadsdelar ingar investeringar i for-
utsattningar for interaktion, natverk och larande. Darfor kopplar vi ihop
strak och starker noder och sociala strukturer. Vi utvecklar olika former
av motesplatser. Det kan rora sig om moten mellan och inom naringsliv,
foreningsliv, kultur och utbildning. Det handlar ocksa om att integrera
caféer och restauranger.

EKOSYSTEM OCH ARTRIKEDOM

Vi utvecklar gronytor for att framja artrikedom. Genom att jobba med
ekosystemtjanster anvander vi mark, viggar och tak pd ett effektivt och
hallbart s&tt. Trad, grona tak och smart dagvattenhantering bidrar till att
klimatanpassa vara fastigheter samtidigt som vi skapar attraktiva miljéer.

NARHET OCH BEKVAMLIGHET

Vara platser bjuder pa shopping och en rad andra bekvamligheter. Dartill
gor vi dem tillgangliga pa ett s&tt som gynnar halsa och milj6. Det ska
vara enkelt att promenera och cykla samt ta sig fram kollektivt och i elbil.
Vi samverkar med kommuner for utformning av cykelbanor, regional-
och lokaltrafik. Vi l6ser parkering yteffektivt for att optimera mark-
anvandning och maximera narheten.

TRYGGHET OCH TRIVSEL

Vi satter manniskan i fokus och bygger i mansklig skala med varsam
utformning av markplan. Genom noggrann planering och en blandning av
verksamheter befolkas platserna under olika tider pa dygnet och aret.
Déarigenom okar tryggheten och trivseln. Torg, strak och parker ska upp-
levas oppna och inkluderande och inbjuda till moten, avkoppling och lek.



FRAN STEARIN
TILL LED

1839 tillverkades de férsta stearinljusen

pa Lilieholmens stearinfabrik. Idag &r
stearinljusen utbytta mot energisnala
LED-lampor. Likasa &r arbetarbostaderna
och barnstugorna fran 1900-talets borjan
utbytta mot kontors- och industrilokaler.
Langt gangna planer finns att utveckla och
fortita omradet med attraktiva bostader
och service for att pa sa sétt bygga en egen
levande stadsdel med starka kopplingar till
Sddermalm.

® D3, nu och framat.
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MILJO OCH RESURSANVANDNING

Vi verkar for att kontinuerligt f6rbittra vr egen och véra CERTIFIERING

kunders resurseffektivitet och miljéprestanda. Att minska Sedan 2011 certifierar vi storre nybyggnationer av lokaler

energianvindningen ir visentligt for sévil driftkostnader enligt det globala miljklassningssystemet Breeam. Vir

som klimatpaverkan. minimi-nivé ir betyget very good. Under 2016 fick vi pris for
“drets Breeam-byggnad” for vért arbete med héllbarhet i norra

M&L fr miljé och resurseffektivitet Grinbystaden. Dessutom certifierade vi vér forsta byggnad

Mal Utfall 2016 enligt Breeam In-Use, ett system utvecklat for befintliga
byggnader. Vi gir nu vidare och certifierar hela vart bestind

Ar 2021 ska 100% av véra Andel certifierade fastigheter och har utvecklat virt mal «ill att omfatta savil nyproduktion

fastigheter vara certifierade befintliea b d
% som befintliga nader.
[undantaget projektfastigheter och 1/00 82 bygg

byggnader forvarvade de senaste Breeam bedomer byggnadens miljéprestanda inom en rad
S 75
tvd 8ren).

olika omriden; energianvindning, inomhusklimat sdsom

50 ventilation och belysning, vattenhushillning, avfallshantering
2% = samt markanvindning och paverkan pa nirmiljon. Med
0 2016 Breeam bedoms och poingsitts dven hur byggnaden ligger
— Mal i forhallande till allminna kommunikationsmedel, val av
byggnadsmaterial och vilka fororeningar byggnaden kan ge
upphov till. Certifieringen innebir en granskning och betygs-
Mellan &ren 2014 och 2021 ska Energianvindning sittning av tredje part dir energi och hilsa 4r de aspekter som
Enedrg'\anvéndnin_geﬂ per J 200 \Whkvm viger tyngst.
adratmeter minska me . ° R
! ‘ ’ 500 %8, ., Breeam hjilper oss att bygga mer hallbart och certifieringen
224 .. . eae e ..
Energiintensiteten bestar av all 200 gor fastigheternas miljdprestanda mer jimforbar och framfor-
parme-__k{la och elinklusive i allt enklare att kommunicera gentemot hyresgister.
yresgasternas energianvananing. 100 . P " . . . .
’ ’ ’ Breeam limpar sig inte for bostider. Istillet certifierar vi
0 . ~ . NS
01 01 2016 sedan 2015'v.ara bostider enth cliet'sYenska cemﬁerl'ngs
— Mal systemet Miljébyggnad. Var miniminiva ir betyget silver.
Miljobyggnad stéller djupgiende krav inom energi, material
och inomhusmiljo. Under 4ret blev vért forsta pilotprojekt,
Ar 2021 ska andelen gréna Gréna hyresavtal bostadsprojektet Grianby Entré i Uppsala, certifierat med
hyresavtal uppga till 50 % av % betyget silver.
kontrakterad &rshyra. 75
50
2
55 100
. 2
2015 2016
— Mal
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ENERGIANVANDNING

El stir for storsta delen av vir energianvindning. Vanligtvis
ar det vi som forser hyresgisterna med el och vi debiterar uti-
fran faktisk forbrukning med nigra enstaka undantag, vilket
skapar incitament for resurseffektivitet. Vissa hyresgister har
egna abonnemang.

En majoritet av véra fastigheter anvinder fjirrvirme som
virmekilla. Vi har ocksa tv fastigheter med bergvirme och
en projektfastighet som virms med tripellets och olja. Kom-
fortkyla finns installerat i majoriteten av fastigheterna. Denna
kyla bestar dels av fjirrkyla och dels av egenproducerad kyla.

I takt med att fastigheterna blir mer energieffektiva i
anvindningsfasen hirstammar en allt stdrre andel av deras
totala energianvindning frén byggfasen. Dirmed blir det
viktigare att minska energianvindningen dven i byggfasen
och hir dr Breeam ett stod. Certifieringen stiller krav pa
exempelvis energianvindning vid byggetablering och tillfillig
uppvirmning och belysning. En visentlig del av energi-
anvindningen hirstammar ocksé frin de material som
anvinds i byggnaden. For att minska behovet av omfattande
ombyggnationer och rivningar ska vara fastigheter vara flexibla
och kunna anpassas till nya och férindrade behov.

Utfall 2016 Energiintensitet

Omrade"” Enhet 2016 2015 2014
Virme kWh/kvm 78 79 92
Kyla kWh/kvm 19 17 19
Hyresgéastel kWh/kvm 78 87 90
Fastighetsel kWh/kvm 50 59 67
Total energiintensitet kWh/kvm 224 242 268

" Energimangden baseras p& képt mangd fran leverantor utom vardena
for solceller som last av via egna matare. Varme och kyla inkluderar
hyresgdsternas anvandning. Hyresgastelen ar estimerad for hyresgas-
ter med egna abonnemang.

Normalarskorrigering av fjarrvirme, olja och pellets fér respektive
ort. Fjarrkylan &r inte normalarskorrigerad.

Ytan baseras pd total uthyrbar yta (bortraknat garage) uppraknat med
faktor 1,15. Kopta och sélda fastigheter raknas med i férhallande till
dgandetid.

Energianvandning - fordelning

Fastighetsel 22 %

Varme 35 %

Hyresgéstel 35 %

' Kyla 8%

Total energianvéndning uppgar till 237 GWh fér 2016.

INSATSER FOR MINSKAD ENERGIANVANDNING

Vi har minskat var energianvindning med 16 procent sedan
2014. Minskningen beror delvis pé att vi 6kat fokus pd
energifrigan och genomfort optimeringar i drift och andra
itgirder, men forklaras huvudsakligen av férandringar i vart
fastighetsbestdnd. Vid en jimforelse av ett lika for lika bestind
har energianvindningen minskat med nio procent. Vi har
ocksé utvecklat vart system for uppfoljning av energianvind-
ning och skapat manatliga uppféljningsrapporter. Syftet ir
att f6lja upp energianvindningen per fastighet fér att opti-
mera driften och méluppféljning av hela bestandet.

For oss ir det vikrigt att stdtta vara kunder i deras arbete
med resurseffektivitet. I vart évergripande energimal inklude-
rar vi ddrfor hyresgidsternas energianvindning, dven deras
elanvindning.

Vi har en plan for att merparten av vara fastigheter ska ha
genomgatt energikartliggning till och med 2017. Till och
med 2016 har drygt hilften av vért bestand kartlagts, vilket
resulterat i en stor miangd konkreta dtgirdsforslag. Under
2017 kommer dirmed en rad I6nsamma 4tgirder genomfGras
och i samband med kartliggningarna forbereder vi byggnaden

infor certifiering.

MINSKNING AV ENERGI PER KVM SEDAN 2014

Lis wer om var resursanvindning

IpZ alse
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KOLDIOXIDUTSLAPP

Vi rapporterar vira koldioxidutslipp enligt Greenhouse Gas
Protocol som ir den internationellt vanligaste metoden for
frivillig berikning av foretags vixthusgasutslipp. Totalt upp-
gick koldioxidutsldppen frin var energianvindning till 8,7 kg
CO,e/kvm och hirstammar huvudsakligen frin fjarrvirme.
Bilburna besokare till vira handelsplatser 4r den storsta killan
till vira totala utslipp.

Utsldppens omfattning och miljébelastning ir delvis bero-
ende av vira energileverantdrers produktionsmix, det vill siga
vilka brinslen som anvinds f6r produktionen av fjirrvirme
och fjarrkyla. Nir det giller fjarrvirme och fjarrkyla ar vi
hinvisade till den lokala leverantdren pa respektive ort och
variationen i miljéprestanda ar mycket stor.

Koldioxidintensiteten har 6kat ndgot pa grund av att vi
forvirvat fastigheter dir kunder har egna elabonnemang.

El som vi sjilva anvinder och som vi tillhandahéller som
standard till hyresgisterna dr ursprungsgaranterad el frin
vattenkraft. Las mer om koldioxidutsldpp per byggnadstyp
pa var webbplats.

Koldioxidintensitet fran energiforbrukning

kg CO,e/kvm

10

8 \/

2014 2015 2016

Koldioxidutslapp - fordelning

Tjansteresor 1% e

Varme 28 %

El [hyresgésters egna
abonnemang) 9 %

Bilburna besdkare
till handelsplatserna 62 %

Utslapp som genereras fran besékares resor bygger péd en grov uppskattning av
vanor och resmaénster. Utslappen fran varmeforbrukningen &r normalarskorrigerad.
Emissionstalen for att berakna utslapp fran olja, pellets el, fjarrkyla, flyg och
féretagsbilar har hamtats fran respektive leverantor samt fjarrvarme fran Svensk
Fjarrvarme. Emissionstalen fér bilresor till véra handelsplatser och tjanstemil
motsvarar en generell bil, enligt Naturvardsverket. Fér att berdkna utslapp fran
hyresgister med egna el-abonnemang utgdr vi frén nordenmix.
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SAMVERKAN OCH GRONA HYRESAVTAL

Hallbara och kostnadseffektiva 16sningar skapas bast i nira
samverkan mellan hyresgist och fastighetsigare. Grona hyres-
avtal 4r ett exempel pa ett gemensamt atagande att tillsammans
minska miljépaverkan och omfattar exempelvis energi, avfall
och transporter. Vid utgingen av 2016 omfattades tio procent
av den kontrakterade rshyran av grona hyresavtal. Mélet dr
att nd minst 50 procent till &r 2021.

HYRESVARD MED CIRKULARA MOJLIGHETER

Sveriges second hand-marknad vixer i takt med den 6kande
efterfrigan pa begagnade varor sisom mobler och klider. Det
vill vi gdrna bidra till. Vart mal r att ha minst en second
hand-akedr per storre handelsplats ar 2017. Vid 2016 ars slut
hade vi minst en second hand-aktdr pa 83 procent av vira
storre handelsplatser. Dessutom ser vi girna att verksamheter
som forlianger produkters livslingd, sisom skriddare och
skomakare, etablerar sig pa vara handelsplatser.

For tredje dret i rad genomforde vi kampanjen Aterwin-
win pd atta av vira képcentrum, dir kunderna uppmanades
att limna in begagnade klider. Aven en rad kontorshyres-
gister anslot sig till kampanjen. Fér 2016 blev resultatet blev
77 ton insamlade kldder och andra textilier till Stadsmissionen.
Totalt har 233 ton samlats in under de senaste tre aren.

ATERVINNING OCH AVFALL

Vil fungerande system f6r atervinning och avfallshantering 4r
viktigt for vira hyresgister. Atrium Ljungberg tillhandahaller
itervinning i samtliga fastigheter. For att ytterligare stotta
véra hyresgister borjar vi infora individuell méitning av avfall.
Vira hyresgister vill att det ska l6na sig att vara resurseffektiva
och vill kunna félja upp sina mal kring &tervinning. Vi héller
med. Dirfér antog Atrium Ljungberg under 2015 ett mal om
att senast 2021 erbjuda individuell uppféljning och debitering
av avfall pd vira handelsplatser. Under 4ret utékade vi ambition
till act dven omfatta kontorsbyggnader. Den sista december
2016 hade fyra procent av vara byggnader individuell debite-
ring av avfall.
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GRUNDEN TILL FRAMGANG

Atrium Ljungbergs medarbetare 4r grunden till bolagets
utveckling, framging och lonsamhet. Vara medarbetare ska
over tid ma bra, trivas, prestera och utvecklas. For att méjlig-
gora det behdvs tydliga och kommunicerade mal, l6pande
feedback, utveckling och en god arbetsplatskultur.

Mal fér hallbara medarbetare
Mal Utfall 2016

Vi ska vara en av Sveriges basta Hallbara medarbetare
arbetsplatser. Var malsattning &r att
minst uppna ett genomsnittligt 90
fortroendeindex p& 85% i Great
Place To Works® utvérdering.
Resultatet omfattar inte TL Byggs 80
medarbetare.

0
2012 2013 2014 2015 2016
— Mal

EN AV SVERIGES BASTA ARBETSPLATSER

For tredje aret i rad utsigs Atrium Ljungberg till en av Sveri-
ges bista arbetsplatser. Det dr Great Place To Work® (GPTW)
som ligger bakom rankingen. Resultatet baseras till tva tred-
jedelar pa en medarbetarundersokning och till en tredjedel pa
bedémningen av en kulturprofil som bland annat beskriver
hur foretaget arbetar med anstillning, utveckling och kom-
munikation. Vi har genomfért GPTWs medarbetarunder-
sokning for Atrium Ljungbergs medarbetare sedan 2011 och
den paverkar vart forbittringsarbete i hog utstrickning.
Under 2016 &vertriffade vi virt mél om ett genomsnittligt
fortroendeindex péd 85 procent. Resultatet uppgick till

89 procent.

MEDARBETARUTVECKLING

Medarbetarens kompetens och formaga att anvinda den ir av
storsta vike for oss, dels for att fortsatt vara konkurrenskraftiga
och dels for att medarbetaren ska kiinna att det r utvecklande
och tillfredsstillande att arbeta hos oss. Obligatoriska utveck-
lingssamtal, handlingsplaner och uppfoljningar ingir i Atrium
Ljungbergs kompetensutveckling av medarbetare. Alla med-
arbetare inom Atrium Ljungberg samt tjinsteminnen inom
TL Bygg omfattas av koncernens Performance Management-
process.

Aven TL Byggs yrkesarbetare har regelbundet utvecklings-
samtal. 100 procent av medarbetarna hade utvecklingssamtal
under 2016. Det ir en klar forbittring jimfort med 2015 da
motsvarande uppgift var 79 procent. Forbittringen dr ett
resultat av att TL Bygg har gjort ett omtag kring medarbetar-
samtal for yrkesarbetare som exempelvis innefattar nytt inne-
hall, nya rutiner och ny strukcur f6r medarbetarutveckling.

Performance Management-processen dr vart frimsta verk-
tyg for utveckling och prestation. Processen stodjer chefer
och medarbetare att sitta mil som inte bara faststiller vart

vi ska utan ocksd hur vi ska ta oss dit i enlighet med véra
virderingar.

I Performance Management-processen ingdr ocksa att
chefer och medarbetare tillsammans har halvirsavstimning,
gor en individuell utvecklingsplan och utvirderar drets arbete.
Utover det har varje medarbetare minst fyra 1opande feed-
backsamtal med sin chef under iret.

OLIKA BAKGRUND OCH KOMPETENS

Alla medarbetare ska ges samma maoijligheter vad giller an-
stallningsvillkor samt till kompetensutveckling och befordran,
inom ramen for sin kunskap, vilja och férméga.

Vi har en tydlig rekryteringsprocess som beaktar professio-
nell kompetens, personliga egenskaper och motivation. Vi
har ocksé en gedigen ldnesittningsprocess med hiinsyn tagen
till branschstatistik och medarbetarnas prestation och mal.
Lénerna kartliggs arligen och inga omotiverade skillnader fir
forekomma.

Dessa rutiner ir starkt bidragande till jimstillda villkor
inom bolaget. Inga fall av diskriminering rapporterades
under aret. Lis mer om kéns- och aldersfordelning i not II&.

Anstallda per funktion

2016 2015
Antal  Andel Andel Antal  Andel Andel

anstallda kvinnor man anstdllda kvinnor  man
Fastighets-
férvaltning 107 3B3%  67% 97 36%  64%
Bygg-
verksamhet 70 - 100% 82 - 100%
Stodfunktioner
+vd 51 57%  43% 51 60%  40%
Entreprenad-
verksamhet 29 7%  93% 27 1%  99%
Affarsutveckling 9 39%  61% 8 44%  56%
Projektledning 15 13% 87% 14 14%  86%
Totalt 281 25%  75% 280 26%  74%

4|3

KVINNOR RESPEKTIVE MAN
| BOLAGSLEDNING
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Personalstyrka

2016 2015
Tillsvidare- Antal Andel Andel Antal  Andel Andel
anstallda anstallda kvinnor man anstdllda kvinnor man
varav heltid 281 25%  75% 280 26%  74%
varav deltid 0 - - 0 - -

Atrium Ljungberg rapporterar mangfaldsindikatorerna kén och
alder. Etnicitet registreras inte, i enlighet med svensk lagstiftning

Lis mer om arets kons- och aldersfordelning under not &

MEDELALDER, AR ANSTALLNINGSTID, AR

PERSONALSTYRKA

100 procent av de anstillda har kollektivavtal. Atrium
Ljungberg anviinder nistan uteslutande tillsvidare- och
heltidsanstillningar. Vi anstiller dessutom sommarjobbare

i var férvaltningsorganisation och extrapersonal som utfor
paketinslagning pa vara handelsplatser kring jul. Vi anstiller
drligen cirka 100 personer pa timmar, varav en majoritet it
ungdomar. Utover det dr bolagets medarbetarstyrka for-
hallandevis jamn 6ver aret. Lis mer om personalrdrelse

i not L&A,

HALSA

Vi har en nollvision nir det giller stressrelaterade sjukdomar
och arbetsplatsolyckor. Under aret hade vi en féreldsning och
workshop for samtliga anstillda inom Atrium Ljungberg och
tjanstemédnnen fran TL Bygg pa temat stress och hilsa. Chefer
inom Atrium Ljungberg gick férdjupningsutbildningen
”Stress i organisationer” som bland annat tog upp hur man
uppticker stress och hur stress paverkar hilsan. Under dret
bildades en aktivitetsgrupp vars syfte ir att anordna och sam-
ordna aktiviteter som frimjar en hilsosam livsstil. Vi tar till-
vara pa goda initiativ frin medarbetare som exempelvis den
stegtivling som genomférdes under dret.

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2016
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SAKERHET

I vdr verksamhet och bransch férekommer allvarliga hilso-
och sikerhetsrisker. Vi har en nollvision nir det giller arbets-
platsolyckor. Vi hiller regelbundet arbetsmiljoutbildningar
for véra projektledare och tekniska forvaltare samt for ledare
pd dotterbolaget TL Bygg. TL Bygg har under 4ret utbildat
fler skyddsombud till projekten. Las mer om TL Bygg pa
sidan 74 och om leverantérer pa sidan 27.

Under 2016 forekom elva fall av arbetsrelaterade olyckor.
Av dessa ledde fyra stycken till sjukfranvaro. Inga dédsolyckor
intriffade inom koncernen eller pa ndgon av Atrium Ljungbergs
byggarbetsplatser.

Sjukfranvaro fordelad pa kon, %

2016 2015
Man 4% 5%
Kvinnor 3% 5%
Total franvaro 4% 5%

Olycksfall och relaterad franvaro

Antal arbets-  Antal dagar franvaro

platsolyckor” i absoluta tal
Atrium Ljungberg 6 21
TL Bygg 5 80
Summa " 101
Man 10 101
Kvinnor 1 0
Summa 1" 101

' Rapporteras till Arbetsmiljoverket.

Z\ldersfb‘rdelning under 2016

antal
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-30 30-49 50- ar

M Man M Kvinnor
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FRAN CHOKLADFABRIK
TILL KONTOR

Topsy och Siljan var namnet pa
chokladkakorna som tillverkades i
chokladfabriken i Sundbyberg i slutet
pé 1910-talet. 60 &r senare upphdrde
chokladtillverkningen, verksamheten
hade véxt och lokalerna bérjade bli
trénga. Den gamla industrikaraktéren
med generds takhdjd och stora fonster-
partier har bevarats for de kontorsverk-
samheter som &r har idag.

Hela Sundbyberg véxer sa det knakar.
| omradet planeras for fler bostader och fér
en 6verdédckning av tagsparen som idag delar
centrala Sundbyberg i tva delar. Var historia i
Sundbyberg &r kort, ndrmare bestdmt drygt ett
halvar. Har vill vi vara med och bidra i den
hallbara stadsutvecklingen under lang tid.
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AFFARSETIK

Vi virnar sunda affirsmetoder i den egna verksamheten och

i relation till leverantrer och andra partners. Sedan 2009 ir
vi anslutna till FN:s Global Compact och stdr dirmed bakom
dess tio principer om minskliga rittigheter, arbetsritt, miljé
och antikorruption.

VARDERINGSSTYRT ARBETE
Virderingarna lingsiktighet, samverkan, palitlighet och inno-
vativt tinkande vigleder vér verksamhet och samarbetet med
kunder och andra intressenter. Verksamheten bygger pa lang-
siktighet i bide dgande och i relationer. Vi samverkar med
en mingd externa partners och internt inom organisationen,
vilket skapar nya mojligheter f6r kunderna och for oss sjilva.
Atrium Ljungberg star for palitlighet. Vi tar stort ansvar,
haller vad vi lovar och lovar inte mer 4n vad vi kan halla. For-
mégan och majligheten att vara innovativa i alla processer gor
att vi gir var egen vig och dstadkommer nydanande 13sningar.

AFFARER MED INTEGRITET

Under 2016 har en kartliggning av korruptionsrisker genom-
forts. For att ytrerligare forebygga korruption har vi yteerliga-
re stirkt upp var interna kontroll och dessutom infért en
funktion for visselbldsning. Vi har en ny policy for affirsetik
som utgdr frin bolagets virderingar och omfattar alla med-
arbetare och tillfilligt anstillda medarbetare. Policyn utgér
vér uppférandekod och finns pd vir webbplats. Vi har dven
utarbetat en riktlinje for representation, gavor och férmaner
som ger mer konkret vigledning.

TL Bygg tillimpar dessutom Institutet Mot Mutors
niringslivskod samt Sveriges Byggindustriers uppférandekod
for lagligt och limpligt agerande.

Inga fall av korruption rapporterades under aret.

INKOP OCH LEVERANTORER

Atrium Ljungberg ér en stor inkdpare och har runt 2750 leve-
rantdrer huvudsakligen inom finans, energi, byggentreprenader,
drift och underhdll. Under 2016 har vi utvecklat vir inkops-
process for att f3 ett effektivt stdd for hela organisationen och
in battre mota vara krav inom héllbarhet och affirsetik. Initialt
bérjade vi med férvaltningen, men avsikten ir att processen
ska implementeras dven for 6vriga inkép under 2017.

Under 2016 har vi utvecklat en ny leverantsrspolicy som
utgdr var uppforandekod for leverantdrer och utgir frin
bolagets grundliggande virderingar. Uppférandekoden stirker
det fortsatta genomforandet av Atrium Ljungberg-koncernens
engagemang for internationella standarder sisom den allminna
forklaringen om de minskliga rittigheterna, ILOs kidrnkon-
ventioner och de 10 principerna i FN:s Global Compact.
Koden anger de minimikrav som Atrium Ljungberg-koncer-
nens leverantorer ska respektera och uppfylla inom den egna
verksamheten och inom leverantorskedjan.

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2016
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Uppférandekoden utgér i allt visentligt frin Fastighets-
dgarnas Uppforandekod for leverantérer. Med en bransch-
gemensam uppforandekod 4r vi ménga fastighetsigare som
stiller samma krav pa leverantdrer och dirmed fir vi stdrre
mojlighet att pdverka dem i positiv rikening.

Den nya inkopsprocessen bygger pé att varje enskilt projeke
eller uppdrag stiller specifika krav som definieras i uppdrags-
kontrakt eller leveransavtal dir uppférandekoden bifogas.

Avtal inom ramen for véra storre byggprojekt innehdller
detaljerade krav pa miljs, kvalitet och arbetsmiljé. For att
sikra bra materialval anviinder vi miljédatabasen Byggvaru-
bedémningen.

UPPFOLJNING OCH GRANSKNING

Vi har pdbérjat ett pilotprojeke kring uppfoljning och
granskning av véra leverantdrer inom stidtjinster. Det dr en
bransch med risker nir det giller exempelvis anstillningsvillkor.
Utifrén resultatet i piloten avser vi att under 2017 utveckla
véra rutiner for uppféljning och granskning av dven andra
leverantorer.

SKATT

Vi ska vara en palitlig, lingsiktig och ansvarstagande sam-
hillsmedborgare som vid alla tillfillen agerar utifrin gillande
lagar och regler och som vid behov pa ett transparent sdtt
balanserar aktiefigarintresset med samhillsintresset. Vi har ett
ansvar gentemot samhillet att betala ritt skatt och ett ansvar
mot aktiedgarna att bevaka och minimera samtliga kostnader
i bolaget, inklusive kostnader fér skatter. I de fall regelverken
ir otydliga eller tvetydiga ska lagens andemening tolkas och
Atrium Ljungberg agera proaktivt och transparent genom

Sppna yrkanden, férhandsbesked och i dialog med Skatteverket.

MEDLEMSSKAP | FORENINGAR OCH
BRANSCHORGANISATIONER

v

Atrium Ljungbergs huvudsakliga medlemskap i
foreningar och organisationer ar Fastighetsagarna,
Sweden Green Building Council, Stockholms

handelskammare, EPRA, Almega, HR-foreningen
och Nordic Council of Shopping Centers. TL Bygg
ar medlem i Sveriges Byggindustrier.
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ATRIUM LJUNGBERGS FASTIGHETSBESTAND &r koncentrerat till starka tillvéxtregioner i Sverige och

omfattar fastigheter med ett fastighetsvarde om 36 miljarder kronor. Den fortsatt starka

fastighetsmarknaden med sdnkta avkastningskrav och hgre marknadshyror har lett till orealiserade

vardeférandringar om 2772 miljoner kronor under dret, motsvarande nio procent.

FASTIGHETSBESTAND
Vart fastighetsbestind bestar huvudsakligen av moderna och
vilbeldgna handels- och kontorsfastigheter i tillvixtregioner-
na Stockholm, Géteborg, Malmé och Uppsala. Fastighets-
portfoljen innehéller totalt 50 fastigheter med en samman-
lagd uthyrbar area om 1124 000 kvm. Virt bostadsbestand
rymmer cirka 700 ligenheter, beldgna i huvudsak i Arvinge
i Kista och Mobilia i Malmaé.

Under aret har tre fastigheter forvirvats och tillerits.

Orealiserade virdeforiandringar for fastigheterna uppgick
under dret till 2772 mkr (2328). Virdeférindringen forklaras
fraimst av marknadens sinkta avkastningskrav och hégre hyror
till foljd av nyuthyrningar och omforhandlingar. Byggritter
har 6kat med 334 mkr (), till stor del pd grund av att flera
bostadsbyggritter bedomts vinna laga kraft inom nirtid.

Lis om fastighetsvirderingen i not

Féréandring av fastighetsbestandet

I april tilltriddes kontorsfastigheten Borgarfjord 3 i Kista, 2016 2015
med 13500 kvm uthyrbar area. I maj tillerdddes kontors- Verkligt varde vid periodens bdrjan 30841 28163
och vardfastigheten Malmen 12 i Malmé med 7500 kvm Forvarv [efter avdrag uppskjuten skatt) 1461 872
uthyrbar area. I september tilltriddes kontorsfastigheten Forséljning 23 1291
Eken 6 i Sundbyberg, med 28 500 kvm uthyrbar area. Investeringar i egna fastigheter 1002 768
I november tecknades avtal om att forvirva Fatburen 2, Orealiserade vardeforandringar 2772 2328
Séderhallarna vid Medborgarplatsen i Stockholm. Forvirvet Verkligt vérde vid periodens slut 36054 30841
ar villkorat av beslut i kommunfullmiktige och har dirmed Orealiserade vardeférindringar
inte inkluderats i rikenskaperna per 2016-12-31. 201 2015
. Férandrade avkastningskrav 1799 2139
FASTIGHETSVARDE Férandrade driftnetton m m 639 189
Fastighetsbestandets marknadsvirde uppgick vid drsskiftet till Buaars B
o t . yggratter 334
36054 mkr (30841). Genomsnittligt direktavkastningskrav Summa 2772 2328
i viirderingen var 4,9 procent (5,2). Byggritter och mark ingir
med 702 mkr (307), se mer om véra projekt pé sidan 35-36.
Fastighetsbestand 2016-12-31 2016
Uthyrbar area,  Verkligt varde,  Verkligt varde, Hyresintakter, Fastighets-  Driftdverskott, Overskotts-
000 kvm mkr kr/kvm?" mkr  kostnader, mkr mkr grad, %
Kontorsfastigheter 584 17716 37247 1021 -293 728 71
Handelsfastigheter 415 14400 43006 963 -334 629 65
Bostadsfastigheter 71 1390 23530 84 -30 53 b4
Affirsomrade Fastighet 1070 33506 38533 2068 -657 1410 68
Projektfastigheter 54 1846 2 82 =39 48 58
Mark och byggratter - 702 - - - -
Summa 1124 36054 2150 -692 1458 68
Salda fastigheter - 0 - -
Totalt koncernen 2150 -692 1458 68

I Kvadratmeter exklusive garage.

4 Uthyrbar area for nyproduktion redovisas forst vid projektets fardigstallande varfér uppgiften inte ger en rattvisande bild.

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2016



HYRESINTAKTER

Den kontrakterade &rshyran uppgick vid arsskiftet till 2208
mkr (2054). Hyresvirdet, det vill siga kontrakterad &rshyra
och bedémd marknadshyra f6r vakanta ytor, uppgick till
2374 mkr (2192). Det ger en ekonomisk uthyrningsgrad
inklusive projektfastigheter om 93 procent (94) och exklusive
projektfastigheter om 93 procent (94). EPRA Vakansgrad ar
dirmed sju procent (6). Beriknat utifrin uthyrbar area var
uthyrningsgraden 84 procent (83).

Den kommersiella hyreskontraktsportfoljen, det vill siga
samtliga hyreskontrakt exklusive bostdder och garage/parkering,
ir vil diversifierad och bestar av 1865 hyreskontrakt (1771),
med en genomsnittlig kontrakterad arshyra om 1,1 mkr
(1,1). Den genomsnittliga dterstdende 16ptiden uppgick vid
arsskiftec till 3,7 &r (3,4). Under 2017 kommer elva procent
(21) av kontrakterad &rshyra vara foremal for omforhandling.

94 procent av kontrakterad arshyra regleras med en index-
klausul kopplad till inflationen. 28 procent (29) av kontrak-

Fordelning av kontrakterad arshyra

VART FASTIGHETSBESTAND | INTAKTER OCH KOSTNADER

terad drshyra r tecknade med en omsittningsbaserad hyra
dir hyran regleras beroende p4 hyresgistens omsittning.
Hyresnivderna har huvudsakligen sikrats genom avtalade
minimihyror och omsittningstilligg utéver minimihyran
utgdr en procent (1) av den kontrakterade arshyran.

FASTIGHETSKOSTNADER

Fastighetskostnaderna uppgick under aret till 692 mkr (671).
Korrigerat for forvirv och nybyggnationer som justerats till
heldrsvirde samt sild fastighet bortriknad, motsvarar det
666 kr/kvm (644). Kostnaden for att driva handelsfastigheter
och frimst kopcentrum ir generellt hdgre 4n f6r 6vriga kom-
mersiella fastighetstyper. Till viss del ticks driftkostnaderna
genom vidarefakturering till hyresgisterna via hyrestilligg.

Tio storsta kunder, kontrakterad arshyra

Bostadshyra, 3 %

Omsattningstillagg 1%
Bashyra, fast 3 %

—
Ovriga tillagg 14 %

Bashyra, indexerad 52 %

Minimihyra vid
omsattningsbaserad
hyra, indexerad 27 %

Kontrakterad arshyra per forfalloar

Stockholms Lans Landsting
Atlas Copco
Ica

L/
Y, e

.
Nacka Kommun
2"- Axfood
H&M
Ahléns
Stockholms kommun

Ovriga 79 %

Driftdverskott, uthyrningsgrad och

Vardeforandringar fastigheter och lokaltyp overskottsgrad
mkr mkr mkr %
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FASTIGHETSFORTECKNING

Uthyrbar area, kvm
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STOCKHOLM
1 Adam & Eva 17 Drottninggatan 68 1929/2006 1777 Innan 2007 100 3304 4507 137 7 948 480 48 97
2 Arbetsstolen 3 Vastbergavagen 4-12 1955/2008 17330 Innan 2007 100 16127 775 824 17726 59 31 93
3 Blastern 6 Gavlegatan 20-22 1939/1995 5100 2008-10 100 1279 19703 6468 3357 30807 479 75 98
4 Blastern 11 Halsingegatan 43-45 1930/2006 11584 Innan 2007 100 1557 39621 9632 3720 54530 919 135 97
5 Borgarfjord 37 Kistagangen 6, Torshamsg. 29 1984/2010 5204 2016-04 100 13550 13550 175 23 5
6 Borgarnas 17 Kista Gardsvag 2 T9 2014 7945 2012-02 100 737 13616 6700 10989 32042 69 92
7  Ekené Lofstroms Allé 6 1916/1997 12382 2016-09 100 46 25757 19000 2307 47110 407 66 93
8 Fatburen 1 Soderhallarna 1991 2380 Innan 2007 100 2123 9172 3773 3360 18428 382 45 80
9 Fatburssjon 8 Magnus Laduldsgatan 63 1930/2006 1396 Innan 2007 100 6696 1121 7817 237 25 94
10 Harden 14 S:t Eriksgatan 113 1932/1957 1134 2012-12 100 807 6229 1800 204 9 040 128 22 97
11 Kolding 1 Arvinge, Kista T 1993 27713 Innan 2007 100 128 15800 3087 19015 201 22 96
12 Kolding 2 Arvinge, Kista T 1992 21632 Innan 2007 100 516 406 20804 1750 70 23546 211 29 97
13 Kolding 3 Arvinge, Kista T 1993 13676 Innan 2007 100 954 16099 1256 6848 820 25977 195 41 89
14 Kolding 4 Arvinge, Kista T 1993/2001 24332 Innan 2007 100 251 24107 8067 977 33402 396 45 70
15 Proppen 6 Textilgatan 31 1937/2008 2607 Innan 2007 100 978 10128 1493 12599 247 30 85
16 Roddaren 7 S:t Eriksgatan 46 1900/1995 2 644 Innan 2007 100 818 6948 780 154 8700 181 27 98
17 Skotten 6 Glashuset, Drottninggatan 1959/2008 1485 Innan 2007 100 5297 4 664 2123 12084 597 58 82
18 Storo 2 Farsta Centrum T 1961/2006 6175 Innan 2007 100 4910 4482 2168 11560 126 31 97
19 Storo 15 Farsta Centrum T 1961/1998 558 Innan 2007 100 217 1315 1532 3 100
20 Stord 21 Farsta Centrum T 1961/2010 36374 Innan 2007 100 42039 23512 13692 10693 89936 1128 223 97
21 Storo 23 Farsta Centrum T 1961/1998 2814 Innan 2007 100 1370 2110 1470 3393 8343 17 98
22 Stord 24 Farsta Centrum 2014 6309 Innan 2007 100 3384 3384 58 9 100
23 Tranbodarne 12 Glashuset Slussen, Katarinav. 15 T 1974/2006 4 487 Innan 2007 100 92 23200 2 886 36 26214 754 98 100
24 Sicklaon 83:22 Sickla Kop- och Affarskvarter 1898/2012 168913 Innan 2007 100 73489 56814 47 470 29 487 207 260 2254 453 97
25 Sicklacn 83:32% Uddvagen 1 2014 12268 Innan 2007 100 9718 383 10100 17 25 77
26 Sicklagn 83:33 9 Sickla Industrivag 4-6 1943/1970 35156 2014-02 100 3447 13268 16715 97 16 94
27 Sicklaon 87:1 Alphyddevagen 4 1962 11006 Innan 2007 100 87 2476 2563 3 100
28 Sicklaon 115:1 Planiavagen 1 1929 2249 Innan 2007 100 370 370 2 97
29 Sickladn 115:4 Sj6torpsvagen 3-14 9375 2011-06 100 921 921 29 1 100
30 Sicklaon 117:1 Planiavagen 3 1967 2823 2010-11 100 2592 330 435 3357 i 3 38
31 Sicklaon 117:2 Sjotorpsvagen 6 1909 1368 2010-11 100 5
32 Sicklaon 117:17 Planiavagen 5-7 1978 10175 Innan 2007 100 1629 1629 4 100
33 Sicklatn 265:5 Atlasvagen 2 2029 Innan 2007 100
34 Sicklagn 346:19 Uddvagen 7 10524 Innan 2007 100 45 61
35 Stora Katrineberg 16 Katrinebergsvagen 4-12 T 1750/1945/1988 24383 2015-02 100 3736 36208 12 400 2539 54883 791 84 86
36 Séderby Huvudgard 2:43 ¢ Port 73 1974/2013 116 250 Innan 2007 100 33649 125 2564 36338 343 69 100
37 Vastnora 4:26 Véstnora 2084 Innan 2007 100
38 Ribban 16 Backluravagen 1308 Innan 2007 100

Summa Stockholm 626 949 200358 362421 38781 145823 102042 849425 11109 1831 93

2
3
4
5]
B
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| Ovrigt ing&r bland annat utbildning, kultur och service.
Fastigheten ar certifierad enligt LEED.

Hela eller delar av fastigheten ar Breeam-certifierad.
Beslut om eventuellt markfdrvarv fattas under 2017.

Hela eller delar av fastigheten klassificerad som projektfastighet per 2016-12-31.

Fastigheten ar certifierad enligt Breeam In-Use.
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VART FASTIGHETSBESTAND | UPPSALA, MALMO, GOTEBORG

FASTIGHETSFORTECKNING

Uthyrbar area, kvm

«

N\ oo O W
S N 39 R 2 45"
B o o e L8 3¢ o D 2 & 2 0D
RPN 2 G < & K 2 R\ « o LR
Fastighetsbeteckning Adress /Beskrivning o P o QW po? e o o° o ‘0‘“\% & RGN o o?
UPPSALA
39-40 Brillinge 8:1,9:12°% Granbystaden 2013 104 704 2011-04 100 19611 80 19691 188 30 100
41 Dragarbrunn 19:1 Radhuset 1645/2012 1890  Innan 2007 100 2246 391 341 2978 56 9 100
42 Dragarbrunn 27:2% Forumgallerian 1902/2005 6714 Innan 2007 100 9946 3996 1772 596 16310 399 47 78
43 Granby 21:4 Granbystaden galleria 1971/2011 110000  Innan 2007 100 41533 491 2353 44376 T4 166 98
Summa Uppsala 223 308 73336 4878 1772 3369 83355 1357 252 94
MALMO
4t Bohus 7 Mobilia 1966/2010 12023 2008-02 100 5781 183 11248 6680 35 23927 233 29 99
45 Bohus 8 Mobilia 1968/2013 76 745 Innan 2007 100 47932 3603 37 800 4713 94048 951 156 87
46 Bohus 9 Mobilia 2014 979  Innan 2007 100 4103 4103 79 7 100
47 Dimman 11 Barkgatan 2-8 1940/2014 4278  2014-04 100 5065 10849 15914 27 99
48 Malmen 12 Barkgatan 9-13 1971 2 464 2016-05 100 3490 4021 751 10 100
Summa Malmé 96 489 53713 12341 44480 19618 145503 228 M
GOTEBORG
49 Lundbyvassen 4:7 Lindholmsallén 10 1989 6414 2015-09 100 17 094 230 17324 207 27 96
50 Lundbyvassen 4:13 Lindholmsallén 12-20 1957/2007 12205 2015-09 100 392 14752 10 050 2718 27912 278 36 100
Summa Géteborg 18 619 392 31846 10050 2948 45236 485 63 98
Totalt Sverige 965 365 327799 411486 55903 200353 1279771123518 14213 2374 93
| Ovrigt ingdr bland annat utbildning, kultur och service.
2 Hela eller delar av fastigheten klassificerad som projektfastighet per 2016-12-31.
3 Hela eller delar av fastigheten 4r Bream-certifierad.
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VART FASTIGHETSBESTAND | UPPSALA, MALMO, GOTEBORG
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INVESTERINGAR | EGNA
FASTIGHETER, FORVARV
OCH FORSALININGAR

FASTIGHETSUTVECKLING ar en viktig del for Atrium Ljungbergs
vardetillvaxt. Var befintliga projektportfolj mojliggor investeringar

i framtiden motsvarande cirka elva miljarder kronor. Malet &r att
investera en miljard kronor per &r i egna utvecklingsprojekt, dar ny-
och tillbyggnadsprojekten ska ge en projektvinst pa 20 procent. Darmed
skapas en god vardetillvaxt i bolaget och aven en god tillvaxt i bolagets
kassafloden. Projekten bidrar till att na tillvaxtmalet om tio procent
driftnettokning per ar.

YTMASSIGT OMFATTAS VAR PROJEKTPORTFOLJ till halften av
bostader och till halften av kontor, handel, utbildning samt hotell.
Projektportféljen ar férdelad pa alla vara omraden dar Sickla och
Uppsala star for cirka 70 procent.

I VILKEN TAKT vi kan genomféra projekten beror pa marknadslaget
och framkomligheten i detaljplanearbetet. Dessa frégor arbetar vara
affarsutvecklare med dagligen, i nara samarbete med interna resurser
som projektledare och forvaltare, men framforallt tillsammans med
vara kunder och samarbetspartners. Inga projekt startas normalt

utan att vi har tryggat en lagsta niva pa avkastning genom tecknade
hyreskontrakt.

VI FORVARVAR fastigheter for att skapa vardetillvaxt eller n& strategiska
fordelar. Det kan bade handla om forvarv av mark for att fa tillgang till
byggratter for framtida utvecklingsprojekt och av forvaltningsfastigheter
med utvecklingspotential.

Lis wer om bnvesteringe’ o

Pfoja/ct pi foljonde sidor: /
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PAGAENDE PROJEKT

INVESTERINGAR OCH PROJEKT

Investeringar, forvarv och forsaljningar

Under 2016 investerade vi totalt drygt en miljard kronor i

egna fastigheter, varav drygt 500 miljoner i projektfastigheter. mkr
Investeringarna i projektfastigheter avsig framfor allt projeke 3000
i Grinbystaden i Uppsala och i Sickla i Nacka. Ovriga inves- m [/
teringar avsdg frimst storre invindiga ombyggnationer i 2000
Grinbystaden galleria och Mobilia samt hyresgistanpassningar
i vira fastigheter i Géteborg, Liljeholmen och Hagastaden. 1000 "‘

Den kvarstéende investeringsvolymen for pagende pro- M N
jekt uppgick vid érsskiftet till knappt tvé miljarder kronor. o= = -
Inga projekefastigheter firdigstilldes under aret. I

Vira pagiende projekt finns i Uppsala och i Sickla. I norra 1o
Grinbystaden bygger vi f6r mer handel och invid Grinby-
staden galleria uppfor vi bostdder med inslag av kontor och U0 e s w215 2016
andra kommersiella lokaler i bottenvaningarna. I Forumkvar- B nvesteringar Nettoimvestering
teret i centrala Uppsala pagér ett storre omvandlingsarbete B Forvarv
som omfattar bide handel, kontor och bostider. I Sickla W Forsaljningar
fortsitter arbetet med att uppfora Sickla Front II som bestir
av tva kontorsbyggnader och ett parkeringshus.

Investeringsvolymen i egna fastigheter bedéms uppga till
cirka 1,5 miljarder kronor under 2017.

Lis mer om pégdende projekt pé sidorna 41, 61 och 63.
PAGAENDE PROJEKT 2016
b 4

««© . a@a'\d‘“ «
o o < ,&N(\)a‘ o> R R .“\6@‘«\@ - ) (cwm‘ . @\4\9\ q{a6y°lo
. o o~ A W W2 o2 O o o LAS MER

Projekt, fastighet Kommun we® ‘(\0“\0 %06\ ?3&6 o ﬂa@q ?'3(6& ?"V\\\Q \/\*(26 \3\‘\\‘6\ Miljgcertifiering  pa sidan
Ny- och tillbyggnader
Sickla Front Il, Sickladn 346:1 Nacka 25000 14000 830 570 2018 63 E/T? Breeam 41
Norra Granbystaden, Brillinge 8:1/9:1 Uppsala 31000 590 190 2014-2018% 50 80 Breeam 61
Gréanby Entré hus 1, Granby 21:4 Uppsala 2700 3100 220 150 2017 16 62%  Miljobyggnad 61
Granby Entré hus 2, Granby 21:4 Uppsala 900 1300 3300 220 210 2018 14 169 Miljébyggnad 61
Granby Entré hus 3, Granby 21:4 Uppsala 1100 1300 3400 240 230 2019 15 0 Miljobyggnad 61
Granbystaden, sodra garaget, Breeam
Granby 21:4 Uppsala 11000 180 130 2017 é In-Use” 61
Ombyggnader Breeam
Forumkvarteret® Uppsala 8100 2600 1400 260 210 2018 558 37 367 In-Use” 63
Summa pagaende projekt 43800 30200 11200 25000 2540 1690 1522 195
Ovriga projektfastigheter 324
Summa projektfastigheter 1846

" Exklusive tillagg och eventuellt omsattningsutfall.
2 Med hansyn till enskild affarsuppgérelse redovisas inte uthyrningsgrad som delbelopp.

9 Omfattar totalt ca 45 000 kvm BTA. Investeringsbeslut och fardigstallande sker etappvis bland annat kopplat till uthyrning.

“'Uthyrningsgrad for kommersiella lokaler uppgar till 99%. Bostader hyrs ut ndrmare fardigstallandet.
9 Uthyrningsgrad for kommersiella lokaler uppgar till 31%. Bostader hyrs ut ndrmare fardigstallandet.
¢ Garaget kommer att nyttjas till avgiftsfri besoksparkering.

7 Hela fastigheten kommer att certifieras enligt Breeam In-Use.

& Investeringen &r delvis villkorad av att uthyrning sker.

' Hyreskontrakt uppsagda fér villkorsandring inkluderas ej i uthyrningsgrad.

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2016
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INVESTERINGAR OCH PROJEKT

FASTIGHETSTRANSAKTIONER

Vi forvirvar fastigheter for ate skapa virdetillvixt eller nd
strategiska fordelar. Det kan bide handla om forvirv av mark
for att fa tillging till byggritter f6r framtida utvecklingsprojekt
och av forvaltningsfastigheter med utvecklingspotential.
Samtliga forvirv gor vi med avsikten att lingsiktigt dga och

Det innebir att vi kommer kunna starta flera nya projeke
under 2017-2018, frimst i Grinbystaden och i Sickla men
dven i Hagastaden, Mobilia, Malmé och i Barkarbystaden i
Jarfilla. Under 2017 riknar vi med att starta projekt med en
total investeringsvolym om cirka tvd miljarder kronor.

Lis mer om mjliga projekt pé sidorna 42—67.

forvalta fastigheterna. Under dret har vi férvirvat fastigheter
till ett bokfort virde om cirka 1,5 miljarder kronor. Forvirven
avser kontors- och virdfastigheten Malmen 12 i Malms,
kontorsfastigheten Borgarfjord 3 i Kista och kontorsfastigheten

Forvarv 2016

Tillkommande

Eken 6 i Sundbyberg. En mindre fastighet i Sollentuna har Fastighetsbeteckning Kommun ar:atzr,]w;?; Tilltrade
silts under 4ret. Borgarfjord 3 Stockholm 13550  2016-04-20
Vi ingick dessutom avtal om att forvirva fastigheten Malmen 12 Malmé 7511  2016-05-02
Fatburen 2 i Soderhallarna vid Medborgarplatsen i Stockholm, Eken 6 Sundbyberg 47110 2016-09-15
en fastighet som inrymmer saluhall, butiker och kontor. For- " InkL. garageyta.
vérvet 4r villkorat av beslut i kommunfullmikrige i Stockholms
stad forsta kvartalet 2017. Férsiljningar 2016
. Avgdende
MOJLIGA PROJEKT uthyrbar
Det pagar flera detaljplaneprocesser fér omraden i vért be- Fastighetsbeteckning Kommun area, kvm___ Fréntrade
Resan 1 Sollentuna 1160  2016-07-04

stand som vi bedémer kommer vinna laga kraft under 2017.

MOJLIGA UTVECKLINGSPROJEKT

A 4

Projektyta, kvm BTA Majliga projekt efter lokaltyp

Férandring av LAS MER
Kommun Lokaltyp " Detaljplan finns  detaljplan krévs Inv, mkr? pa sidan Hotell 3% Bostader 50 %
Barkarby? Jsrfalla Utbildning 26 000 5¢-57 ~ Vbildning 8% i
Handel 17 %
Barkarby? Jarfalla Bostader 11000 56-57
Barkarby? Jarfalla Kontor 13 000 56-57
Farsta Centrum Stockholm  Handel 5000 44-45
Forumgallerian Uppsala Bostader 3000 62 \
Granbystaden Uppsala  Handel 10000 27000 go  fomoraz®
Granbystaden Uppsala Bostader 34000 61
Hagastaden® Stockholm  Handel 1000 46 Mbjliga projekt efter omrade
Hagastaden® Stockholm  Kontor 32000 46
Mobilia Malmo Handel 11000 b4 Ovriga 11% = Sickla 51%
Mobilia Malmé Bostider 5500 64 s '
Norra Granbystaden Uppsala Handel 5000 61
Port 73 Haninge Handel 8000 54 ?zag/tarby .
Sickla Nacka Kontor 22000 11000 41
Sickla Nacka Handel 3000 3000 40 Granby- \
Sickla Nacka Bostader 161 000 b SedenIB®
Sickla Nacka Hotell 12 000 42
Sickla Nacka Utbildning 9000 42 Mdjliga projekt efter detaljplan
Sédermalm?! Stockholm  Kontor 17 000 50
Summa 165 500 264000 11000 E&T”k?;'vlgfzvoie‘a“’ - E;‘:g%‘;%

' Beddmd lokalanvéndning kan komma att &ndras och innehalla andra inslag.

2 |nvesteringsvolymen inkluderar eventuella markforvarv.

3 Avser en markanvisning med option att forvarva mark med en byggratt om cirka 50000 kvm BTA i Barkarbystaden.

“ Avser en markanvisning med option att uppldta mark med en byggratt om knappt 1000 kvm BTA invid Norra Stations-
gatan.

% Avser en markanvisning med option att uppldta mark med en byggratt om cirka 32000 kvm BTA invid Solnavigen
[del av fastigheten Vasastaden 1:45).

¢ Avser en markanvisning med option att fdrvarva mark med en byggratt om cirka 16000-18000 kvm BTA pa Stadsgérds-
leden framfor Glashuset.
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Under 2017 beraknas projekt med en total investerings- 1@
, o B .. &
volym om cirka tva miljarder kronor starta. Utéover det
finns majligheter att investera ytterligare nio miljarder
inom befintlig mark och markanvisningar.




V,&RAO
OMRADEN

17%

AV TOTALT HYRESVARDE AVSER STOCKHOLM

L&s mer om vara omraden och [’

fastigheter i Stockholm pd www.al.se



SVERIGES TILLVAXT-
MOTOR SOM UTVECKLAS
OCH FORANDRAS

&
TvasanyaanseneidErhS _-_'
} ot

q

Stockholm ar kontrasternas stad, urban och natur-
nara pa samma gang. Mangfald och nytdnkande
uppmuntras och har skapas innovationer som
sprider sig varlden over. Staden befinner sig i en
intensiv utvecklingsfas och forbereder sig for att
gora plats for mer &n en miljon invanare. For att
mata tillvaxten pagar och planeras hundratals stora
och sma byggprojekt med 140000 nya bostader de
narmaste 15 aren.

Vi ar en del av Stockholms utveckling och finns
pa flera starka delmarknader i regionen.

LOKALTYPER | STOCKHOLM
KONTRAKTERAD ARSHYRA

Bostad 3%, 48 mkr

Ovrigt 10%,
177 mkr » Kontor 51%,
866 mkr

Hatlae 3695, L. SN
609 mkr

FAKTA
Stockholm ar Sveriges storsta stad
med 900000 invanare.

Ar 2020 beriknas Stockholms stad ha en miljon
invanare och lanet 2,5 miljoner invanare.
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SICKLA

NY STADSDEL SEDAN 1898

21%

AV TOTALT HYRESVARDE AVSER SICKLA

Sickla ir sedan flera dr en dynamisk stadsdel som vixer
snabbt. Kombinationen av handelsplats, arbetsplatser och
verksamheter f6r kultur, service och lirande gor dagens Sickla
till en komplett stadsmiljé. Omradets industrihistoria ir tydlig
och skapar en unik atmosfir dir gammalt méter nytt.

OLIKA VERKSAMHETER VAGG | VAGG

Képkvarteret i Sickla ir en av Stockholms stdrsta handelsplatser
med cirka 160 butiker, restauranger, kaféer och serviceverk-
samheter. Runt drsskiftet ppnade Paradiset, Skandinaviens
stdrsta butikskedja for ekologiska och naturliga produkter, en
stor fullsortimentsbutik i Sickla.

De manga ateljébutikerna och kulturhuset Dieselverkstaden
speglar tydligt Sicklas sjil. Dieselverkstaden innehaller museum,
bibliotek, teater, biograf och annan kulturverksamhet. Mitt
i omradet finns ocksé flera skolor.

Cirka 5000 mianniskor arbetar i Sickla och bland de
ménga foretagen mirks bland annat Atlas Copcos och
Intrum Justitias huvudkontor samt Stora Ensos division
Biomaterials. Dessutom kommer Domstolsverket att bli en
av hyresgisterna i en av vara kontorsfastigheter som ir under
uppbyggnad.

P4 Nobelberget i Sickla anviinder vi temporirt tomma
industrilokaler for kultur- och konsertverksamhet, en fram-
gangsrik kultursatsning som vi vill ska leva vidare pd andra
stillen i Sickla nir vi pd sikt bérjar utveckla Nobelberget
for bland annat bostider.

SICKLA VAXER VIDARE

Hir planerar Nacka kommun {6r 14000 nya bostider och
med forlingd tvirbana och ny tunnelbanestricka kommer
Sickla stirka sin roll som betydande link mellan S6dermalm
och Nacka och bidra till att utveckla vdstra Sicklaon till en mer
sammanhingande och tit stadsdel. Tvirbanans férlingning
sitts i trafik vid halvarsskiftet 2017 och den nya tunnelbanan,
en del av Stockholms stora tunnelbanesatsning, beriknas vara
igang ar 2025. Av- och péstigningen for Tvirbanan kommer
att ligga vid Sickla station intill vart képkvarter och en tunnel-
baneuppgéng planeras pa samma plats.

Vi fortsitter vért langsiktiga arbete med att foridla och skapa
nya attraktiva stadskvarter och platser i Sickla, dir minniskor
vill vara, idag och i morgon. Med respeke for platsens sjil tar
vi med det industrihistoriska arvet in i framtiden.

Nyckeltal Sickla Handel

Typ av handelsplats Regionalt kopcentrum

Uthyrbar handelsyta, kvm 90 700
Butiker och service, st 160
Butikernas omsattning, mkr 3200
Besdkare, st 13 500 000
P-platser, st 2 600
Cykelparkering, st 400
Hyresvarde, mkr 273
Nyckeltal Sickla Kontor

Uthyrbar kontorsyta, kvm 103 800
Hyresvarde inklusive garage, mkr 232

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2016




Lokaltyper i Sickla, kontrakterad arshyra

PAGAENDE PROJEKT

Ovrigt 18%

’

Kontor 33 %

Handel 49 %

Branschfdrdelning Sickla, kontrakterad arshyra

Handel 6vrigt 4 %

Restauranger 10 % Dagligvaror 16 %

Hem och fritid 49 %

Mode och bekladnad 21 %

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2016
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SICKLA FRONT Il - FOR STORA OCH SMA KONTOR
P4 Uddvigen i Sickla pagir uppforandet av ett attraktive och
stadsmissigt kvarter som linkar samman Hammarby Sjéstad
med Sicklaomridet och ger Sickla en ny entré. Kvarteret
kommer bestd av tva kontorshus for stora och sma kontors-
verksamheter samt ett parkeringsgarage. P4 bottenplan planeras
for publika verksamheter sésom gym och dag- och kvillséppen
restaurang.

Forlingningen av Tvirbanan kommer att passera férbi
vért nya kvarter pd vig mot nirbeldgna Sickla station.

Projektet Sickla Front II omfattar totalt nirmare 25000 kvm
uthyrbar kontorsarea och 14000 kvm BTA parkeringsarea.
Domstolsverket, som blir en betydande hyresgist i ett av de
nya husen, beriknas flytta in under andra kvartalet 2018.
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VARA OMRADEN - STOCKHOLM | SICKLA

42

MOJLIGA PROJEKT
—

TAPETFABRIKEN FAR NYTT LIV

I en idldre kontorsfastighet, mitt i hjirtat av Sickla och i direkt
anslutning till butiker, kontor, restauranger och service planerar
vi for en om- och tillbyggnad om 12000 kvadratmeter BTA
hotell och kontor samt garage. I visionen att fortsitta utveckla
Sickla till en annu mer levande stadsdel 4r vér hotellsatsning
en viktig del.

Byggnaden uppfordes 1906 ursprungligen at den prisbe-
l6nta tapettillverkaren Kabergs tapetfabrik och vir ambition
ar att bygga vidare pé Sicklas industriarv genom att behalla
tegelfasaden och skapa en helt ny insida samt en tillbyggnad pa
tre vaningar i glas och stdl. Tillbyggnaden beriiknas kunna starta
i mitten av 2017. Projektet ryms inom gillande detaljplan.

SICKLA 1898

Genom en om- och tillbyggnad vid Jirnvigsgatan i Sickla har
vi mojlighet att tillskapa ytterligare 14 500 kvadratmeter BTA
for handel- och vérdverksamhet inom gillande detaljplan.
Projektet, som vi kallar Sickla 1898, avser de karakriristiska
gamla tegelhusen som uppférdes just 1898. Byggstart ar
beriknad till slutet av 2017.

SICKLA GALLERIA

I Sickla galleria planerar vi for en om- och tillbyggnad for
cirka 3000 kvadratmeter BTA handelsyta samt tvd vanings-
plan for parkeringshus med cirka 220 parkeringsplatser. En
ny detaljplan beriknas vinna laga kraft under 2017.

SVINDERSVIKSSKOLAN VAXER

Nacka kommuns starka tillvixt innebir ett 6kat behov av
samhillsservice. Grundskolan Svindersviksskolan i Sickla som
rymmer forskoleklass till arskurs 9, planeras byggas ut och
hidr har vi mojlighet att genomf6ra en om- och tillbyggnad
frin nuvarande 3 000 till cirka 9000 kvadratmeter BTA.
Detaljplanearbete pagir.

221000

KVM BTA MOJLIG PROJEKTYTA | SICKLA

Toirbavan gir il Sickla
posten 2011

SICKLA STATION - FORSTA MOTET MED SICKLA

Som en del av nya Tvirbanans detaljplan har Atrium
Ljungberg en byggritt vid Sickla station, vid den tinkta

av- och péstigningen for Tvirbanan dir ocksa den utbyggda
tunnelbanan far en station. Hir 4r vira planer att skapa en
profilbyggnad pa cirka 7500 kvadratmeter BTA som blir
tvirbaneresenirens forsta mote med Sickla. Stationsbyggnaden
kommer att innehélla kontor, handel och service. Detalj-
planearbete pagir och beriknad byggstart 4r 2019.

BOSTADER VIKTIG PUSSELBIT

I enlighet med Nacka kommuns bostadsvision och éversikts-
plan pagér ett detaljplanearbete for bostider pi Nobelberget,
i Kyrkviken och pé Gillevigen i Sickla.

P4 Nobelberget finns idag flera kontorsbyggnader som
delvis dr uthyrda. Vi planerar att utveckla Nobelberget till en
attraktiv och tit stadsmiljé med cirka 500 bostidder samt
kontorslokaler. Genom detta kopplas stadsdelarna Hammarby
Sjostad och Sickla samman pé ett naturligt sitt. Just nu
utnyttjar vi de lediga kontorsytorna till kultur- och konsert-
verksamhet. Vir ambition 4r att kultur- och konsertverksam-
heten ska leva vidare pa andra stillen i Sickla nir det blir dags
for byggstart. Vi riknar med firdig detaljplan f6r Nobelberget
vid arsskiftet 2017/2018.

Kyrkviken ligger i den &stra delen av Sickla i direkt anslut-
ning till strandpromenad, kollektivtrafik och ett brett utbud
fran kopkvarteret. Hir vill vi skapa 700 attraktiva bostider
och komplettera med service i en trivsam kvartersmiljo.

Vid Gillevigen nigra hundra meter frin kdpkvarteret
i Sickla har vi planer for att bygga ett sextiotal nya bostadsritter.
Detaljplanearbete for Kyrkviken och Gillevigen pagar.

Geografiskt lage

Sickla i syddstra Storstockholm ligger dar Stockholm mater Nacka.

I nérhet ligger Hammarby Sjostad och S6dermalm och i direkt
anslutning gar Sédra lanken och Varmdéleden, huvudleden till Nacka
och Varmdé. Restid frén Slussen &r cirka sju minuter.

Befolkning Nacka kommun:

99000 invanare. Fram till ar 2020 berdknas befolkningen 6ka till
108000 invanare, en 6kningstakt om 2,0 procent per ar.
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NAR OLIKA VARLDAR MOTS

Nobelberget &r ett exempel pd hur vi jobbar med innovativ
stadsutveckling. Har har vi tillsammans med passionerade
maénniskor inom klubb, musik, scenkonst, tech, start-up
och deltagarkultur férvandlat AkzoNobels gamla lokaler
till en kreativ och attraktiv miljo att verka i och att besoka,
en spannande plats for kreativitet, foretagande och
innovation.

Det &r blandningen som &r hemligheten och det vi l&r oss
av Nobelberget &r att dar manniskor och varldar méts, kan
nagot helt nytt uppsta.

o D3, nu och framat.



4b

FARSTA

FOKUSOMRADE | STOCKHOLMS
OVERSIKTSPLAN

12%

AV TOTALT HYRESVARDE AVSER FARSTA

I Farsta skapades ett av de forsta ABC-samhillena for over
femtio 4r sen, en plats dir arbete, bostider och centrum
samlades pd ett och samma stille. Ett nytt sitt att tinka da,
betydligt vanligare nu. Farsta Centrum 4r fortfarande ett av
Stockholms stérsta stadsdelscentrum och en viktig motes-
plats. Idag finns hir en av Stockholms mest besokta handels-
platser med ett 150-tal butiker, restauranger och service,
tillsammans med kulturverksamheter, utbildningsféretag och
cirka 2500 kontorsarbetsplatser.

Vi har manat om att bevara platsens 60-talskaraktir, dir
K-mirkea individuellt utformade byggnader skapar en unik
atmosfir. Farsta Centrums livliga torghandel forenar omradet
och skapar en trivsam stadskinsla.

NY MATDESTINATION OCH ARBETSPLATS FOR MANGA
Vi har kontinuerligt férnyat Farsta Centrum och har det
senaste dret framfor allt vissat utbudet av restauranger och
mat- och delikatessbutiker. Det nedre butiksplanet i centrumet
bestdr nu av en torgmiljé med flera olika restaurang- och
matkoncept. I centrumet finns ocksd ett starke utbud av livs-
medelsbutiker som Ica Kvantum, Coop, Lidl och Hemkép.

Vi dger ocksa kontorsfastigheter om nirmare 40000 kvadrat-
meter i Farsta. Hir har Stockholms stad en av sina storsta
arbetsplatser med Farsta Stadsdelsnimnd, Jobbtorget och
Social- och ildreférvaltningen.

FOKUSOMRADE | STOCKHOLMS OVERSIKTSPLAN
Stockholms stad har stora planer for hela Farstas utveckling
med fler bostdder och arbetsplatser samt ett utdkat utbud

av handel, kultur, idrott och service. I Stockholms nya éver-
siktsplan har centrala Farsta identifierats som ett fokusomrade
dir det finns goda majligheter for denna typ av utveckling.

Nyckeltal Farsta Centrum Handel

Typ av handelsplats Regionalt kopcentrum

Uthyrbar handelsyta, kvm 60 200
Butiker och service, st 150
Butikernas omsattning, mkr 2 500
Besokare, st 18 000 000
P-platser, st 1700
Cykelparkering, st 160
Hyresvarde, mkr 205
Nyckeltal Farsta Centrum Kontor

Uthyrbar kontorsyta, kvm 39 400
Hyresvarde inklusive garage, mkr 76
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Lokaltyper i Farsta, kontrakterad arshyra

gl

Ovrigt 10%

Kontor 22 %

Handel 68 %

Branschfdrdelning Farsta, kontrakterad arshyra

9
Handel 6vrigt 6 % Dagligvaror 18 %

Restauranger 11 %

Hem och fritid 37 %
Mode och bekladnad 28 %

5000

KVM BTA MOJLIG PROJEKTYTA | FARSTA
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MOJLIGT PROJEKT

v

FRAN FORORTSCENTRUM TILL PROMENADSTAD

Som stor fastighetsdgare i Farsta har vi del i visions- och
utvecklingsarbetet som bedrivs inom ramen f6r ”Tyngdpunke
Farsta”, ett samarbete mellan staden och niringslivet for att
skapa gemensamma forutsittningar for att centrala Farsta ska
bli en attraktiv tyngdpunke i séderort &r 2030.

Var och Stockholms stads gemensamma ambition ir att
stegvis omvandla centrumomradet till en promenadstad med
en attraktiv stadskirna med en blandning av funktioner och
verksamheter. Vi har identifierat ett langsiktigt behov av att
tillskapa ytterligare upp till 20000 kvadratmeter yta for handel,
cirka 10000 kvadratmeter arbetsplatser och samhillsservice
samt 5000 kvadratmeter utbildning och kultur. Dessutom
kan det finnas utrymme for upp till 1000-1500 bostider.
For genomférande krivs markforvirv.

Det programférslag som stélldes ut pa samrdd under 2015
har slutférts och arbetet med att ta fram detaljplaner har
paborjats. Ambitionen 4r sedan att identifiera limpliga
projekt som i etapper tar Farsta Centrum till en promenad-
stad ar 2030.

Geografiskt lage

Farsta Centrum i stadsdelen Farsta &r en knutpunkt i séderort,
Stockholm.

Farsta ar omgivet av Tyreso mot dster, Haninge mot sdder och

Huddinge mot véster. Restiden till Stockholm city &r 20 minuter
med kollektivtrafik.
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VETENSKAPSSTAD
| VARLDSKLASS

10%

AV TOTALT HYRESVARDE AVSER HAGASTADEN

Omrédet i och omkring Hagastaden ir ett av Stockholms
storsta stadsbyggnadsprojekt genom tiderna. Fram dill 2025
vixer en ny stadsdel fram som bygger samman Stockholm
och Solna till ett av virldens frimsta kluster for life science.
I omridet, som bérjar vid Karolinska sjukhuset och stricker
sig till Norrtull, kommer féretagande, forskning och entre-
prendrskap blandas med bostider, motesplatser, restauranger
och service.

Hiir méter gamla fastigheter den nya Hagastaden i en
dynamisk miljé med ett allt stérre utbud av restauranger och
nirservice i takt med att det nya omradet vixer fram.

Lokaltyper i Hagastaden, kontrakterad arshyra

R\

Ovrigt 5%
Handel 4 %

Kontor 91 %
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FASTIGHETSAGARE | OVER TVA DECENNIER

Atrium Ljungberg har funnits i Hagastaden i 6ver tvd decen-
nier och 4r en av de stdrsta fastighetsigarna i omridet. Hir
dger och forvaltar vi karakedristiska industrifastigheter frén
1930-talet som tidigare Apotekarnes Mineralvattenfabrik,
Glashuset och PV-palatset. Alla fastigheter 4r om- och till-
byggda till moderna kontor med bevarad industrikaraktir
och effektiva ytor.

Nagra av vara hyresgister i Hagastaden idag ir Stockholms
lins landsting, Vironova, MSD, Reumatikerférbundet och
Nordic Morning.

Idag ir Hagastaden en stor byggarbetsplats, men imorgon
kan det vara pa just den hir platsen — dir férutsittningar for
ovintade méten, samarbeten och nya upptickeer nu skapas
— som grunden till framtida Nobelpris liggs.

Atrium Ljungberg har tv& markanvisningar i Hagastaden.
Genom dessa har vi méjlighet att bidra till framtidsvisionen
om Hagastaden.

Nyckeltal Hagastaden
Uthyrbar yta, kvm 76 500
Hyresvarde inklusive garage, mkr 232
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VARA OMRADEN - STOCKHOLM \ HAGAS&EN

MOJLIGA PROJEKT

v

LIFE CITY - HJARTAT | STOCKHOLMS NYA KLUSTER
Mite i Hagastaden, i ett av Sveriges mest kommunikativa lagen
pa Essingeleden invid Nya Karolinska Solna (NKS), har vi en
markanvisning med en byggritt om 32000 kvadratmeter
BTA. Hir, ovanpd E4:an, planerar vi att bygga Life City, ett
helt kvarter for niringsliv, akademi och sambhille och en
métesplats for minniskor, upptickter och idéer. Byggstart

Liis 9&}”[/!6’( wier om L[;fé Cdy beriknas ske i slutet av 2017.
FZ WWM/.CL[.S& MARKANVISNING | STRATEGISKT LAGE
P4 Norra Stationsgatan i Hagastaden har vi en markanvisning

om knappt 1000 kvadratmeter BTA. Visionen ir hir att
skapa en inbjudande métesplats for foretag och organisationer
inom life science. Byggnaden och innehallet ska ocksa erbjuda
ett mervirde f6r minniskor som bor i och beséker omradet.

Geografiskt lage

Hagastaden ligger mitt emellan Vasastaden i Stockholm och Karolinska
sjukhuset i Solna. Stadsdelen kommer att ldnka samman Stockholm
med Solna genom det nya regionsjukhuset Nya Karolinska Solna (NKS).

KVM BTA MOJLIG PROJEKTYTA | HAGASTADEN
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KISTA

KLUSTER FOR VARLDSLEDANDE
TEKNIKUTVECKLING

10%

AV TOTALT HYRESVARDE AVSER KISTA

Kista har pa 30 ar gétt fran att vara ett industriomréde dill en
plats for virldsledande forskning och teknikutveckling. Fa
platser i virlden kan visa samma hdga koncentration av
expertis, innovation och affirsmojligheter inom Informa-
tions- och kommunikationsteknik (ICT). Bland dryga tusen-
talet ICT-foretag i omradet dterfinns till exempel Ericsson,
IBM, Fujitsu, Samsung och Nokia som alla har sina huvud-
kontor eller Sverigekontor hir. Kista har en stark position
genom ett betydande niringsliv och ett attraktivt geografiskt
lige nira Stockholm city, Arlanda och Uppsala.

MITT I EN STOR OMDANING

De senaste dren har det skett miljardinvesteringar i Kista med
nya kommersiella ytor, hotell och misshall. Infrastrukcuren
har forstirkes frimst genom nya viganslutningar. Samtidige
ar Kista mitt i en stor omdaning. Stadsmiljén fir allc mer ur-
bana kvaliteter och inom négra ir kommer tusentals bostider
byggas och Tvirbanan férldngas forbi Kista. Den s kallade
Kistagrenen av Tvirbanan kommer méjliggéra anslutning
mellan Kista och pendeltdg i Helenelund och Bromma flyg-
plats och beriiknas bli klar 2023. En av héllplatserna lings
den étta kilometer linga linjen kommer att byggas vid vira
fastigheter i Arvinge, en annan vid Kista centrum.

KISTA FRONT

Atrium Ljungberg har ett langt forflutet i Kista. I stadsdelen
Arvinge skapade vi redan pa 1990-talet en tridgardsstad dir
blandade former av boende integrerades med kontor, restau-
ranger och nirservice.

I Kista Front, vira kontorslokaler iArvinge, erbjuder vi
kontorslsningar som snabbt kan forindras i take med fore-
tagens skiftande behov och utveckling. I entrén och dess ljus-
gard ryms en mingd affirsstddjande funktioner som incheck-
ningsdisk/reception, yta fér event/missor, café/bistro, samt

en métes- och konferensanliggning. I lokalerna finns mojlig-
het att dela p4 service, reception och eventytor med andra
hyresgister. Konceptet ir skapat for att 6ka méjligheten for
foretag att verka och nitverka i ett naturligt sammanhang
med andra utvecklingsorienterade verksamheter. Négra av
vara hyresgéister i Kista Front ir Atea, Arrow Electronics samt
de svenska huvudkontoren for Kone och Konica Minolta
Business Sweden.

NOD - BIDRAG TILL VETENSKAPSSTADEN

2014 firdigstallde vi vart bidrag till vetenskapsstaden i en
helt ny del av Kista: Kvarteret Nod. Nod ir en dynamisk
smiltdegel for ICT, innovation, lirande och kreativitet dir
minniskor och féretag med olika kompetenser méts och
vixer tillsammans. Har har vi skapat naturliga métesplatser
och flexibla kontorslésningar som hotspot och shared space,
dir hyresgister far tillgang till speciallokaler. Hir finns flera
motesrum, ett Sppet atrium for stora event och digitala skir-
mar for konst och kommunikation. Varje dag sker grinséver-
skridande méten mellan sma och medelstora ICT-foretag,
universitet, skolor och start-ups.

Den stdrsta hyresgisten i Nod ir Institutionen fér data-
och systemvetenskap vid Stockholms universitet med nirmare
7000 studenter samt hundratals medarbetare och forskar-
studenter. Andra hyresgister ir Fujitsu Sveriges huvudkontor,
SenseGraphics, Esri Sverige, Cornerstone och Kista Science

City.

IBM FLYTTAR TILL KISTA+

Sedan sommaren 2016 4ger vi dven Borgarfjord 3, en modern
kontorsfastighet i nordostra Kista, strategiskt beligen lings
med Kistagingen och Torshamnsgatan med gingavstdnd till
Kista Galleria/Kistas tunnelbana och Helenelunds pendel-
tdgsstation. Fastigheten, som tidigare varit fullt uthyrd «ill
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Ericsson, ir ett bra komplement till virt 6vriga bestand i Kista.
Det ir en flexibel byggnad med stor potential att utvecklas
till ett tydligt koncept som rymmer flera féretag inom
ICT-branschen.

I slutet av 2016 tecknade vi avtal med IBM Svenska AB
om att hyra cirka 6500 kvadratmeter for att forligga sitt
huvudkontor hir. Vi kommer nu att utveckla och omprofilera
huset till ett koncept som vi valt att kalla Kista+. Konceptet
innebir ett forindrat yttre, modern digital kommunikation
och utveckling av gemensamma funktioner, bland annat i
bottenvéningen och i gacumiljon. Utvecklingsplanerna spelade
en stor roll i IBM:s beslut att flytta sin verksamhet hit.

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2016

VARA OMRADEN - STOCKHOLM.‘ K|

i

Lokaltyper i Kista, kontrakterad arshyra

Bostad 26 %

Kontor 55 %
Ovrigt 17%
Handel 2 % l
Nyckeltal Kista
Uthyrbar yta inklusive bostader, kvm 121 000
Hyresvarde inklusive garage, mkr 228

Geografiskt lage

Kista ligger i norra Stockholm. Kommunikationsmadjligheterna till
Stockholm city, kranskommuner och Arlanda flygplats ar mycket goda
via narliggande motorvagarna E4 och E18, tunnelbana, bussar och
pendeltag. Med den nya Tvarbanan som berédknas sta klar 2023 skapas
dven goda kommunikationer till Bromma flygplats och vidare mot Alvik.
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SODERMALM |

STADSDELEN MED SJAL
OCH HJARTA

7%

AV TOTALT HYRESVARDE AVSER SODERMALM

Sédermalm ir kanske den del av Stockholm som har mest liv
och charm. Den gamla arbetarstadsdelen 4r idag moderniserad,
men mycket sjil och hjirta finns kvar i kulturen pd soder
som manifesteras i historiska byggnader, mingder av restau-
ranger och trendiga butiker. Stadsdelen dr mycket attraktiv
for savil boende som for kontorsetablering, framfor allt krea-
tiva niringar och offentliga verksamheter.

NYA SLUSSEN

Stockholms stora byggprojekt Nya Slussen pagar for fulle

och kommer att fortsitta paverka omrddet under de nirmaste
dren. Stockholms stads vision for projektet 4r att omvandla
Slussen till en attraktiv motesplats med nya torg, kajer och
omridets forsta park. Kollektivtrafiken, gdende och cyklister
kommer att f4 mer plats, samtidigt som ytorna for bilerafik
minskar och anpassas for att rymma dagens trafikfldden.

En omarbetad detaljplan for nytt bussgarage och buss-
terminal i det s kallade Katarinaberget beriknas kunna antas
2018 och std klart 2023. Direfter kan Stockholms stad
pabérja arbetet med att dicka 6ver Stadsgirdsleden dir vi
har vér byggritt. Hela projektet Nya Slussen beriknas vara
klart 2025.

50

KONTORSFASTIGHETER | BASTA LAGE

Vira kontorsfastigheter ligger i toppligen pa Sodermalm; vid
Slussen och pa Medborgarplatsen. Vid Slussen dger vi Glas-
huset, en av Stockholms mest kinda byggnader, beldget vid
Stockholms inlopp med hyresgister som Telenor, Tengbom,
Proventus, Wingardhs arkitekeer och T'T.

P4 Medborgarplatsen dger vi sedan linge den ena av
Soderhallarnas tva fastigheter. I november 2016 tecknade vi
avtal med Stockholms stad om att forvirva dven den andra
fastigheten. Dirmed far vi ridighet dver hela Séderhallarna.

Vi vill gora Séderhallarna till stockholmarnas sjilvklara
métesplats for mat, kultur och kreativitet pa Sodermalm.
Genom att oka tillgingligheten, bland annat genom att
Sppna upp fasaden mot torget, vill vi ocksé bidra till 8kat
folkliv och dkad trygghet runt Medborgarplatsen.
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Lokaltyper pa Sédermalm, kontrakterad arshyra

Ovrigt 6 %
Handel 4 % 4‘-

Kontor 90 %
Nyckeltal Sodermalm
Uthyrbar yta, kvm 45800
Hyresvarde inklusive garage, mkr 168

17000

KVM BTA MOJLIG PROJEKTYTA PA SODERMALM
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MOJLIGT PROJEKT

v

MARKANVISNING VID SLUSSEN

Atrium Ljungberg har en markanvisning for en byggritt pa
Stadsgérdsleden framfor Glashuset. Byggritten 4r pa cirka
17000 kvadratmeter BTA f6r kontor, handel och service.
Byggstart dr beroende av tidplanen fér den overgripande om-
vandlingen av Slussen. Om en dverenskommelse om f6rvirv
och exploatering nds kan byggstart ske i den senare delen av
Slussens omdaningsprocess, vilket i nuliget bedéms vara
tidigast 2025.

Geografiskt lage

Stadsdelen Sédermalm i Stockholms innerstad avgransas av Slussen
inorr och av Skanstull i soder.
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LILJEHOLMEN

STARKT LAGE MED KOPPLING
TILL SODERMALM

3%

AV TOTALT HYRESVARDE AVSER LILJEHOLMEN

Liljeholmen har sedan 1700-talet varit en betydande plats for
Stockholms industrier. I takt med att innerstaden har vuxit
har Liljeholmen utvecklats till en allt mer levande stadsdel
med boende, ndjen och kontorskluster med marknadsledande
foretag.

FASTIGHET MED STARKA VARUMARKEN

I Liljeholmen 4ger vi kontorsfastigheten Stora Katrineberg
16, strategiske beldgen vid Liljeholmshamnen vid Marieviks
kontorsomrade och Liljeholmens galleria med batlinje till
Grondal direkt vid kajen. Hir sitter foretag som Roche,
Boehringer Ingelheim, VIA Egencia och Stockholms lins
landsting.

Under 2016 tecknade vi ett sjudrigt avtal med Bankgirot
som under viren 2017, efter nirmare 30 ar i Globenomradet,
flyttar hela sin verksamhet till Liljeholmen. Dirmed utokas
omridet med ytterligare ett foretag med ett starkt varumirke.
Bankgirots lokaler genomgar en stérre ombyggnad och hela
fastigheten uppgraderas innan inflyttning.

Under 2016 tecknades dven avtal med Boulebar om att
etablera en 1300 kvadratmeter stor medelhavspark med
boulebanor, barer och restaurang med terrass i en av véra
lokaler i Liljeholmen — deras stdrsta satsning ndgonsin.
Boulebar 8ppnar i september 2017.

Geografiskt lage

Liljeholmen ar en stadsdel i Soderort inom Stockholms kommun.
Liljeholmen grénsar till stadsdelarna Arsta, Midsommarkransen,
Aspudden, Grondal och Sédermalm.

Lokaltyper i Liljeholmen, kontrakterad arshyra

Ovrigt 1%
Handel 5%

Kontor 94 %

Nyckeltal Liljeholmen
Uthyrbar yta, kvm 42 500

Hyresvarde inklusive garage, mkr 84
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SUNDBYBERG

VAXANDE SUPERKOMMUN
POSITIONERAD FOR FRAMTIDEN

3%

AV TOTALT HYRESVARDE AVSER SUNDBYBERG

Sundbyberg nordvist om Stockholm 4r utnimnd till en av
Sveriges tre s kallade superkommuner 2016 och ses som en
kommunférebild, vil positionerad for framtiden och det nya
kunskapssamhillet. Beliget endast fem minuter frin Bromma
flygplats med goda kollektiva kommunikationer, grénomraden
och ett rike service-, restaurang- och kulturliv ir Sundbyberg
en attraktiv plats for bade foretag och boende i omrédet.

De nirmaste dren kommer Sundbyberg att genomgi en
omfattande utveckling. Sparomradet som idag delar centrum
i tvd delar kommer dverdickas och ge plats for parker, bostider
och kontor. Projektet planeras starta 2019 och vara slutfére
2025. Aven andra delar av Sundbyberg utvecklas och antalet
invénare vintas 6ka kraftigt de nidrmaste aren.

FORVARV AV TIDIGARE CHOKLADFABRIKEN

I centrala Sundbyberg dger vi sedan sommaren 2016 fastig-
heten Eken 6, en modern och flexibel kontorsfastighet med
industrikarakeir i det som tidigare var Marabous choklad-
fabrik. P4 1990-talet flyctade Marabou sin chokladtillverkning
och byggnaden gjordes om till kontor med industrihistoriska
fortecken.

Fastigheten bestar idag av en huvudbyggnad, en tillbyggnad
samt ett garage. Mycket av industrikaraktiren finns bevarad
— som en generds takhdjd, stora fonsterpartier, ljus och rymd.
Nagra av hyresgisterna dr ST1 Energy AB, Aditro Shared
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Services, Arbetsloshetskassan Alfa, Kronofogdemyndigheten,
Friskis & Svettis och Opus Capita.

Solna/Sundbyberg ir en intressant marknad dir de framtida
utvecklingsprojekten ger oss méjlighet att fortsitta vixa. Hir
vill vi, precis som pa vira andra stillen, utveckla lingsikreigt
hallbara stadsmiljéer tillsammans med kommunen, hyresgister
och andra samarbetspartners.

Lokaltyper i Sundbyberg, kontrakterad arshyra

Ovrigt 7% '

Kontor 93 %
Nyckeltal Sundbyberg
Uthyrbar yta, kvm 28100
Hyresvarde inklusive garage, mkr 66

Geografiskt lage
Sundbybergs kommun ligger nordvast om Stockholm, granne med Solna
kommun och beldget fem minuter frdn Bromma flygplats.

Befolkning Sundbybergs kommun:

46000. Fram till &r 2020 beraknas befolkningen oka till 58000 invanare,
en okningstakt om 5,0 procent per ar, hogsta férvantade procentuella
6kningen i Sverige.
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HANINGE

NY REGIONAL STADSKARNA
| EN KOMMUN SOM VAXER

3%

AV TOTALT HYRESVARDE AVSER HANINGE

Haninge i sodra Storstockholm ar en tillvixtkommun dir det
pagér stora satsningar pé infrastrukturen, med bland annat en
ny pendeltigsstation till omradet Vega, dir det byggs tusentals
bostdder under de nirmaste dren. De forsta bostdderna ir
redan pa plats och minniskor har borjat flytta in. Pendeltdgs-
stationen beriknas vara i drift 2019.

Haninge pekas ut som en regional stadskérna i utveck-
lingsplanen fér Stockholm och man riknar med en stark
befolkningstillviixt i hela regionen framéver.

Vigkorset mitt pa Sédertdrn i Haninge vid riksvig 73,
som linkar ihop Haninge, Tyresd och Nynishamn, har sedan
mitten av 1970-talet varit en av Sveriges ledande destinationer
for dagligvaruhandel. Nu fortsitter infrastrukturen att
utvecklas och med det hela omrédet som redan fact nytt liv
med nya bostiderna.

FORSTA BREEAM IN-USE-CERTIFIERING
Hir har Atrium Ljungberg sedan 2009 arbetat med att ut-
veckla Port 73 till en stor regional handelsplats i Sédertdrn.

I Port 73 finns bade service, stormarknader och en
galleria med ett varierat utbud av ett fyrtiotal butiker och
restauranger.

Under 2016 blev hela Port 73 certifierad enligt miljdcerti-
fieringen Breeam In-Use. Sedan 2011 certifierar Atrium
Ljungberg alla storre nybyggnationer med Breeam och
Port 73 var var forsta befintliga byggnad som miljocertifierades.
Certifieringen visar att Port 73 lever upp till hogt stillda krav
inom bland annat energieffektivitet och avfallshantering.
Betyget "Very Good” ir en framgéng och ett utmirkt kvitto
pa ett konsekvent hallbarhetsarbete i forvaltningen av fastig-
heten.

Vi kommer nu att arbeta vidare med att miljécertifiera
bide befintliga och nya fastigheter i virt bestdnd.
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Lokaltyper i Haninge, kontrakterad arshyra

Ovrigt 5% Kontor 1%

“i‘

Handel 94 %

Branschférdelning Haninge, kontrakterad arshyra

Handel dvrigt 1% —

Restauranger 6 % A"

Dagligvaror 42 %

Mode och bekladnad 17 %

Hem och fritid 34 %

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2016
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MOJLIGT PROJEKT

Nyckeltal Port 73
I

Typ av handelsplats Externhandel 4
Uthyrbar handelsyta, kvm 36 400
Butiker och service, st 40 STADSDEL SOM NATURLIG DEL AV HANINGE
Bt B . 900 P4 kort sikt vill vi fortsitta att 6ka utbudet i Port 73 med

LiiKernas omsatining. mer ytterligare handel, kultur och service. I dagsliget finns en
Besokare, st 5200000 gillande detaljplan for detta.
P-platser, st 1000 P4 lingre sike ar var ambition att utveckla omradet ytter-
Cykelparkering, st 100  ligare och komplettera med bostider i direkt anslutning till

» Port 73, i ett varierat kvarter med generdsa parker och bittre

Hyresvarde, mkr 69

méjligheter for fotgingare och cyklister.

Var vision ir att skapa en levande och attraktiv stadsdel
som vixer ihop och blir en naturlig del av Haninges stads-
kirna. For genomforande av detta krivs bade markforviry
och en ny detaljplan.

Geografiskt lage

Haninge ligger strax soder om Stockholm. Port 73 i Haninge ligger

i korsningen mellan véag 73 (Nynasvdgen) och Gudébroleden - tvar-

forbindelsen som lankar samman Haninge, Tyresé och Nyndshamn.

Befolkning Haninge kommun:

81000. Fram till 3r 2020 beraknas befolkningen 6ka till 93000 invanare,
en 6kningstak om 2,2 procent per ar.

KVM BTA MOJLIG PROJEKTYTA | HANINGE
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BARKARBY

VAXANDE STADSDEL FOR
NARMARE 40000 NYA INVANARE

Barkarby i Jirfilla kommun ir idag det storsta utbyggnads-
omridet i Stockholmstrakten. Hir vixer under en femton-
drsperiod en helt ny stadsdel, Barkarbystaden, fram med nir-
mare 40 000 nya invanare, arbetsplatser, skolor, butiker,
caféer, restauranger, kultur och service med det dvergripande
mélet om ett hallbart Jirfilla. Den nya Barkarbystaden blir
en stadsdel med ldg energiforbrukning och goda forucsitt-
ningar for en hallbar utveckling.

Hela Jarfilla har redan idag mycket bra kommunikationer
till Stockholm och om ndgra ar kommer Barkarbystaden att
bli vistra Stockholms nya knutpunkt dir bade tunnelbana,
fjarrtdg och pendeltdg stannar.

Omrédet har varit en betydelsefull plats under manga ar-
hundraden. Under hela 1900-talet var Barkarbyfiltet med sitt
flygfilt ett vikeigt centrum for bidde den militira och den civila
flygutvecklingen i Sverige. Hir ligger ocksé sedan tidigare
Barkarby Handelsplats, en av landets stdrsta externa handels-
platser.

50000

KVM BTA MOJLIG PROJEKTYTA | BARKARBY

Geografiskt lage

Barkarby ligger i Jarfalla kommun nordvast om Stockholm. Om négra ar
kommer Barkarbystaden vara vastra Stockholms nya knutpunkt for
tunnelbana, fjarrtdg och pendeltag.

MOJLIGT PROJEKT

v

MULTIFUNKTIONELLT KVARTER

I Barkarby har vi en byggritt pa cirka 50 000 kvadratmeter
BTA. Vi planerar tillsammans med Jirfilla kommun att skapa
Bas Barkarby, ett multifunktionellt kvarter mitt i den vixande
stadsdelen, for lirande med inriktning mot naturvetenskap
och teknik samt £6r kultur, idrott och niringsliv. Det blir en
plats dir minniskor, bide studenter och féretagare, studerar,
arbetar, triffas och utvecklas tillsammans.

Jarfilla kommun beslutade i juni 2016 att hyra nirmare
11000 kvadratmeter av den férsta etappen for gymnasieutbild-
ning, multihall, bibliotek och annan kulturverksamhet. Hyres-
avtalen ir villkorade av att detaljplanen antas, att markover-
latelseavtal sluts samt att investeringsbeslut fattas i Atrium
Ljungbergs styrelse.

Under 2016 tecknade vi en avsiktsforklaring med E.ON
for att tillsammans gora Bas Barkarby till en miljémassigt och
socialt hallbar métesplats. Utover samarbete om smarta energi-
16sningar 4r ambitionen att E.ON ska etablera ett nytt kontor
i Bas Barkarby.

Genom Bas Barkarby blir vi en del av utvecklingen i Jarfilla
och etablerar oss i ett av Stockholms mest spinnande stads-
utvecklingsomraden och destinationer.

Hela Bas Barkarby ska byggas i tva etapper. Detaljplane-
processen som omfattar forsta etappen bedoms kunna antas
i slutet av 2017. Ett beslut om miljstillstand frin Mark- och
miljddomstolen vintas sommaren 2018. Byggstart av forsta
etappen berdknas ske tidigast sommaren 2018 med inflyttning
hésten 2021.

Den andra etappen av Bas Barkarby kommer omfatta ett
hotell och ett hundratal bostider.

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2016



FRAN LANTHANDEL
TILL E-HANDEL

[ slutet av 1800-talet fanns éver 4 000
lanthandelsbutiker i Sverige, idag ar de
farre an 400.

Med den snabba tekniska utvecklingen
uppstar nya varor och tjinster som
férandrar vart sétt att leva och agera.
Till exempel handlades var fjdrde jul-
klapp pa nétet forra dret.

Framtidens konsumenter spas e-handla
globalt och samtidigt extremt lokalt i den
fysiska vérlden. Kraven pa ett stort och
varierat utbud pa de fysiska platserna ékar
och betydelsen av restauranger, service
och upplevelser pa platsen blir allt stérre.

* D3, nu och framat.




STAD M ED Uppsala ar landets fjarde storstad och en av de snabbast
vaxande kommunerna i Sverige. Bostadsbyggandet matt

per medborgare ar bland det hogsta i landet och satsningar

ATTRAKTIONS-  perr : . .
i miljardklassen pa byggnader och infrastruktur vittnar om

KRAFET  stadens starka attraktionskraft.
Vi brinner for att vara en del av utvecklingen av citykarnan

och kommer att fortsatta vara drivande i utvecklingen av
Granbystaden - en helt ny stadsdel och Uppsalas andra

stadskarna.

¢
3
5
-

1%

AV TOTALT HYRESVARDE AVSER UPPSALA

L&s mer om vara omraden och [

fastigheter i Uppsala pa www.al.se
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LOKALTYPER I UPPSALA

KONTRAKTERAD ARSHYRA
- ' Bostad 1%, 2 mkr
q Ovrigt 2%, 4 mkr _|]
— ] o « Kontor 4%, _] ~ Handel93%
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FAKTA
Uppsala ar Sveriges fjarde storsta stad med
215 000 invanare.
Ar 2020 beriknas Uppsala kommun ha
226000 invanare och lanet 380000 invénare.
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GRANBYSTADEN

UPPSALAS ANDRA STADSKARNA

8%

AV TOTALT HYRESVARDE AVSER GRANBYSTADEN

Grinbystaden i nordostra Uppsala ir en av de viktigaste och
mest expansiva stadsdelarna i Uppsala dir Atrium Ljungberg
ir starke delaktiga i utvecklingen. Stadsdelen stdr infor stora
forindringar och kommer inom nagra 4r vara helt integrerad
med Uppsalas innerstad. Hir pagir och planeras flera projekt
av olika aktérer, bland annat totalt cirka 8 000 nya bostider,
en multiarena och ett antal idrottsanliggningar.

FLERA ETABLERINGAR | GRANBYSTADEN

Under 4ret har vi arbetat med storre invindiga ombyggnationer
i Grinbystaden galleria (tidigare Grinby Centrum), den
ledande regionala handelsplatsen och Uppsalas enda med allt
under ett tak. Stora ytor har tillskapats och bland annat har
ett nytt uppgraderat modestrak invigts med butiker som
Gant, Johnells och Feet First.

I norra Grinbystaden, vid E4:an, fortsitter vir nya handels-
plats att vixa. Har firdigstillde vi yteerligare tre byggnader
under aret dar totalt fem nya butiker, restauranger och ett
stort sport- och dventyrsland 6ppnade. Vi invigde ocksi ett
nytt torg i omrddet med utomhuslekplats och uteservering.

Under 2016 har totalt ett fyrtiotal butiker och restauranger
etablerats eller fitt nya lokaler i Grinbystaden gallerian och
norra Grinbystaden.

Lokaltyper i Grinbystaden, kontrakterad arshyra

FRAN KOPCENTRUM TILL STADSKARNA

Vart langsiktiga arbete med helhetsmiljon i Grinbystaden
fortsitter med full intensitet. Hir vill vi skapa en attraktiv
och levande stadsdel, dirfor handlar arbetet lika mycket om
bostider, arbetsplatser, kultur och spinnande méten som
om handel och kommersiella upplevelser.

Nyckeltal Grénbystaden

Typ av handelsplats Regionalt képcentrum

Uthyrbar handelsyta, kvm 64100
Butiker och service, st 120
Butikernas omsattning, mkr 2100
Besodkare, st 19 000 000
P-platser, st 2 600
Cykelparkering, st 600
Hyresvarde, mkr 196

Branschférdelning Grinbystaden, kontrakterad arshyra

Ovrigt 2% ‘I;‘ Kontor 1%

Handel 97 %

Handel 6vrigt 7 % Dagligvaror 15 %

7,

Restauranger 9 %

Hem och fritid 36 %

Mode och bekladnad 33 %

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2016



PAGAENDE PROJEKT

v

MER HANDEL | NORRA GRANBYSTADEN

I slutet av 2016 och bérjan av 2017 pabérjade vi uppforandet
av ytterligare tvi hus i norra Grinbystaden. Hir 6ppnar bland
andra Elon under hésten 2017 och Jula, Jysk och Rusta under
hésten 2018.

BOSTADSHUS VID GALLERIAN
I nira anslutning till Grinbystaden galleria pgir uppforandet
av tvd bostadshus med cirka 60 respektive 70 hyresligenheter
samt kommersiella lokaler i de nedersta planen. Inflyttning
beriknas ske under hésten 2017 och vid 4rsskiftet 2018/2019.
Vi har dven tagit beslut om att uppfora ett tredje bostadshus
med ytterligare ett sjuttiotal hyresligenheter med inflyttning
forsta kvartalet 2019.

Byggnaderna kommer att certifieras enligt Miljébyggnad
nivi silver.

NYTT GARAGE UNDER MARK

Intill Grinbystaden galleria pagdr ocksa byggnationen av ett
parkeringsgarage med cirka 300 p-platser under mark.
Garaget beriknas vara firdigstillc under 2018.

66000

KVM BTA MOJLIG PROJEKTYTA | GRANBYSTADEN
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MOJLIGA PROJEKT

v

BOSTADER, HANDEL OCH KULTUR

I norra Grinbystaden 4r vi pd god vég att skapa det 50000
kvadratmeter stora handelsomridde som ska komplettera
gallerians utbud. Firdig detaljplan finns och utvecklingen
sker stegvis i takt med uthyrningsarbetet.

Utdver de hyresligenheter som redan ir under uppférande
invid gallerian planerar vi dven fér cirka 250 bostadsritter vid
intilliggande Grinbyparken. Byggstart av den f6rsta etappen
av bostadsritter beriknas ske under 2019.

Vi planerar ocksd for ett storre om- och utbyggnadsprojeke
vid gallerians sédra del. Projektet omfattar 11 700 kvadratmeter
for handel, restauranger, kultur och néje och beriknas paborjas
under 2017.

Dessutom pagér detaljplanearbete for ett omrade strax norr
om gallerian, vilket kan méjliggora utveckling av ytterligare
27 000 kvadratmeter BTA handel och 30 000 kvadratmeter
BTA parkering.

Geografiskt lage
Granbystaden ligger i 6stra delen av Uppsala strategiskt nara norra
avfarten fran E4.

Avsténdet frén Granbystaden galleria till Uppsala city &r tva kilometer.
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UPPSALACITY

EN AV SVERIGES ALDSTA
STADSKARNOR

3%

AV TOTALT HYRESVARDE AVSER UPPSALA CITY

I Uppsala city dger och forvaltar vi tvi av Uppsalas mest
vilkinda handelsplatser; Forumgallerian och Radhuset. De dr
bida beligna mitt i centrala staden, pa gigatan respektive
Stora torget.

FORUMGALLERIAN
Forumgallerian, handelsplats sedan 1953, 4r en del av ett helt
kvarter med ett stort besoksflode. Men Forumgallerian ir
inte bara en handelsplats, i kvarteret finns ocksa flera kontor
och bostider.

Under 2016 genomférdes en upprustning av kontorslokaler
och ligenheter och fér nirvarande pégir en ombyggnad av
gallerian.

Nyckeltal Forumgallerian

Typ av handelsplats Citygalleria

Uthyrbar yta, kvm 16 300
Butiker och service, st 14
Butikernas omsattning, mkr 350
Besdkare, st 4 500 000
Hyresvarde, mkr 47
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Lokaltyper i Uppsala city, kontrakterad arshyra

po

Bostad 5%
Ovrigt 2%

Kontor 20 %

Handel 73 %

Branschfordelning Uppsala city, kontrakterad arshyra

Handel 6vrigt 1% Dagligvaror 5%

Restauranger 24 % Hem och fritid 26 %

Mode och bekladnad 44 %

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2016



RADHUSET

Radhuset, med anor fran 1600-talet, invigdes som ett mo-
dernt modevaruhus f6r nirmare fem ar sedan. Hir erbjuds
starka varumirken i en unik miljé. Under 2016 8ppnade
Uppsalas stdrsta restaurangakedr Svenssons krogar ett nytt
restaurang-, bar- och cafékoncept om totalt cirka 500 kvadrat-
meter samt en uteservering pi Ridhusets bakgérd. Det 6versta
planet i Radhuset bestar av kontorslokaler.

PAGAENDE PROJEKT
v

CHARMIGT INNERSTADSKVARTER
I Forumkvarteret driver vi ett stérre omvandlingsarbete. Vir
ambition 4r att skapa ett charmigt innerstadskvarter med ett
starkt handelsutbud kombinerat med attraktiva kontors-
miljder och bostider. Fér nirvarande pigar en ombyggnad av
gallerian. Bland annat frigdr vi ytor och skapar ett tydlige
invindigt huvudstrik genom gallerian.

De pagiende projekten i Forumkvarteret beriknas vara
fardigstillda under hosten 2018.

3000

KVM BTA MOJLIG PROJEKTYTA | UPPSALA CITY
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VARA OMRADEN - UPPSALA | UPPSALACITY

Nyckeltal Radhuset

Typ av handelsplats Citygalleria
Uthyrbar yta, kvm 3000
Butiker och service, st 3
Butikernas omsattning, mkr 65
Besokare, st 500 000
Hyresvarde, mkr 9

MOJLIGT PROJEKT

A 4

STADSRADHUS PA TAKET

Ett detaljplancirende pagir som ska tillskapa byggritter for
26 stadsradhus och studioligenheter ovanpd Forumgallerian.
Vissa av bostdderna kommer ha egen terrass/tridgard. Planerad
byggstart 4r 2019 med beriknad inflyte 2020.

[ Uppsla ity vll ve Byt
/b stadsrodhus.

Geografiskt lage
Forumgallerian och Radhuset ligger mitt i Uppsala city.
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AV TOTALT HYRESVARDE AVSER MALMO

L&s mer om véra omraden och [’

fastigheter i Malmé pd www.al.se



EN AV NORDENS
STORSTA
ARBETSMARKNADER

Fa stader i Sverige ar sa blomstrande
och dynamiska som Malmo. Med sitt
strategiska ldge i Oresundsregionen
ar Malmo en stark tillvaxtort och en
spannande stad med attityd, historia
och sjal. Regionen ar en av Nordens
storsta arbetsmarknader med

3,8 miljoner invanare.

Vi tror pa Malmo och vill fortsétta
att véxa har. Forutom vart langsiktiga
stadsutvecklingsprojekt med Mobilia
ar vi nu ocksa en del i utvecklingen av
Mollevangen - det kulturellt sprud-
lande omradet i innerstaden.

WS

PEGER

s
1I

LOKALTYPER | MALMO
KONTRAKTERAD ARSHYRA

Kontor 7%, 14mkri ——

szostakd 11 Yor==_ g, .~ Handel 67 %,
mkr 140 mkr

Ovrigt 15%,
31 mkr

4 FAKTA
~—— Malmo ar Sveriges tredje storsta stad med
328000 invanare.

Ar 2020 beriknas Malmés befolkning ha vuxit
till 350000 personer.




MOBILIA

| MALMO SEDAN 1899

8%

AV TOTALT HYRESVARDE AVSER MOBILIA

Redan 1899 grundades den textilfabrik som vi ser spar av i
Mobilia 4n idag och sedan slutet av 60-talet har Mobilia varit
en folklig och trivsam handelsplats. Under de senaste aren
har ett nytt Mobilia vuxit fram. Fér precis som Malmé dr

i forindring sa 4r ocksd Mobilia det.

Mobilia 4r idag ett levande stadskvarter ddr torget med
uteserveringar, gang och cykelstrik fungerar som en central
motesplats. Hir finns férutom ett stort utbud av butiker,
caféer och restauranger 4ven bostider, service och i framtiden
kultur och hilsa. Fokus ligger pa ett brett utbud for att fungera
som en praktisk och inspirerande plats dir alla kiinner sig
vilkomna. I Mobilia méter gammalt nytt och industriarvet
fran den gamla textilfabriken skapar bide attityd och sjl.

Mobilias nirhet till Malmé city gor det majligt for manga
att ta sig hit med buss, cykel eller till fots.

Nyckeltal Mobilia

Typ av handelsplats Regionalt képcentrum
Uthyrbar handelsyta, kvm 58 500
Butiker och service, st 115
Butikernas omsattning, mkr 1800
Besdokare, st 14000 000
P-platser, st 2000
Cykelparkering, st 600
Hyresvarde, mkr 167

Lokaltyper i Mobilia, kontrakterad arshyra

Bostad 13 %
Ovrigt 5% ‘

Handel 82 %

Branschférdelning Mobilia, kontrakterad arshyra

Handel 6vrigt 2% o .
Restauranger 8 % A’i~ Dagligvaror 13 %

Hem och fritid 51 %

Mode och bekladnad 26 %

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2016



MOJLIGT PROJEKT

v

FORTSATT UTVECKLING AV MOBILIA

Vi kommer att fortsitta utveckla Mobilia med mer handel,
bostdder, restauranger och kultur. Mobilia ska vara en sjilv-
klar plats ddr manniskor vill vara och som lever dygnet runt,
utan att tappa sitt industrihistoriska arv. Vdra nirmaste planer
ir en ny- och tillbyggnad pa cirka 16 500 kvadratmeter BTA
for handel, bostider och kulturverksamhet mitt i kvarteret

16500

KVM BTA MOJLIG PROJEKTYTA | MOBILIA

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2016

samt etablering av fler restauranger in mot Mobilias torg. Det
kommer att skapa tydligare kopplingar mellan Mobilias olika
delar och ge méjligheter att vidareutveckla torget i kvarterets
mitt for att skapa en n mer levande och attraktiv miljo.
Projektet ryms inom gillande detaljplan och byggstart beriknas
ske runt arsskiftet 2017/2018.

Geografiskt lage

Mobilia ligger i Malmds sédra innerstad, endast tva kilometer fran
Malma city. Mobilia omgardas av Malmads viktigaste genomfartsleder;
Trelleborgsvagen, Ystadsvagen och Stadiongatan.
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MALMO CITY -

MOLLEVANGEN

DYNAMISK MOTESPLATS MITT | MALMO

1%

AV TOTALT HYRESVARDE AVSER MALMO CITY

Mollevangen, i sydéstra delen av centrala Malms, ér ett spin- Lokaltyper i Malm city, kontrakterad arshyra

nande fére detta fabriksomrade dir flera dldre byggnader

finns bevarade. Det senaste decenniet har omradet utvecklats Bvrigt 63%

rejilt och "Mollan” 4r idag kint for sina manga krogar, restau-

ranger och nattklubbar. Hir finns en etnisk mangfald nir det Kontor 37 %

giller mat och affirer samt ett stort kulturutbud.

Atrium Ljungberg dger sedan 2014 fastigheten Dimman
11 i omridet, som innehaller kultur, utbildning och kontor.
I den del av fastigheten som Malmé stad hyr finns bland
annat stadsarkivet, restaurang och biograf. Andra hyresgister
ir Academedia och CDON. Under 2016 har ett stort arbete

gjorts med att renovera och forbittra fastighetens fasad och
huvudentré. Uthyrbar yta, kvm 23 400

Nyckeltal Malma city Kontor

Vi ser en framtida potential i Méllevingen och vill vara Hyresvarde inklusive garage, mkr 36
delaktiga i den utvecklingen av detta spinnande omréde i
innerstaden. Vi har en langsiktig strategi att vixa i Malmo
city och under 2016 forvirvade vi dirfor ytrerligare en fastig-
het i omradet, Malmen 12. Det ir en mindre kontors- och
vérdfastighet som ligger i nira anslutning till Dimman 11.
De storsta hyresgisterna ar Malmo stad och Region Skine.

\ M&)l[wﬁmgstoryet jir kint for sina

krogar; restauranger och vattklubbar:

Geografiskt lage
Méllevangen ligger i sydéstra delen av centrala Malma.
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FRAN TEXTILINDUSTRI
TILL STADSKVARTER

Mobilias textilhistoria stracker sig langt tillbaka i tiden.
1899 éppnade Manufakturaktiebolaget sin textilfabrik

i utkanten av Malmé. En framgangsrik era som tog slut
nér tillverkningen lades ned 1965, ungefér samtidigt
som sa manga andra i den svenska tekobranschen.
Tre &r senare éppnar Malmés forsta képcentrum i
samma lokaler och ytterligare 50 4r senare bérjar
en ny era fér Mobilia. Har finns numera bade
handel, service, bostader och kultur.

Fran att ha varit en del av Malmés utkanter &r
Mobilia nu ett stadskvarter och en naturlig del
av den centrala staden.

& D3, nu och framat.



AV TOTALT HYRE

L&ds mer om vdra omrdden och
fastigheter i Goteborgw se




| EDANDE  Goteborg &r en gammal stad men for Atrium Ljung-

berg ar den ny. Genom vart forvarv pa Lindholmen &r
INGENJORSNAV OCH

vi nu en del av det omfattande stadsutvecklingsarbetet

som pagar i Goteborg. Har vill vi, precis som pa vara

andra stallen, utveckla langsiktigt hallbara stads-

miljoer tiltsammans med kommunen, hyresgaster och 1
—-apdra samarbetspartners.

Vi @r i borjan av var relation med Goteborg och satsar

pd ett langt och utvecklande forhallande till staden
i hjartat av Skandinavien.

LOKALTYPER | GOTEBORG
KONTRAKTERAD ARSHYRA

Handel 1%, 1 mkr
Ovrigt 7%, 4 mkr

-

.~ Kontor 92 %,
57 mkr

5
el
FAKTA
Goteborg ar Sveriges andra storsta stad med

557000 invanare.

Ar 2020 beriknas Goteborgs befolkning ha vuxit till
585000 personer.
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Lindholmen i Géteborg ligger centralt beldget pa Hisingssidan
av Gota ilv och ir del av utvecklingsomradet Alvstaden. Det
tidigare varvsomradet 4r idag ett modernt kontorsomrade
och internationellt kunskapskluster dir utvecklingsintensiva
teknik- och mediaforetag trings med forskare och studenter
pd Lindholmen Science park och Chalmers. Hir finns ocksa
nérservice, triningsanliggningar och ett stort utbud av
restauranger. Under varvsepokens glansdagar var det som
mest ett par tusen personer som jobbade pé Lindholmen.
Idag ir siffran uppe i nirmare 20 000.

UNDER OMVANDLING

Lindholmen 4r mitt i en omvandling till en levande och attrak-
tiv innerstad. Arbetet med att bygga fler bostider, kontor,
service och Goteborgs forsta skyskrapa pagar for fullt. Projekeet
Vision Alvstaden arbetar med att knyta samman staden 6ver
ilven genom nya héllbara stadsmiljéer och motesplatser dir
fotgingare, cyklister och bilister enkelt ska kunna ta sig 6ver
dlven fran stadskirnan. Planen ir att 30 000 minniskor ska
jobba och bo hir och att omradet ska vara en fullvirdig stads-
del med féretag och med liv och puls dven efter kontorstid.

PLANER ATT VAXA LANGSIKTIGT

Under 2015 etablerade vi oss i Géteborg genom forvirv av
tvi kontorsfastigheter pa Lindholmen. Vira fastigheter inne-
haller moderna och flexibla lokaler som med sina detaljer
fran varvstiden andas sjil och historia. Sedan tilltradet har vi
tillskapat lokalyta och genomfort flera hyresgdstanpassningar.
Vi har ocksa genomfort flera nyuthyrningar och lokalerna ar
nu fullt uthyrda. Négra av vara hyresgister ar Volvo, IBM,
Valmet, Sykes, Esab och Alvstranden Utveckling. Under 2016
etablerade dven AKQA, virldsledande inom digitala platt-
formar, sitt Nordenkontor hir.

Omvandlingsarbete pagér i ett av husen for att skapa
gemensambhetsytor och ge plats for yterligare hyresgister.

Vi kommer att fortsitta utveckla vara befintliga fastigheter
pi Lindholmen och tillféra verksamheter inom kultur och
larande. Vi soker ocksa aktivt nya forvirvsmojligheter for att
fortsitta vixa i omradet inom bade kontor, handel och bostider.

Lokaltyper pa Lindholmen, kontrakterad arshyra

ol

Ovrigt 7%
Handel 1%

Kontor 92 %

Nyckeltal Lindholmen

Uthyrbar kontorsyta, kvm 35200
Hyresvarde inklusive garage, mkr 63
Geografiskt lage

Lindholmen ligger belaget pa Hisingssidan av Géta Alv i centrala
delarna av Géteborg. Har finns goda kommunikationer med bade bat
och buss till centrum.

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2016




FRAN SKEPPSVARV
TILL KUNSKAPSKLUSTER .

Géteborgs historia som industristad finns i dess gener.
Stadens langa industritradition och varvshistoria
strécker sig frén mitten av 1800-talet fram till den
svenska varvsnedldggningen pa 1970-talet. Vid de éde
varvsdockorna och de nedlagda industriomradena
har det idag vuxit fram moderna stadsdelar med
utbildning och forskning, bostader och service.

I omréadet finns bland annat Lindholmen Science

Park med internationell forskning inom
trafiksdkerhet, miljovénliga och effektivare
transporter, film och TV.

| véra fastigheter i Géteborg trivs foretag inom
teknik- och energiomradet. Nagra av dem &r -
IBM, Valmet, Sykes, Esab och i ett av vara
hus haller till exempel Volvo pa att utveckla
sjélvkérande bilar.

Fér bara ett drygt ett &r sedan vi klev in pa
goteborgsmarknaden, men vi ar hér for
att stanna och har ambitioner att vaxa.

UTONGHOUS |
DRIVE

* D3, nu och framat.



Vivill ha hallbara
medarbetare och bestallare
som delar var syn pa
langsiktighet och s&kerhet.

Johan Edlund, vd, TL Bygg




TLBYGG | VART DOTTERBOLAG

TL BYGG - EN HALLBAR

SAMARBETSPARTNER

2, TLBygg

ATT UTVECKLA HELHETSMILJOER inbegriper en rad tjdnster som traditionellt sett faller utanfér

fastighetsbolagens sfar. Atrium Ljungbergs heldgda dotterbolag TL Bygg gor det mdjligt fér oss

att paverka och kontrollera utformningen av olika omraden ett steg ldngre. Ddrmed stérker och

forenklar TL Bygg Atrium Ljungbergs affar.

TL Bygg AB bildades 1983 med rétter i det bygg- och fastig-
hetsbolag som Tage Ljungberg startade i mitten av 40-talet
och som ir en del av véra féretags DNA. Dir grundlades
starka virderingar som lever kvar i bada bolagens kultur in
idag. I TL Bygg finns en historisk byggtradition, bred kom-
petens och stark miljomedvetenhet.

TL Bygg arbetar med alla typer av uppdrag frimst inom
bostider och kontor i total- och utférandeentreprenad. I pro-
jekten tas ett helhetsansvar for kvalitet, miljo och arbetsmiljé.
Kunderna aterfinns frimst i Stockholm och Uppsala, och de
huvudsakliga bestillarna ar férutom Atrium Ljungberg andra
fastighetsbolag, stat och kommun.

EN SAMVERKAN SOM STARKER VAR AFFAR

Med ett eget byggbolag breddar och stirker vi var affir.
Genom ett nira samarbete mellan TL Bygg och Atrium
Ljungberg genomfér vi minga projeke med effektivitet,
kontroll och flexibilitet i processen. Samarbetet utvecklar oss
bada och leder till en bittre produkt och en mer kostnads-
effektiv produktion.

SAKERHET OCH HALLBARHET STABIL

GRUND FOR VERKSAMHETEN

TL Bygg arbetar aktivt med héllbarhetsfragor, vilket genom-
syrar savil affirsmodeller och kundperspektiv som produktion
och medarbetare. Arbetet omfattar hela verksamheten frin
affirsetik och produktion till ett miljs- och samhillsansvar.
Ett langsiktigt perspektiv som syftar till act minimera negativ

Omsattning per uppdragstyp

paverkan pd miljon och skapa hillbara medarbetare. TL Byggs
virderingar langsiktighet, palitlighet, samverkan och engage-
mang ligger till grund for hela verksamheten, inte minst i synen
pa medarbetarna dir satsningar gdrs pé trygga och sikra arbets-
forhallanden, utvecklingsmajligheter och hilsofrimjande
dtgirder.

TL Bygg ir certifierade enligt ledningssystemet BFIK som
stiller krav pd kvalitet, miljé och arbetsmiljé. Bolaget 4r ock-
s medlem i bransch- och arbetsgivarorganisationen Sveriges
Byggindustrier och stodjer dess mal och vision om moderna
medarbetaravtal, en sund byggbransch och sikra

arbetsplatser.

Med TL Byggs och Atrium Ljungbergs
samlade kompetens har vi resurser att ta
oss an stora projekt. Det blir an mer
vardefullt i var satsning pa bostader dar
TL Bygg har lang erfarenhet.

Linus Kjellberg, Affarsomradeschef Affarsutveckling,
Atrium Ljungberg

Omsattning per bestallarkategori

Ovrigt 22 %
Kontor 45 %

Bostader
- ombyggnad 16 %

Bostader
- nyproduktion 17 %
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Ovriga 10 %

Stat och kommun
6vrigt 8 %

"

Atrium Ljungberg-
koncernen 72 %

Fastighetsbolag
kommunala 10%
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Exempel pé arbetsmiljé- och kvalitetsarbete inom TL Bygg ir:
* Utbildning fér samtliga tjanstemin i arbetsmiljoansvar for
att hoja kompetensen inom arbetsmiljé och sikerhet pa

arbetsplatserna.

* Huvudsaklig upphandling med enbart miljégranskat
sortiment.

* Affirsetikutbildning inom Sveriges Byggindustriers
uppférandekod.

¢ Tydliga och mitbara avfallsmal for att f& ner mingden
blandavfall p4 arbetsplatserna.

PROJEKT 2016

Under 2016 utgjorde 72 procent av totala omsittningen
arbeten at Atrium Ljungberg. TL Bygg 4r generalentreprendr
for vara bostadssatsningar i Granbystaden i Uppsala, med
uppdrag att bygga tre bostadshus med totalt cirka 200 ligen-
heter. Arbetet pabérjades i mars 2016 och det forsta huset
kommer std klart for inflytening hésten 2017.

TL Bygg ir dven generalentreprendr for ombyggnaden av
Bankgirots lokaler i var kontorsfastighet Stora Katrineberg 16
pa Liljeholmen. Uppdraget innefattar en totalrenovering och
hyresgistanpassning av cirka 7000 kvadratmeter fordelat pa
fyra plan.

Ett annat samverkansprojeke dr kvarteret Skotten i centrala
Stockholm dir TL Bygg hyresgistanpassar kontorsdelen av
var fastighet for tva olika hyresgister i tre plan, dir ett plan
byggs ut.

Under dret har TL Bygg dessutom haft ett flertal externa
projekt; kontorsanpassningar, ombyggnad av ett korttids-
boende och ombyggnad av en révind dill lagenheter, for att
nimna nagra.

TL Byggs resultat paverkades negativt under bide 2015
och 2016 av forceringskostnader i en utford byggentreprenad.

Lds mer pa: www.tlbygg.se

BYGGBOLAG
MED UPPDRAG FRAMST | STORSTOCKHOLM

BF9K

CERTIFIERADE
ETT LEDNINGS- OCH PRODUKTCERTIFIERINGS-
SYSTEM FOR BYGGBRANSCHEN

NETTOOMSATTNING, MKR

2016

ORDERSTOCK, MKR
VID UTGANGEN AV 2016

(CCo
(CCo

RESULTAT, MKR
EFTER FINANSNETTO 2016

110 §

ANTAL ANSTALLDA
44 TIANSTEMAN, 66 YRKESARBETARE

Resultatrakningar i sammandrag

mkr 2016 2015 2014 2013 2012
Nettoomsattning externa bestallare 121 335 307 378 226
Nettoomsattning koncerninterna féretag 314 137 13 114 153
Nettoomsattning totalt 435 472 418 492 379
Rérelseresultat 4 -1 15 35 20
Finansnetto 0 2 3 2 1
Resultat efter finansnetto 4 -9 18 37 21
Antal anstallda 110 120 130 135 122
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FORVALTNINGSBERATTELSE

VERKSAMHETEN

FORVALTNINGSBERATTELSE

STYRELSEN OCH VERKSTALLANDE direktéren fér Atrium Ljungberg AB (publ), organisationsnummer 556175-7047,

avger hdarmed arsredovisning och koncernredovisning for rékenskapséaret 2016. Uppgifterna inom parentes avser

foregdende rékenskapsar. Den legala &rsredovisningen inklusive férvaltningsberattelse &r, med undantag for

bolagsstyrningsrapporten och styrelseordférandens ord, reviderad och omfattar sidorna 77-89 samt 98-140.

VERKSAMHETEN

Atrium Ljungberg ar ett av Sveriges storsta
borsnoterade fastighetsbolag. Vi ager, ut-
vecklar och forvaltar fastigheter och omréden
- framfor allt for handels- och kontorsverk-
samhet. Verksamheten drivs med ett lang-
siktigt agarperspektiv. Vi skapar vardetillvaxt
genom att utveckla och foradla nya och be-
fintliga fastigheter och byggratter samt driva
en aktiv och kundnara forvaltning. Vi leder
och driver hela affarsprocessen med egna
medarbetare, vilket ger kunskap och forsta-
else for helheten och skapar mervarde for
kunden. Véra utvecklingsprojekt ger l&ng-
siktig avkastning.

FINANSIELLA MAL

Va&r malsattning ar att driftéverskottet ska
oka med tio procent per ar. Investeringar

i egna utvecklingsprojekt ska arligen uppga
till en mdkr med en projektvinst om 20 pro-
cent for ny- och tillbyggnadsprojekt. Under
2016 okade driftoverskottet med 0,5 procent
(7,9) jamfort med féregdende ar. Arets inves-
teringar i egna fastigheter uppgick till 1002
mkr (768). De finansiella malen faststaller
ocks3 att soliditeten ska vara l&gst 30 pro-
cent, samt att rantetackningsgraden ska
vara ldgst 2,0 ggr. Vid slutet av 2016 uppgick
soliditeten till 43,7 procent (43,7) och rante-
téckningsgraden uppgick till 3,5 ggr (3,3).

UTDELNING

Utdelningen ska motsvara minst 50 procent
av resultatet fore vardeférandringar, efter
beraknad skatt, om inte investeringar eller
bolagets finansiella stallning i dvrigt moti-
verar en awikelse. For rakenskapsaret
foreslds en utdelning pa 3,95 kr per aktie
(3,55), vilket motsvarar en utdelning om
69,9 procent av det utdelningsbara resul-
tatet (64,1) och en direktavkastning om

2.8 procent (2,7).
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MARKNAD

FINANSMARKNADEN

Svensk ekonomi fortsatter utvecklas posi-
tivt. Framsta drivkraften ar en stark privat
konsumtion och okade investeringar, bland
annat genom tilltagande bostadsbyggande.
Konjunkturinstitutet spar en fortsatt tillvaxt
d&r exporten och hushéllens konsumtion &r
draglok for tillvéxten. Konjunkturinstitutets
prognos for BNP-tillvaxt uppgar till 3,4 pro-
cent for 2016 vilket tyder pa fortsatt god till-
vaxt. Den rérliga réntan, Stibor 3-manader,
ar kvar pa en lag nivé och uppgick vid ars-
skiftet till -0,59 procent vilket ar en nedgéng
med 0,30 procentenheter under aret. Den
l&nga rantan steg under fjarde kvartalet efter
att ha natt en l&gsta niva under augusti
méanad. Den 10-&riga swapréntan var vid
arsskiftet 1,10 procent.

FASTIGHETSMARKNADEN

Den svenska fastighetsmarknaden ar fort-
satt stark med l3ga vakanser och 6kade
marknadshyror. Ett fortsatt stort intresse for
fastighetsinvesteringar till foljd av den ldga
avkastningen pd andra tillgéngsslag har lett
till att marknadens avkastningskrav har
fortsatt att sjunka. Enligt Savills uppgick
transaktionsvolymen p& den svenska fastig-
hetsmarknaden under 2016 till rekordhéga
201 mdkr, 23 procent hdgre &n den tidigare
toppnoteringen frén 2014.

KONTORSMARKNADEN

P& kontorsmarknaden syns en tydlig trend
att efterfrdgan pa effektiva och moderna
lokaler utvecklats starkt. Allt fler hyresgaster
efterfrdgar i dag ett mer effektivt lokal-
utnyttjande och aktivitetsbaserade arbets-
satt vilket staller stora krav pa flexibla lokaler
och modern tekniskt utrustning. Ett effekti-
vare lokalutnyttjande medfor att hyresgas-
terna kan betala en hogre kvadratmeterhyra
utan att den totala lokalomkostnaden per
anstallt okar vilket ddrmed satter en uppat-

riktad press pa hyresnivderna. Trenden med
utlokalisering av kontor frén stadsk&rnan
fortsatter, inte minst for stora hyresgaster.
De hdga lokalkostnaderna som kontor i
centrala ldgen medfor har fatt flertalet stora
hyresgaster att etablera sig i mer perifera
lagen dar hyrorna ar lagre och utbudet av
moderna och effektiva kontor ar hogre. Den-
na trend galler dock inte unga tillvaxtféretag
dar konkurrensen om arbetskraft ar stor
och tillvaxtforetagen maste valja innerstads-
lagen i syfte att attrahera arbetskraft. Efter-
frdgan pa kontorslokaler i Stockholm har
varit mycket stark under 2016. | innerstaden
har vakansgraden legat omkring tre procent
vilket satt en stor press pa kontorshyrorna.

| Stockholm CBD har prime-hyran for
kontor haft en kraftig uppgédng om nérapa
30 procent under &ret, vilket ar hogst av alla
europeiska stader.

DETALJHANDELSMARKNADEN

Infor 2016 hade detaljhandeln flertalet stora
utmaningar med bland annat sankt ROT-
avdrag och hojda arbetsgivaravgifterna for
unga. Dessutom var utvecklingen i detalj-
handeln mycket stark 2015 vilket innebar
starka jamforelsetal. Trots dessa utmaningar
lyckades detaljhandeln dvertraffa foregdende
ars forsaljning och totalt omsattes 750 mil-
jarder kronor, motsvarande en tillvéaxt om
3,3 procent. E-handeln fortsatte att vaxa i
snabb takt 2016 och 6kade med 17 procent
jamfort med foregdende ar och uppgick
darmed till drygt 58 miljarder kronor. Mark-
nadsandelen for e-handeln tkade darmed
frén 6,9 till 7,7 procent av den totala de-
taljhandeln. Liksom utvecklingen i dvriga
detaljhandeln gick varor kopplade till hem-
met starkt, till exempel dkade jarn- och
byggvaror med nara 40 procent. Framtidens
konsumenter spas e-handla globalt och
samtidigt extremt lokalt i den fysiska varlden.
Ur ett svenskt e-handelsperspektiv gar det
redan att utldsa da en av fem konsumenter
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som e-handlar gor detta fran utlandet.
Samtidigt blir konsumenter allt mer mana
om sin tid och vill garna handla pa ett
bekvamt och lattillgangligt satt. Detta kan
utover e-handel innebara att konsumenter
valjer fysiska handelsplatser som ligger
narmare bostaden, arbetsplatsen eller stra-
ken daremellan. Det staller storre krav pa
ett tillrackligt stort och varierat utbud pa
dessa platser, och innebar ocks3 att bety-
delsen av restauranger, service och upp-
levelser 6kar an mer.

FORVALTNING

NETTOUTHYRNING

Nettouthyrningen, det vill saga nytecknade
kontrakterade arshyror med avdrag for &rs-
hyror uppsagda for avflytt, uppgick under
aret till 128 mkr (62) och har framférallt
paverkats av ett antal kontorsuthyrningar.
Tidsforskjutningen mellan nettouthyrningen
och dess resultateffekt beddms till

6-9 manader.

HYRESINTAKTER OCH UTHYRNINGSGRAD
Den kontrakterade arshyran uppgick vid
drsskiftet till 2208 mkr (2054) och hyres-
vardet till 2374 mkr (2192). Det ger en
ekonomisk uthyrningsgrad inklusive projekt-
fastigheter om 93 procent (94) och exklusive
projektfastigheter om 93 procent (94). EPRA
Vakansgrad &r dérmed 7 procent (6).

Uthyrningsgrad"

Hyres-  Hyres- Uthyr-

varde, varde, nings-

mkr  kr/kvm grad, %

Affarsomrade Fastighet 2 280 2622 93
Projektfastigheter 94 1755 88
Totalt 2374 2572 93

) Redovisad uthyrningsgrad baseras p8, efter balans-
dagen, narmast kommande kvartal.

RESULTAT OCH FINANSIELL STALLNING
Kommentarer till &rets resultat och finansiella
stéllning framgar av sidorna 101, 103 och 105.

PROJEKTFASTIGHETER

Under 2016 investerade vi 1002 mkr i egna
fastigheter, varav 509 mkr i projektfastigheter.
Investeringar i projektfastigheter avser
framst norra Granbystaden och Sickla Front
II. Ovriga investeringar avser framfér allt
stérre invandiga ombyggnationer i Granby-
staden galleria och Mobilia samt hyresgast-
anpassningar i vara fastigheter i Goteborg,
Liljeholmen och Hagastaden. Den kvar-
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stdende investeringsvolymen for pagdende
projektfastigheter uppgick vid drsskiftet till
cirka 1690 mkr.

SICKLA FRONT Il - STOCKHOLM
Uppférandet av tvd kontorsbyggnader och
ett parkeringshus p& Uddvégen i Sickla fort-
skrider enligt plan. Har skapar vi ett stads-
maéssigt kvarter for stora och sméa kontors-
verksamheter som lankar samman
Hammarby Sjostad med Sickla. P3 botten-
plan planerar vi for publika verksamheter
sdsom restaurang och gym. Férldngningen
av Tvarbanan, vilken satts i trafik under an-
dra halvaret 2017, kommer att passera forbi
vart nya kvarter p& vag mot nérbelagna
Sickla station. Projektet Sickla Front Il om-
fattar totalt ndrmare 25000 kvm uthyrbar
kontorsarea och 14000 kvm BTA parkerings-
area. Domstolsverket, som blir en betydande
hyresgast i ett av de nya husen, beraknas
flytta in under andra kvartalet 2018.

GRANBYSTADEN - UPPSALA
Vart langsiktiga arbete med Granbystaden
fortsatter med full intensitet. Ny- och om-
byggnationer p&gar bade vid Granbystadens
norra del invid E4:an och vid Grénbystaden
galleria [f.d. Granby Centrum]. | norra Grén-
bystaden fardigstallde vi tre byggnader for
butiker, restauranger och aktiviteter under
andra kvartalet 2016 och i slutet av 2016 och
borjan av 2017 pabdrjade vi uppforandet av
ytterligare tvd hus i omradet. Har oppnar
bland andra Elon under hosten 2017 och
Jula, Jysk och Rusta under hosten 2018. Nar
dessa tva projekt ar fardigstéallda kommer
norra Granbystaden omfatta en total uthyr-
bar area om 31000 kvm.

| ndra anslutning till Granbystaden galleria
pagar uppférandet av tre bostadshus med
cirka 200 hyreslagenheter samt verksam-
hetslokaler i de nedersta planen. Inflyttning
berdknas ske under hosten 2017, vid ars-
skiftet 2018/2019 respektive under forsta
kvartalet 2019. Byggnaderna kommer att
certifieras enligt Miljgbyggnad niva silver.

Intill Granbystaden galleria pdgér bygg-
nationen av ett parkeringsgarage med cirka
300 p-platser under mark. Garaget beraknas
vara fardigstallt under 2018.

FORUMKVARTERET - UPPSALA

| Forumkvarteret i centrala Uppsala driver vi
ett storre omvandlingsarbete. Var ambition
med kvarteret, som innehaller handel i form
av Forumagallerian samt kontorslokaler och

bostader, ar att skapa ett innerstadskvarter
med ett starkt handelsutbud kombinerat
med attraktiva kontorsmiljoer och bostader.
Under 2016 genomférdes en upprustning av
kontorslokaler och hyreslagenheter och for
narvarande pagar en ombyggnad av gallerian.
Bland annat frigor vi ytor och skapar ett tydligt
invandigt huvudstrék genom gallerian. De
pagdende projekten i Forumkvarteret berak-
nas vara fardigstallda under hésten 2018.

MOJLIGA UTVECKLINGSPROJEKT
Var projektportfolj med framtida projekt
mojliggor investeringar motsvarande cirka
elva miljarder kronor. Okningen av investe-
ringsvolymen beror p3 tillkommande projekt-
ytor samt forandrade antaganden om inves-
teringskostnader. Ytmassigt omfattas var
projektportfolj av till halften bostader och till
halften kontor, handel, utbildning samt hotell.
Projektportféljen ar fordelad pa alla vara
omraden dar Sickla och Uppsala star for
cirka 70 procent. | vilken takt vi kan genom-
fora projekten beror pd marknadslaget och
framkomligheten i detaljplanearbetet.

| Sickla raknar vi med att under 2017 pa-
bérja utbyggnaden av en aldre kontorsfast-
ighet till 12000 kvm BTA hotell och kontor
samt garage. Under slutet av 2017 planerar
vi starta en om- och tillbyggnad vid Jarnvags-
gatan om 14500 kvm BTA for handel- och
vardverksamhet. Bada projekten ryms inom
gallande detaljplan. | Sickla galleria planerar
vi for en tillbyggnad for cirka 3000 kvm han-
delsyta samt tva vaningsplan for parkerings-
hus med cirka 220 parkeringsplatser. En ny
detaljplan berdknas vinna laga kraft under
2017. Dessutom pdgar detaljplanearbeten
for bostader pd Nobelberget, Kyrkviken och
Gillevagen dar vi raknar med en fardig
detaljplan for Nobelberget vid arsskiftet
2017/2018. Detaljplanearbeten pagar dven
for en om- och tillbyggnad av Svindersviks-
skolan fran nuvarande 3000 kvm till cirka
9 000 kvm BTA.

| Granbystaden vill vi skapa Uppsalas
andra stadskérna. Pa omradets norra del
skapas ett 50 000 kvm BTA stort handels-
omrade som kompletterar gallerians utbud.
Fardig detaljplan finns och utvecklingen sker
i takt med uthyrningsarbetet. Invid gallerian
planerar vi aven for cirka 250 bostadsratter
vid den intilliggande Granbyparken. Bygg-
start av den forsta etappen av bostadsratter
beraknas ske under 2019. Vi planerar ocksa
for ett stérre om- och utbyggnadsprojekt
vid gallerians sodra del. Projektet omfattar
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11700 kvm for handel, restauranger, kultur
och noje och berdknas paborjas under 2017.
Dessutom pagar detaljplanearbete for
ett omrade strax norr om gallerian, vilket
kan mojliggora utveckling av ytterligare
27000 kvm BTA handel och 30 000 kvm BTA
parkering.

| Hagastaden, mitt i det framvaxande life
science-klustret, har vi en markanvisning
med en byggratt om 32000 kvm BTA. Har,
ovanpd E4:an, planerar vi att bygga Life City,
ett helt kvarter for naringsliv, akademi och
samhalle. Byggstart beraknas ske i slutet av
2017 med planerad inflyttning under hosten
2020.

| Mobilia i Malma &r var ambition att skapa
en ny- och tillbyggnad pa cirka 16500 kvm
BTA for handel, bostader och kulturverksam-
het mitt i kvarteret samt fler restauranger
in mot Mobilias torg. Projektet ryms inom
gallande detaljplan och byggstart beraknas
ske runt arsskiftet 2017/2018.

| Barkarbystaden i Jarfalla pdgar arbetet
att, tillsammans med Jarfalla konmun,
skapa Bas Barkarby, en regional métesplats
for larande, naringsliv och kultur. Detalj-
planen for omradet beraknas antas i slutet
av 2017. Ett beslut om miljotillstand frén
Mark- och miljodomstolen vantas sommaren
2018. Byggstart av forsta etappen av Bas
Barkarby beraknas till tidigast sommaren
2018 med inflyttning varen 2021.

FASTIGHETSTRANSAKTIONER

I mars forvarvades kontors- och vardfastig-
heten Malmen 12, beldgen i centrala Malmo
med 7500 kvm uthyrbar area. Forvarvet

Forvarv 2016

VERKSAMHETEN

skedde genom en bolagsaffar med ett
underliggande fastighetsvarde om 125 mkr.
Tilltréade skedde i maj. | april férvarvades
och tilltraddes kontorsfastigheten Borgar-
fjord 3, beldgen i Kista med 13500 kvm
uthyrbar area. Forvarvet skedde genom en
bolagsaffar med ett underliggande fastig-
hetsvarde om 325 mkr. | juli forvarvades
kontorsfastigheten Eken 6, belagen i Sund-
byberg med cirka 28500 kvm uthyrbar area.
Forvarvet skedde genom en bolagsaffar med
ett underliggande fastighetsvarde om

1059 mkr. Tilltrade skedde i september.

| november tecknades avtal om att forvarva
Fatburen 2, Soderhallarna i Stockholm.
Forvarvet ar villkorat av beslut i kommun-
fullmaktige som beraknas fattas under
forsta kvartalet 2017, varfor denna inte ingar
i rakenskaperna per 2016-12-31.

FASTIGHETSVARDEN

Under 2016 har vi externvarderat motsvaran-
de 44 procent av fastighetsbestandets mark-
nadsvarde, varav 20 procent under det fjarde
kvartalet. Varderingarna ar utforda av Forum
Fastighetsekonomi och Savills i enlighet
med internationella varderingsstandarder
IVS (International Valuation Standards).
Resterande del har internvarderats och
Forum Fastighetsekonomi har kvalitetssakrat
antagna marknadshyror, driftskostnader,
vakanser och avkastningskrav. Marknads-
varderingen &r baserad p& analys av genom-
forda fastighetstransaktioner for fastigheter
med liknande standard och lage for bedom-
ningen av marknadens avkastningskrav.
Varderingen har vidare genomforts genom

Tillkommande

Fastighetsheteckning Kommun uthyrbar area, kvm" Tilltrade
Borgarfjord 3 Stockholm 13 550 2016-04-20
Malmen 12 Malmo 751 2016-05-02
Eken 6 Sundbyberg 47110 2016-09-15
Forsaljningar 2016
Avgdende uthyrbar

Fastighetsheteckning Kommun area, kvm" Frantrade
Resan 1 Sollentuna 1160 2016-07-04

UInkl. garageyta.

80

kassaflodesberakningar med individuella
beddmningar av varje fastighets intjanings-
formaga. Antagna hyresnivaer vid kontrakts-
forfall motsvarar dagens marknadshyror.
Driftkostnaderna har bedomts utifran bola-
gets verkliga kostnader. Byggratter har var-
derats utifran ett bedémt marknadsvarde
per kvm BTA for faststallda byggratter enligt
godkand detaljplan eller dar detaljplan
beddms vinna laga kraft inom nartid. Projekt-
fastigheter varderas utifran genomfort projekt
med avdrag for kvarstdende investering.
Beroende pé i vilken fas projektet befinner
sig finns ett riskpaslag pa avkastningskravet.
Det redovisade vardet for fastighets-
bestandet uppgick till 36 054 mkr (30 841).
Genomsnittligt direktavkastningskrav i
varderingen ar 4,9 procent (5,2). Investeringar
i egna fastigheter uppgick under perioden
till 1002 mkr (768). Den orealiserade varde-
forandringen uppgick till 2772 mkr (2328),
och forklaras framforallt av marknadens
sankta avkastningskrav for flertalet fastig-
heter och hogre hyror till foljd av nyuthyr-
ningar och omforhandlingar. Se mer i
not sidan 123.

UTSIKTER FOR 2017

Atrium Ljungbergs forutsattningar ar goda.
Den okade urbaniseringen och befolknings-
tillvaxten fortsatter att driva tillvaxten i de
storstadsregioner dar vi ar etablerade. Inves-
teringsvolymen i egna fastigheter bedéms
for 2017 uppga till cirka 1,5 miljarder kronor.
Prognosen for resultat fore vardeforandringar
uppgar till 1055 mkr att jamféras med

965 mkr for 2016. | prognosen ingar forvar-
vet av fastigheten Fatburen 2. Resultat efter
skatt bedoms uppga till 822 mkr vilket
motsvarar 6,17 kr/aktie. Vardeférandringar
och eventuella ovriga framtida fastighets-
forvarv och forsaljningar har inte beaktats

i prognosen.

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2016
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ATRIUM LJUNGBERGS FASTIGHETSBESTAND &r i huvudsak inriktat pa handels- och kontorsverksamhet

pa den svenska marknaden. Vi paverkas darmed av hur den svenska ekonomin utvecklas, sarskilt

utvecklingen pé de orter dar vi &r verksamma. Styrelsen har det dvergripande ansvaret for riskhantering

medan det operativa arbetet dr delegerat till vd och de olika affarsomrédena.

Med hansyn till var verksamhet ar priorite-
rade omraden for riskhantering; uthyrning,

ande och vara forberedda pa olika scenarion.  affarsomradena. Riskhanteringen i forvalt-
Verksamhetsriskerna hanteras framst genom ningen och projekt- och entreprenadverk-

projekt- och entreprenadverksamheten, medvetenhet kring riskerna och ett lopande samheten ar till stor del decentraliserad
fastighetsvardering och finansiering. Var arbete med att minimera den negativa p&- medan finansiering, forsakring och fastig-
verksamhet och mojlighet att n& vara matl verkan som kan uppsta. hetsvardering hanteras centralt. Se dven

paverkas av bade omvarldsfaktorer och av
verksamhetsrisker. Omvarldsfaktorerna kan
vi inte paverka men vi kan arbeta férebygg-

RISK

RISKBESKRIVNING

Styrelsen har det dvergripande ansvaret bolagsstyrningsrapporten, sidorna 92-95
for riskhantering medan det operativa arbetet  och intern kontroll, sidorna 98-99.
ar delegerat till vd och de olika

HANTERING /MOJLIGHETER

FORVALTNING OCH FASTIGHETSBESTAND

Fastighetsvarden

¢ Fastigheterna redovisas till verkligt varde, marknads-

varde. Marknadsvardet bestams dels av vilken
forvantad avkastning som marknadens aktorer
accepterar. Ett lagre avkastningskrav paverkar

: marknadsvardet positivt liksom ett hdgre forvantat

framtida driftnetto.

Marknadens avkastningskrav ar en omvarldsfaktor som vi inte direkt
kan paverka. Genom att arbeta ldngsiktigt med var forvaltning och
utveckla vara omraden till attraktiva platser skapar vi forutsattning
for battre och stabilare kassafléden frén vara fastigheter vilket
verkar for stabila avkastningskrav.

Antaganden vid
fastighetsvardering

Fastighetsvéarderingen grundar sig pa ett antal indata
och antaganden. | varderingsprocessen finns det risk
for att gjorda antaganden inte speglar marknaden vid
det givna tillfallet vilket gor att varderingen darmed

- blir felaktig.

Fastighetsvarderingen gérs kvartalsvis. Cirka 40-50 procent av
marknadsvardet externvarderas varje ar. Vara interna varderingar
kvalitetssakras av oberoende varderingsman. Las vidare i not pa
sidan 123.

Ofdrutsagbara handelser
i vdra fastigheter

Vara fastigheter kan paverkas av ofgrutsagbara
handelser i form av brand, vattenskador och
skadegdrelse.

Vi arbetar fortlépande med férebyggande dtgéarder som

till exempel uppdaterade brandlarm, sprinklersystem, inpasserings-
system och utbildade vaktare. Samtliga fastigheter ar fullvardes-
forsakrade genom If.

Kanslighetsanalys fastighetsvardering

Kanslighetsanalys vardeférandring

Vardeparameter Antagande Vardepaverkan, mkr Forandring fastighetsvarde -10% 0% +10%
Hyresniva +/-10% +/-3 580 Vardeférandring, mkr -3 605 0 3605
Driftkostnad +/-10% -/+687  Bel&ningsgrad 47 % 42% 38%
Avkastningskrav +/-0,25%-enheter -1718/+1912

Langsiktig vakansgrad +/-2% —/+1 046 Fastigheternas vardeforandringar paverkar aven bolagets nyckeltal.

| tabellen redovisas hur effekter av olika parametrar paverkar marknads-

vardet.

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2016

Ovanstaende kanslighetsanalys visar hur Atrium Ljungbergs beldningsgrad
paverkas vid vardeférandringar om +/- 10 %.
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FORVALTNING OCH FASTIGHETSBESTAND, FORTS.

Hyresintakter

¢ Vara hyresintakter paverkas av utvecklingen i

ekonomin pé de delmarknader dar vi verkar samt hur

. vilyckas utveckla de omrdden dar véra fastigheter &r

belagna.
Ekonomisk tillvaxt antas leda till 6kad efterfragan

‘ pa lokaler, med lagre vakanser som foljd, vilket i sin

tur oftast leder till hogre marknadshyror. Negativ

i ekonomisk utveckling antas leda till motsatt effekt.

Vi bygger stadsmiljéer med fokus pa handels- och kontorsverksam-
het som kompletteras med boende, service, kultur och utbildning.
Blandningen gdr Atrium Ljungberg mindre kanslig fér den ekono-
miska utvecklingen och 6kar riskspridning i hyresgéaststrukturen.

Eftersom kommersiella hyreskontrakt oftast tecknas pa en l6ptid
pa tre till fem &r far forandrade marknadshyror genomslag pa
hyresintakterna succesivt.

Da endast 1 procent av hyresintékterna utgors av omsattnings-
baserad hyra paverkas Atrium Ljungberg kortsiktigt i mycket liten
utstrackning av sjunkande omséttning pa handelsplatserna.
Langsiktigt paverkar det dock efterfrdgan av vara lokaler.

Uthyrningsgrad

- En forandring i uthyrningsgraden paverkar intékterna

relativt snabbt.

Genom att arbeta pa starka delmarknader med nara relationer till
bade befintliga och tilltankta kunder kan vi méta kundernas
lokalbehov i god tid och darigenom forebygga och minska risken for
stora vakanser.

Fastighetskostnader

Forandrade fastighetskostnader kan paverka

fastighetens driftnetto och déarmed indirekt ocksa

. marknadsvardet pd fastigheten. En stor del av

kostnaden ar kopplad till energidtgéng i form av
uppvarmning, kylning och el.

Fastighetskostnaderna paverkas av sasongsvaria-
tioner. Generellt ar kostnaderna hdgre under
arets forsta och sista kvartal, framst orsakat av hogre

i kostnader for uppvarmning och fastighetsskétsel.

En del av fastighetskostnaderna vidaredebiteras hyresgasten genom
regleringar i hyreskontrakten, varfor kostnadsokningar eller
besparingar far ett begréansat genomslag i vart resultat. Dock
paverkar eventuella vakanser resultatet, inte endast genom
uteblivna hyresintakter, utan dven genom att vissa kostnader inte
kan debiteras till hyresgdsterna.

Till férdel bade for vara hyresgaster och for oss, arbetar vi
malmedvetet med effektivisering av férbrukningen. Som ett led
i detta har Atrium Ljungberg satt upp ett mal om att minska
energianvandningen per kvadratmeter mellan aren 2014 och 2021
med 20 procent.

Oforutsedda skador och reparationer kan paverka resultatet
negativt och forebyggs genom ett [dngsiktigt underhallsarbete for att
bibehalla en god standard i hela fastighetsbestandet.

Vi har tio fastigheter med tomtratt. Tomtrattsavtalen omférhandlas
vanligtvis med 10 eller 20 ars intervaller. Las vidare om tomtrétts-
avgalden for 2016 i not pa sidan 116.

INVESTERINGAR OCH FORVARV

Investeringar

© Atrium Ljungberg utvecklar och uppfér egna

fastigheter 6pande i sin projektverksamhet. Risker

i denna verksamhet ar att kundernas behov och
forvantningar inte uppfylls, att projekten blir dyrare
pa grund av felkalkylering eller av andrade forutsatt-
ningar.

Projekten drivs till stor del med egen kompetens och det egna
dotterbolaget TL Bygg. Darigenom har vi direktkontakt med
kunderna, korta beslutsvagar samt snabb och enkel dverlamning till
forvaltningen.

For alla investeringar géller bolagets forsiktighetsprincip. Denna
innebar att inga investeringar pabdrjas utan att en rimlig avkastning
kan tryggas genom tecknande av hyreskontrakt.

Kanslighetsanalys kassafloden Kundforluster

Forandring, % Resultateffekt &r 1, mkr Resultateffekt heldr, mkr mkr
Hyresintakter +/-5% +/-12 +/-110 2012 4
Kostnader fastighetsforvaltningen +/-5% -/+35 -/+35 2013 6
Uthyrningsgrad +/-1%-enhet +/-22 +/-22 2014 7
Atrium Ljungbergs genomsnittlig upplaningsrénta +/-1%-enhet ~/+ 66 -/+151 2015 15
! Resultateffekt &r 1 avser effekten under det ndrmast kommande &ret med hénsyn till bindningstider i hyreskontrakt och ldneavtal. 2016 12
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Forvarv © Atrium Ljungbergs expansion sker ocks& genom Riskerna vid ett férvarv férebyggs genom att géra en s& kallad
- forvary av fastigheter. Riskerna vid férvéry ar att due-diligence dar vi med bade interna och externa specialister
uthyrningsgraden och hyresutvecklingen blir samre besiktigar fastigheten samt granskar avtal, rakenskaper och
3n forvantat eller att den tekniska standarden ar skattemassiga aspekter. Samtliga férvarv gérs med avsikten att
s&mre n gjorda beddmningar. En annan risk &r att langsiktigt dga och forvalta fastigheterna.
det framkommer ovantade miljckonsekvenser. Vid
forvarv av fastigheter via bolag forekommer dven en
skattemassig risk.
Projektportfdlj Fastighetsutveckling genom investeringar i egna Fér att behalla en langsiktig tillvixt soker vi standigt nya affars-

fastigheter och framtagande av byggréatter ar mycket

viktiga for foretagets vardetillvaxt. En begransad
projektportfolj kan ddmpa den framtida tillvaxten.

mojligheter och projekt genom l6pande dialog med kommuner
och andra marknadsaktérer. Lds mer om var projektportdlj pa
sidorna 35-37.

MEDARBETARE OCH LEVERANTORER

Kompetens En viktig forutsattning for var framgéng ar att kunna Genom att arbeta for att vara en av Sveriges basta arbetsplatser

attrahera och behalla kompetent personal. enligt Great Place to Work® stravar Atrium Ljungberg efter att bade
attrahera och behalla kompetent personal. Las vidare pa sidorna
24-25.

Leverantdrer Med leverantdrsrisk avses risken att vara leverantorer Atrium Ljungbergs inképsfunktion utgor ett effektivt stod for hela
inte kan fullgdra sina leveranser, anvander sig av organisationen genom samordna inkop. Detta leder till hogre kvalitet
oetiska affarsmetoder eller inte uppfyller uppsatta och minskade kostnader. Vidare arbetar inkdpsfunktionen med att
miljokrav. sakerstalla att koncernens leverantérer foljer Atrium Ljungbergs

krav inom hallbarhet och affarsetik

Korruption ¢ Oegentligheter som berdr Atrium Ljungberg och Atrium Ljungberg har inrattat en whistleblowingtjénst via en extern

allvarligt kan komma skada var varumarke och
personal.

part. P& s& s&tt kan vi garantera ett system med hogsta sekretess
och total anonymitet som gor det tryggt fér vara anstallda, kunder
och samarbetspartners att lamna en anmélan. Anmalningar lamnas
pa var webbplats fér att sedan tas om hand av den externa parten.
Det finns en policy for affarsetik med riktlinjer som ger mer konkret
vagledning.

FINANSIELLA RISKER

Kreditrisk Med kreditrisk avses risken att vara hyresgaster inte Respektive marknadsomrade utvarderar lopande nya och befintliga
kan fullgora sina betalningsforpliktelser. hyresgésters formaga att betala avtalad hyra. Uteblivna hyror
tryggas i manga fall av depositioner och bankgarantier.
Genom ett stort antal hyresgéster i olika branscher uppnés en
god riskspridning.
Valutarisk © Med valutarisk avses risken att vra intékter / Vi har inga intakter eller ndgon finansiering i utléndsk valuta. Endast
. kostnader blir lagre / hégre, samt att vara fordringar / undantagsvis gors inkop i utlandsk valuta vilket medfor liten
skulder blir l&gre / hégre. valutarisk.
Réntor . De framsta riskerna &r fluktuationer i resultat och | syfte att begransa risken for kraftiga svangningar av rantekostnader

. kassaflgde pé grund av rénteférandringar

fordelas ranteforfallostrukturen dver olika (Gptider genom rante-
derivat. L&s mer pd sidorna 86-87.

Aterfinansiering Refinansieringsrisker och kreditrisker kopplat till
omforhandlingar av befintliga krediter och finansie-
ring av kommande investeringar med hansyn till

bolagets hdga investeringstakt utgor en risk.

For att begrénsa refinansieringsrisken far maximalt 50 procent av
finansieringen tillgodoses av en enskild l@ngivare. Atrium Ljungberg
har kreditavtal med fem olika ldngivare varav den storsta har

13 procent. Bankfinansiering kompletteras med finansiering pa
kapitalmarknaden via certifikat- och MTN-program. L&s vidare om
finansiering pa sidorna 86-87.

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2016
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MILJO OCH OMVARLD

Fororening pé véra
fastigheter

Enligt Miljobalken kan fastighets&dgaren bli skyldig att
bekosta atgarder pa grund av féroreningsskada eller
allvarlig miljoskada.

Infor fastighetsforvarv och nya projekt gor vi genomlysningar for att
identifiera eventuella miljorisker.

Processen bidrar ocksa till att identifiera mojligheter till
energieffektivisering och minska férekomensten av material med
negativ effekt pd ménniska och milj6.

Klimatfdrandringar

Extrema vaderhdndelser sdsom skyfall, storm och
stora temperatursvangningar till fljd av globala
klimatforandringar riskerar att leda till skador pa vart
fastighetsbestdnd samt cka kostnaderna for att bygga
och utveckla fastigheter.

Atrium ljungberg arbetar l[6pande med forbattrande underhall for att
6ka vara fastigheters motstdndskraft vid extrema vaderhandelser.

Vid nyproduktion och stérre ombyggnadsprojekt beaktas riskerna
i storsta majliga utstrackning.

Krav pd effektivare
energianvandning

Okade myndighetskrav gallande energianvandning.

Atrium Ljungberg arbetar l0pande med energieffektivisering genom
implementering av ny teknik i bade befintligt fastighetsbestdnd och
vid nyproduktion vilket leder till minskade 9pande kostnader. Las
mer om vart energiarbete pa sidorna 21-23.

E-handel

E-handel har blivit en viktig forsaljningskanal och
forsaljningsvolymen 6kar arligen fran e-handeln. Fler
detaljhandelsforetag etablerar natbutiker. Detta kan
paverka efterfragan pa handelslokaler.

Enligt HUI Research stod e-handeln for 7,7 procent av den totala
detaljhandeln 2016é. Vi féljer utvecklingen noggrant och har ocksa en
tat dialog med vara detaljhandelskunder. Atrium Ljungberg bygger
platser med attraktionskraft och flexibla lokaler som kan anpassas
efter nya forutsattningar. Under senare tid har det dven visat sig
framgangsrikt att kombinera nat- och butikshandel dar konsumen-
terna kan fd ytterligare upplevelser i den fysiska butiken samt har
mojlighet till avhamtning och att returnera kopta varor.

Andrad skattesats

Gallande redovisningsregler kraver att uppskjuten
skatteskuld redovisas som om alla fastighetsférsalj-
ningar skulle beskattas med aktuell skattesats om
22 procent. Hur stor den verkliga uppskjutna
skatteskulden ar beror dock pd bolagets skatte-
position, hur lange vi innehaft fastigheten samt hur
marknaden prissatter den uppskjutna skatteskulden
vid forsaljning av fastighet via bolag.

Vid en kalkylmé&ssig uppskjuten skatt avseende fastigheterna pa fyra
procent (i enlighet med Aktuellt substansvarde EPRA NNNAV) skulle
uppskjuten skatt uppga till 556 miljoner kronor istallet for det
redovisade vardet om 3275 miljoner kronor, vilket skulle paverka det
egna kapitalet positivt med 2426 miljoner kronor.

Andrade skatteregler inom
fastighets- och stampel-
skatteomradet

Regeringen beslutade under 2015 att tillsatta en
sarskild utredning att se over fastighets- och
stampelskatteomradet. Utredningen ska sarskilt se
6ver regelverket avseende paketering av fastigheter
och férvarv genom fastighetsbildningséatgarder.
Utredningen avses att presenteras 31 mars 2017.

Slutsatsen av utredningen och dess effekter for koncernen ar i
dagslaget inte kant. Atrium Ljungberg foljer utvecklingen noggrant.

Andrade skatteregler
avseende avdragsratten
for laneutgifter

EU-direktivet mot skatteflykt ska vara implementerat
i svensk lagstiftning senast vid utgangen av 2018.
Direktivet ska motverka skatteflykt och syftar till att
stoppa avancerad skatteplanering. EU-direktivet
anger en lagsta niva for de dtgarder som de enskilda
ldnderna maste genomfdra. Detta kan komma att
innefatta begransning av dagens avdragsratt for
rantor och andra l&nekostnader.

Den skattemassiga effekten av utredningen kan inte redovisas
i dagslaget, men Atrium Ljungberg féljer utvecklingen.
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FRAN TAPETVERKSTAD
TILL HOTELL

Till Atlas Copcos gamla industriomrade i Sickla
flyttade Kabergs sin tapetfabrik redan 1906.
Dar tillverkade de sina prisbelénta tapeter dnda
in pa 1960-talet. Idag planerar vi for att den
gamla tapetfabriken ska f3 ett nytt liv.som ett
modernt designhotell med 152 rum, mitt i det
expansiva omradet som ska vixa med tusentals
nya bostdder och arbetsplatser.

& D3, nu och framét.
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FORVALTNINGSBERATTELSE | FINANSIERING

STARK FINANSIELL STALLNING

VARDET PA ATRIUM Ljungbergs tillgdngar &r 37 miljarder kronor vilka huvudsakligen &r finansierade med eget

kapital och l&nat kapital. Eftersom verksamheten &r kapitalintensiv ar tillgang till kapital och valet av kapital-

struktur viktigt for att ha en énskad kombination av finansiell risk i férhallande till finansieringskostnad.

Mélséttningen &r att soliditeten ska 6verstiga 30 procent och réantetdckningsgraden ska vara ldgst 2,0 ganger.

FINANSMARKNADEN 2016
,&terhémtningen i varldsekonomin fortsatter
att ga trogt vilket bidrar till att inflationen i
stora delariav Europa ligger under inflations-
malet. Efter presidentvalet i USA i november
2016 steg langa rantor men uppgéngen
stannade av fore arsskiftet.

Svensk ekonomi fortsatter utvecklas posi-
tivt. Framsta drivkraften &r en stark privat
konsumtion och ¢kade investeringar, bland
annat genom tilltagande bostadsbyggande.
Konjunkturinstitutets prognos for BNP-till-
vaxt uppgar till 3,4 procent for 2016 och
2,2 procent 2017.

De svenska marknadsrantorna har under
ret fluktuerat kraftigt men trenden sedan
efter sommaren ar hojda l&ngrantor. Fem-
driga swapréntan har gatt fran 0,75 procent
vid drsskiftet till att sluta dret pd 0,26 pro-
cent. Den rorliga rantan, 3-méanader Stibor,
borjade dret pa -0,30 procent for att sluta
dret pa -0,59 procent.

FINANSMARKNADEN 2017
Aterhamtningen gar trégt men framatblick-
ande indikatorer har starkts, och utvecklingen
den narmaste tiden ser darfor starkare ut.

Finanspolicy 2016

En fortsatt expansiv penningpolitik och i viss
man dven en mer expansiv finanspolitik
understédjer dterhamtningen. Den politiska
situationen pé flera hall i varlden, bland annat
i USA, bidrar dock till att gora den ekono-
miska utvecklingen mer svarforutsagbar.
Under 2017 halls val i Frankrike, Nederlan-
derna och Tyskland. Resultaten blir viktiga
for den ekonomiska utvecklingen i Europa.

Den svenska konjunkturen ar god med
stark BNP-tillvaxt och en stigande inflation.
Viss oro finns for bakslag kopplade till poli-
tiska osakerheten i omvarlden.

Riksbanken forvantas hoja styrrantan
forst 2018 eftersom det tar tid for inflationen
att nd inflationsmalet. Detta leder till fort-
satt l&ga rantor under 2017.

FINANSIERING OCH FINANSPOLICY
Fastighetssektorn ar en kapitalintensiv
bransch vilket innebar olika finansiella risker.
De framsta riskerna ar fluktuationer i resultat
och kassaflode pa grund av ranteférandringar
samt refinansieringsrisker och kreditrisker
kopplat till omférhandlingar av l&n, obliga-
tionsforfall och nyfinansieringsbehov med
hansyn till investeringar i egna fastigheter

Mal/Mandat Utfall 2016-12-31
Beldningsgrad kommersiell fastighet max 70 % 69 %
Beldningsgrad bostadsfastighet max 75% 60%
Beldningsgrad koncern max 50 % 42%
Andel ranteforfall inom 12 man 0-55% 44%
Andel [&neforfall inom 12 man 10-30% 13%
Valutarisk finansiering far ej forekomma forekommer ej
Bankmedel 0-200 mkr 276 mkr
Outnyttjad checkkredit 300-500 mkr 300 mkr
Antal leverantorer av finansiering, banker 3-7 5
Lanevolym hos en leverantor max 50 % 13%
Finansiella mal
Mal Utfall 2016-12-31
Soliditet minst 30 % 4h%
Rantetackningsgrad >2ggr 3,54ggr
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och forvarv. Finansverksamheten regleras
av var finanspolicy som minst arligen provas
och faststalls av styrelsen.

KAPITALSTRUKTUR OCH KAPITAL-
MARKNADEN

Atrium Ljungbergs egna kapital uppgick till
16176 miljoner kronor (13953) och skulder
uppgick till 20 825 miljoner kronor (17995)
varav 15 095 miljoner kronor avser rante-
barande skulder (13 261). Beldningsgraden,
det vill sdga andelen rantebarande skulder
i forhallande till fastigheternas vérde, upp-
gick tilL 41,9 procent (43,0), vilket &r lagre &n
branschsnittet bland svenska noterade fastig-
hetsbolag.

Bankfinansiering ar var primara finan-
sieringskalla och utgor 58 procent av total
l@nevolym (71]. Som komplement till bank-
finansieringen finns ett certifikatprogram
och ett MTN-program. Rambeloppet for
certifikatsprogrammet var vid arsskiftet fem

Kapitalstruktur

Ovriga skulder 5 %,
1720 mkr
Uppskjuten
skatteskuld 11 %,
4010 mkr

Eget kapital 44 %,
16176 mkr

Sakerstallda
1&n 23 %,
8697 mkr

Icke sakerstallda
1&n 17 %, 6 399 mkr

Rantebarande skulder

Obligation 16 %,

2450 mkr

Certifikat 26 %,

3949 mkr

Bankfinansiering
58 %, 8 697 mkr
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miljarder och for MTN-programmet tre mil-
jarder kronor. Utestdende foretagscertifikat
uppgick vid arsskiftet till 3949 miljoner kro-
nor (2350) och obligationer om 2450 miljoner
kronor (1 450) finns utestdende under MTN-
programmet. Outnyttjade kreditléften upp-
gick till 4500 miljoner kronor (3000). Bolaget
har dessutom en outnyttjad checkkredit om
300 miljoner kronor (300).

KAPITAL- OCH RANTEBINDNING
Atrium Ljungbergs fastighetsdgande ar ett
l&ngsiktigt engagemang vilket kréver en
l&ngfristig finansiering. Lang kapitalbindning
minskar aven refinansieringsrisken. Den
dterstdende kapitalbindningstiden vid &rs-
skiftet var 3,5 ar (3,1).

Rantekostnaden ar den enskilt storsta
kostnadsposten i resultatrakningen. Den
paverkas i huvudsak av férandring i mark-
nadsrantan och forutsattningarna pa kredit-
marknaden som paverkar kreditgivarnas
marginal. For att minska svangningarna i
rantekostnaden &r réntorna bundna pa olika
(Gptider. For att uppna dnskad rantebindning
anvander vi rantederivat vilket ar ett flexibelt
och kostnadseffektivt satt att férlanga rante-
bindningen p& l&nen. Den genomsnittliga
rantebindningstiden uppgick till 3,9 ar (4,4)

Kapitalbindning

FORVALTNINGSBERATTELSE

vid drets slut. Totalt finns ing&ngna réante-

swappar uppgéende till 9125 miljoner kronor

(8411) med férfall mellan &r 2017-2029.
Dessutom finns 900 miljoner kronor i for-
wardstartande swappar (800).

FINANSIELLA INSTRUMENT

I enlighet med redovisningsreglerna IAS 39
ska rantederivat marknadsvarderas, vilket
innebar att det uppstar ett orealiserat dver-

eller undervarde om den avtalade rantan av-

viker fran aktuell marknadsranta. Beloppet
redovisas direkt i resultatet. Vid ett forfall
har ett derivatkontrakts marknadsvarde
upplosts i sin helhet och vardeférandringen

over tid har darmed inte paverkat eget kapital.
Den orealiserade vardeforandringen pa finan-

siella instrument uppgick till -307 miljoner
kronor (201) d3 rantan under perioden har
sjunkit pa de loptider som derivat tecknats.
Det bokférda undervardet i derivatportféljen
uppgick vid arsskiftet till -909 miljoner
kronor (-621).

SAKERHETER
Var uppléning ar till storsta del sékerstalld

med pantbrev i fastigheter. Av de rantebarande

skulderna ar 8697 miljoner (9469) kronor

sakerstallda med pantbrev och 6399 miljoner

Réntebindning

FINANSIERING

kronor icke sékerstallda (3800). Andelen
sakerstalld finansiering ar 23 procent i for-
hallande till totala tillgdngarna.

Som komplement till pantbrev i fastig-
heter lamnar moderbolaget i vissa fall regel-
massig pant i form av aktiebrev i de fastig-
hetsagande koncernbolagen. Likasa lamnar
moderbolaget borgensforbindelse for dotter-
bolags utfastelser i samband med garanti-
ataganden eller upplaning. Moderbolagets
borgensfdérbindelser for dotterbolag uppgick
vid arsskiftet till 200 miljoner kronor (200).

COVENANTER

Covenanter, det vill sidga de villkor en [&n-
givare kraver for att tillhandahalla en kredit
och som innebar att en kredit forfaller till
betalning om villkoren inte uppfylls, ar lik-
artade i de olika kreditavtalen. Avtalen fore-
skriver i huvudsak en rantetéckningsgrad
om minst 1,30-1,75 ggr, beléningsgrad om
maximalt 65-75 procent och en soliditet pa
minst 25-30 procent.

PUBLIK RATING
Atrium Ljungberg erholl i februari 2017 en
investment grade-rating fran kreditvarde-
ringsinstitutet Moody s med betyget Baa2
med stabil utsikt.

Bindningstid Belopp, mkr Andel, % Bindningstid Belopp, mkr  Andel, % Medelranta, %
2017 1960 13 2017 6600 4b 0,9
2018 3197 21 2018 949 6 33
2019 3520 23 2019 - - -
2020 1779 12 2020 600 4 4,3
2021 1019 7 2021 760 5 4,3
2022 och senare 3621 24 2022 och senare 6186 41 3,5
Totalt 15095 100 Totalt 15095 100 2,3

Genomshnittlig ranta samt kapital-
och rantebindning

Belaningsgrad och rintetickningsgrad per 2016-12-31,

de storsta borsnoterade fastighetsholagen

ar/%

2012 2013 2014 2015 2016
= Kapitalbindning, 8r

= R3ntebindning, &r
e=== Spittranta, %
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M Beldninasarad, % Rantetackningsarad, aar

Finansiella nyckeltal

2016-12-31 2015-12-31

Rantebdrande skulder 15095 13 261

Eget kapital, mkr 16176 13953

Beldningsgrad, % 41,9 43,0

Justerad beldningsgrad, % 41,9 43,0

Genomsnittlig rante- 3,9 4,4

bindningstid, ar

Genomsnittlig kapital- 3.5 3.1

bindningstid, &r

Genomsnittlig ranta 2,3 2,9

rantebarande skulder, %

Rantetackningsgrad, ggr 3,5 33
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FORVALTNINGSBERATTELSE | AKTIEN OCH AGARNA

ATRIUM LJUNGBERGAKTIEN

ATRIUM LJUNGBERG AR ett av de stérsta borsnoterade fastighetsbolagen i Sverige.

B-aktien noterade under aret sin hogsta aktiekurs ndgonsin med 164,00 kronor och gav

en totalavkastning om cirka 10 procent.

BORSVARDE

Borsvardet, det vill sdga vardet av samtliga
noterade utestdende aktier, uppgick per ars-
skiftet till 18 388 miljoner kronor (17186).
Det gor Atrium Ljungberg till en av de stérsta
bérsnoterade fastighetsbolagen i Sverige.

AKTIEKURSENS UTVECKLING OCH
AVKASTNING
Aktiekursen for B-aktien 6kade under aret
med 7,0 procent till 142,30 kronor (133,0).
Arets hogsta kurs uppgick till 164,00 kronor
och den lagsta till 116,00 kronor.
Totalavkastningen for aktien, motsvarande
summan av verkstalld utdelning och kurs-
tillvaxt, var under aret 9,7 procent (18,8).
Motsvarande avkastning for OMXS Bench-
mark Gl, som innehdller ett urval av de
storsta och mest handlade aktierna pa
Nasdag, var 13,0 procent (6,1) och fér OMXS
Real Estate GI, med de noterade fastighets-

Borsvarde och uthyrbar area per 2016-12-31,

Atri

bolagen pd Nasdaq Stockholm, var den 12,4
procent (26,5).

HANDEL OCH OMSATTNING

Atrium Ljungbergs B-aktie (ATRLJ B) ar
noterad pa Nasdaq Stockholm och handlas
pa listan for stora bolag, Large Cap. Under
2016 har totalt 13,6 miljoner aktier (20,2)
omsatts till ett varde av 1,8 miljarder kronor
(2,5). Av dessa var 72 procent (73] handlade
pa Nasdag Stockholm och resterande pa
andra marknadsplatser sdsom BOAT, Bats
och Turquoise. Omsattningshastigheten var
11 procent (15).

LIKVIDITET

Atrium Ljungberg har anlitat Remium som
likviditetsgarant i syfte att forbattra likviditeten
i aktien. Remium har &tagit sig att dagligen
stalla kop- och saljkurser for en aktievolym
motsvarande 30000 kronor och med en

um Ljungbergaktien

differens om maximalt fyra procent fran
saljkurs.

SUBSTANSVARDE EPRA NAV OCH
EPRA NNNAV

D& Atrium Ljungbergs fastigheter ar redo-
visade till verkligt varde kan substansvardet
berdknas utifrdn balansrakningens eget kapi-
tal. Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV)
och Aktuellt substansvarde (EPRA NNNAV)
redovisas i enlighet EPRAs riktlinjer, se vidare
under not A pa sidan 133.

Atrium Ljungberg har en betydande pro-
jektportfolj dar vardetillvaxt skapas genom
utveckling av vara egna byggrétter. Berék-
ning av Langsiktigt substansvarde (EPRA
NAV] och Aktuellt substansvarde (EPRA
NNNAV) tar inte hansyn till framtida varde-
potential i projektportféljen. L&s mer om
projektportféljen p& sidorna 35-37.

Langsiktigt substansvirde (EPRA NAV)
och aktuellt substansvirde (EPRA NNNAV)
samt borskurs

de storsta borsnoterade fastighetsbolagen
mdkr ‘000 kvm
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40 4000
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UTDELNING

Utdelningen ska motsvara minst 50 procent
av resultatet fore vardeforandringar, efter
nominell skatt, om inte investeringar eller
bolagets finansiella stallning i dvrigt motiverar
en awikelse. For rakenskapsaret 2016 fore-
slds en utdelning pa 3,95 kr per aktie (3,55),
vilket motsvarar en direktavkastning pa

2.8 procent (2,7) beraknat pa aktiekursen

vid arets utgéng.

AGARSTRUKTUR
Vid arsskiftet fanns det 3689 aktiedgare
(2 901) i Atrium Ljungberg. De storsta dgarna
ar Konsumentféreningen Stockholm till-
sammans med familjen Ljungberg och
familjen Holmstrom, som tillsammans ager
totalt 64 procent. Det utlandska dgandet
uppgick till 15 procent (15).
En aktie av serie A berattigar till tio roster
och en aktie av serie B berattigar till en rost.

FORVALTNINGSBERATTELSE

AKTIEN OCH AGARNA

For A-aktier galler forbehall om hembud
enligt bolagsordningen innebarande att
A-aktiedgare som vill sélja sina aktier forst
maste erbjuda Gvriga A-aktiedgare dessa.
Mellan bolagets A-aktieagare finns dess-
utom ett avtal som innebér att om hembud
inte nyttjas ska A-aktier omvandlas till
B-aktier innan overlatelse far ske.

Storre aktiedgare per 2016-12-31 Agarkategorier

A-aktier, B-aktier, Andel av Andel av

‘000 ‘000 roster, % kapital, % Ovrigt 10% Ovriga svenska

Familjen Ljungberg 2190 27 066 28,9 220 [ossnes " institutioner 28%
Konsumentforeningen Stockholm - 38 966 23,0 29,2 l;sgrs;ggzs % '
Familjen Holmstrém 1810 14958 19,5 12,6
Carnegie Fonder - 8077 48 61 pKlie o
Omsesidiga arbetspensions-
forsakringsbolaget Varma - 7143 4,2 54
Lansforsakringar Fonder - 3157 1.9 2.4 &J Svenska privat-
Swedbank Robur Fonder - 2164 1.3 1.6 Fémansforetag 17% personer 20%
AFA Férsakring - 1847 11 1.4
Margareta Af Ugglas - 1445 0,9 11
Ilmarinen Mutual Pension Insurance - 1405 0,8 11 Kgande per land
Ovriga - 22993 13,6 17,2
Totalt antal emitterade aktier 4000 129 221 100 100 Utlandet 15 % - Sverige 85%
Aktiedgarstruktur per 2016-12-31
Aktieinnehav Antal Andel, Antal aktier, Andel,
antal aktier dgare % ‘000 %
1-1000 3082 84 645 1
1001-10000 441 12 1449 1
10001-50000 86 2 1870 1
50001-100000 18 1 1268 1
100001-500000 35 1 8588 b
500001-1000000 10 0 6995 5
1000001~ 17 0 112 405 85
Totalt 3689 100 133221 100
INFORMATION TILL Analytikerbevakning Kalender
AKTIEMARKNADEN ABG Sundal Collier Tobias Kaj  Arsstamma 2017 2017-04-05
Atrium Ljungbergs framsta informations- Carnegie Investment Bank Erik Granstrom Delérsrapport januari-mars 2017 2017-04-20
kanal ar bolagets webbplats, www.al.se. Handelsbanken Capital Markets Albin Sandberg Del&rsrapport januari-juni 2017 2017-07-12
Har offentliggdrs alla pressmeddelanden Nordea Niclas Héglund Del&rsrapport januari-september 2017~ 2017-10-18
och finansiella rapporter. Traffar anordnas Pareto Securities Johan Edberg  Bokslutskommuniké 2017 februari 2018
regelbundet for analytiker, aktieagare, Remium Markus Henriksson Arsredovisning 2017 mars 2018
potentiella investerare och finansiarer, SEB Merchant Banking Svante Krokfors
i saval Sverige som utomlands. Swedbank Markets Jan Ihrfelt
ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2016 89
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VAR VISION AR NYCKELN TILL
FORTSATTA FRAMGANGAR

ORDFORANDE HAR ORDET

ATRIUM LJUNGBERGS STARKA utveckling fortsatter. Var vision "Alla vill leva i var stad” &r en utmarkt

ledstjdrna nar vi utvecklar bolaget infér framtiden. Den skapar varden fér alla vara intressenter, inte minst

for vara aktiedgare. Har passar var [dngsiktiga satsning pa bostader in som en viktig pusselbit. Jag har

stora férhoppningar att vi kan matcha véra historiska framgangar med rage dven nar vi blickar framat.

Fjolaret var starkt och ddrmed i linje med
Atrium Ljungbergs ldnga, gedigna och
framgangsrika historik. Var ambition infor
framtiden ar naturligtvis att bygga vidare pa
vara styrkor samtidigt som vi skapar férut-
sattningar for en annu battre utveckling
framat. Styrelsen, och inte minst jag sjélv
som styrelseordforande, arbetar hela tiden
med ett Oppet sinnelag. Vi ser [0pande Gver
var strategi och gor eventuella justeringar
for att skapa optimala forutsattningar for
Atrium Ljungbergs ldngsiktiga utveckling.
Strategin ska alltid ses i ljuset av ett hallbart
stadsbyggande och g& hand i hand med
okade varden for alla vara intressenter, inte
minst aktieagarna. Var starka balansrakning
innebar ocksa att vi kan ta tillvara pa affars-
mojligheter som kan uppstd om marknads-
villkoren blir tuffare langre fram.

Var vision "Alla vill leva i var stad” ar en
fantastisk ledstjarna nar vi utvecklar Atrium
Ljungberg infor framtiden. Den innebar
fokus pa hallbarhet och utgdr en sjélvklar
grundplat fér var utveckling framdver. Visionen
handlar ocksd om s& mycket mer &n att
bara bygga hus. Atrium Ljungberg vill ut-
veckla hallbara helhetsmiljGer i stadsdelar
dar manniskor kan samlas, leva och verka.
Detta gynnar manga av bolagets intressenter;
investerare, kommuner, naringsidkare,
kunder, medborgare och aktiedgare.

BOLAGSSTYRNING

2016 har varit handelserikt och framatriktat
ur ett bolagsstyrningsperspektiv. Aret inled-
des med att Annica Anas valdes till ordinarie
vd efter att hon varit tillforordnad vd under
ett halvar. Ett beslut som styrelsen kanner
sig bade trygg och ngjd med. Styrelsen har
under dret gett ledningen en overgripande
inriktning och tagit ett antal viktiga beslut
for Atrium Ljungbergs l&ngsiktiga utveckling.

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2016

Har marks framst att vi har etablerat oss
som aktor i Sundbyberg, en kommun med
manga utvecklingsplaner som vi hoppas
kunna vara en del av. Vi har aven tagit manga
steg framat for att 6ka bolagets investeringar
i egna utvecklingsprojekt dar bostaderna utgor
en stor del av projektportfoljen. Under aret
beslutade vi dven att genomfora en extern
rating. Moodys gav 0ss betyget Baa2 med
stabil utsikt, en bekraftelse pa var finansiella
stabilitet och en méjlighet att ytterligare
sdnka var uppléningskostnad framdver.

Atrium Ljungberg
har funnits lange och vi ska
finnas i minst hundra ar till.

BOSTADSSATSNINGEN
EN VIKTIG PUSSELBIT
Helhetsmiljoer ar n&got vi har arbetat lange
med och det finns i organisationens DNA.
Handel, kontor, kultur, service och utbild-
ning. Levande miljoer dar pulsen aldrig
stannar. Bostader har ocksd funnits med
men historiskt har de bara spelat en blyg-
sam roll. Genom att startskottet for var
l&ngsiktiga bostadssatsning nu har gatt sat-
ter vi en central pusselbit p& plats och bor-
jar bygga stad pa riktigt. Bostaderna &r otro-
ligt viktiga for att en stadsmiljo ska vara
levande och kommersiellt attraktiv, inte
minst fore och efter kontorstid.
Investeringstakten i véra projekt var hog
under 2016 och den kommer att 6ka tydligt
under 2017. Ofta handlar det om att gréva
dar man stdr genom att vidareutveckla en
befintlig plats. Resultatet blir som regel ett

lyft for de manniskor som vistas dar samti-
digt som det skapar stora varden for vara
aktieagare genom ett effektivt utnyttjande av
varje investerad krona.

Vi soker aven l6pande nya platser som
vi skulle kunna utveckla enligt var stads-
byggnadsstrategi. Den starka urbaniserings-
trenden i Sverige innebar att det finns en
betydande utvecklingspotential for nya
stadsdelar i anslutning till de befintliga
stadskarnorna i vara storstadsregioner.

AKTIEAGARVARDEN CENTRALT
Som styrelseordforande och aktiedgare
arbetar jag for att skapa s& mycket aktie-
agarvarde som majligt. Jag ar overtygad
om att detta sker bast genom att vi arbetar
mot var vision och bygger stadsdelar dar
méanniskor vill leva. Att det gynnar var l6n-
samhet, utéver bade hallbarhet och kund-
nytta, bekraftas av den l&ngsiktigt goda
utvecklingen for Atrium Ljungbergaktien.
Nastan oavsett vilken tidsperiod som valjs.
Den som kopte aktier vid borsintroduk-
tionen 1994 har erhallit en avkastning som
motsvarar strax under 18 procent per ar,
inklusive aterinvesterad utdelning. Det &r
en imponerande siffra och det innebar en
utmaning att bdde matcha och overtréaffa
den nar vi blickar framat. Med en stark led-
ning och en oslagbar vision ar jag dvertygad
om att vi kan leverera en avkastning pd en
hog nivad. Det som gdr det mojligt ar ett stort
antal ménniskor som gar in fér sin uppgift
med bade hjarta och hjarna, namligen alla
exceptionella medarbetare i Atrium Ljung-
berg. De &r avgérande for var framgang. Jag
vill framfora ett stort tack for alla insatser
under aret som gatt.

Fe I
JohaNJjungberg, styrefsedrdforande
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Atrium Ljungberg AB ar ett svenskt publikt
aktiebolag med sate i Nacka. Bolagsordning-
en foreskriver att bolaget ska bedriva bygg-
nadsrorelse, dga och forvalta fast egendom
eller tomtratt samt vardepapper, idka handel
med fastigheter samt driva annan med
ovanstdende d&ndamal forenlig verksamhet.
Bolagsordningen innehéller inga bestam-
melser om andring av bolagsordningen.
Bolagets B-aktie (ATRLJ B) &r noterad pa
Nasdaq Stockholm, Large Cap-listan. Funda-
mentet for bolagsstyrningen utgors av
bolagsordningen, aktiebolagslagen, andra
tillampliga lagar och férordningar, borsens
regelverk, GRI (Global Reporting Initiative),
interna riktlinjer och policys samt Svensk
kod fér bolagsstyrning (Koden). Kodens
overgripande syfte ar att starka fortroendet
for svenska borsbolag genom att framja en
positiv utveckling av bolagsstyrningen. Dess
normer ar inte tvingande men bygger pa
principen att eventuella awvikelser ska anges
och forklaras. Bolaget har under aret inte
rapporterat nagra awikelser fran Koden och
i 6vrigt iakttagit god sed pa aktiemarknaden.
Atrium Ljungberg efterstravar 6ppenhet

Styrningsstruktur for Atrium Ljungberg

kring bolagets beslutsvagar, ansvar, befogen-
heter samt olika kontrollsystem.

STYRNINGSSTRUKTUR

Strukturen for bolagsstyrningen inom
Atrium Ljungberg framgar av illustrationen
nedan och de féljande avsnitten.

AGARE OCH AKTIER

Bolagets aktiekapital uppgick till 333 051840
kr per den 31 december 2016, fordelat pa
4000000 A-aktier [tio roster per aktie] och
129220736 B-aktier (en rést per aktie).
Bolaget innehar inga egna B-aktier. Nagon
rostrattsbegransning finns inte. Bolagets
borsvarde uppgick vid arets slut till 18388
mkr. Atrium Ljungbergs mal &r att aktie-
utdelningen ska motsvara minst 50 procent
av resultat fore vardeférandringar efter
nominell skatt om inte investeringar eller
bolagets finansiella stallning i dvrigt motive-
rar en awikelse.

Antalet aktiedgare uppgick till 3689
stycken vid arets slut. Foljande dgare har
direkta eller indirekta aktieinnehav i bolaget
som representerar minst en tiondel av

rostetalet for samtliga aktier i bolaget;
Konsumentféreningen Stockholm (29,2 % av
kapitalet och 23,0% av résterna), familjen
Ljungberg (22,0% av kapitalet och 28,9 % av
résterna) och familjen Holmstrém (12,6 % av
kapitalet och 19,5% av résterna). Mer infor-
mation om dgarstrukturen finns pa sidan 89.

ARSSTAMMA

Aktiedgarnas inflytande i bolaget utovas
genom drsstamman som ar bolagets hogsta
beslutande organ och ska hallas inom sex
méanader efter rakenskapsarets utgéng.
Arsstamman utser styrelse och revisorer
samt faststaller principer for ersattningar
till styrelse, revisorer och ledning. Stamman
fattar ocksd beslut om bolagsordning, utdel-
ningar och eventuella andringar i aktiekapi-
talet. Arsstamman ska dessutom faststalla
balans- och resultatrakningar samt besluta
om ansvarsfrihet for styrelse och verkstal-
lande direktor. Datum for &rsstamma offent-
liggors senast i samband med delarsrap-
porten per den 30 september. Kallelse till
arsstamma ska ske fyra till sex veckor fore
stdamman genom pressmeddelande, kun-

information
val
REVISORER -
rapportering
information

rapportering

Interna styrinstrument

Affarsidé, affarsplan, mal och strategier, styrelsens
arbetsordning, vd-instruktion, policys, uppdrags-
beskrivningar, grundvarderingar, delegationsordning
och attestordning.
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AKTIEAGARE
genom arsstimma

STYRELSE
Hela styrelsen fullgor
revisions- och ersattnings-
utskottens uppgifter

VD BOLAGSLEDNING

Externa styrinstrument

forslag

VALBEREDNING

val

Regelverk for emittenter, svensk kod for bolagsstyrning,
aktiebolagslagen, IFRS, arsredovisningslagen, GRI samt

andra relevanta lagar.
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gorelse i Post- och Inrikes Tidningar samt

pa bolagets webbplats, www.al.se. Att

kallelse skett ska annonseras i Dagens

Nyheter. Aktiedgare har ratt att fa ett arende

behandlat vid stamma om det anmals hos

styrelsen senast sju veckor fore stamman.

Arsstamman 2016 holls den 6 april varvid

172 aktiedgare representerande 81,6 procent

av aktiekapitalet och 85,5 procent av rosterna

deltog. P3 drsstamman fattades bland annat
beslut om:

e faststallande av resultat- och balans-
rakningar for moderbolaget respektive
koncernen

e beviljande av ansvarsfrihet for styrelse
och verkstallande direktor

e faststallande av vinstdisposition inne-
barande en utdelning om 3,55 kr per aktie

e val av styrelse

e faststdllande av styrelsearvode om
1400 000 kr fordelat pa 400000 kr till
styrelseordforanden och 200000 kr var-
dera till styrelseledamoterna

e faststallande av revisionsarvode enligt
godkand rakning

e inrattande av valberedning represente-
rande de fem rostmassigt storsta aktie-
dgarna per sista bankdagen i februari
2016

e riktlinjer for ersattning till ledande befatt-
ningshavare i koncernen

FORVALTNINGSBERATTELSE

* bemyndigande till styrelsen att vid ett
eller flera tillfallen forvarva s& manga
B-aktier att bolagets innehav vid var tid
inte overstiger 10% av samtliga aktieri
bolaget, pa reglerad marknad dar aktierna
ar noterade.

* bemyndigande till styrelsen att vid ett
eller flera tillfallen besluta om apport-
emission av sammanlagt hogst 13,3 miljo-
ner B-aktier.

olagsstammoprotokoll och dvriga stdmmo-
handlingar finns tillgangliga pa bolagets
webbplats.

STYRELSE
Atrium Ljungbergs styrelse har under aret
bestatt av sex ledaméter (information om
ledaméterna finns pd sidan 96). Enligt Koden
ska en majoritet av styrelsen vara oberoende
i forhallande till bolaget och bolagsledningen.
Minst tva av de oberoende ledamdéterna ska
dven vara oberoende i forhallande till bolagets
storre aktiedgare. Styrelsens sammansatt-
ning uppfyller oberoendekraven. Bolagsord-
ningen innehaller inga bestammelser om
tillsattande och entledigande av styrelse-
ledamoter.

Styrelsen har ett dvergripande ansvar
for bolagets organisation, den finansiella
rapporteringen samt att férvaltningen av

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

bolagets angeldgenheter hanteras s att
agarnas intresse av langsiktigt god kapital-
avkastning tillgodoses. Ansvaret omfattar
aven effektiva och andamalsenliga system for
styrning, intern kontroll och riskhantering.
Som ett komplement till aktiebolagslagen,
olagsordningen och Koden faststaller
styrelsen arligen en arbetsordning (jamte
vd-instruktion, instruktion for den ekono-
miska rapporteringen, affarsplan och bud-
get, policy for affarsetik, leverantdrspolicy,
narstdendepolicy, jamstalldhets- och
diskrimineringspolicy, hallbarhetspolicy,
arbetsmiljopolicy, kommunikationspolicy,
finanspolicy, krispolicy, IT-policy, whistle-
blowingpolicy, narstdendepolicy och skatte-
policy). | arbetsordningen regleras styrelsens
arbetsformer. Styrelsens ordférande ska
bland annat organisera och leda styrelsens
arbete, tillse att styrelsen har ratt kompe-
tens och kunskap for uppdraget och erhaller
den information och beslutsunderlag som
erfordras samt kontrollera att styrelsens
beslut verkstalls och arligen utvarderas.
| styrelsens uppgifter ingar bland annat att
faststalla verksamhetsmal och strategier,
tillsatta och utvardera och vid behov entlediga
verkstallande direktor, uppratthalla effektiva
system for uppfdljning och kontroll av bola-
gets verksamhet, bevaka att lagar och andra
regler efterlevs samt besluta om Gverlatelser

Styrelsens &rsplanering utdver stdende punkter, sdsom investeringsbeslut, ldgesrapport pdgdende projekt och fdrvaltning, likviditet och finansiering

Styrelseméte december:

- Budget, affars- och handlingspl

- Hallbarhetsfrégor
Styrelsemaote oktober:
- Tredje kvartalsrapporten, prognos
- Avrapport revisorer

- Finansieringsstrategi Styrelsemdte september:

- Vision, affarsidé, strategier

- Omvérldsanalys
- Budgetforutsattningar

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2016
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Styrelsemote juli:
- Andra kvartals-
rapporten, prognos

Styrelsemote juni:
- Vd-instruktion

- Policys

- Arbetsordning

- Revisionsplan

Styrelseméte april:

- Férberedelse infér
arsstamman

- Férsta kvartals-
rapporten, prognos

Styrelsemote februari:

- Resultat for heldret

- Arsredovisning

- Forslag till vinstdisposition
- Handlingar infér &rsstamman
- Avrapportering revisorer

Arsstamma april  Konstituerande mote april:
- Dotterbolagens bolagsstammor
- Styrelser

- Firmateckning
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av fastigheter och bolag samt investeringar
overstigande 20 miljoner kronor. Styrelsens
och verkstallande direktdrens arbete ska
rligen utvarderas. Arbetsordningen fére-
skriver att styrelsen, utover konstituerande
styrelsesammantrade, ska sammantrada
cirka fem ganger per ar. Styrelsen har under
aret haft 9 méten varav ett konstituerande.

Under 2016 har styrelsen faststallt dver-
gripande mal for bolagets verksamhet liksom
strategierna fér att kunna uppna dessa. Mal
och maluppfyllelse beskrivs i rsredovis-
ningen pa sidorna 8-10. Styrelsen har fattat
beslut om alla investeringar overstigande
20 miljoner kronor samt om genomférda
fastighetsforvarv och fastighetsforsaljningar.
Stor uppmarksamhet har agnats at pagaende
och framtida investeringsprojekt, hallbarhets-
fragor, fastighetsoverlatelser samt finans-
frégor. Vid styrelsemdtena har avrapporte-
ring skett frdn bolagsledningen kring
bolagets ekonomiska och finansiella stéllning,
hallbarhetsredovisning, aktuella marknads-
frégor och projekt. Kvartalsvis under aret har
utfall rapporterats mot budget och reviderade
prognoser for verksamhetsaret. Styrelsens
&rsplanering framgar av illustrationen pa
foregaende sida.

Styrelsens ledamoter har en andamals-
enlig samlad erfarenhet, kompetens och
bredd med hansyn till Atrium Ljungbergs
verksamhet, utvecklingsskede och forhal-

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

landen i 6vrigt. Nagra foreskrifter om arbets-
fordelning mellan ledamaéterna finns inte i
arbetsordningen. Hela styrelsen har utgjort
revisions- och ersattningsutskott d& det varit
mer dndamalsenligt att hantera dessa fragor
inom ramen for det ordinarie styrelsearbetet.
Ersattningsutskottet bereder, foljer och ut-
varderar fragor rorande anstallningsvillkor
och eventuella program for rorliga ersatt-
ningar for bolagsledningen, riktlinjer for
ersattningar till ledande befattningshavare
samt ersattningsstrukturer och ersattnings-
nivaer i bolaget. Revisionsutskottet svarar
for beredningen av styrelsens arbete med
kvalitetssakring av bolagets finansiella
rapportering, traffar fortlopande bolagets
revisor for att informera sig om revisionens
inriktning och omfattning samt diskutera
samordningen mellan den externa och
interna revisionen och synen pa bolagets
risker, faststéaller riktlinjer for vilka andra
tjanster an revision som bolaget far upphandla
av bolagets revisor, utvarderar revisions-
insatsen och informerar bolagets valbered-
ning om resultatet av utvarderingen samt
bitrader valberedningen vid framtagandet
av forslag till revisor och arvodering av
revisionsinsatsen.

Tva ganger under aret har bolagets
revisor avrapporterat genomfort arbete och
iakttagelser till styrelsen varav vid ett tillfalle
utan bolagsledningens narvaro. Styrelsen har

utvarderat verkstallande direktérens arbete
samt, under ledning av styrelsens ordforande
och valberedningen, genomfort en utvardering
av styrelsens arbete och ledamaterna. Utvar-
deringen har avrapporterats till styrelsen.

Bolagets jurist har varit styrelsens sekre-
terare. Under aret har styrelsens ordférande
haft tata [6pande kontakter med verkstal-
lande direktdren.

VD OCH BOLAGSLEDNING
Bolagsledningen bestar av verkstallande
direktoren samt sex ansvariga chefer for
affarsomrédena Fastighet, Affarsutveckling,
Transaktion och etablering, Projekt, Affars-
stod och HR. Bolagsledningen har utover
l0pande arenden inom respektive funktion
prioriterat frégor rorande p&gdende investe-
ringsprojekt, fastighetsoverlatelser, finansie-
ringsfragor, affarsutveckling och hallbar-
hetsfragor.

Annica Anas (fodd 1971) tilltradde som
bolagets verkstallande direktor i februari 2016.
Hon anstalldes i bolaget 2011 som bolagets
cfo och var dven anstalld 2008-2010. Annica
Anas har dven erfarenhet som cfo pa Hemso
Fastigheter samt varit vd inom kommunika-
tionsbranschen. Dessutom har hon erfarenhet
fran flera styrelseuppdrag, bland annat som
ledamot i det finska noterade fastighets-
bolaget Technopolis. Annica Anis har en
akademisk bakgrund som jurist och civil-

Styrelse 2016

Invald Ersattning, kr Oberoende* Oberoende** Not Styrelsematen
Johan Ljungberg Ordférande 2001 400000 Ja Nej 1) 9av9
Sune Dahlqvist Ledamot 2006 200 000 Ja Nej 2) 7av9
Simon de Chateau Ledamot 2014 200 000 Ja Ja 9av9
Hanna Graflund Sleyman  Ledamot 2015 200 000 Ja Ja 3) 9av9
Anna Hallberg Ledamot 2009 200 000 Ja Ja 9av?9
Erik Langby Ledamot 2014 200 000 Ja Ja 9av9

* Oberoende i forhallande till bolaget och bolagsledningen
** Oberoende i forhallande till bolagets stérre aktiedgare

! Ordférande frén stamman 2015. Ledamot 2009-2015. Supleant 2001-2009. Direkt och indirekt stérre aktiedgare i bolaget.

2 Ordférande i Konsumentféreningen Stockholm som ar storre akitedgare i bolaget. Suppleant 2006-2011.
¥'Vald vid arsstamman 2015.
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ekonom. Annica Anés aktieinnehav i Atrium
Ljungberg uppgar till 5500 B-aktier. Hon har
inga innehav i foretag som bolaget har bety-
dande affarsforbindelser med.

Ovriga bolagsledningen presenteras pd
sidan 97 och organisationsschema pa sidan 12.

ERSATTNINGAR TILL LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE

Vid &rsstdmman 2016 beslutades om rikt-
linjer for ersattning till ledande befattnings-
havare, vilka 6verensstammer med forslag
till riktlinjer for 2017. Léner och 6vriga
anstallningsvillkor for bolagsledningen ska
vara marknadsanpassade och konkurrens-
kraftiga, men inte loneledande i forhallande
till jamforbara foretag. Riktlinjerna ska galla
for bolagsledningen som utgors av verk-
stallande direktdren och sex 6vriga ledande
befattningshavare. Verkstallande direk-
térens ersattning foreslds av ordféranden
och beslutas av styrelsen. Ovriga ersattning-
ar till bolagsledningen foreslas av verkstal-
lande direktoren och godkanns av styrelsen.
Ersattning till bolagsledningen inklusive vd
utgors av fast grundlon. Ingen rorlig lon
eller prestationsrelaterad ersattning utgar.
Verkstallande direktérens pensionsalder ar
62 ar. Pensionsaldern for dvriga personer

i bolagsledningen &r 65 ar. Pensionsata-
gandena ar premiebaserade och innebar
att bolaget inte har ndgot ytterligare

Ersattningar bolagsledning 2016

FORVALTNINGSBERATTELSE

dtagande efter erlaggande av de arliga
premierna.

Vid uppsagning frén bolagets sida har
verkstallande direktoren tolv manaders upp-
sagningstid och ratt till avgéngsvederlag
uppgdende till tolv m&nader. N&gra 6vriga
avgéngsvederlag férekommer inte. Ovriga i
bolagsledningen har upp till sex mdnaders
uppsagningstid. For bolagsledningen tillam-
pas i ovriga och i tillampliga delar de villkor
som bolaget tillampar for vriga anstallda
i koncernen, antingen enligt kollektivavtal
eller enligt ensidiga utfastelser fran bolagets
sida till de anstallda. Riktlinjerna enligt ovan
far fréngds av styrelsen om det i ett enskilt
fall finns sarskilda skal for det.

REVISION
Vid &rsstamman 2015 utsdgs Ernst & Young
som revisorer med auktoriserad revisor
Jonas Svensson som huvudansvarig. Jonas
Svensson har under aret 2016 ersatts av
auktoriserad revisor Ingemar Rindstig.
Revisionsteamet har [6pande informations-
kontakter med bolaget under &ret, utéver de
granskningsatgarder som genomfors. Styrel-
sen traffar revisorn minst tva génger per ar,
varav en gang utan narvaro av bolagets led-
ning. Bolagets revisorer granskar arsbok-
slutet, gor en oversiktlig granskning av
delarsbokslutet per 30 september samt
granskar bolagets interna kontroller.

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

VALBEREDNING

Valberedningen ar bolagsstammans organ for

beredning av stdmmans beslut i tillsattnings-

arenden med mera. Valberedningen ska fore-
sl ett underlag for stammans behandling
av foljande arenden:

e val avstammoordforande, styrelseordfs-
rande samt 6vriga ledaméter till bolagets
styrelse

e styrelsearvode till ordforande, évriga
ledamaoter samt eventuell ersattning for
utskottsarbete och, i forekommande fall,
val av och arvodering till revisor

e beslut om principer for utseende av val-
beredning infor kommande &rsstammor

P& &rsstamman den 6 april 2016 beslutades
att valberedningen infor arsstamman 2017
ska utgbras av representanter for bolagets
fem rostmassigt storsta aktiedgare per den
sista bankdagen i februari manad. Till val-
beredningens ledamater utsdgs Lars Ericson
representerande Konsumentfdreningen
Stockholm, Per Erik Hasselberg (tillika val-
beredningens ordférande) representerande
familjen Holmstrom, Hans Hedstrom repre-
senterande Carnegie Fonder, Johan Ljung-
berg representerande familjen Ljungberg
och Itkka Tomperi representerande Omsesi-
diga arbetspensionsforsakringsbolaget Var-
ma. Valberedningen kan i vissa fall utoka
antalet ledamater till hogst sju.

Grundlsn/ Ovrig Ovriga  Pensions-  Aktierelaterade
kkr Arvode ersattning formaner kostnad ersattningar Summa
Annica Anas, verkstallande direktor 3856 - 56 985 - 4897
Ingalill Berglund, verkstallande direktor 99671 - 55 2673 - 12 695
Ovriga ledande befattningshavare 9921 70 220 2351 - 12 562

" Avser 12 ménaders uppsagningstid och 12 ménaders avgangsvederlag.
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STYRELSEN

SIMON DE CHATEAU
Styrelseledamot. Fodd 1970.
Civilekonom, Handelshdgskolan i Stockholm.

Chief Investment Officer i Alma Property Partners.

Styrelseledamot sedan 2014.

Ovriga vasentliga styrelseuppdrag:
Styrelseledamot i Sveafastigheter Fund Il AB,
Sveafastigheter Fund Il AB och Cormorant
Pharmaceuticals AB.

Innehav i Atrium Ljungberg:
Inget innehav.

HANNA GRAFLUND SLEYMAN
Styrelseledamot. Fodd 1978.

Civilekonom, Handelshdgskolan i Stockholm.
Vd Departments & Stores (RNB, NK-delen).
Styrelseledamot sedan 2015.

Ovriga vasentliga styrelseuppdrag:
Styrelseledamot i bolag inom RNB-koncernen.

Innehav i Atrium Ljungberg:
Inget innehav.
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SUNE DAHLQVIST

Styrelseledamot. Fodd 1948.

LO:s Folkhdgskola. F.d. forhandlingschef Hyres-
gastféreningen Region Stockholm. Styrelseledamot
sedan 2011.Styrelsesuppleant 2006-2011.

Ovriga vasentliga styrelseuppdrag:
Styrelseordforande i Konsumentféreningen
Stockholm. Styrelseledamot och andre vice
ordférande i Kooperativa Forbundet, ledamot i KFs
presidium och ersattningsutskott. Ordférande i
Fastighetsbolaget Folkets Hus Akersberga AB.

Innehav i Atrium Ljungberg:
1000 B-aktier.

JOHAN LJUNGBERG

Styrelsens ordforande. Fodd 1972.

Civilingenjr. Styrelseordférande i Tagehus Holding
AB. Styrelseledamot sedan 2009. Styrelsesuppleant
under perioden 2001-2009, samt styrelseledamot
under del av 2006.

Ovriga vasentliga styrelseuppdrag:
Styrelseordforande och styrelseledamot i bolag
inom Tagehuskoncernen. Styrelseordférande

i Credentia AB.

Innehav i Atrium Ljungberg:
1396410 A-aktier och 4067 600 B-aktier.

Frén vénster:

Simon de Chéteau,

Sune Dahlqvist,

Anna Hallberg,

Hanna Graflund Sleyman,
Johan Ljungberg,

Erik Langby.

]
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ANNA HALLBERG

Styrelseledamot. Fodd 1963.

Ekonomi/juridik Handelshdgskolan i G6teborg.
Vice vd i Almi Féretagspartner AB.
Styrelseledamot sedan 2009.

Ovriga vasentliga styrelseuppdrag:
Styrelseledamot i Partnerinvest Norr, Hogskolan
Vast och bolag inom Almikoncernen.

Innehav i Atrium Ljungberg:
2000 B-aktier.

ERIK LANGBY

Styrelseledamot. Fodd 1951.

Sambhallsvetenskaplig utbildning, Stockholms
Universitet. Kommunstyrelsens ordférande i Nacka
1983-2012. Styrelseledamot sedan 2014.

Ovriga vasentliga styrelseuppdrag:
Styrelseordforande i Nacka StrandsMassan AB,
AB Solom och Texab AB. Styrelseledamot

i Kommuninvest i Sverige AB.

Innehav i Atrium Ljungberg:
Inget innehav.
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LEDNINGEN

ANNICA ANAS

Fodd 1971. Vd. Tidigare cfo. Anstalld i Atrium
Ljungbergkoncernen sedan 2011, dven anstalld
2008-2010.

Ovriga visentliga styrelseuppdrag: Styrelse-

ledamot i finska noterade fastighetsbolaget
Technopolis

Innehav i Atrium Ljungberg:
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FORVALTNINGSBERATTELSE

INTERN KONTROLL

INTERN KONTROLL

STYRELSEN ANSVARAR ENLIGT den svenska aktiebolagslagen och Svensk kod fér bolagsstyrning for den

interna kontrollen i bolaget. Denna rapport ar upprattad i enlighet med Arsredovisningslagen 6 kap. 6 § och

ar ddrmed begransad till intern kontroll avseende den finansiella rapporteringen. For att beskriva den

interna kontrollen har bolaget féljt det internationellt etablerade ramverket COSO (the Committee of

Sponsoring Organisations}, vilken bestér av fem komponenter; kontrollmiljo, riskhantering och bedémning,

kontrollaktiviteter, information och kommunikation samt uppféljning.

KONTROLLMILJO

Styrelsen har det dvergripande ansvaret for
att sékerstalla god intern kontroll och effektiv
riskhantering. Styrelsen faststaller arligen
en arbetsordning som klargor styrelsens
ansvar och som reglerar styrelsens inbdrdes
arbetsfordelning. Styrelsen har beslutat att
hela styrelsen utgor bade revisionsutskott
samt ersattningsutskott. Styrelsen utévar
sin kontroll frémst genom att arligen fast-
stalla policydokument, instruktion till vd,
delegationsordningar, instruktion for den
ekonomiska rapporteringen, verksamhets-
mal och strategi samt affarsplan och budget.
Bolagets policys ar:

e Policy for affarsetik

e Leverantorspolicy

e Narstaendepolicy

e Jamstalldhets- och diskrimineringspolicy
* Hallbarhetspolicy

e Arbetsmiljopolicy

e Kommunikationspolicy
e Finanspolicy

e [T-policy

*  Whistleblowingpolicy

e Krispolicy

e Skattepolicy

Bolagsledningen ansvarar for att utforma
och dokumentera samt uppréatthalla och
prova de system och processer som behdvs
for att minimera risker i den l6pande verk-
samheten och den finansiella rapporteringen.
Forutom policydokument finns delegations-
ordningar, attestinstruktioner samt upp-
dragsbeskrivningar for respektive anstalld
innehallande de anstélldas ansvar och
befogenheter samt standardiserade rappor-
teringsrutiner.
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Utover detta har bolaget mycket val
forankrade grundvarderingar sdsom palit-
lighet, langsiktighet och samverkan som
genomsyrar alla sammanhang.

Atrium Ljungberg ar aven medlem i Global
Compact och har darmed skrivit under de
tio principerna inom omradena méanskliga
rattigheter, arbetsratt, miljo och antikorrup-
tion. Dessutom rapporterar bolaget sedan
2008 GRI (Global Reporting Initiative). Ett
GRI-index &terfinns pé sidorna 149-1501 ars-
redovisningen. En mer omfattande redovis-
ning finns p& bolagets webbplats www.al.se.

RISKHANTERING OCH BEDOMNING
Riskbedomningen innebar att Atrium Ljung-
berg har identifierat de arbetsprocesser och
resultat- och balansposter dar risk finns att
felaktigheter, ofullstandigheter eller oegent-
ligheter skulle kunna uppsta om inte erfor-
derliga kontrollmoment byggs in i rutinerna.
Vid riskbedémningen analyseras saledes
huruvida fel skulle kunna uppsta och i sa fall
hur och var i processen. | riskbedomningen
har posterna dar risken for vasentliga fel ar
hogst identifierats. Det ar poster dar varde-
na i transaktionerna ar stora eller att pro-
cessen innehaller stor komplexitet med behov
av stark intern kontroll. De tre viktigaste
riskomradena ar: projektverksamheten,
fastighetsvardering och finansieringsverk-
samheten.

PROJEKTVERKSAMHETEN

Under 2016 har bolaget investerat 1002 mil-
joner kronor i egna fastigheter, varav inves-
teringarna i norra Granbystaden och Sickla
Front Il star for den stérsta andelen. Inga
investeringar startas utan att en rimlig
avkastning kan tryggas. For att minimera

riskerna i byggprojekten gors noggranna
kalkyler baserade p& hog kompetens. Upp-
handlingen gors kostnadseffektivt med egna
projektledare genom sé kallad delad entre-
prenad da flera aktérer far lamna pris pa
enskilda delar i byggprojektet. Projektgenom-
gangar halls varje kvartal dar styrgrupps-
ordforande, affarsutvecklare, projektledare,
cfo och projektcontroller narvarar. Projekten
rapporteras l6pande till bolagsledning

och styrelsen dar eventuella avvikelser
kommenteras.

FASTIGHETSVARDERING

| varderingsprocessen ar det, for att kunna
beddma fastigheternas marknadsvarden,
bland annat viktigt att folja utvecklingen pé
fastighetsmarknaden. Bolaget har under
2016 haft avstamningar med externa varde-
rare vid varje kvartalsskifte. Bolaget genom-
for interna varderingar vid varje kvartal och
gor aven externa varderingar vid hel- och
halvarsskiftet. For 2016 har 44 procent av
fastighetsbestdndet externvarderats. Vid
internvarderingen kvalitetssakrar externa
varderare antagna hyror, kostnader, vakanser
och avkastningskrav.

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Fastighetsverksamhet ar en kapitalintensiv
bransch vilket medfor olika finansiella risker.
De framsta riskerna ar fluktuationer i resultat
och kassaflode pa grund av ranteférandringar
samt refinansieringsrisker. Dessa risker
regleras i bolagets finanspolicy och foljs
0pande upp av bolagets ledning och styrelse.
Styrelsen foljer ocksd upp att givna mandat

i finanspolicyn efterlevs.
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Forutom dessa riskomréden har foljande
processer under dret analyserats:

e Projektprocessen

* Hyresprocessen

e InkOpsprocessen

e Loneprocessen

e Bokslutsprocessen

e Fastighetsvarderingsprocessen

e Finansieringsprocessen

e Rutiner vid fastighetstransaktioner

Vad galler 6vriga identifierade risker
se avsnittet "Risker och riskhantering”
sidorna 81-84.

KONTROLLAKTIVITETER

For att forhindra att felaktigheter uppstar
har kontrollaktiviteter inforts vars syfte ar
att sékerstélla att kontrollmalen uppfylls.
Arbetet med riskbedomning och utformande
av kontrollaktiviteter har genomforts av de
personer som l6pande ar involverade i res-
pektive process i samarbete med bolagets
controllers, ekonomichef och cfo. Genom
detta skapas delaktighet och forstdelse for
risker och for vikten av att interna kontroller
genomfors. Dessutom bedrivs ett kontinuer-
ligt arbete med att utvardera och effektivisera
kontrollaktiviteterna. Kontrollerna genom-
fors p& dvergripande nivd genom analyser av
resultat och nyckeltal samt p& detaljniva
genom att ett antal kontrollpunkter ingar

i de lopande processerna och rutinbeskriv-
ningarna. Varje kvartal foljs bolagets resul-
tat upp mot budget och prognoser samt att
pagaende projekt foljs upp mot styrelse-
beslut. Som uppféljning skrivs detaljerade
kommentarer till bolagsledning och styrelsen
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i enlighet med standardiserade rapporte-
ringsrutiner.

Under 2016 etablerades en funktion for
inkdp, en whistleblowerpolicy infordes och
en kartlaggning av korruptionsrisker genom-
fordes i ett urval av bolagets processer.

INFORMATION OCH KOMMUNIKATION
,&rsredovisning, bokslutskommuniké, del-
drsrapporter och annan l6pande information
utformas i enlighet med svensk lag och
praxis. Informationsgivningen ska praglas av
oppenhet samt vara tillforlitlig. For att saker-
stalla att den externa kommunikationen mot
aktiemarknaden sker korrekt finns en kom-
munikationspolicy som reglerar hur infor-
mationsgivning ska ske. Ambitionen ar att
skapa férstdelse och fortroende for verk-
samheten hos &gare, investerare, analytiker
och andra intressenter.

Bolagsledningen ansvarar for att infor-
mera berdrda medarbetare om deras ansvar
for att uppratthalla god intern kontroll. Via
intranatet och informationsmaten halls
medarbetare uppdaterade kring regelverk
och policys. Genom att det finns uppdrags-
beskrivningar for varje tjanst inom bolaget
finns aven en tydlighet i ansvarsfordelningen.

UPPFOLJNING

Samtliga processbeskrivningar, policys och
styrdokument uppdateras vid behov, dock
minst &rligen. Arligen genomfors ocksa en
utvardering av den interna kontrollen. Savél
bolagsledning som styrelse informeras om
resultatet. Atrium Ljungberg har inte ndgon
avdelning for internrevision. Uppfdljning av
systemet for intern kontroll utfors av koncer-

INTERN KONTROLL

nens cfo, ekonomichef, de redovisnings-
ansvariga, bolagets controllers med sarskild
specialistkompetens och genom sjalvutvarde-
ringar samt avrapporteras till styrelsen.
Dessa kontroller bedéms nédvandiga for att
skapa god kunskap, erfarenhetsoverforing
och hog kvalitet i det [6pande ekonomiarbetet
och féljaktligen aven i den finansiella rappor-
teringen. Bolagets revisorer granskar l6pande
och rapporterar slutsatser till bolagsledning
och styrelse avseende bolagets interna kon-
troll. For 2016 har revisorerna haft féljande
fokusomraden vid granskning av den interna
kontrollen; projektprocessen, hyresprocessen,
inkdpsprocessen, loneprocessen, boksluts-
processen, fastighetsvarderingsprocessen,
finansieringsprocessen, rutiner vid fastighets-
transaktioner. Revisorernas avrapportering
for 2016 visar att Atrium Ljungberg har en
mycket god intern kontroll. Styrelsen gor
bedomningen att en separat funktion for
internrevision inte ar motiverad.
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RAPPORTER OVER TOTALRESULTAT KONCERNEN

Belopp i mkr Not 2016 2015
Hyresintakter 2150 2122
Projekt- och entreprenadomsattning 149 346
Nettoomsittning 2299 2468
Kostnader fastighetsforvaltning
Taxebundna kostnader -176 =177
Ovriga driftkostnader -154 -150
Forvaltningskostnader -148 -136
Reparationer -50 -47
Fastighetsskatt -130 -126
Tomtrattsavgalder -25 -26
Ej avdragsgill mervardesskatt -10 -10
-692 -671
Projekt- och entreprenadverksamhetens kostnader -162 =372
Bruttoresultat 1445 1425
- varav bruttoresultat fastighetsférvaltning (driftéverskott) 1458 1450
- varav bruttoresultat projekt- och entreprenadverksamhet -12 -26
Central administration fastighetsforvaltning -82 -60
Central administration projekt- och entreprenadverksamhet -15 -15
-97 -76
Finansiella intakter 1 2
Finansiella kostnader -385 -405
-384 -403
Resultat fore vardeforandringar 965 945
Vardeforandringar
Fastigheter, orealiserade 2772 2328
Fastigheter, realiserade b 44
Derivat, orealiserade -307 201
2 471 2 485
Resultat fore skatt 3436 3431
Aktuell skatt -4 -17
Uppskjuten skatt SIS -751 -630
-755 -647
Arets resultat 2681 2784
Ovrigt totalresultat
Poster som kommer att omklassificeras till resultatet
Kassaflédessékringar 19 25
Skatt hanforlig till évriga redovisade intékter och kostnader -4 -5
Summa ovrigt totalresultat 15 19
Arets totalresultat 2696 2803
Data per aktie
Resultat per aktie, kr 20,13 20,89
Medelantal utestaende aktier, tusental 133 221 133 221
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KOMMENTARER

KOMMENTARER TILL KONCERNENS TOTALRESULTAT

NETTOOMSATTNING

Koncernens nettoomsattning uppgick till
2299 mkr (2468). Hyresintakterna tkade
under perioden till 2150 mkr (2122), en
dkning med 1,3 procent jamfort med fore-
gdende ar. | jamforbart bestand ckade
hyresintakterna med drygt 3,5 procent till
foljd av genomférda nyuthyrningar och om-
forhandlingar. Uthyrningsgraden uppgick till
93 procent (94) inklusive projektfastigheter.
Kontrakterad arshyra uppgick vid arets slut
till 2208 mkr (2054). Under &ret har engangs-
ersattningar for fortida avflyttningar erhallits
om 2 mkr (16).

Omsattningen for projekt- och entrepre-
nadverksamheten uppgick under aret till
149 mkr (346). TL Byggs omsattning var
435 mkr (472) varav 314 mkr (164]) utgjorde
arbeten at koncernbolag.

Utveckling hyresintakter

Fordnd-

2016 2015 ring, %

Jamforbart bestand 1892 1828 35
Engangsersattningar 2 16
Projektfastigheter 82 71
Férvarvade fastigheter 173 95
Sélda fastigheter - 112

Hyresintakter 2150 2122 1,3

Marknadsvardet for jamforbart bestand var
vid periodens utgang 30300 mkr (27207).

FASTIGHETSKOSTNADER
Fastighetskostnaderna uppgick till =692 mkr
(-671), en 6kning med 3,2 procent jamfort
med foregdende ar. | jamférbart bestand
okade fastighetskostnaderna med cirka

2,8 procent.

Utveckling fastighetskostnader

Forand-
2016 2015  ring, %
Jamforbart bestand -589  -573 2,8
Projektfastigheter -35 =27
Férvarvade fastigheter -68 -29
Sélda fastigheter 0 -43
Kostnader fastighets-
forvaltningen -692 -671 3,2
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BRUTTORESULTAT

Bruttoresultatet for fastighetsférvaltningen
(driftoverskottet] 6kade till 1458 mkr (1450),
en 6kning med 0,5 procent jamfort med
foregdende ar. | jamforbart bestand dkade
driftsverskottet med 3,8 procent. Okningen i
bruttoresultatet beror framst pa tillskott frén
forvarvade fastigheter, nyuthyrningar och
omforhandlingar, men &r dven paverkat av
effekten av salda fastigheter. Under fjarde
kvartalet har driftdverskottet belastats med
cirka 10 mkr varav merparten avser ersatt-
ning for forsenat tilltrade. Overskottsgraden
uppgick till 68 procent (68). Bruttoresultatet
for projekt- och entreprenadverksamheten
uppgick till =12 mkr (-26). Resultatet har
belastats med ej aktiverbara kostnader for
pagaende utvecklingsprojekt. TL Byggs
bruttoresultat uppgick till 20 mkr (5). Fére-
gdende ars resultat belastades av forcerings-
kostnader i en utford byggentreprenad.

CENTRAL ADMINISTRATION

Kostnaden uppgick under aret till =97 mkr
(-76) och har pdverkats av kostnader i sam-
band med férandringar i bolagsledningen
samt satsningar inom hallbarhet och inkop.

FINANSIELLA INTAKTER OCH
KOSTNADER

De finansiella kostnaderna uppgick till

-385 mkr (-405) och minskade dérmed trots
en hogre andel rantebarande skulder.
Finansiella intdkter uppgick till T mkr (2).

VARDEFORANDRINGAR

Orealiserade vardeférandringar pa fastigheter
uppgick till 2772 mkr (2328) och férklaras
av tabellen nedan.

Orealiserade vardeférandringar

mkr 2016 2015
Férandrade avkastningskrav 1799 2139
Forandrade driftnetton m.m. 639 189
Byggratter 334 -
Totalt 2772 2328

Realiserade vardeférandringar pa fastigheter
uppgick till 6 mkr (~44).

Derivatportfoljen bestod vid &rets slut av
9125 mkr (8411) i ranteswappar med forfall
mellan 2017-2029. Dessutom finns 900 mkr
i ranteswappar med start 2017. Den orealise-
rade vardeforandringen pd derivat uppgick for
aret till =307 mkr (201), d& marknadsrantan
under perioden har sjunkit pa de lptider
som derivat tecknats.

SKATT

Arets aktuella skatt uppgick till -4 mkr [-17)
och har bland annat paverkats av skatte-
massigt avdragsgilla avskrivningar och
investeringar samt underskottsavdrag fran
tidigare ar.

Forandringen av uppskjuten skatt uppgar
till =751 mkr (-630) och har i huvudsak pa-
verkats av uppskjuten skatt pa orealiserade
vardeférandringar pa fastigheter och derivat.

RESULTAT

Koncernen redovisar ett resultat fore varde-
forandringar pa 965 mkr (945), en Gkning
med 2,1 procent. Arets resultat uppgick till
2681 mkr (2784), vilket motsvarar 20,13 kr/
aktie (20,89).

OVRIGT TOTALRESULTAT

| 6vrigt totalresultat redovisas aterféring av
sakringsreserven i eget kapital som avser
de derivat (rénteswappar) som fram till
2011-12-31 sakringsredovisades. Fran detta
datum tillampar inte Atrium Ljungberg
sakringsredovisning for dessa instrument.
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BALANSRAKNINGAR KONCERNEN

Belopp i mkr Not 16-12-31 15-12-31

TILLGANGAR
Anldggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 36 054 30 841
Materiella anldggningstillgéangar 20 18
Goodwill 263 263
Andelar i intressefdretag och joint ventures KS 2 0 0
Uppskjuten skattefordran 22 30
Andra langfristiga fordringar 10 -
Summa anldggningstillgdngar 36 368 31152

Omsittningstillgdngar

Kundfordringar 110 108
Skattefordringar 24 109
Ovriga fordringar 112 70
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 1M 118
Likvida medel F1-2 276 389
Summa omsittningstillgdngar 633 795
Summa tillgdngar 37001 31947
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 333 333
Ovrigt tillskjutet kapital 3960 3960
Reserver -54 -69
Balanserade vinstmedel inklusive drets resultat 11937 9729
Summa eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 16176 13953

Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 4010 3275
Langfristiga réntebarande skulder El=2 13125 10976
Derivat 900 621
Ovriga l&ngfristiga skulder 052 60 32
Summa langfristiga skulder 18 095 14 905
Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebarande skulder 1970 2 285
Derivat 9 0
Leverantorsskulder 188 155
Ovriga skulder 53 53
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 053 510 597
Summa kortfristiga skulder 2730 3090
Summa eget kapital och skulder 37001 31947
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KOMMENTARER

KOMMENTARER TILL KONCERNENS BALANSRAKNINGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Det redovisade vardet for fastighetsbestandet
uppgick vid arets slut till 36054 mkr (30841).
Byggrétter och mark ingdr med 702 mkr
(307). Investeringar i egna fastigheter upp-
gick till 1002 mkr (768). Under aret har
forvarv skett av fastigheterna Malmen 12,
Borgarfjord 3 och Eken 6. Arets avyttring
avser fastigheten Resan 1. Arets orealiserade
vardeférandringar pa forvaltningsfastig-
heterna uppgick till 2772 mkr (2328).

Férandring av fastighetsbestandet

mkr 2016 2015
Fastighetsbestand 1 januari 30841 28163
Férvarv 1461 872
Investeringar i egna fastigheter 1002 768
Férsaljning =23 129
Orealiserade vardeférandringar 2772 2328
Fastighetsbestdnd 31 december 36 054 30 841

Koncernens goodwill uppkom i samband med
ett rorelseforvarv och utgérs av skillnaden
mellan nominell skatt och den skatt som
bolaget faktiskt raknade med vid forvarvet.
Den redovisade goodwillen ar oférandrat
263 mkr.

Vid drets ingang redovisades en uppskju-
ten skattefordran avseende underskotts-
avdrag om 30 mkr. Uppskjuten skattefordran
avseende pd skattemassigt underskott per
2016-12-31 uppgar till 22 mkr.

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Likvida medel uppgick vid rakenskapséarets
slut till 276 mkr (389). Ovriga omséttnings-
tillgéngar har minskat med 49 mkr.
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EGET KAPITAL

Eget kapital uppgick p& balansdagen till
16176 mkr (13953] vilket motsvarar

121,42 kr/aktie (104,73). Férandringen i eget
kapital forklaras framst av arets resultat
uppgaende till 2681 mkr. S&kringsreserven
har minskat med 15 mkr. Férandringen av
sdkringsreserven avser successiv aterforing
avingdende s&dkringsreserv, som en foljd av
att sakringsredovisning pa ranteswappar ej
langre tillampas i koncernen.

Utbetald utdelning som beslutades pa
drsstamman den 6 april 2016 uppgick till
473 mkr. Soliditeten uppgick vid arets slut
till 43,7 procent (43,7). Langsiktigt
substansvarde EPRA NNNAV uppgick till
144,38 kr/aktie (122,95).

UPPSKJUTEN SKATTESKULD
Uppskjuten skatteskuld redovisas till 22 pro-
cent av temporara skillnader mellan skatte-
massiga varden och bokférda varden, framst
pa forvaltningsfastigheter och finansiella
instrument. Redovisad skuld per 2016-12-31
uppgick till 4010 mkr (3275). Férandringen
jamfort med foregdende &r &r hanforlig till
orealiserade vardeforandringar pa fastig-
heter och finansiella instrument, skatte-
maéssiga avskrivningar pé byggnader och
direktavdrag for investeringar.

Den sannolika effektiva skattesatsen
ar lagre an 22 procent. Se vidare berakning
av bolagets substansvarde enligt EPRA pa
sidorna 133-134.

RANTEBARANDE SKULDER
Rantebarande skulder enligt balansrak-
ningen uppgick vid &rsskiftet till 15095 mkr
(13261), en nettookning om 1834 mkr.
Upptagande av nya l&n avser finansiering av
investeringar och férvarv.

Genomsnittliga loptiden for kapitalbind-
ningen var 3,5 ar (3,1). Genomsnittliga 6p-
tiden for rantebindningen var 3,9 ar (4,4).
Beldningsgraden uppgick till 41,9 procent
(43,0].

Marknadsvarde derivat uppgick vid ars-
skiftet till =909 mkr (-621).

Atrium Ljungbergs finansiering beskrivs
mer detaljerat pa sidorna 86-87.
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FORANDRINGAR | EGET KAPITAL KONCERNEN

Hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Ovrigt

tillskjutet Sakrings- Balanserade Totalt eget
Belopp i mkr Aktiekapital kapital reserver vinstmedel kapital
Ingdende balans per 1 januari 2015 333 3960 -88 7 385 11590
Arets resultat 2784 2784
Ovrigt totalresultat 19 19
Utdelning, 3,30 kr/aktie -440 440
Utgdende balans per 31 december 2015 333 3960 -69 9729 13953
Ingdende balans per 1 januari 2016 333 3960 -69 9729 13953
Arets resultat 2 681 2 681
Ovrigt totalresultat 15 15
Utdelning, 3,55 kr/aktie -473 -473
Utgdende balans per 31 december 2016 333 3960 -54 11937 16176

Antalet aktier uppgar till 133220736 (133220736), varav 4000000 (4000000) av serie A och 129220736 (129220736) av serie B.
En aktie av serie A beréattigar till tio roster och en aktie av serie B beréattigar till en rost. Vid drets utgdng uppgar antalet utestdende
aktier till 133220736 (133220736). Genomsnittligt antal utestdende aktier for 2016-01-01-2016-12-31 uppgar till 133220736
(133220736). Aktiens kvotvarde uppgar till 2,5.
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KASSAFLODESANALYSER KONCERNEN

Belopp i mkr Not 2016 2015
Resultat fore skatt 3 436 3 431
Aterféring av- och nedskrivningar 6 8
Realiserade vardeforandringar férvaltningsfastigheter -6 33
Orealiserade vardeforandringar forvaltningsfastigheter -2772 -2328
Orealiserade vardeforandringar finansiella instrument 307 -201
Ovriga poster som inte ingar i kassaflédet 6 17
Betald skatt -35 -22
Kassafléde fran den lopande verksamheten fore forandringar av rorelsekapital 941 938
Nettoférandring av rérelsekapital 8 68
Forandring av rorelsekapital 8 68
Kassaflode fran den lépande verksamheten 949 1006
INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Forvarv av fastigheter -1 461 -1958
Om- och nybyggnad av fastigheter -1002 -769
Forsaljning av fastigheter 36 1201
Inkép maskiner och inventarier -8 -9
Kassafléde fran investeringsverksamheten -2 435 -1535
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Forandring av évriga langfristiga skulder 16 5
Upptagna &n 5090 3811
Amortering av skuld -3 260 -2 873
Utbetald utdelning -473 -440
Kassaflode frén finansieringsverksamheten 1373 504
Arets kassaflode -113 -25
Likvida medel vid arets borjan 389 415
Likvida medel vid arets slut 276 389
Upplysning om betalda rantor

Erhallen rénta uppgick till 1 1
Betald ranta uppgick till -385 412
Upplysning om likvida medel vid arets slut

Bankmedel exkl. sparrade medel 276 389

KOMMENTARER TILL KONCERNENS KASSAFLODESANALYS

Kassafldet fran den (Gpande verksam-
heten uppgick till 949 mkr (1006), vilket
motsvarar 7,06 kr/aktie (7,55). Det lagre
kassaflodet jamfort med foregdende ar
forklaras framst av forandringen av
rorelsekapital.

Investeringsverksamheten har belastat
kassaflodet med -2435 mkr (-1535] han-
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forligt till investeringar i egna fastigheter
samt forvarv av fastigheterna Malmen 12
i Malmag, Borgarfjord 3 i Kista samt Eken 6
i Sundbyberg. Forsaljningen av Resan 1 har
paverkat kassaflédet med 36 mkr.
Kassaflodet inom finansieringsverksam-
heten uppgick till 1373 mkr (504] till féljd av
nettouppléning och utdelning.

Tillganglig likviditet uppgick till 1126 mkr
(1339), och utgjordes av banktillgodohavanden
om 276 mkr (389], outnyttjad checkkredit-
rakning pa 300 mkr (300) och outnyttjade
kreditloften om 550 mkr (650) utover l6ften
for att tacka utestdende foretagscertifikat.
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RESULTATRAKNINGAR MODERBOLAGET

Belopp i mkr Not 2016 2015
Hyresintakter 169 169
Férvaltningsintakter 175 209
Nettoomsittning 343 378
Fastighetskostnader -57 -58
Férvaltnings- och administrationskostnader -254 -240
Avskrivningar -19 -20
Rérelseresultat 14 59
Resultat fran andelar i koncernbolag MB2 665 620
Ranteintakter och liknande resultatposter 484 473
Rantekostnader och liknande resultatposter -418 —426

731 667
Resultat efter finansiella poster 744 726
Bokslutsdispositioner MB 4 -50 -139
Resultat fore skatt 694 587
Aktuell skatt 0 -12
Uppskjuten skatt S1=8 -16 -22

-16 -34
Arets resultat 678 553
Arets resultat enligt resultatrakningen 678 553
Ovrigt totalresultat - -
Arets totalresultat 678 553
Utdelning per aktie, kr (2016 féreslagen) 3,95 3,55

KOMMENTARER TILL MODERBOLAGETS RAKNINGAR

Moderbolagets verksamhet bestdr av kon-
cernovergripande funktioner samt organisa-
tion for forvaltning av de fastigheter som ags
av moderbolaget och dotterbolagen.
Nettoomsattningen uppgick till 343 mkr
(378). Den hogre omsattningen beror
huvudsakligen p& férandrad utfakturerings-
princip mellan moderbolaget och koncer-
nens dotterbolag. Detta har dven paverkat
forvaltnings- och administrationskostna-
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derna. Rérelseresultatet uppgick till 14 mkr
(59). Resultatet efter finansiella poster upp-
gar till 744 mkr (726) och har pé&verkats
framst av hogre utdelningar fran dotterbolag.
Utdelningar frén dotterbolag uppgick till
550 mkr (430). Rantebarande skulder upp-
gar till 13024 mkr (9685). Dessa medel
finansierar bolagets fastighetsbestédnd och
ldnas vidare till andra koncernbolag.

Moderbolagets uppstallning for resultat-
rakningen ar andrad. Forandringen har inte
inneburit ndgon effekt pa rérelseresultatet.
Jamfdrelsetalen har uppdaterats enligt den
nya uppstallningen.

Kassaflodet fran investeringsverksam-
heten forklaras framst av avyttring av
Sickla Industrifastigheter KB till annat
koncernbolag.
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BALANSRAKNINGAR MODERBOLAGET

Belopp i mkr Not 16-12-31 15-12-31
TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Materiella anléggningstillgdngar
Forvaltningsfastigheter MB3 1497 1434
Maskiner och inventarier 5 5
Summa materiella anldggningstillgadngar 1502 1439
Finansiella anldggningstillgdngar
Andelar i koncernbolag 443 2613
Uppskjuten skattefordran 4 -
Ovriga l&ngfristiga fordringar 10 -
Summa finansiella anldggningstillgéngar 456 2613
Summa anliggningstillgdngar 1958 4051
Omsittningstillgdngar
Kundfordringar 1 2
Fordringar hos koncernbolag 20217 14146
Skattefordringar 27 28
Ovriga fordringar 11 9
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 108 178
Likvida medel 211 359
Summa omsittningstillgdngar 20575 14721
Summa tillgéngar 22533 18773
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital (133 220 736 st aktier, kvotvarde 2,5) 333 333
Reservfond 265 265
598 598
Fritt eget kapital
Overkursfond 3948 3948
Balanserad vinst 2382 2302
Arets resultat 674 553
7004 6803
Summa eget kapital 7 602 7 401
Obeskattade reserver 50 42
Avsattningar
Uppskjuten skatteskuld 277 258
Léngfristiga skulder
Langfristiga rantebarande skulder F1-2 11254 8905
Ovriga l&ngfristiga skulder 0S1 57 29
Summa langfristiga skulder 11311 8934
Kortfristiga skulder
Kortfristiga réantebarande skulder E=2 1770 780
Leverantorsskulder 21 13
Skulder till koncernbolag 1412 1262
Ovriga skulder 052 14 7
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 0S3 75 75
Summa kortfristiga skulder 3293 2138
Summa eget kapital och skulder 22533 18773
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FORANDRINGAR | EGET KAPITAL MODERBOLAGET

Aktie- Overkurs-  Balanserade Totalt eget
Belopp i mkr kapital Reservfond fond vinstmedel kapital
Ingdende balans per 1 januari 2015 333 265 3948 2741 7 288
Arets resultat 553 553
Utdelning, 3,30 kr/aktie -440 -440
Utgdende balans per 31 december 2015 333 265 3948 2 855 7 401
Arets resultat 674 674
Utdelning, 3,55 kr/aktie -473 473
Utg&ende balans per 31 december 2016 333 265 3948 3056 7 602

Antalet aktier uppgar till 133220736 (133220736), varav 4000000 (4 000000) av serie A och 129220736 (129220736) av serie B.

En aktie av serie A beréattigar till tio réster och en aktie av serie B berattigar till en rost. Vid drets utgédng uppgar antalet
utestdende aktier till 133220736 (133220736). Genomsnittligt antal utestdende aktier for 2016 uppgar till 133220736 (133220 736).
Aktiens kvotvarde uppgar till 2,5.

KASSAFLODESANALYSER MODERBOLAGET

Belopp i mkr Not 2016 2015
Resultat fore skatt 695 587
Aterfb’ring av- och nedskrivningar 19 20
Realisationsresultat -3 -
Ej erhallna utdelningar frén dotterbolag -550 -430
Ovriga poster som inte ingdr i kassaflédet 38 "
Betald skatt -29 -17
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore forandringar av rorelsekapital 170 171
Okning/minskning kortfristiga fordringar 73 -161
Okning/minskning kortfristiga skulder 15 -3
Forandring av rorelsekapital 88 -164
Kassaflode fran den lopande verksamheten 258 7

INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Andelar i koncernbolag =111 -190
Awyttring av koncernbolag 2281

Inkép/forséljning maskiner och inventarier -4 -12
Om- och nybyggnad av fastigheter -80 -82
Kassaflode frén investeringsverksamheten 2086 -275

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Forandring av 6vriga l&ngfristiga skulder 18 4
Férandring av fordringar hos koncernbolag -5521 -87
Férandring av skulder till koncernbolag 150 -590
Upptagna &n 5088 3501
Amortering av skuld -1755 -2 082
Utbetald utdelning -473 -440
Kassaflode frén finansieringsverksamheten -2493 306
Arets kassaflde -149 38
Likvida medel vid arets borjan 359 321
Likvida medel vid &rets slut 211 359
Upplysning om betalda rantor

Erhallen rénta uppgick till 484 473
Betald ranta uppgick till -413 -425

Upplysning om likvida medel vid rets slut
Bankmedel exkl. sparrade medel 21 359
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NOTER REDOVISNINGSREGLER

ALLMAN INFO OCH OVERGRIPANDE

TILLAGGSINFORMATION - NOTER

ALLMAN INFORMATION OCH OVERGRIPANDE REDOVISNINGSREGLER

A.1 ALLMAN INFORMATION

Atrium Ljungberg AB (publ), org.nr. 556175-
7047, &r ett aktiebolag registrerat i Sverige
med sate i Nacka, besoksadress Sickla
Industrivag 19, 131 04 Nacka. Atrium
Ljungbergs B-aktie ar noterad pa Nasdaq
Stockholm sedan 1994. Atrium Ljungberg
ska l&ngsiktigt dga, utveckla och forvalta
handelsfastigheter, kontorsfastigheter och
helhetsmiljder pd starka delmarknader
framst i storstadsregioner, samt bedriva
projekt- och entreprenadverksamhet. Ars-
redovisningen och koncernredovisningen
avseende rakenskapsaret 2016 har den

9 mars 2016 godkants av styrelsen for
offentliggdrande. ,&rsredovisningen och
koncernredovisningen foreslds faststallas
pa arsstamman den 5 april 2017.

A.2 KONCERNREDOVISNINGEN OCH
DESS UPPRATTANDE

KONCERNREDOVISNING OMFATTNING
Koncernredovisningen omfattar moder-
foretaget Atrium Ljungberg AB och de
foretag over vilka moderfdretaget har
bestammande inflytande (dotterforetag).
Bestdmmande inflytande har moderbolaget
nar det ar exponerat for eller har ratt till
rorlig avkastning fran sitt engagemang i ett
foretag och kan paverka avkastningen med
hjalp av inflytande over foretaget. Detta
uppfylls i normalfallet d& moderféretaget
direkt eller indirekt innehar aktier som re-
presenterar mer an 50 procent av rosterna.
Bestdmmande inflytande kan dven utdvas
pd annat satt &n genom aktiedgande.

Resultat for dotterforetag som forvarvats
eller avyttrats under &ret ingar i koncernens
rapport dver totalresultat frén och med
respektive till och med det datum da trans-
aktionen dgde rum, det vill sdga nar be-
stammande inflytande uppkommer respek-
tive upphor.

KONCERNREDOVISNINGENS UPPRATTANDE
Koncernredovisningen har upprattats
i enlighet med de av EU godkanda Interna-
tional Financial Reporting Standards (IFRS)
och tolkningar av IFRS Interpretations
Committée per den 31 december 2016.
Vidare har koncernredovisningen upprattats
i enlighet med svensk lag och med tillamp-
ning av Radet for finansiell rapporterings
RFR 1, Kompletterande redovisningsregler
for koncerner.

| de fall dotterforetagens tillampade
redovisningsprinciper awiker fran koncer-
nens, justeras dotterforetagens redovisning
for att denna ska folja samma principer
som tillampas av 6vriga koncernforetag.

Interna transaktioner mellan koncern-
foretagen och koncernmellanhavanden
elimineras vid upprattande av koncern-
redovisning Tillgédngar och skulder ar redo-
visade till anskaffningsvarden forutom
forvaltningsfastigheter och derivatinstrument
som varderas och redovisas till verkligt
varde. De angivna redovisningsprinciperna
for koncernen har tillampats konsekvent pa
samtliga perioder som presenteras i kon-
cernens finansiella rapporter om inte annat
framgar nedan. Den funktionella valutan
for moderbolaget ar svenska kronor, vilken
aven utgor rapporteringsvalutan for mo-
derbolaget och koncernen. Samtliga belopp
anges i miljoner kronor om inte annat anges.

FORVARV

Vid ett forvarv gors det en bedomning om
det &r ett rorelse- eller ett tillgangsforvarv.
Ett rorelseforvarv definieras enligt IFRS 3
och kraver att tillgdngar och skulder som
forvarvas ska utgéra en verksamhet/rérelse.
Nar ett forvarv sker av en grupp av till-
gangar eller nettotillgdngar som inte utgor
en verksamhet/rérelse klassificeras det
som ett tillgangsforvarv.

Vid forvarv av ett dotterbolag vars till-
gadngar utgdr endast av en fastighet och
saknar forvaltningsorganisation och admi-
nistration klassificeras forvarvet i de flesta

fall som ett tillgédngsforvary. Anskaffnings-
vardet for tillgdngarna eller nettotillgéng-
arna fordelas p& de enskilda identifierbara
tillgdngarna och skulderna baserat pa
deras relativa verkliga varden vid forvarvs-
tidpunkten.

Forvarv av en sjalvstandig verksamhet
utgdr saledes ett rorelseférvarv och redo-
visas enligt forvarvsmetoden. Anskaffnings-
vardet for ett rorelseférvarv utgors av vid
transaktionsdagen verkliga varden for er-
lagda tillgéngar, uppkomna eller 6vertagna
skulder och for de egetkapitalinstrument
som forvarvaren emitterat i utbyte mot det
bestammande inflytandet 6ver den forvar-
vade enheten. Forvarvade identifierbara
tillgéngar, skulder och eventualférpliktel-
ser varderas till verkligt varde pa forvarvs-
dagen. Om anskaffningsvardet for de for-
varvade andelarna dverstiger summan av
verkliga varden pa férvarvade identifierbara
tillgdngar, skulder och eventualforpliktelser
redovisas skillnaden som goodwill. Om
anskaffningskostnaden understiger verkligt
varde beraknat enligt ovan, redovisas mel-
lanskillnaden direkt i resultatrakningen.

Minoritetsintressen redovisas med
angivande av minoritetsdeldgarnas propor-
tionella andel av redovisat verkligt vérde pé
tillgéngar, skulder och eventualforpliktelser.
Vid forvarv av minoritetsandelar redovisas
eventuell skillnad mellan anskaffningsvardet
for de forvarvade andelarna och verkliga
varden pa forvarvade identifierbara till-
géngar och skulder direkt mot eget kapital.

INTRESSEFORETAG

Intresseforetag ar foretag dar koncernen
har ett betydande inflytande, normalt ge-
nom ett aktieinnehav om lagst 20 procent
och hogst 50 procent och redovisas enligt
kapitalandelsmetoden. Kapitalandelsmeto-
den innebar att andelar i ett intressebolag
redovisas till anskaffningsvarde vid an-
skaffningstidpunkten och darefter justeras
med koncernens andel av férandringen i in-
tresseforetagets nettotillgdngar. Koncernens

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2016



ALLMAN INFO OCH OVERGRIPANDE

A REDOVISNINGSREGLER

NOTER

bokforda varde p& aktierna i intressefore-
tagen motsvaras av koncernens andel i
intresseforetagens egna kapital samt even-
tuella restvarden pd koncernmassiga Gver-
och undervarden.

VASENTLIGA BEDOMNINGAR OCH
ANTAGANDEN VID TILLAMPNING AV
KONCERNENS REDOVISNINGSPRINCIPER
Att uppratta finansiella rapporter i enlighet
med IFRS innebar att styrelse och bolags-
ledning gor bedomningar och uppskatt-
ningar som paverkar tilldmpningen av
redovisningsprinciperna och de redovisade
vardena av tillgédngar, skulder, intakter och
kostnader.

Antaganden och uppskattningar baseras
bland annat p& historiska erfarenheter och
andra faktorer som under rddande om-
standigheter bedoms vara rimliga. Dessa
antaganden och uppskattningar anvands
for att bedoma de redovisade vardena pa
tillgdngar, skulder, intakter och kostnader
vars varde annars inte framgar tydligt
genom andra kallor. Det verkliga utfallet kan
awvika frén dessa uppskattningar och be-
domningar. Antaganden och uppskattningar
analyseras regelbundet av styrelsen och
foretagsledningen. Andringar &terspeglas
i redovisningen i den period andringen gors
i de fall andringen endast paverkar inne-
varande period. Paverkar &ndringen inne-
varande period och efterfoljande perioder,
paverkas redovisningen i enlighet med detta.
Nedan beskrivs de antaganden som bedoms
vara mest vasentliga vid upprattandet av de
finansiella rapporterna.

Forvaltningsfastigheter varderas till
verkligt varde. Varderingen innefattar bedom-
ningar och antaganden, vilka anses vara
vasentliga for redovisade varden. Gjorda
antaganden, osakerhetsfaktorer och bedom-
ningar framgar vidare av not . Vid for-
varv av bolag gors en bedomning av om
forvarvet ska klassificeras som tillgdngs-
forvarv eller rorelseférvarv. Ett tillgdngs-
forvarv foreligger om forvarvet avser fastig-
heter, men inte omfattar organisation eller
forvaltningsprocesser som kravs for att
bedriva verksamheten. Ovriga forvary
klassificeras som rorelseforvarv.
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Vid fastighetstransaktioner gors en be-
démning av nar dvergangen av risker och
formaner sker. Denna bedomning ar vag-
ledande for nar transaktionen ska redovisas.

Vid vardering av underskottsavdrag gors
en bedomning av mdjligheten att kunna
utnyttja underskotten mot framtida vinster.

Avsattning till garantireserv for entrepre-
nadarbeten sker normalt med 0,5 procent
av entreprenadsumman under garantiperio-
den. Avsattningen baseras pé erfarenhet fran
historiskt utfall och en bedomning av risker-
na i pagaende projekt. Avsattningen den
31 december 2016 dverstiger de under aret
nedlagda kostnaderna for garantiarbeten.

KASSAFLODESANALYS
Kassaflodesanalyser upprattas enligt den
indirekta metoden enligt IAS 7. Detta inne-
bar att resultatet justeras med transaktioner
som inte medfort in- eller utbetalningar
samt for intakter och kostnader som
hanfors till investerings- och/eller finan-
sieringsverksamheten.

NYA REDOVISNINGSPRINCIPER

Andringar i standarder och tolkningsutta-
landen som tillampas fran den 1 januari
2016 ar av mycket begransad omfattning
och har inte haft ndgon vasentlig paverkan
pd Atrium Ljungbergs finansiella rapporter.

A.3 NYA OCH ANDRADE STANDARDER

OCH TOLKNINGAR SOM ANNU
EJ TRATT | KRAFT

International Accounting Standard Board
(IASB) har gett nya standarder som trader

i kraft 2018 och 2019. Dessa beskrivs vidare
nedan.

IFRS 9 FINANSIELLA INSTRUMENT

IFRS 9 Finansiella instrument ersatter IAS
39 Finansiella instrument: Redovisning och
vardering frén och med 2018. IFRS 9 inne-
bar i huvudsak forandringar av hur finan-
siella tillgdngar och skulder klassificeras
och vérderas. Den nya standarden innehaller
forandringar av principer for sakringsredo-
visning samt infor en nedskrivningsmodell

som baseras pé forvantade kreditférluster
istallet for intraffade forluster.

Atrium Ljungberg har analyserat vilka
effekter den nya standarden forvantas fa
pa redovisningen av koncernens finansiella
instrument.

Atrium Ljungbergs finansiella tillgdngar
bestar i allt vésentligt av korta fordringar
och likvida medel. Koncernens finansiella
skulder bestér i huvudsak av réntebarande
skulder, rantederivat redovisade till verkligt
varde via resultatrakningen och 6vriga
kortfristiga skulder. Las vidare i not A

Redovisningen av dessa instrument for-
vantas inte vasentligt forandras med anled-
ning av de dndrade principerna i IFRS 9 for
klassificering och vardering av finansiella
tillgdngar och skulder.

D3 koncernen har upphért med sékrings-
redovisning kommer de nya principerna for
sdkringsredovisning inte att paverka kon-
cernens redovisning.

Den nya nedskrivningsmodellen fér
fordringar i IFRS 9 innebar att reserveringar
ska goras for forlustrisken pa alla fordringar
oavsett om det foreligger en observerbar
handelse som indikerar en risk for forlust
eller inte. Reservering ska gors i varje bok-
slut baserat pd historiska erfarenheter av
storleken pa forlusterna och férvantan om
framtida utveckling av dessa, i forhallande
till fordringarnas storlek.

Atrium Ljungbergs reserv for osakra
kundfordringar uppgdr pa balansdagen till
25 mkr (27). Koncernens konstaterade kund-
forluster under aret uppgick till 12 mkr
(15), motsvarande 0,5% (0,6%) av koncer-
nens nettoomsattning. Las vidare i not
Mot bakgrund av de lga historiska for-
lusterna forvantas den nya nedskrivnings-
modellen inte ge upphov till n&gra vésentliga
effekter.

Jamte den nya standarden Gvervager
IASB fortfarande hur principerna for icke-
betydande modifieringar av [&n ska tolkas.
Den syn som indikerats for tillfallet innebar
att en resultateffekt kan uppsta vid icke-
betydande modifieringar, vilket skiljer sig
frén redovisningen i enlighet IAS 39.

D& koncernen normalt inte avtalar med
finansiarer om modifiering av l&neavtal
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forvantas den mdjliga andring av IFRS 9
inte ha ndgon vésentlig effekt pa koncer-
nens redovisning.

Atrium Ljungberg planerar inte att for-
tidstillampa IFRS 9 och har annu inte valt
overgadngmetod.

IFRS 15 INTAKTER FRAN AVTAL MED KUNDER

IFRS 15 Intakter fran avtal med kunder

ersatter frdn och med 2018 IAS 18 Intakter

och IAS 11 Entreprenadavtal med tillhdrande

tolkningsuttalanden:

e |FRIC 13 Kundlojalitetsprogram

e |FRIC 15 Avtal om uppforande av
fastigheter

* IFRIC 18 Qverféring av tillgdngar frén
kunder

e SIC 31 Intakter - bytestransaktioner som
avser reklamtjanster.

Redovisning av en intakter utgar i IFRS
15 frén nar kontrollen dver en vara eller
tjanst dverfors till kunden, vilket skiljer sig
frén synsattet i IAS 18 och IAS 11 som utgar
ifrdn nar risker och formaner Gverfors.
Inférandet av IFRS 15 medfor darmed ett
nytt tankesatt for hur intakter redovisas
jamfort mot idag.

Atrium Ljungberg har analyserat vilka
effekter den nya standarden forvantas f& pa
redovisningen av de olika intaktsstrommarna
i koncernens affarsomraden. | analysen har
projekt- och entreprenadverksamheten
analyserats var for sig.

Entreprenadverksamheten

Entreprenadverksamheten utférs genom

det helagda dotterbolaget TL Bygg.

TL Bygg arbetar framst inom bostader och

kontor i total- och utforandeentreprenad.

[ analysen har ett urval av kontrakt granskats

for att faststalla:

- om ett avtal foreligger utifrén standardens
kriterier,

- om avtalet innehaller ett eller flera
prestationsataganden,

- vad transaktionspriset enligt kontraktet
uppgar till,

- hur transaktionspriset ska férdelas pa de
olika prestationsatagandena, samt

- nar kontroll bvergétt till kund, dvs vid
vilken tidpunkt intakten ska redovisas.

Vidare har granskningen omfattat huruvida
det foreligger kostnader for att erhalla kon-
trakten.

Atrium Ljungbergsbedémning bedém-
ning ar att den nya standarden kommer att
f& mycket begransad effekt pa tidpunkten
for nar entreprenadverksamhetens intakter
redovisas.

Eventuell forekomst av storre mangder
annu ej installerat materiel ska beaktas vid
beddémningen av fardigstéllandegraden av
ett projekt vid redovisning av intdkten over
tid, vilket ar en férandring jamfért med idag.
Vid sddan férekomst skulle motsvarande
del av intdkten och resultatet redovisas
nagot senare. Analysen har dock funnit att
detta ar relativt ovanligt.

Fastighetsforvaltningen

Inom fastighetsforvaltningen har ett urval
av hyreskontrakt analyserats. Analysen har
fokuserat p& vad som bor anses utgor hyra
och darmed redovisas i enlighet med IFRS
16 Leasing och vad som utgor service och
redovisas i enlighet med IFRS 15. Atrium
Ljungberg hariden analysen noterat att
tydlig vagledning avseende denna grans-
dragning saknas i de tva standarderna.
Gransdragningen ar annu foremal for dis-
kussion inom branschen. Atrium Ljungberg
foljer och deltar i diskussioner i avvaktan
pa att samsyn etableras. Oaktat om intdkten
ska redovisas som service eller som hyra
kommer periodiseringen av intakten ske pa
samma satt som tidigare. Gransdragningen
kommer dock att paverka lamnandet av

de tillaggsupplysningar som IFRS 15 och
IFRS 16 erfordrar.

Projektutvecklingen

Avseende projektveckling har ett urval av
kontrakt analyserats for att faststalla om
kontrakten omfattas av IFRS 15 eller ska
redovisas i enlighet med IFRS 16. Intakter
inom denna verksamhet avser huvudsak-
ligen ersattning for hyresgastanpassningar.
Atrium Ljungbergs slutsats ar att oavsett
om koncernen fakturerar hyresgasten ut-
gifter for att genomférda lokalanpassningar
vid ett tillfalle eller om motsvarande intakt
erhdlls i form av forhojd hyra over hela eller
delar av hyresperioden s& utgor intdkten
hyra och ska redovisas i enlighet med IFRS
16. Dessa intakter kommer att analyseras

narmre vid framtida beddmning av effekter
av inforandet av IFRS 16.

Forsaljning av forvaltningsfastigheter

For narvarande redovisas fastighetsforsalj-
ningar pa kontraktsdagen, savida det inte
forekommer sarskilda villkor i képekon-
traktet. Enligt IFRS 15 ska férsaljningar
redovisas nar kontroll 6vergar till koparen.
Detta kan medféra att transaktionen och
realisationsresultatet redovisas vid ett
senare tillfalle jamfort med idag.

Sammanfattning och implementering
Sammanfattningsvis forvantas inte inforan-
det av IFRS 15 fa ndgon vasentlig péverkan
over koncernens intakter och dess periodi-
sering. Atrium Ljungberg avser att vid info-
randet av IFRS 15 tillampa full retroaktivitet
som 6vergangsmetod. Koncernen har valt
att inte fortidstillampa IFRS 15.

Slutligen noteras att inforandet av IFRS
15 kommer att medfora utdkade upplys-
ningskrav av redovisningen av koncernens
intakter och dess fordelning mellan tid-
punkterna for redovisningen. Vidare till-
kommer aven upplysningar av koncernen
kontraktstillgdngar och kontraktsskulder

De tillkommande upplysningarna kom-
mer att 6ka transparensen av koncernens
redovisning och forenkla for lasaren av
Atrium Ljungbergs finansiella rapporter.

IFRS 16 LEASING

Standarden kraver att leasetagare redo-

visar tillgdngar och skulder hanférliga till
alla leasingavtal, med undantag for avtal
som &r kortare &n tolv manader och/eller
avser sma belopp.

Atrium Ljungberg ar leasetagare till
tomtrattsavtal fordon, programlicenser och
kopieringsmaskiner. Las mer i not [A.
Redovisningen av dessa leasingavtal kan
komma att andras till f6ljd av den nya
standarden.

Redovisningen for leasegivare kommer
i allt vasentligt att vara oforandrad.
Standarden ersatter IAS 17 Leasingavtal
samt tillhorande tolkningar. Standarden
ska tillapas frdn 2019. Atrium Ljungberg
avser att under 2017 analysera den nya
standarnden och dess effekter koncernens
redovisning vidare.
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ALLMAN INFO OCH OVERGRIPANDE
REDOVISNINGSREGLER

INTAKTER OCH KOSTNADER

NOTER

A.4 HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

Vid Stockholm stads kommunfullmaktige-

sammantrade den 13 februari beslutades

om forsaljning av Fatburen 2 i enlighet med

tidigare kommunicerat inriktningsbeslut.
Kreditvarderingsinstutitet Moody's gav

i februari Atrium Ljungberg ratingen Baa2,

investment grade, med stabila utsikter.

A.5 UPPLYSNINGAR OM NARSTAENDE

Féljande juridiska och fysiska personer har

identifierats som narstdende till Atrium

Ljungberg AB:

e Samtliga bolag inom Atrium Ljungberg
koncernen, se not &M

e Styrelseledamoter och bolagsledning
samt nara familjemedlemmar till dessa

e Bolag kontrollerade av styrelseledaméter,
bolagsledning eller deras familje-
medlemmar

e Vara huvuddgare; Konsumentforeningen
Stockholm, Familjen Ljungberg med bolag
och Familjen Holmstrém med bolag

OVRIGT

Inga 6vriga transaktioner mellan narstdende
och Atrium Ljungberg har skett under

dret. Ersé&ttningar till styrelse och bolags-
ledning framgar i not [L¥A.

INTAKTER OCH KOSTNADER

INTAKTSREDOVISNING

Intdkterna utgors av hyror och ersattningar
for extern projekt- och entreprenadverk-
samhet. Samtliga hyresavtal klassificeras
som operationella leasingavtal. Hyresintak-
ter periodiseras linjart 6ver kontraktsperio-
den sdvida inte villkoren i hyreskontrakten
ar sddana att periodisering pa annat satt
battre speglar hur de ekonomiska forde-
larna som hanfors till uthyrning av forvalt-
ningsfastigheten forandras over tiden. For-
skottshyror redovisas som forutbetalda
intakter. | bruttohyran ingar poster avseen-
de vidaredebiterade kostnader for fastig-
hetsskatt, el och varme. Storre hyresrabat-
ter har periodiserats over kontraktens
loptid. Omsattningsbaserad hyra har i bok-
slutet uppskattats med inrapporterade
omsattningsuppgifter som grund. Fast-
stallandet av omsattningsbaserad hyra
sker efterféljande ar efter att hyresgasts
revisor sakerstallt omsattningen. Eventuell
skillnad mellan faststalld arshyra och be-
domd redovisas som en andrad bedomning
i den period &rshyran faststalls.

Projekt- och entreprenadintakter redo-
visas i takt med projektets upparbetning,
det vill séga enligt s& kallad successiv
vinstavrakning. Graden av upparbetning,
fardigstallandegraden, faststalls i huvudsak
pa basis av nedlagda projektkostnader i
forhallande till totala berdknade uppdrags-
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utgifter vid fardigstallandet. Om utfallet av
ett projekt inte kan beréknas pa ett tillfor-
litligt satt redovisas en intdkt som motsva-
ras av nedlagda utgifter p& balansdagen.
Befarade forluster redovisas som kostnad
omedelbart. Skillnaden mellan upparbetad
projektintakt och annu ej fakturerat belopp
redovisas som tillgdng. P& motsvarande
satt redovisas skillnaden mellan fakturerat
belopp och &nnu ej upparbetad projekt-
intakt som skuld.

Utdelningsintakter redovisas nar aktie-
dgarens ratt att erhalla betalning har fast-
stallts.

Ranteintakter redovisas fordelat over
(6ptiden med tilldmpning av effektivrante-
metoden. Effektivréantan ar den ranta som
gor att nuvardet av alla framtida in- och ut-
betalningar under rantebindningstiden blir
lika med det redovisade vardet av fordran.

KOSTNADER FASTIGHETSFORVALTNING

| begreppet fastighetskostnader ingadr bade
direkta och indirekta kostnader for att
forvalta en fastighet. Direkta kostnader
avser taxebundna kostnader, underhalls-
kostnader, tomtrattsavgalder och fastig-
hetsskatt. Taxebundna kostnader inklu-
derar el, uppvarmning, kyla samt vatten
och avlopp. Indirekta kostnader avser kost-
nader for uthyrning, hyresadministration
och redovisning.

TRANSAKTIONER OCH MELLANHAVANDEN
MELLAN MODERBOLAGET OCH ANDRA
KONCERNBOLAG

Moderbolaget

2016 2015
Forsaljning till dotterbolag 174 210
Inkép fran dotterbolag -42 -38
Ranteintakter fran dotterbolag 484 473
Utdelningar fran dotterbolag 554 430
Rantekostnader till
dotterbolag -72 -96
Fordringar pa narstdende
[koncernbolag) 20217 14146
Skulder till narstaende
[koncernbolag) 1412 1263

LEASING

Ett leasingavtal ar ett avtal dar en lease-
givare pd avtalade villkor under en avtalad
period ger en leasetagare ratt att anvanda
en tillgéng i utbyte mot betalningar. Leasing
klassificeras i koncernredovisningen
antingen som finansiell eller operationell
leasing. Ett finansiellt leasingavtal fore-
ligger d& de ekonomiska riskerna och for-
manerna som ar forknippade med dgandet
i allt vasentligt ar overforda till leasetagaren.
Om sé ej ar fallet utgor avtalet ett operatio-
nellt leasingavtal.

Atrium Ljungberg ar leasegivare i sam-
band med upplételse av lokaler till hyres-
gaster och leasetagare fér fordon och tomt-
rattsavgalder. Uppgifter om dessa avtal
framgar av not och not [IA. Samtliga
leasingavtal klassificeras som operationella
leasingavtal d& en vasentlig del av riskerna
och férdelarna med dgandet behalls av
leasegivaren. Intakter och kostnader avse-
ende leasingavtal periodiseras linjart over
leasingperioden. Formaner erhallna i sam-
band med tecknande av ett leasingavtal
redovisas i resultatréakningen linjart ver
leasingavtalets loptid. Férhojda leasing-
avgifter periodiseras dver leasingavtalets
loptid.
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NOTER

INTAKTER OCH KOSTNADER

IK.1 SEGMENTSRAPPORTERING

REDOVISNINGSPRINCIPER

Atrium Ljungbergs segmentrapportering baseras pé tva verksam- bedémts vara vd. Koncernen styrs och rapporteras pa resultat-
hetsgrenar; Fastighetsforvaltning samt Projekt- och entreprenad- mattet bruttoresultat fordelat pa de identifierade och rapporter-
verksamhet. Fastighetsférvaltningen delas in i Affirsomrade Fastig- bara rorelsesegmenten. Resultatposter som ej fordelas &r centrala
het och Projektfastigheter samt salda fastigheter. Projekt- och administrationskostnader, finansiella poster och skatt. Tillampade
entreprenadverksamheten delas in i projektutveckling och dotter- redovisningsprinciper i segmentrapporteringen sammanfaller med
bolaget TL Bygg. Identifieringen av rapporterbara segment gors koncernens redovisningsprinciper och uppstallningsformer for
baserat pé den interna rapporteringen till den hogste verkstallande resultatrakningen.

beslutsfattaren, vilken for Atrium Ljungbergs vidkommande

2 - 53 - £ -
T g 5 BB o eee cc? S
E LD k) 2 o [ o | L QE T ° 5 c
i £5 g5| BE| i3 21$88- £s¢
2016 © B 8 s B = =9 ®|EET 0 E c
Belopp i mkr B e He I as = Tas N
Hyresintakter 2078 82 0 2160 10 2150
Projekt- och entreprenadomsattning 28 435 463 -314 149
Nettoomsattning 2078 82 0 2160 28 435 463 -324 2299
Kostnader fastighetsférvaltning -665 -33 -0 -698 6 -692
Projekt- och entreprenadverksamhetens kostnader -63 -415 -478 317 -162
Bruttoresultat 1413 49 0 1462 -35 20 -15 -2 1445
- varav bruttoresultat fastighetsférvaltning 1413 49 0 1462 -4 1458
- varav bruttoresultat projekt- och entreprenad-
verksamhet -35 20 -15 -3 -12
Central administration fastighetsforvaltning -83 1 -82
Central administration projekt- och entreprenad-
verksamhet -16 -16 1 -15
Finansiella intakter 1 1
Finansiella kostnader -385 -385
Resultat fore vardefoérandringar 1413 49 0 1380 -35 4 =31 -384 965
Fastigheter, orealiserade vardeférandringar 2 445 327 2772 2772
Fastigheter, realiserade vardeférandringar 6 6 6
Derivat, orealiserade vardeférandringar -307 -307
Aktuell skatt —4 -4
Uppskjuten skatt -751 -751
Periodens resultat 3858 376 6 4158 -35 4 -31 -1446 2682
Investeringar och forvar
Investeringar forvaltningsfastigheter 493 509 1002 1002
Investeringar projekt- och entreprenadverksamhet
Férvarv forvaltningsfastigheter 1461 1461 1461
1954 509 2463 2463
Tillgéngar, periodens slut
Férvaltningsfastigheter 33 506 2548 36 054 36 054
Ej fordelade gemensamma tillgdngar 104 104 843 947
Summa tillgéngar 33506 2548 36 054 104 104 843 37001

Ulnklusive mark och byggratter.
7 Resultatet inom Projektutveckling avser framst kostnader for utredningar i tidiga projektskeden och pdgdende utvecklingsprojekt.
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NOTER

INTAKTER OCH KOSTNADER

IK.1 SEGMENTSRAPPORTERING, FORTS.

Av intakterna har 100 procent genererats i Sverige, det vill sdga 72 mkr (339). Av bestallaren innehdllna belopp pd pagdende

i det land dar Atrium Ljungberg har sitt sate. Den koncerninterna uppdrag uppgar till 3 mkr (3). Projekt- och entreprenad-
forsaljningen avseende projekt- och entreprenadverksamheten verksamhetens tillgdngar utgors av anlaggningstillgdngar och
i koncernen uppgar till 314 mkr (164) och har eliminerats omsattningstillgdngar exklusive likvida medel. Ingen kund star
i koncernens omsattning. enskilt for mer an tio procent av bolagets totala intékter.

P3 balansdagen uppgar uppdragsutgifter inklusive redovisade
vinster pa padgdende uppdrag enligt entreprenadavtal till

2 - - 5% _ PO Yy 5
2, 5 5| 3E B 8EE | 2¢2 5
2 (2 g3 BB g3 BlEBE. fif B
20151 © 5 o= = B = > 2 DL ® LG E <
Belopp i mkr s e He Le as Flagsge Travs N
Hyresintakter 1996 24 112 2132 -10 2122
Projekt- och entreprenadomséttning 38 472 510 -164 346
Nettoomsattning 1996 24 112 2132 38 472 510 -174 2 468
Kostnader fastighetsférvaltning -624 -10 -43 -677 6 -671
Projekt- och entreprenadverksamhetens kostnader -69 -470 -539 167 -372
Bruttoresultat 1372 14 69 1455 -31 2 -29 -1 1425
- varav bruttoresultat fastighetsférvaltning 1372 14 69 1455 -4 1450
- varav bruttoresultat projekt- och entreprenad-
verksamhet =31 2 =29 3 =26
Central administration fastighetsforvaltning -61 1 -60
Central administration projekt- och entreprenad-
verksamhet -16 -16 1 -15
Finansiella intakter 2 2
Finansiella kostnader -405 -405
Resultat fore vardeforandringar 1372 14 69 1394 =31 -14 -45 -403 945
Fastigheter, orealiserade vardeférandringar 2310 19 2329 2329
Fastigheter, realiserade vardeférandringar —44 —44 —44
Derivat, orealiserade vardeforandringar 201 201
Aktuell skatt -17 -17
Uppskjuten skatt -630 -630
Periodens resultat 3682 33 25 3679 =31 -14 -45 -849 2784
Investeringar och forvarv
Investeringar forvaltningsfastigheter 550 219 768 768
Investeringar projekt- och entreprenadverksamhet 1 1 1
Férvarv forvaltningsfastigheter 872 872 872
1422 219 1640 1 1 1641
Tillgéngar, periodens slut
Forvaltningsfastigheter 29 692 1150 30 841 30 841
Ej fordelade gemensamma tillgéngar 171 171 935 1106
Summa tillgdngar 29 692 1150 30841 171 171 935 31947

) Segmentsrapporteringen har raknats om med hansyn tagen till sammanslagningen av tidigare Affarsomrade Handel och Affarsomrade Kontor.
? Inklusive mark och byggréatter.

¥ Har raknats om for fastigheter salda i det fjarde kvartalet 2015

“ Resultatet inom Projektutveckling avser framst kostnader for utredningar i tidiga projektskeden och pagdende utvecklingsprojekt.
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NOTER

INTAKTER OCH KOSTNADER

IK.2 INTAKTER OCH HYRESKONTRAKT

Den kontrakterade arshyran uppgick per 2017-01-01 till 2208 mkr
(2054) i koncernen, varav 166 mkr (163) i moderbolaget.

Koncernen Moderbolaget

Lokaler, kontrakt- Kontrakterad Kontrakterad
forfallostruktur hyra, mkr Andel, % hyra, mkr Andel, %
2017 233 " 18 11
2018 377 17 8 5
2019 422 19 19 11
2020 391 18 36 21
2021 193 9 7 4
2022 och senare 462 21 20 12
Bostader 72 3 46 28
Garage/parkering 59 3 12 7
Totalt 2208 100 166 100

Hyres-  Hyresvarde,  Uthyrnings-
Uthyrningsgrad kvartal 1 2017" varde, mkr kr/kvm grad, %
Kontor 979 2422 90
Handel 955 3201 96
Ovrigt 214 1877 96
Bostad 71 1327 98
Garage 62 - 98
Affarsomrade Fastighet 2280 2622 93
Projektfastigheter 94 1755 88
Totalt 2374 2572 93

' Redovisad uthyrningsgrad baseras pé, efter balansdagen, ndrmast kommande kvartal.

I hyreskontrakt avseende handelsytor forekommer avtalsvillkor
innebdrande en minimihyra med en omsattningklausul. En procent
av den kontrakterade drshyran utgérs av omséttningstillagg utover
minimihyran.

IK.3 CENTRAL ADMINISTRATION

REDOVISNINGSPRINCIPER

Central administration bestdr av kostnader for styrelse, vd och dvrig
ledningspersonal samt revisions och bolagskostnader avseende
bland annat information till aktiedgarna, uppratthallande av bdrs-
notering och framtagande av arsredovisningen. For avskrivningar
pa maskiner och inventarier som ar hanférliga till central adminis-
tration, se not [IZA.

ERSATTNING TILL REVISORER
| central administration ingar aven ersattning till revisorer,
se tabell nedan.

Arvoden och kostnads-
ersattning till revisorer

Koncernen Moderbolaget
2016 2015 2016 2015

Revisionsuppdrag
Ernst & Young AB 2 2 2 2

Revisionsverksamhet utover
revisonsuppdrag

Ernst & Young AB 0 0 2 0
Skatteradgivning

Ernst & Young AB 0 0 0 0
Totalt 2 2 4 2

CENTRAL ADMINISTRATION FOR PROJEKT-

OCH ENTREPRENADVERKSAMHETEN

| central administration for projekt- och entreprenadverksamheten
ingdr kostnader for TL Byggs vd och &vriga stédfunktioner inom
verksamheten.

IK.4 TOMTRATTSAVTAL OCH OVRIGA LEASINGAVTAL

REDOVISNINGSPRINCIPER

Atrium Ljungberg ar leasetagare till ett antal tomtrattsavtal samt
dvriga leasingavtal. Dessa avtal klassificeras som operationella
leasingavtal dar leasingbetalningar kostnadsfors linjart i resultat-
rakningen over leasingperioden.

TOMTRATTSAVTAL
Arets kostnad for tomtrattsavgalder uppgick till 25 mkr (26), varav
6 mkr [7) avser moderbolaget.

Tomtrattsavtal Koncernen Moderbolaget

forfallostruktur Avgald, mkr  Andel, % Avgald, mkr  Andel, %
2017 - - - -
2018 - - - -
2019 1 2 - -
2020 4 1 - -
2021 och senare 35 87 7 100
Totalt 40 100 7 100

OVRIGA LEASINGAVTAL

Tecknade leasingavtal avser i huvudsak fordon, programlicenser
och kopieringsmaskiner och har en férfallotidpunkt inom 3 &r. Av
dessa uppgick arets leasingkostnader till 8 mkr (4), dterstdende

kostnader under (Gptiden uppgar till 14 mkr (9 mkr)

IK.5 ANTAL ANSTALLDA

Koncernen Moderbolaget

Medelantal anstéllda 2016 2015 2016 2015
Man 210 206 110 100
Kvinnor 71 74 61 67
281 280 171 167

Antal anstallda

Medelantalet anstallda har dkat marginellt frdn 2015 till 2016.
Under aret har andelen kollektivanstallda okat i férhallande till
andelen tjansteman med tre procentenheter.
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NOTER

INTAKTER OCH KOSTNADER

IK.5 ANTAL ANSTALLDA

Koncernen Moderbolaget
2016 2015 2016 2015

Man  Kvinnor Totalt Man  Kvinnor Totalt Man  Kvinnor Totalt Man  Kvinnor Totalt
Arets féréndring i antal anstéllda
Antal anstéllda vid arets bérjan 206 74 280 207 71 278 100 67 167 92 66 158
Nyanstallningar 32 8 40 33 7 40 18 4 22 21 5 26
Anstéllda som slutat 28 1 39 34 4 38 8 10 18 13 4 17
Antal anstéllda vid arets slut 210 71 281 206 74 280 110 61 171 100 67 167
Ny personal
under 30 7 1 8 11 2 13 4 1 5 5 1 6
30-49 17 b 23 17 5 22 9 3 12 12 4 16
50 och dver 8 1 9 5 0 5 0 5 4 0 4
Totalt 32 8 40 33 7 40 18 4 22 21 5 26
Avslutade anstéallningar
under 30 3 0 3 7 1 8 1 0 1 4 1 5
30-49 14 8 22 17 2 19 4 11 4 2 6
50 och dver " 3 14 10 1 " 3 6 5 1 6
Totalt 28 1" 39 34 4 38 8 10 18 13 4 17
Anstéllningsform
Yrkesarbetande 107 3 110 12 3 115 41 3 44 35 3 38
Tjansteman 103 68 171 94 71 165 69 58 127 65 bb 129
Antal anstallda vid periodens slut 210 71 281 206 74 280 110 61 17 100 67 167
Anstéllningstyp
Heltid 210 71 281 206 74 280 110 61 171 100 67 167
Deltid 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Antal anstallda vid periodens slut 210 71 281 206 74 280 110 61 17 100 67 167
Aldersférdelning samtliga anstallda
under 30 36 8 44 34 9 43 " 7 18 9 8 17
30-49 13 50 163 113 53 166 b4 43 107 61 48 109
50 och dver 61 13 74 59 12 71 35 11 46 30 1 41
Antal anstallda vid periodens slut 210 71 281 206 74 280 110 61 171 100 67 167
Aoldersférdelning bolagsledning
under 30 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
30-49 3 2 5 3 3 6 3 2 5 3 3 6
50 och over 0 1 1 0 1 1 0 1 1 0 1 1
Totalt bolagsledning 3 3 6 3 4 7 3 3 6 3 4 7
Aldersférdelning Gvriga
chefer och anstéllda
under 30 36 8 44 34 9 43 1 7 18 9 8 17
30-49 110 48 158 110 50 160 61 41 102 58 45 103
50 och dver 61 11 72 59 1 70 35 9 44 10 10 20
Total 6vriga chefer och anstéllda 207 67 274 203 70 273 107 57 164 77 63 140
Aoldersfdrdelning styrelse
under 30 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
30-49 2 1 3 2 1 3 2 1 3 2 1 3
50 och over 2 1 3 2 1 3 2 1 3 2 1 3
Total styrelse 4 2 6 4 2 6 4 2 6 4 2 6

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2016 17



NOTER

INTAKTER OCH KOSTNADER

IK.5 ANTAL ANSTALLDA, FORTS.

Koncernen Moderbolaget
2016 2015 2016 2015

Méan  Kvinnor Totalt Méan  Kvinnor Totalt Méan  Kvinnor Totalt Mé&n  Kvinnor Totalt
Kénsfordelning
Styrelse 4 2 6 4 2 6 4 2 6 4 2 6
Bolagsledning 3 3 6 3 4 7 3 3 6 3 4 7
Mellanchefer 20 7 27 18 10 28 12 7 19 11 10 21
Ovriga 187 61 248 185 60 245 95 51 146 86 53 139
Antal vid periodens slut 214 73 287 210 76 286 114 63 177 104 69 173

Sjukfranvaro

Koncernens sjukfranvaron har under &ret minskat med en procent-
enhet jamfort med foregdende ar. Atrium Ljungberg arbetar aktivt
med "héllbara medarbetare” och har en nollvision for stress-

relaterade sjukdomar och arbetsplatsolyckor. Samtliga medarbetare
har dessutom ett personligt hallbarhetsmal som foljts upp lGpande
under aret.

Koncernen Moderbolaget
2016 2015 2016 2015

Sjukfranvaro Man  Kvinnor Totalt Man  Kvinnor Totalt Man  Kvinnor Totalt Man  Kvinnor Totalt
% av sammanlagd arbetstid

under 30 5,0 1,3 4,3 4,4 1,2 3,9 1,3 0,7 1.1 1.1 1,0 1,0
30-49 2,4 2,2 2,4 4,0 1.2 3,9 1,7 2,3 1,9 1,7 1,0 2,7
50 och dver 6,2 6,5 6,3 b4 10,5 7,1 3.4 7.2 4,2 2,3 1.3 4,6
Totalt 4,1 2,9 3,8 4,8 4,8 4,8 2,3 3,0 2,5 1,9 5,1 3,2

IK.6 PERSONALKOSTNADER

REDOVISNINGSPRINCIPER

Ersattningar till anstallda i form av loner, betald semester, betald
sjukfranvaro med mera och pensioner redovisas i takt med intja-
nandet. Betraffande pensioner och andra ersattningar efter avslutad
anstallning klassificeras dessa som avgiftsbestamda eller férmans-
bestamda pensionsplaner. For avgiftsbestamda pensionsplaner
betalar foretaget faststallda avgifter till en separat oberoende juri-
disk enhet och har ingen forpliktelse att betala ytterligare avgifter.
Koncernens resultat belastas for kostnader i takt med att forma-
nerna intjanas. Koncernen innehar endast en formansbestamd
pensionsplan, Alectaplanen. Enligt ett uttalande fran Radet for
finansiell rapportering, UFR 10, &r detta en férmansbestamd plan
som omfattar flera arbetsgivare. For rakenskapsar for vilket bolaget
inte haft tillgang till sddan information som gor det méjligt att redo-
visa denna plan som en formansbestamd plan, ska en pensions-
plan enligt ITP som tryggas genom en forsakring i Alecta redovisas
som en avgiftsbestamd plan.

Koncernen Moderbolaget
kkr 2016 2015 2016 2015
Styrelse och ledande
befattningshavare”
Loner 25 545 16 831 25545 16 831
Sociala kostnader 9428 6198 9428 6198
Pensionskostnader 6009 3916 6009 3916
Ovriga
Loner 136381 130987 87 229 78 438
Sociala kostnader 47186 44679 30 524 27 296
Pensionskostnader 17 901 15 655 14 066 11883
Totalt 242 450 218266 172801 144562

U Innefattar 12 manaders uppsagningstid och 12 mé&naders avgéngsvederlag fér
tidigare vd.

PENSIONER

Arets avgifter for pensionsférsakringar enligt ITP som ar tecknade
i Alecta uppgar till 5 mkr (6). Alectas 6verskott kan férdelas till
forsakringstagarna och/eller de férsakrade. Vid utgédngen av 2016
uppgick Alectas dverskott i form av den kollektiva konsoliderings-
nivan till 149 procent (153).
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INTAKTER OCH KOSTNADER

NOTER

IK.6 PERSONALKOSTNADER, FORTS.

Den kollektiva konsolideringsnivan utgérs av marknadsvardet
pa Alectas tillgéngar i procent av forsakringsatagandena beréknade
enligt Alectas forsakringstekniska berakningsantaganden, vilka
inte 6verensstammer med IAS 19.

Pensionsratt for verkstallande direktor foreligger enligt nuva-
rande avtal frén 62 ars alder. Premien ar avgiftsbestamd vilket
innebar att bolaget inte har ndgot ytterligare dtagande efter att ha
erlagt den arliga premien. Pensionsaldern for évriga ledande
befattningshavare an verkstallande direktéren ar 65 ar. Endast
avgiftsbestamda pensioner forekommer utéver forménsbestamd
ITP enligt kollektivavtal.

IK.7 ERSATTNING LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

STYRELSE

Ersattningar till styrelsen utgar frén, av arsstamman, faststallda
arvoden. Styrelsearvode utbetalas som 6n eller fakturering fran
styrelseledamots enskilda firma eller bolag. | de fall styrelsearvodet
faktureras gors det med tillagg for ett belopp motsvarande de
sociala avgifter som Atrium Ljungberg darmed inte har att erlagga.

LEDANDE BEFATTNINGSHAVARES VILLKOR OCH ERSATTNINGAR
Loner och dvriga anstallningsvillkor for bolagsledningen ska vara
marknadsanpassade och konkurrenskraftiga, men inte loneledande
i forhallande till jdmforbara foretag. Riktlinjerna ska galla for bolags-
ledningen som utgors av verkstallande direktoren och sju dvriga
ledande befattningshavare. Verkstallande direktérens ersattning
foreslds av ordforanden och beslutas av styrelsen. Ovriga ersatt-
ningar till bolagsledningen foreslds av verkstallande direktoren och
godkanns av styrelsen. Ersattning till bolagsledningen inklusive
verkstallande direktdr utgérs av fast grundlon. Ingen rorlig lon eller
prestationsrelaterad ersattning utgér. Verkstallande direktorens
pensionsalder ar 62 ar. Pensionsaldern for 6vriga personer i bolags-
ledningen &r 65 ar. Pensionsdtagandena ar premiebaserade

och innebér att bolaget inte har ndgot ytterligare &tagande efter
erldggande av de arliga premierna.

Vid uppsédgning fran bolagets sida har verkstéllande direktdren
tolv m&naders uppsédgningstid och réatt till avgangsvederlag upp-
gdende till tolv manader. Nagra 6vriga avgéngsvederlag forekommer
inte. Ovriga i bolagsledningen har upp till sex m3naders uppségnings-
tid. For bolagsledningen tillampas 6vriga, och i tillampliga delar de
villkor som bolaget tillampar for dvriga anstallda i koncernen,
antingen enligt kollektivavtal eller enligt ensidiga utfastelser fran
bolagets sida till de anstallda. Riktlinjerna enligt ovan far frangas
av styrelsen om det i ett enskilt fall finns sarskilda skal for det.

Bolagsledningen presenteras pa sidan 97.
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Grundlsn/ Aktie-
styrelse- Ovrig Ovriga Pensions-  relaterade
2016 kkr arvode ersattning férméner  kostnad ersattningar  Totalt
Styrelsens
ordférande
Johan Ljungberg 400 - - - - 400
Ovriga styrelse-
ledamater
Anna Hallberg 200 - - - - 200
Hanna Sleyman
Graflund 200 - - - - 200
Simon de Chateau 200 - - - - 200
Erik Langby 200 - - - - 200
Sune Dahlqvist 200 - - - - 200
1400 - - - - 1400

Vd Ingalill Berglund 9 967" - 55 2673 - 12695
vd Annica Anas 3856 - 56 985 - 4897
Ovriga ledande
befattningshavare 9921 70 220 2351 - 12562

23 744 70 331 6009 - 30154
Totalt 25 144 70 331 6 009 - 31554

U Avser 12 ménaders uppsagningstid och 12 mé&naders avgéngsvederlag.

Grundlsn/ Aktie-
styrelse- Ovrig Ovriga Pensions-  relaterade
2015 kkr arvode ersittning forméner  kostnad ersattningar  Totalt
Styrelsens
ordférande
Johan Ljungberg 400 - - - - 400
Ovriga styrelse-
ledamoter
Anna Hallberg 200 - - - - 200
Hanna Sleyman
Graflund 200 - - - - 200
Simon de Chéateau 200 - - - - 200
Erik Langby 200 - - - - 200
Sune Dahlqvist 200 - - - - 200
1400 - - - - 1400
Vd Ingalill Berglund 3563 - 56 938 - 4557
Ovriga ledande
befattningshavare 11386 116 297 2978 - 14777
14949 116 353 3916 - 19334

Totalt - 20734

IK.8 AVSKRIVNINGAR OCH NEDSKRIVNINGAR

16 349 116 353 3916

Koncernen Moderbolaget
2016 2015 2016 2015
Avskrivningar i forvaltning och produktion
Forvaltningsfastigheter - - 16 15
Maskiner och inventarier 5 4 0 0
5 4 16 16
Avskrivningar i central administration
Maskiner och inventarier 4 3 4
Totalt 8 8 19 20
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SKATT

IK.9 PROJEKT OCH ENTREPENADVERKSAMHETEN IK.10 OREALISERAD VARDEFORANDRING

Koncernen Moderbolaget
2016 2015 2016 2015 Orealiserade vardeforandringar fastigheter 2016 2015
Bruttoresultat TL Bygg AB 20 5 - - Férandrade avkastningskrav 1799 2139
Ej aktiverbara kostnader fér Forandrade driftnetton m.m. 639 189
utvecklingsprojekt -32 -31 -26 -27 Byggratter 334 _
Totalt -12 -26 -25 =27

Summa 2772 2328

For mer information, se not

SKATT

REDOVISNINGSPRINCIPER Skatteberikning Aktuell skatt Uppskjuten skatt

Aktuell skatt berdknas pa det skattepliktiga resultatet for perioden mkr 2016 2015 2016 2015

och redovisas som en kostnad eller intakt i resultatrékningen. Redovisat resultat fore skatt 3436 3431 - B

Skattepliktigt resultat skiljer sig fran det redovisade resultatet Skatteméss_'gt avdragsgilla

i resultatrakningen d& det har justerats for ej skattepliktiga intakter _aVSkrlvn_mgar 957 - %57 o7z

och ej avdragsgilla kostnader samt for intakter och kostnader som mVESterl_ngar B 220 234 220
utrangering av byggnad - -35 - 35

ar skattepliktiga eller avdragsgilla i andra perioder. Koncernens

. . Ej skattepliktiga/ej avdragsgilla
aktuella skatteskuld berdknas enligt de skattesatser som har

vardeforandringar fastigheter,

beslutats eller aviserats per balansdagen. orealiserade 2772  -2328 2772 2328
Fastighetsskatt och reklamskatt redovisas som fastighetskost- vardeférandringar fastigheter,
nader och sociala avgifter som fastighetskostnader och central realiserade ? 44 -1 -532
administration. Férpliktelsen att betala fastighetsskatt bygger p8 vardeforandringar finansiella
- . ° e . ; instrument, orealiserade 307 -201 -307 201
befintligt fastighetsbestand vid arets borjan. Av den anledningen . -
o ] . . e . koncernmassiga aktiveringar av
skuldfors hela fastighetsskatten den 1 januari varje ar for att sedan l&neutgifter 14 -8 14 3
periodiseras linjart 6ver aret. Den ej kostnadsférda delen redovisas Ovriga skattemassiga justeringar 3 2 12 1
som en forutbetald kostnad. Skattepliktigt resultat fore
Uppskjuten skatt redovisas pa skillnaden mellan redovisade och ~ underskottsavdrag 176 12 3249 2834
skattemassiga varden pa tillgdngar och skulder. Forandring av den Férandring av underskottsavdrag 147 34 156 30
redovisade uppskjutna skattefordran eller skulden redovisas som
en kostnad eller intakt i resultatrakningen, utom nar skatten ar Skattepliktigt resultat 9 78 3405 2864
. . . P . . 3 0 - - - -
hanforlig till poster som redovisats i dvrigt totalresultat eller direkt ~ Dérav22% skatt 2 17 749 630
. Justering skatter avseende
mot eget kapital. tidigare &r - 0 5 ~
Redovisad skattekostnad -4 =17 =751 -630

120 ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2016



SKATT

NOTER

S.1 AKTUELL SKATT, FORTS.

Inkomstskatten for aktiebolag i Sverige ar 22 procent. | resultat-
rakningen fordelas skatten mellan aktuell skatt och uppskjuten
skatt. Aktuell skatt ar den skatt som beraknas pa det skattepliktiga
resultatet for en period i varje enskilt koncernbolag, efter resultat-
utjamning genom koncernbidrag. Summan av koncernbolagens
skattepliktiga resultat ar ofta lagre an koncernens redovisnings-
massiga resultat, framst beroende pd skatteméassiga avskrivningar,
skillnad i hantering av investeringar i reparation, underhall och
ombyggnationer, orealiserade vardeférandringar, mojlighet att
skattefritt avyttra fastigheter via bolag, skillnad i hantering av
l@neutgifter i byggnationsprojekt samt nyttjande av tidigare &rs
underskott.

AVSKRIVNINGAR

Eftersom Atrium Ljungberg valt att redovisa férvaltningsfastigheter
till verkligt varde redovisas inga avskrivningar pd dessa i koncern-
redovisningen. Skattereglerna tilladter dock avskrivning med

2-5 procent av byggnad, 5 procent av markanlaggning och

20-30 procent av de delar och tillbehor till en byggnad eller av den
typ av markanldaggning som utgor byggnads- respektive mark-
inventarium. Mark far inte skrivas av.

INVESTERINGAR

Utgifter fér ombyggnationer och underhall som medfor ekonomisk
nytta och som kan beraknas pa ett tillforlitligt satt, aktiveras i
redovisningen. Skattereglerna tillter dock direktavdrag for repara-
tion och underhall samt vissa typer av andringsarbeten som
tekniskt innebar en ombyggnation men som &r normala i verk-
samheten och som inte utgér byggnadsinventarium. Exempel pd
sddana dndringsarbeten inom Atrium Ljungberg &r de hyresgést-
anpassningar som sker lopande i takt med omférhandling av
hyresavtal eller vid byte av hyresgast.

OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR

I koncernredovisningen varderar Atrium Ljungberg forvaltnings-
fastigheter och derivatinstrument (ranteswapavtall till verkligt
varde. Forandringar i marknadsvardet redovisas i koncernens
resultatrakning. Redovisningsreglerna tilldter inte att fastigheter
redovisas till verkligt varde i de enskilda koncernbolagen. De
ranteswapavtal som Atrium Ljungberg ingatt far men behdver inte
redovisas i det enskilda koncernforetaget. | de enskilda féretagen
redovisas ddrmed inga orealiserade vardeférandringar fran forvalt-
ningsfastigheter eller derivatinstrument.

AVYTTRING AV FASTIGHETER

Fastigheter kan avyttras direkt eller indirekt genom att det fastig-
hetsagande dotterbolaget avyttras. Vinst frén forsaljning av fastighet
ar skattepliktig medan vinst frén forsaljning av bolag i de flesta fall
ar skattefri.
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LANEUTGIFTER

I koncernredovisningen aktiverar Atrium Ljungberg lanekostnader
vid storre om- och tillbyggnationer till den del de har uppkommit
under byggnationstiden. Redovisningsreglerna ger dock mgjlighet
att redovisa dessa som en kostnad i de enskilda koncernbolagen
varigenom kostnaden aven skattemdssigt ar direkt avdragsgill.

UNDERSKOTT FRAN TIDIGARE AR

Den aktuella skatten berdknas pa det skattepliktiga resultatet for
beskattningsaret. Detta resultat far, ibland med vissa begrénsningar,
reduceras med outnyttjade skattemassiga underskott som har
uppstatt tidigare beskattningsar.

De underskott som finns inom Atrium Ljungberg har framst
uppstatt genom omprévning av tidigare ars inkomsttaxeringar eller
genom att det har funnits outnyttjade skattemassiga underskott
fran tidigare ar i fastighetsbolag som har forvarvats av Atrium
Ljungberg.

Skatteberdkning Aktuell skatt Uppskjuten skatt
Moderbolaget 2016 2015 2016 2015
Redovisat resultat fore skatt 690 587 - -

Forandring av skillnad mellan
bokféringsmassiga och skatte-

massiga varden pa fastigheter -42 -99 42 99
Resultat fran andelar koncernbolag -665 -430 - -
Ovriga skattemassiga justeringar 1 0 1
Skattepliktigt resultat -16 58 42 101
Dérav 22 % skatt 4 -13 -9 =22
Justering skatter avseende
tidigare ar -0 1 - -
Redovisad skattekostnad 3 -12 -9 -22
Koncernen Moderbolaget

Avstamning skattekostnad 2016 2015 2016 2015
Resultat fore skatt 3436 3431 690 587
Nominell skattesats, 22 % -756 -755 -152 -129
Skatteeffekt avseende

vardeforandringar fastigheter,

realiserade 0 110 - -

nedskrivning goodwill - -2 - -

ovriga ej avdragsgilla kostnader/

ej skattepliktiga intakter - -0 146 95

6vriga skattemassiga justeringar 5 1 -1 1
Redovisad skattekostnad/-intakt =751 -647 -6 -34
varav aktuell skatt -2 =17 3 -12
varav uppskjuten skatt -749 -630 -9 -22
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SKATT

S.2 UPPSKJUTEN SKATTEFORDRAN

REDOVISNINGSPRINCIPER

Det redovisade vardet pd uppskjutna skattefordringar provas vid
varje bokslutstillfalle och reduceras till den del det inte langre ar
sannolikt att tillrackliga skattepliktiga dverskott kommer att finnas
tillgangliga for att utnyttjas, helt eller delvis, mot den uppskjutna
skattefordran.

Uppskjuten skatt beraknas enligt de skattesatser som forvantas
galla for den period dé tillgdngen atervinns eller skulden regleras,
baserat pa de skattesatser (och skattelagar) som har beslutats
eller aviserats per balansdagen. Uppskjutna skattefordringar och
skatteskulder kvittas da de hanfor sig till inkomstskatt som debi-
teras avsamma myndighet och d& koncernen har for avsikt att
reglera skatten med ett nettobelopp.

Koncernen
Aktiverade underskottsavdrag 16-12-31 15-12-31
Ingdende balans 30 27
Tillkommande underskottsavdrag 22 12
Utnyttjade underskottsavdrag -30 -9
Utgéende balans 22 30

Koncernens ansamlade skattemassiga underskott berdknas uppga
till 130 (211) vid arsskiftet 2016. Uppskjuten skattefordran har
berdknats pa ett underskott om 101 (136).

S.3 UPPSKJUTEN SKATTESKULD

REDOVISNINGSPRINCIPER

Uppskjuten skatt redovisas pa skillnaden mellan det redovisade
vardet pa tillgédngar och skulder i de finansiella rapporterna och
det skattemaéssiga vardet som anvands vid berakning av skatte-
pliktigt resultat. Uppskjuten skatt redovisas enligt den s& kallade
balansrakningsmetoden. Uppskjutna skatteskulder redovisas for

i princip alla skattepliktiga temporara skillnader, och uppskjutna
skattefordringar redovisas i princip for alla avdragsgilla temporara
skillnader i den omfattning det ar sannolikt att beloppen kan
utnyttjas mot framtida skattepliktiga dverskott. Uppskjutna skatte-

skulder och skattefordringar redovisas inte om den temporara
skillnaden ar hanforlig till goodwill eller om den uppstar till féljd av
en transaktion som utgor den forsta redovisningen av en tillgang
eller skuld (som inte &r ett rorelseférvarv) och som, vid tidpunkten
for transaktionen, varken paverkar redovisat eller skattemé&ssigt
resultat. P4 genomférda tillgdngsforvarv har ingen uppskjuten
skatt beraknats enligt gallande redovisningsrekommendationer.

Koncernen Moderbolaget

Forvaltnings- Obeskattade Rante- Férvaltnings-

Uppskjuten skatteskuld fastigheter reserver derivat Totalt fastigheter
Ingdende balans 2016-01-01 3274 138 -137 3275 258
Forandring redovisad via resultatrakningen 767 31 -67 731 20
Forandring som inte har redovisats via resultatrakningen - - - - -
Forandring redovisad via totalresultatet - - 4 4 -
Utgdende balans 2016-12-31 4041 169 -200 4010 277
Ingdende balans 2015-01-01 2753 m -186 2678 236
Férandring redovisad via resultatrakningen 557 33 4b 634 22
Forandring som inte har redovisats via resultatrakningen -36 -6 - -42 -
Forandring redovisad via totalresultatet - - 5 5 -
Utgdende balans 2015-12-31 3274 138 -137 3275 258
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NOTER

TILLGANGAR

REDOVISNINGSPRINCIPER

Forvaltningsfastigheter, det vill séga fastigheter som innehas i syfte
att generera hyresintakter och/eller vardestegringsvinster redo-
visas lopande till verkligt varde i balansrakningen. Varderingen har
skett enligt niva 3 i IFRS varderingshierarki och baseras pé be-
démda marknadsvarden, vilket motsvarar det varde till vilket en
fastighet skulle kunna dverldtas mellan kunniga parter som ar
oberoende av varandra och som har ett intresse av att transaktionen
genomfors. Det verkliga vardet speglar marknadsvillkoren per
balansdagen.

Atrium Ljungberg har vid &rsskiftet klassificerat samtliga fastig-
heter som forvaltningsfastigheter. | begreppet forvaltningsfastig-
heter ingar byggnader och mark, markanléggningar, byggnads-
och markinventarier samt pagaende arbeten. Vidare redovisas som
forvaltningsfastigheter sddana fastigheter som bebyggs eller
exploateras for framtida anvandning som forvaltningsfastigheter.

Investeringar i forvaltningsfastigheter redovisas initialt till
anskaffningsvarde. Anskaffningsvardet inkluderar transaktions-
kostnader, juridiska kostnader och stampelskatt direkt hanforbara
vid forvarv samt eventuellt tillkommande pantbrevskostnader och
l@nekostnader. Lanekostnader aktiveras vid stérre om- och nybygg-
nadsprojekt till den del de uppkommit under byggnationstiden.

Fastighetsbestand 2016-12-31

Rantekostnader har beraknats med utgangspunkt i koncernens
genomsnittliga ranta p& samtliga lan.

Utgifter for ombyggnation och underhall som har medfort
ekonomisk nytta for koncernen och som kan berdknas pa ett till-
forlitligt satt, aktiveras. Ovriga utgifter for reparationer och lopande
underhll redovisas som reparationskostnader och ingar i drift-
overskottet. Fastighetsférsaljningar redovisas i samband med att
risker och formaner som férknippas med dganderatten Gvergar
fran saljaren till koparen, vilket i normalfallet sammanfaller med
kontraktstidpunkten savida inte sarskilda villkor i avtalet medfor
att denna tidpunkt infaller vid annan tidpunkt.

Forandringar i verkligt varde for forvaltningsfastigheter och
finansiella instrument redovisas i resultatrakningen som orealise-
rade vardeforandringar.

Vinst eller forlust som uppkommer vid avyttring eller utrangering
av forvaltningsfastigheter utgors av mellanskillnaden mellan for-
séljningspriset och redovisat varde som baseras pa senast upprat-
tade vardering till verkligt varde. Vinst eller forlust frén en avyttring
av en forvaltningsfastighet redovisas som realiserad vardefor-
andring i resultatrékningen. En fastighetsférsaljning redovisas pa
kontraktsdagen, sdvida det inte forekommer sarskilda villkor
i kopekontraktet.

Utfall 2016

Uthyrbar area,  Verkligt varde,  Verkligt varde, Hyresintakter, Fastighets-  Driftoverskott, Overskotts-
Fastighetstyp ‘000 kvm mkr kr/kvm?" mkr  kostnader, mkr mkr grad, %
Kontorsfastigheter 584 17716 37 247 1021 -293 728 71
Handelsfastigheter 415 14400 43006 963 -334 629 65
Bostadsfastigheter 71 1390 23530 84 -30 53 b4
Affarsomrade Fastighet 1070 33506 38533 2068 -657 1410 68
Projektfastigheter 54 1846 E/T? 82 -35 48 58
Mark och byggratter - 702 - - - - -
Summa 1124 36 054 2150 =692 1458 68
Sélda fastigheter - 0 - -
Totalt koncernen 2150 -692 1458 68
"' Kvm exklusive garage.
2 Uthyrbar area for nyproduktion redovisas forst vid projektets fardigstallande varfér uppgiften inte ger en rattvisande bild.
Fastighetsbestand 2015-12-31 Utfall 2015

Uthyrbar area,  Verkligt varde,  Verkligt varde, Hyresintakter, Fastighets-  Driftoverskott, Overskotts-
Fastighetstyp ‘000 kvm mkr kr/kvm?" mkr  kostnader, mkr mkr grad, %
Kontorsfastigheter 505 14323 33497 939 -258 681 73
Handelsfastigheter 431 14146 40324 97 -330 640 66
Bostadsfastigheter 71 1223 20 688 76 =31 45 59
Affarsomrade Fastighet 1007 29 692 35 450 1986 -619 1367 69
Projektfastigheter 28 843 E/T? 24 -10 14 58
Mark och byggratter - 307 - - - - -
Summa 1034 30 841 2010 -629 1381 69
Sélda fastigheter 112 -43 69 62
Totalt koncernen 2122 =671 1450 68
"' Kvm exklusive garage.
2 Uthyrbar area for nyproduktion redovisas forst vid projektets fardigstallande varfér uppgiften inte ger en rattvisande bild.
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Hyresvarde och uthyrningsgrad

2015-12-31

Hyresvarde, Hyresvarde, Uthyrningsgrad, Hyresvarde, Hyresvarde, Uthyrningsgrad,
Lokaltyp mkr kr/kvm % mkr kr/kvm %
Kontor 979 2 422 90 877 2410 91
Handel 955 3201 96 948 3110 97
Ovrigt 214 1877 96 214 1874 90
Bostad 71 1327 98 71 1313 100
Garage 62 - 98 52 - 91
Affarsomrade Fastighet 2280 2622 93 2162 2582 94
Projektfastigheter 94 1755 88 30 1074 97
Mark och byggratter - - - - - -
Totalt 2374 2572 93 2192 2534 94

FORANDRING UNDER ARET
Det redovisade verkliga vardet for fastighetsbestandet per 2016-12-31
uppgick till 36054 mkr (30841). Investeringar i egna fastigheter
uppgick under perioden till 1002 mkr (768). Den orealiserade varde-
forandringen uppgick till 2772 mkr (2328) under aret. Vardeférand-
ringen forklaras av marknadens sankta avkastningskrav och hogre
hyror vid nyuthyrningar och omforhandlingar, samt att ett flertal
bostadsbyggratter bedomts vinna laga kraft inom nartid. Genom-
snittligt direktavkastningskrav i varderingen var 4,9 procent (5,2).
Under aret har tre fastigheter férvarvats och en fastighet salts,
se mer under Fastighetsbestandet i siffror pé sidan 28.

Forandring av fastighetsbestandet Koncernen

mkr 15-12-31
Verkligt varde vid periodens borjan 30 841 28 163
Forvarv (efter avdrag uppskjuten skatt) 1461 872
Forsaljningar -23 =129
Investeringar i egna fastigheter 1002 768
Orealiserade vardeférandringar 2772 2328
Verkligt varde vid periodens slut 36 054 30 841

| utgdende balans ingar byggratter och mark med 702 mkr (307).

Orealiserade vardeforandringar fastigheter

mkr 2015
Férandrade avkastningskrav 1799 2139
Férandrade driftnetton m.m. 639 189
Byggratter 334 -
Summa 2772 2328
124

VARDERING
Varderingsprocess
Fastighetsbestandet varderas varje kvartal. Som ett led i att s&ker-
stalla att varderingen blir rattvisande anvands oberoende externa
varderingskonsulter, i &r Forum Fastighetsekonomi och Savills.
Fastigheter motsvarande 44 procent av marknadsvardet har under
aret externvarderats. Resterande del har internvarderats och
Forum Fastighetsekonomi har kvalitetssakrat antaganden om
marknadshyror, driftskostnader, vakanser och avkastningskrav.
Arvodet for varderingen ar inte beroende av fastigheternas
marknadsvarde. Den del som ar rorlig baseras istéllet pa fastig-
heternas area, antal hyresavtal och anvandning.

Underlag fastighetsvardering

Fastighetsvarderingen grundar sig p& observerbara och icke
observerbara indata. Observerbara data som har storst inverkan
pé vardet ar framst aktuella hyror, faktiska drifts- och under-
hallskostnader, planerade investeringar och nuvarande vakans-
grader.

Bland de indata som kan ses som ej observerbara ar avkast-
ningskrav samt férvantningar om hyres- och vakansnivaer. Avkast-
ningskrav harleds fran faktiska transaktioner. Antalet jamférelse-
objekt som sélts kan ibland vara fa, vilket gér det svarare att
harleda férandringar i avkastningskrav under vissa perioder.

Varderingsmetod
Varderingen ar gjord i enlighet med internationell varderingsstandard
IVS (International Valuation Standards].

Varje fastighet varderas individuellt utan hansyn till eventuell
portfoljeffekt. Varderingarna baseras pa en kassaflédeskalkyl med
individuellt beddmt avkastningskrav for respektive fastighet och
verksamhet. Avkastningskravet anvands for att faststalla vardet
genom en nuvardesberdkning under den sa kallade kalkylperioden
samt genom en nuvardesberakning av restvardet vid kalkylperiodens
slut Kalkylperioden uppgdr normalt till 5-10 &r men kan i vissa fall
vara langre beroende pa kontraktsituationen.

Vid vérderingen beddms varje fastighets langsiktiga intjanings-
formaga. Under kalkylperioden utgdrs intdkterna av avtalade
hyresnivaer fram till dess att hyresavtal upphor eller ska omfor-
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handlas. For perioden darefter beraknas hyresintakterna till den
marknadshyra som galler idag. Drift- och underhéllskostnaderna
har bedémts med utgéngspunkt frén bolagets verkliga kostnader
och &r anpassade efter fastighetens alder och skick.

Som underlag vid varderingen gors analyser och bedémningar
av de underliggande faktorerna som paverkar vardet, bland annat:
befintliga hyresnivaer och marknadshyror for respektive lokal

befintliga hyresgaster och konstraksstruktur

forekommande och framtida vakanser

drift- och underhallskostnader pa kort och l&ng sikt, med
utgdngspunkt i fastighetens och bolagets verkliga kostnader
fastigheternas tekniska och kommersiella skick

planerade om-, till- och nybyggnader samt 6vriga investerings-
behov

avkastningskrav vid genomférda och icke genomférda transaktioner
pa jamforbara fastigheter och marknader

Projektfastigheter varderas utifrén fardigt projekt med avdrag for
kvarstdende investering. Beroende pa i vilken fas projektet befinner
sig finns ett riskpaslag pé avkastningskravet.

Byggratter varderas utifran ett bedémt marknadsvarde per kvm
BTA for faststallda byggratter enligt lagakraftvunna detaljplaner
eller dar detaljplan bedoms kunna vinna laga kraft inom nartid.

Direktavkastningskrav per lokaltyp i varderingen

15-12-31
Lokaltyp, % Intervall ~ Genomsnitt  Genomsnitt
Kontor 3,8-6,5 4,8 5,2
Handel 3,8-6,3 50 52
Bostader 3,0-3,8 3,2 3,7
Ovrigt 3,8-6,3 5,2 55
Totalt 3,0-6,5 4,9 5,2
Direktavkastningskrav per region i varderingen

15-12-31
Region, % Intervall ~ Genomsnitt ~ Genomsnitt
Stockholm 3,0-6,3 4,8 51
Uppsala 3,5-5,6 53 5,6
Malmo 3,8-6,3 55 57
Goteborg 4,8-5,3 4.8 53
Totalt 3,0-6,5 4,9 5,2

Kanslighetsanalys fastighetsvardering
Nedanstdende tabell redovisar hur férandringar av olika parametrar
paverkar fastigheternas marknadsvarde.

Forandring av Varde- Varde-
Vardeparameter antagande pdverkan, mkr  paverkan, %
Hyresniva +/-10% +/- 3580 +/-10%
Driftkostnad +/-10% +/- 687 +/- 2%
Avkastningskrav +/-0,25%-enheter -1718/+1912 -4,8%/+5,3%
Langsiktig vakansgrad +/-2% +/- 1046 +/- 3%

Kanslighetsanalys vardeforandring
Nedanstdende kénslighetsanalys visar hur fordndring av fastig-
heternas marknadsvarde paverkar resultatet och berorda nyckeltal.

Forandring av

fastigheternas Procentuell

marknadsvarde Paverkan paverkan

Resultat +/-10% +/-2 812 mkr +/-105%
Eget kapital +/-10% +/-2 812 mkr +/-17%
Bel&ningsgrad +/-10%  -3,8%-enhet/+4,7 %-enhet -9%/+11%
Soliditet +/-10%  +3,0%-enhet/-3,7%-enhet +7%/-8%

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2016

| tabellen Fastighetsvarde utifrén ett normaliserat driftnetto beskrivs
schematiskt hur marknadsvarderingen gar till, med utgangspunkt
fran ett normaliserat driftnetto och justeringar for bland annat
initiala effekter, kvarstdende investeringar och byggréatter.

Fastighetsvirde utifran ett normaliserat driftnetto

mkr Férvaltning Projekt Totalt
Hyresvarde 2386 158 2 545
L&ngsiktig vakans (-3,8 %) -92 -4 -96
Hyresintakter 2294 154 2 449
Fastighetskostnader -615 -36 -652
Normaliserat driftnetto 1679 118 1797
Avkastningskrav 4.9% 5,5% 4.9 %
Avkastningsvarde fére justeringar 34 265 2148 36 413
Justeringar

Nuvérde aterstdende investeringar -882 -631 -1513
Initiala vakanser =91 -40 -131
Ovriga justeringar 291 371 662
Mark och byggratter - 702 702
Lagfartskostnad -78 -2 -80
Verkligt varde 33506 2548 36 054

TAXERINGSVARDEN

Taxeringsvardet ligger till grund for fastighetskatt pa kommersiella
fastigheter och forvantas aterspegla 75 procent av marknadsvardet
med viss efterslapning. For bostader utgar kommunal fastighets-
avgift enligt sarskilda bestammelser. Nedan redovisas taxerings-
varden per balansdagen.

Koncernen Moderbolaget

Taxeringsvarden 15-12-31 15-12-31
Byggnader 9973 9516 1081 960
Mark 4 240 3543 273 258
Totalt 14213 13 059 1354 1218
Varav rorelsebyggnad i TL Bygg AB 2 2 - -
125




NOTER TILLGANGAR

REDOVISNINGSPRINCIPER

Goodwill som uppkommer vid upprattande av koncernredovisning
utgor skillnaden mellan anskaffningsvardet och koncernens andel
av det verkliga véardet pd forvarvade dotterféretags identifierbara
nettotillgdngar pa forvarvsdagen. | koncernen &r redovisad goodwill
hanforlig till skillnaden mellan nominell skatt och den berdknade
kalkylmassiga skatten som tilldmpats vid rorelseforvarv. Bolagets
goodwill ar darmed helt kopplad till den uppskjutna skatten. Vid
forvarvstidpunkten redovisas goodwill till anskaffningsvarde. Dar-
efter varderas den till anskaffningsvarde efter avdrag for eventuella
nedskrivningar.

Vid forsaljning av dotterforetag eller intressefdretag inkluderas
kvarvarande redovisat varde pa goodwill i berakningen av realisa-
tionsresultatet.

Den 17 oktober 2006 férvarvade LjungbergGruppen AB samtliga
aktier i Atrium Fastigheter AB genom betalning i form av nyemitte-
rade aktier. Stangningskursen den 16 oktober 2006 ha anvants for
att berakna anskaffningsvarde och eget kapital. | samband med
forvarvet uppstod en goodwill hanforlig till skillnaden mellan nomi-
nell skatt och den beraknade kalkylmassiga skatten som tillampan-
des vid forvarvet. Goodwill ar darmed helt kopplad till uppskjuten
skatt och forandras darfor nar en fastighet med goodwill saljs.

Koncernen

2015
Ingdende anskaffningsvirde 349 362
Forsaljning av fastighet 0 -13
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirde 349 349
Ingdende nedskrivningar -86 -88
Forsaljning av fastighet - 2
Utgéende ackumulerade nedskrivningar -86 -86
Utgdende balans 263 263

REDOVISNINGSPRINCIPER
Materiella anldggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvarde
med avdrag for ackumulerade av- och nedskrivningar. | anskaff-
ningsvardet ingdr utgifter direkt hanférbara till forvarvet av till-
gangen. Tillkommande utgifter l&ggs till tillgdngens redovisade
varde eller redovisas som en separat tillgdng endast da det ar
sannolikt att de framtida ekonomiska férmaner som ar férknippade
med tillgdngen kommer koncernen tillgodo och tillgdngens
anskaffningsvarde kan matas pa ett tillforlitligt satt.
Nyttjandeperioden har bedomts vara tre &r for datautrustning
och fem &r for 6vriga maskiner och inventarier. Avskrivning sker
linjart over nyttjandeperioden och redovisas i resultatrakningen
som kostnader i fastighetsforvaltningen eller pa raden for central
administration. Tillgdngarnas restvarde och nyttjandeperiod prévas
varje balansdag och justeras vid behov.
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NEDSKRIVNINGSPROVNING

Goodwill prévas minst arligen avseende eventuellt nedskrivnings-
behov, eller oftare nér det finns en indikation pd att det redovisade
vardet eventuellt inte &r &tervinningsbart.

Vid provning av eventuellt nedskrivningsbehov fordelas goodwill
pa de kassagenererande enheter som forvantas dra nytta av
synergierna som uppkommer vid forvarvet. De kassagenererande
enheterna utgors av de fastigheterna som ingick i forvarvet av
Atrium Fastigheter som koncernen per bokslutsdagen fortfarande
dger. Om atervinningsvardet for en kassagenererande enhet fast-
stalls till ett lagre varde an det redovisade vardet det minskas redo-
visat varde for goodwill hanforlig till den kassagenererande enheten.
En redovisad nedskrivning av goodwill kan inte aterforas i en senare
period.

| samband med den arliga provningen avseende eventuellt
nedskrivningsbehov av goodwill gors en berékning av atervinnings-
vardet. D3 de kassagenererande enheterna utgors av de fastigheter
som ingick vid forvarvet av Atrium Fastigheter motsvarar ater-
vinningsvardet respektive fastighets verkliga varde.

Varje fastighet varderas individuellt utan hansyn till eventuell
portfoljeffekt. Vid varderingen bedoms varje fastighets langsiktiga
intjaningsformaga. Under kalkylperioden utgérs intékterna av
avtalade hyresnivaer fram till dess att hyresavtal upphor eller ska
omférhandlas. For perioden darefter beraknas hyresintdkterna till
den marknadshyra som géller idag. Drift- och underhallskostna-
derna har bedémts med utgdngspunkt fran bolagets verkliga
kostnader och ar anpassade efter fastighetens alder och skick.

Diskonteringsrantorna som anvants vid faststallande av fastig-
heternas verkliga varde motsvarar fastigheternas avkastningskrav
vilka grundar sig pa jamférbara fastigheter och marknader.

For mer information se not

Koncernen Moderbolaget

15-12-31 15-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 65 56 33 31
Inkdp 11 9 4 2
Férsaljningar/utrangeringar -15 -0 -12 -
Utgdende ackumulerade
anskaffningsvarden 60 65 25 33
Ing&ende avskrivningar -47 -38 -28 -23
Férsaljningar/utrangeringar 14 0 " -
Arets avskrivningar -8 -8 -3 -5
Utgdende ackumulerade
avskrivningar -40 -47 -20 -28
Utgéende planenligt restvirde 20 18 5 5

Materiella anldggningstillgédngar utgérs framst av maskiner,
inventarier och datautrustning.
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MODERBOLAGETS REDOVISNINGSPRINCIPER
OCH TILLKOMMANDE UPPLYSNINGAR

T.4 KUNDFORDRINGAR

REDOVISNINGSPRINCIPER

| denna kategori ingar l@nefordringar, hyres- och kundfordringar,
dvriga fordringar och likvida medel. Fordringarna varderas till
upplupet anskaffningsvarde. Lane- och kundfordringar med kort
loptid varderas till nominellt anskaffningsvarde utan diskontering
med avdrag for osakra fordringar. Nedskrivningar av kundfordringar
redovisas | kostnader for fastighetsforvaltningen.

Koncernen Moderbolaget
Hyresfordringar 16-12-317 15-12-31 16-12-31 15-12-31
Hyresfordringar ej férfallna och
forfallna upp till 30 dagar 7 6 1 1
Hyresfordringar forfallna
31-60 dagar 0 2 0 0
Hyresfordringar forfallna >60 dagar 41 37 1
Reserverade osdkra hyresfordringar -23 -26 -1 -1
Summa hyresfordringar 25 19 1 1
Kundfordringar
Kundfordringar ej férfallna och
forfallna upp till 30 dagar 20 50
Kundfordringar forfallna 31-60 dagar 2 9
Kundfordringar forfallna >60 dagar 66 32
Reserverade osdkra kundfordringar -2 -1 -1 -0
Utgdende balans 85 77 1 1

Totalt uppgick arets kostnad for konstaterade kundférluster till
12 mkr (15).

OEY OPERATIVA SKULDER

0S.1 OVRIGA LANGFRISTIGA SKULDER

Koncernen Moderbolaget
16-12-31 15-12-31 16-12-31 15-12-31
Personalrelaterade skulder 12 - 12 -
Erhallna depositioner fran
hyresgaster 46 30 44 29
Garantireserv 2 2 - -
Utgdende balans 60 32 57 29

0S.2 OVRIGA SKULDER

Koncernen Moderbolaget
16-12-31 15-12-31 16-12-31 15-12-31
Personalrelaterade skulder 8 8 8 7
Ovriga skulder 4t 34 6 1
Utgdende balans 53 41 14 7
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T.5 OVRIGA FORDRINGAR

Koncernen Moderbolaget
16-12-31 15-12-31 16-12-31 15-12-31
Mervardesskattefordran 44 43 0 1
Ovriga fordringar 48 27 8 8
Utgdende balans 112 70 8 9
UPPLUPNA INTAKTER
Koncernen Moderbolaget
16-12-31 15-12-31 16-12-31 15-12-31
Fordringar pa bestallare for
pagédende uppdrag enligt
entreprenadavtal 13 26 - -
Ovriga férutbetalda kostnader 20 14 9 5
Forutbetald fastighetsskatt - - 8 -
Periodiserade hyresrabatter 60 49 4 3
Upplupen hyra 18 29 3 3
Ovriga upplupna intakter - - 84 167
Utgdende balans 11 118 108 178

0S.3 UPPLUPNA KOSTNADER OCH
FORUTBETALDA INTAKTER

Koncernen Moderbolaget

16-12-31 15-12-31 16-12-31 15-12-31
Semesterléneskuld och sociala
kostnader 24 30 24 20
Skulder till best&llare for pdgéende
uppdrag enligt entreprenadavtal 4b 8 - -
Upplupna rantekostnader 17 24 15 19
Upplupen fastighetsskatt 15 124 10 9
Ovriga upplupna kostnader och
forutbetalda intakter 45 42 13 7
Forutbetalda hyror 365 363 13 21
Ovriga forutbetalda intakter - - - -
Utgdende balans 510 591 75 75
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0S.4 STALLDA SAKERHETER OCH EVENTUALFORPLIKTELSER

Stallda sakerheter och skulder till

kreditinstitut Koncernen Moderbolaget
16-12-31 15-12-31 16-12-31 15-12-31

Fastighetsinteckningar 8706 9 469 1261 1233

Av dotterbolag till férfogande stallda

fastighetsinteckningar - - 5372 4 660

Ovriga stillda sikerheter

Foretagsinteckningar - 15 - -

Borgensforbindelser for dotterbolag - - 200 200

Ansvar sdsom komplementar

i kommanditbolag - - - 212

Summa 8706 9 495 6835 5893

EVENTUALFORPLIKTELSER
Ersattningsskyldighet for fororening eller miljoskada
Enligt miljobalken kan en fastighetsagare bli ersattningsskyldig for
atgarder pa grund av fororening eller allvarlig miljoskada. Infor
fastighetsforvarv och nya projekt genomférs alltid genomlysningar
for att identifiera eventuella miljorisker.

Atrium Ljungberg har per balansdagen inte kdnnedom om
sadan fororening eller miljoskada som vasentligt kan komma
paverka koncernens finansiella stéllning.

Tvister
Atrium Ljungberg ar fran tid till annan part i juridiska processer
och administrativa férfaranden relaterade till uthyrning, forvaltningen
och utveckling av fastigheter.

Atrium Ljungberg &r per balansdagen inte part i ndgon pagaende
process som kan fa en vasentlig paverkan pa koncernens finansiella
stallning.

FINANSIERING OCH KAPITALSTRUKTUR

F.1 KAPITALSTRUKTUR

Koncernen efterstravar en god resultatutveckling, ekonomisk
uthallighet och en stark finansiell stallning. De ekonomiska och
finansiella malen &r satta for att ge en kombination av hég avkast-
ning pé eget kapital, hog tillvaxtkapacitet och finansiell stabilitet.

Koncernens finansiella mal r:

e Soliditeten ska vara lagst 30 procent

* Ré&ntetackningsgraden ska vara lagst 2,0 ganger

e Utdelningen ska motsvara minst 50 procent av resultat fore
vardeforandringar efter nominell skatt om inte investeringar eller
bolagets finansiella stallning i dvrigt motiverar en awvikelse.

De alagda villkor som koncernen har gentemot externa langivare
géller soliditet, rantetdckningsgrad och bel&ningsgrad. Villkoren
ligger under koncernens finansiella mal. Koncernens kapitalstruktur
utgdrs av rantebdrande nettoldneskuld och eget kapital hanforligt
till moderféretagets aktiedgare. Detta bestar av aktiekapital, dvrigt
tillskjutet kapital samt balanserade vinstmedel inklusive arets
resultat. Finansverksamheten beskrivs ytterligare i not Finan-
siella instrument och riskhantering.

Atrium Ljungbergs upplaning &r i huvudsak sakerstalld med
pantbrev i koncernens fastigheter samt i vissa fall borgensfor-
bindelse utgiven av moderbolaget for dotterbolagens uppléning.
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Kapitalstruktur 16-12-31 15-12-31
Redovisat ~ Verkligt Redovisat  Verkligt
Koncernen varde varde varde varde
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 7596 7617 7177 7198
Obligationer 1600 1602 1450 1453
Certifikat " 3940 3946 2349 2352
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 1110 1114 2285 2315
Obligationer 850 851 - -
Totalt lan 15096 15130 13 261 13318
Likvida medel -276 -276 -389 -389
Nettoskuld 14819 14 854 12872 12929
Eget kapital 16176 16176 13953 13953
Totalt kapital 30995 31030 26 825 26 882

I Certifikat som tacks av outnyttjade l&ngfristiga kreditavtal klassificeras som l&ngfristig
skuld.

Rantebdrande skulder redovisas till upplupet anskaffningsvarde
vilket ar det redovisade vardet i tabellen ovan. Berakningen av
verkligt varde av skulder till kreditinstitut baseras p& diskonterade
bedomda framtida kassafléden. Diskonteringen sker utifran
aktuella marknadsrantor med ett tilldgg for aktuell upplénings-
marginal. Varderingen ar harmed gjord enligt IFRS varderings-
hierarki niva 2. Vardering av derivat beskrivs i not A
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FINANSIERING OCH KAPITALSTRUKTUR

F.1 KAPITALSTRUKTUR FORTS. rakningen sker nar bolaget blir part till instrumentets avtalsmassiga

villkor. En tillgdng bokas bort frén balansrékningen nar réttigheterna

16-12-31 15-12-31 i avtalet realiseras, forfaller eller nar bolaget forlorar kontrollen
Redovisat  Verkligt Redovisat Verkligt ~ Over den. En skuld bokas bort fran balansrakningen nar forpliktelsen
Moderbolaget varde varde varde varde  javtalet fullgors eller pa annat satt utslacks. For derivatinstrument
Langfristiga skulder tillampas affarsdagsredovisning och for avistakop eller avistafor-
Skulder till kreditinstitut 5725 5742 5106 5123 s3ljning av finansiella tillgdngar tillampas likviddagsredovisning.
Obligationer 1600 1602 1450 1453

Vid varje balansdag utvarderar bolaget om det finns objektiva indi-

Certifikat ! 3940 3946 2329 2352 yationer p att en finansiell tillgdng eller grupp av finansiella till-
Kortfristiga _Sku{der_ ) gangar ar i behov av nedskrivning pé& grund av intraffade handelser.
ztf_lde_ﬂ'“ kreditinstitut Z;g Z;j 780 788 De finansiella instrumenten som finns i koncernen klassificeras
o '?datlot:fl ol i i1 : 26; : 26; enligt foljande och specificeras i not [Z.
. oer L roneermneag e Finansiella tillgdngar varderade till verkligt varde via resultat-
Totalt lan 14 437 14 467 10 948 10978

rakningen

e Lane- och kundfordringar

e Finansiella skulder varderade till verkligt varde via resultat-
rakningen

F.2 FINANSIELLA INSTRUMENT OCH RISKHANTERING * Ovriga finansiella skulder

PRINCIPER FOR FINANSIERING OCH FINANSIELL RISKHANTERING
Finansiering och finansiella risker hanteras enligt av Atrium
Ljungbergs styrelse faststallda riktlinjer. Koncernens finansfunktion
som ansvarar for finansiering, likviditet och finansiella risker ar
koncentrerad till moderbolaget. | tabellen nedan framgéar de olika
kategorier av finansiella instrument som finns i koncernen.

I Certifikat som tacks av outnyttjade l@ngfristiga kreditavtal klassificeras som l@ngfristig
skuld.

REDOVISNINGSPRINCIPER

Ett finansiellt instrument &ar varje form av avtal som ger upphov till
en finansiell tillgdng eller finansiell skuld. Finansiella tillgdngar

i balansrakningen avser l&nefordringar, derivat, hyres- och kund-
fordringar, évriga fordringar och likvida medel. Finansiella skulder
avser l&neskulder, derivat, 6vriga kortfristiga skulder samt leve-
rantdrsskulder. Redovisning av finansiella instrument i balans-

Kategorisering av finansiella instrument " Finansiell tillgdng/skuld )
Lane- och varderad till verkligt varde Ovriga
kundfordringar via resultatrakningen finansiella skulder

Koncernen 16-12-31 15-12-31 16-12-31 15-12-31 16-12-31 15-12-31
Kundfordringar 110 108 - - - -
Ovriga fordringar 5 12 - - - -
Likvida medel 276 389 - - - -
Totalt 392 509 - - - -
Rantebadrande skulder - - - - 15095 13 261
Derivat - - 909 621 - -
Ovriga skulder - - - - 10 22
Leverantérsskulder - - - - 188 155
Totalt - - 909 621 15293 13 439

' Verkligt varde dverstammer med bokfért varde fér samtliga finansiella instrument andra an rantebarande skulder.
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F.2 FINANSIELLA INSTRUMENT OCH RISKHANTERING, FORTS.

Derivat (ranteswapavtal) ar varderade till verkligt varde i balansrékningen
och enligt IFRS varderingshierarki har verkligt varde pé derivat varderats
enligt nivd 2. Denna niva innebar att varderingen baseras p& annan
indata an noterade priser som ingér i niva 1, som ar observerbar
for tillgadngen eller skulden antigen direkt eller indirekt.

| avtalen for derivaten (ISDA-avtal) finns mojlighet till nettning
av forpliktelser gentemot samma motpart. Arets orealiserade varde-
forandring uppgar till =307 mkr (-201) varav -19 mkr (-25) avser
dterldggning av sakringsreserv. Det redovisade nettovardet for
derivaten om -909 (-621) bestar av ett positivt viarde om 0 mkr (44)
och ett negativt varde om 909 mkr (665). Ovriga finansiella instru-
ment berdrs inte av verkligt vardehierarkin da de redovisas till
upplupet anskaffningsvarde i balansrakningen.

Kategorisering av finansiella instrument

L&ne- och Ovriga
kundfordringar finansiella skulder
Moderbolaget 16-12-31  15-12-31 16-12-31  16-12-31
Kundfordringar 1 2 - -
Fordringar hos koncernbolag 20217 14146 - -
Ovriga fordringar - 5 - -
Likvida medel 211 359 - -
Totalt 20 429 14512 - -
Rantebarande skulder - - 13024 9 685
Skulder till koncernbolag - - 1412 1262
Leverantérsskulder - - 21 13
Totalt - - 14 457 10 960

LIKVIDITETSRISK

Med likviditetsrisk avses bolagets risk att det saknas likvida medel
eller krediter for att kunna fullgéra betalningsférpliktelser. For att
hantera likviditetsrisken far hégst 30 procent av [@neportféljen for-
falla inom ett r och hdgst 50 procent av [@nefinansieringen far ske
fran en och samma kreditgivare. Vidare ska likviditeten vid varje
tillfalle uppga till l&gst 300 mkr och hogst 700 mkr inklusive likvidi-
tetsreserv pd maximalt 500 mkr som far utgoras av checkréaknings-
kredit eller l&neldfte. Koncernens likviditet per 2016-12-31 uppgick
inklusive outnyttjad checkrakningskredit p& 300 mkr, till 576 mkr
(689). Vid &rsskiftet finns aven revolverande kreditfaciliteter om
4500 mkr (3 000). Av kreditfaciliteten var 4 500 mkr outnyttjad vid
dret slut. Av tabellen nedan framgar kapitalbindningsstrukturen i
l@neportféljen. Den genomsnittliga optiden for laneférfall uppgick
per 2016-12-31 till 3,5 ar (3,1).
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Kapitalbindning

Koncernen Moderbolaget
Bindningstid Belopp  Andel, % Belopp  Andel, %
2017 1960 13 1760 14
2018 3197 21 2985 23
2019 3520 23 2980 23
2020 1779 12 1469 11
2021 1019 7 1019 8
2022 och senare 3621 24 2812 22
Totalt 15095 100 13024 100

MARKNADS- OCH RANTERISK

Med marknadsrisk avses risken for resultatpéverkan som féljd av
forandringar i omvarlden. Marknadsrisken ar framst hanforlig till
utvecklingen av rantenivaer for kort- och l&ngfristig uppléning
samt av aktuella marknadsrantor. For begransning av ranterisken
ar ranteforfallen fordelade upp till 13 &r. Maximalt 30 procent av
l@nen far forfalla till villkorsandring inom ett &r och maximalt

55 procent av ranteforfallen far ske inom ett ar. I tabellen nedan
angaende rantebindningstid specificeras forfallotidpunkterna for
koncernens rantebarande skulder. Medelldptiden for rantebind-
ningen uppgick per 2016-12-31till 3,9 &r (4,4). De ranteb&rande
skulderna uppgick vid periodens slut till 15 095 mkr (13 261) med
en genomsnittlig ranta om 2,3 procent exklusive och 2,4 procent
inklusive outnyttjade lanelsften.

Derivatportfoljen bestod vid periodens slut av totalt 9 125 mkr
(8411) i ranteswappar. Dessutom finns 900 mkr i forwardstartade
swappar. Ranteswapavtalen anvands framst som ett medel att for-
andra rantebindningsstrukturen utan att andra kapitalbindningen
i ldneportfdljen. Verkligt varde for dessa ranteswapavtal uppgar
pd balansdagen till =909 mkr (-621).

Frén och med 1 januari 2012 har Atrium Ljungberg slutat till-
lampa sadkringsredovisning av de ranteswappar som sakrar rante-
floden pd externa l&n. Det betyder att orealiserade vardeférand-
ringar i derivaten redovisas direkt i resultatet. Sakringsreserven,
som uppgick till =164 per 31 december 2011, &terfors linjart till
ovrigt totalresultat for respektive derivats optid. Kvarstdende
belopp att l6sa upp per 2016-12-31 uppgar till =54 mkr [-69) efter
justering av uppskjuten skatt beraknat till en nominell skattesats
om 22 procent.

Rantan pa lanen forfaller kvartalsvis fram till &r 2029. De paverkar
resultatrakningen l6pande under de aktuella lanens optid genom
att upplupen ranta redovisas.

Atrium Ljungberg har ocksd efterstravat en spridning av omfor-
handlingstidpunkter for befintliga hyreskontrakt som ett led i att
minska marknadsrisken avseende tillfalliga konjunktursvangningar.
Av not framgar hur stor andel av intdkterna som omférhandlas
under kommande ar. | genomsnitt uppgar den végda aterstdende
(Gptiden for hyreskontrakten till 3,7 &r (3,4).
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Rantebindningstid ! Koncernen KREDITRISK
Léne- Medel-  Med kreditrisk avses risken att motparten inte kan fullgéra leve-
0 = 0,
belopp  Andel.% ranta.%  rancer eller betalningsforpliktelser. Atrium Ljungbergs kreditrisker

2017 6 600 4 09 ligger i att hyresgasterna eventuellt inte skulle kunna fullgora sina
iglj %? f 3'? betalningar enligt gallande hyreskontrakt. | samband med kontrak-
2020 400 . 3 tens tecknande varderas denna risk och avtalen kompletteras i

2021 760 5 4:3 forekommande fall med, frén hyresgasterna, stallda sakerheter
2022 och senare 6186 41 35 i form av deposition eller bankgarantier pd motsvarande 3-12 ména-
Totalt 15095 100 23 ders hyra. Vid drets utgéng uppgick erhallna depositioner och bank-

garantier till 46 mkr (29) respektive 56 mkr (46].

' Genomsnittlig kreditmarginal fér rérlig ranta ar utférdelad i det tidssegment d& deri-
vatet forfaller. Snittrantan redovisas exklusive kostnad for outnyttjade ldnelsften.

Forfallostruktur derivatinstrument VALUTARISK
Nominellt Oreal&zer;a: Genomsnittlig En valutarisk uppstar nar betalning sker i annan valuta an svenska
Forfallodr belopp, mkr  férandring, mkr ranta, % kronor. En s&dan valutaeffekt redovisas i resultatrakningen. Atrium
2017 630 -9 2,2 Ljungberg gor endast undantagsvis inkdp i utlandsk valuta vilket
2018 949 -39 20  medfor en liten valutarisk. Under aret har det inte férekommit
2019 - - - nagon valutaeffekt. Atrium Ljungberg har inga intakter eller ndgon
2020 600 -62 30  externfinansiering i utlandsk valuta.
2021 760 -100 3.0
2022 och senare 7086 =699 2.0 Kanslighetsanalys kassafloden "
Totalt 10 025 -909 2,2 Resultat-  Resultat-
effekt effekt
Forandring, %  &r 1, mkr heldr, mkr
Hyresintakter +/-5% +/-12 +/-110
Kostnader fastighetsforvaltningen +/-5% -/+35 -/+35
Uthyrningsgrad +/- 1%-enhet +/-22 +/- 22
Atrium Ljungbergs genomsnittliga
uppl&ningsrinta +/- 1%-enhet -/+ 66 -/+ 151

! Resultateffekt &r 1 avser effekten under det narmast kommande &ret med hansyn till
bindningstider i hyreskontrakt och lneavtal. Resultateffekt avser fére skatt.
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FORFALLOSTRUKTUR FOR FINANSIELLA INSTRUMENT
Tabellen nedan anger framtida odiskonterade kassafldden for de

betalningsdtaganden som &r férknippade med bolagets finansiella
fordringar och skulder.

16-12-31 15-12-31
Koncernen 2021 och 2020 och
Tillgéngar 2017 2018 2019 2020 senare 2016 2017 2018 2019 senare
Hyresfordringar 2208 1917 1540 1118 727 2054 1526 1122 789 575
Kundfordringar 110 - - - - 108 - - - -
Ovriga fordringar 5 - - - - 12 - - - -
Likvida medel 276 - - - - 389 - - - -
Totalt 2600 1917 1540 1118 727 2563 1526 1122 789 575
Skulder
Ranteb&rande skulder inkl. rantor -2 046 -3262 -3569 -1818 -4 665 -2396 -3515 -3 471 -1148 -3062
Derivat -252 -236 -218 -205 -185 -235 -226 212 -185 -762
Ovriga kortfristiga skulder -13 - - - - -22 - - - -
Leverantdrsskulder =21 - - - - -155 - - - -
Totalt -2332 -3498 -3787 -2023 -4 850 -2808 -3742 -3683 -1333 -3824
Moderbolaget
Tillgéngar
Hyresfordringar 166 136 128 109 74 163 95 72 65 27
Kundfordringar 1 - - - - 2 - - - -
Fordringar hos koncernbolag 20217 - - - - 14146 - - - -
Ovriga fordringar 2 - - - - 5 - - - -
Likvida medel 211 - - - - 359 - - - -
Totalt 20597 136 128 109 74 14 675 95 72 65 27
Skulder
Rantebadrande skulder inkl. rantor -1830 -3037 -3018 -1500 -3848 -850 -3297 -3 244 -596 -1921
Derivat -252 -236 -218 -205 -185 -235 -226 -212 -185 -762
Skulder till koncernbolag -1412 - - - - -1262 - - - -
Leverantérsskulder -21 - - - - -13 - - - -
Totalt -3516 -3273 -3236 -1705 -4033 -2360 -3523 -3 456 781 2683

F.3 FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER

Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget

2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015
Finansiella intakter Varav ranteintakter och -kostnader fran finansiella tillgdngar/skulder vilka ar
Rinteintakter 0 0 0 0 varderade till upplupet anskaffningsvarde:
Ovriga ranteintakter 1 1 0 0 Ranteintakter 0 1 484 473
Rénteintakter skattefri -0 0 0 0  Réntekostnader w984 404 417 425
Ovriga finansiella intdkter -0 1 0 0
Koncernranteintékter - - 484 473 Under aret har 4 mkr (5] i rénteutgifter som avser investeringar
Totalt 1 2 484 473 jkoncernens egna fastigheter aktiverats. Den genomsnittliga rante-
Finansiella kostnader satsen som har anvénts vid berékningen uppgar till 2,6 procent
Rintekostnader _384 _402 _345 327 (2,9).  moderbolaget har ranteutgifter avseende investeringar
Bvriga réntekostnader -0 ) ) _p  1egna fastigheter kostnadsforts.
Rantekostnader ej avdragsgill -0 -0 - -
Ovriga finansiella kostnader -0 -1 -0 -1
Koncernrantekostnader - - -72 -96
Totalt -385 -405 -418 -426
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EPRA NYCKELTAL

EPRA

Atrium Ljungberg ar medlem i European Public Real Estate Associa-
tion (EPRAJ. EPRA &r en organisation som foretrader Europas bors-
noterade fastighetsbolag. Organisationen stravar for att skapa ett
forum for debatt och beslut for de frdgor som ar avgorande for
sektorns framtid samt etablera praxis inom redovisning, rapporte-
ring och bolagsstyrning.

EPRAs praxis for redovisning och rapportering beskrivs i EPRA
Best Practices Recommendations Guidelines (EPRA BPR). Rekom-
mendationen innehaller nyckeltal som syftar till att 6ka transparens
och jamférbarhet mellan Europas borsnoterade fastighetsbolag.
Atrium Ljungberg redovisar i efterféljande noter EPRA nyckeltal
och hur dessa awviker fran IFRS och annan for koncernen tillamplig
normgivning. Ytterligare avstamning av dessa nyckeltal finns till-
ganglig pa bolagets hemsida.

E.1 FORVALTNINGSRESULTAT EFTER AVDRAG
FOR NOMINELL SKATT (EPRA EARNINGS / EPRA EPS)

Forvaltningsresultat efter avdrag for nominell skatt (EPRA
Earnings) motsvarar Resultat fore vardeforandringar med avdrag
for beraknad aktuell skatt exklusive underskottsavdrag. Avdragen
skatt har berdknats med bland annat hansyn till skattemassiga
avdragsgilla avskrivningar och investeringar.

Forvaltningsresultat efter avdrag for nominell skatt (EPRA
Earnings) anses viktigt for investerare som vill bedéma i vilken
utstrackning utdelning stods genom adterkommande férvaltnings-
resultat.

2016 2015

Resultat fore vardeférandringar 965 945
- Skattemassiga avdragsgilla avskrivningar -559 -572
- Skattemassiga avdragsgilla investeringar -234 -220
- Skattemé&ssiga avdragsgilla utrangeringar/nedskrivningar - 35
- Koncernméssiga aktiveringar av l&neutgifter -14 -8
- Qvriga poster 0 2
Skattemdssigt resultat fore underskottsavdrag 158 11
Skatt 22% pa skattemissigt resultat fore
underskottsavdrag -35 -24
Resultat fore vardeforandringar 965 945
- Skatt 22% pa skatteméassigt resultat fore

underskottsavdrag -35 -24
Forvaltningsresultat efter avdrag for nominell skatt
(EPRA Earnings) 930 921
Férvaltningsresultat efter avdrag fér nominell skatt
[EPRA Earnings) 930 224
Antal utestdende aktier, tusental 133221 133221
Forvaltningsresultat efter avdrag for nominell skatt
per aktie (EPRA EPS) 6,96 6,91
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E.2 LANGSIKTIGT SUBSTANSVARDE (EPRA NAV)

L&ngsiktigt substansvarde (EPRA NAV) motsvarar redovisat eget
kapital med &terldggning av goodwill, rantederivat och uppskjuten
skatt. Det ldngsiktiga substansvardet representerar det bedémda
verkliga vardet av ett fastighetsbolags nettotillgdngar. Vardet antar
ldngsiktigt agande dar fastighetsportfoljens orealiserade varde-
forandringar samt realiserade vardeforandringar vid fasatighets-
avyttringar exkluderas. Vidare exkluderas aven orealiserade varde-
forandringar av finansiella sakringsinstrument redovisade till verkligt
varde da dessa kommer att uppga till noll d& de innehas till forfall.

Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV) per aktie motsvarar
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV] dividerat med antalet
utestdende aktier vid periodens slut.

Koncernen
2016 2015
Eget kapital enligt balansrakningen 16176 13953
Aterléggning:
+ Verkligt varde finansiella instrument 909 621
- Uppskjuten skattefordran -22 -30
+ Uppskjuten skatteskuld 4010 3275

- Goodwill hanford till uppskjuten skatt -263 -263

Langsiktigt substansvirde (EPRA NAV) 20810 17 556
L&ngsiktigt substansvérde (EPRA NAV) 20810 17 556
Antalet utestdende aktier vid periodens slut, tusentals 133221 133221
Langsiktigt substansvirde (EPRA NAV) per aktie 156,21 131,78

E.3 AKTUELLT SUBSTANSVARDE (EPRA NNNAV)

Aktuellt substansvarde [EPRA NNNAV] motsvarar redovisat eget
kapital med &terlaggning av goodwill samt justerat med bedomd
verklig uppskjuten skatt. Vardet forvantas motsvara nettotillgéngar-
nas bedomda varde vid en given tidpunkt, till skillnad fran Lang-
siktigt substansvarde (EPRA NAV) som aterger substansvardet vid
l&ngsiktig drift.

Vid en kalkylmé&ssig uppskjuten skatt avseende fastigheterna pa
fyra procent (i enlighet med EPRAs rekommendation] skulle upp-
skjuten skatt uppga till 556 miljoner kronor istallet for det redovisade
véardet om 3275 miljoner kronor, vilket skulle paverka eget kapital
positivt med 2426 miljoner kronor.

Aktuellt substansvarde (EPRA NNNAV) per aktie motsvarar
Aktuellt substansvarde [EPRA NNNAV] dividerat med antalet
utestdende aktier vid periodens slut.
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Koncernen

2016 2015
L&ngsiktigt substansvirde (EPRA NAV) 20810 17 556
- Verkligt varde finansiella instrument -926 -621
- Verklig uppskjuten skatteskuld -667 -556
Aktuellt substansvarde (EPRA NNNAV) 19 234 16 379
Aktuellt substansvarde (EPRA NNNAV) 19 234 16379
Antalet utestdende aktier vid periodens slut, tusentals 133 221 133 221
Aktuellt substansvdrde (EPRA NNNAV) per aktie 144,38 122,95

E.4 EPRAVAKANSGRAD

EPRA Vakansgrad visar hur stor del av hyresvardet som inte

erhalls pd grund av vakanser. EPRA Vakansgrad beréknas genom

att dividera hyresvardet for vakanta ytor med totala hyresvardet

for hela fastighetsportfoljen om allt var uthyrt. Projektfastigheter

ingar ej.
Koncernen
2017-01-01 2016-01-01
Hyresvarde vakanta lokaler, exkl projektfastigheter 154 138
Hyresvarde totalt, exkl projektfastigheter 2280 2162
EPRA Vakansgrad, % 6,8 6,4
134

E.5 TOTALA INVESTERINGAR (CAPEX)

Totala investeringar [CAPEX) redovisas i tabellen i enlighet med
EPRA BPR. Investeringarna innehaller bade intdktshojande atgérder

och aktiverat underhall.

2016 2015
Forvarv av fastigheter 1461 872
Investeringar i projektfastigheter 447 204
Investeringar i mark och byggratter 62 16
Investeringar i sélda fastigheter - 3
Investeringar i férvarvade fastigheter 1 -
Investeringar i jamforbart bestdnd 491 545
Totala investeringar (CAPEX) 2463 1640
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sSB KONCERNSTRUKTUR

KS.1 ANDELAR | KONCERNBOLAG

REDOVISNINGSPRINCIPER

Moderbolagets andelar i koncernbolag varderas till anskaffnings-
varde med avdrag for ackumulerade nedskrivningar okat eller
minskat med foréandring av kapitalandelen. Ett dotterbolags redo-
visade varde provas minst arligende avseende eventuellt ned-
skrivningsbehov, eller oftare nar det finns en indikation pa att det
redovisade vardet eventuellt inte &r &tervinningsbart. Vid nedskriv-
ningsprovningen jamfors det beréknade atervinningsvarde med det
bokforda varde. ,&tervinningsvérdet utgors av det hogsta av verkligt
varde med avdrag for forsaljningskostnader och nyttjandevardet.
Nyttjandevardet utgors av nuvardet av framtida kassafloden.
Eventuell nedskrivning redovisas i de fall da vardenedgangen kan
antas vara bestdende. Nedskrivningar och aterféringar av tidigare
nedskrivningar redovisas i resultatrakningen.

Moderbolaget

16-12-31 15-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 2620 2429
Forvarv 0 0
Kapitaltillskott 5 -
Forandring kapitalandel m 190
Avyttringar -2 286 -
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 450 2620
Ingdende nedskrivningar -7 -7
Utgdende ackumulerade nedskrivningar -7 -7
Utgdende balans 443 2613

Antal Kapital- Eget kapital,

andelar andel, % kkr Resultat Bokfért varde, mkr
Moderbolag, Direktagda bolag Org.nr Séate 16-12-31 16-12-31  16-12-31" 2016" 16-12-31 15-12-3
Atrium Ljungberg Holding 1 AB 556781-3059 Nacka 1000 100 % 427 =191 0
Atrium Ljungberg Holding 2 AB 556720-3111 Nacka 100000 100 % 79 0 0
Atrium Ljungberg Holding 3 AB 556781-3117 Nacka 1000 100 % 0 0 0
Atrium Ljungberg Holding 4 AB 559056-7730 Nacka 1000 100 % 5 0 5
Fastighetsaktiebolaget Blastern 556282-8052 Nacka 10000 100 % 0 0 0
Fastighetsaktiebolaget Celtica 556350-9727 Nacka 2781000 100 % 186 -12 167 167
LjungbergGruppen Holding AB 556669-3221 Nacka 1000 100 % 35 10 190 190
TL Bygg AB 556225-4440 Nacka 10000 100 % 79 20 80 80
Utgéende balans 443 437
Sickla Industrifastigheter Kommanditbolag"?  916616-1720 Nacka 999 100 % 79 0 0 2170
Impluvium Tio AB ¥ 5
Utgdende balans féregéende ar 443 2612
' Uppgift lamnas endast for de bolag som per 2016-12-31 ingar i koncern.
2 Moderbolaget har under &ret avyttrat andelarna i Sickla Industrifastigheter Kommanditbolag koncerninternt.
Zmpluvium Tio AB har under dret avyttrats i likvidationssyfte.
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Antal andelar Kapitalandel, % Eget kapital, kkr Resultat
Moderbolag, Indirekt dgda bolag Org.nr Sate 16-12-31 16-12-31 16-12-31 2016
AB Farsta Centrum 556065-3023 Nacka 1000 100 % 5 5
Atrium Ljungberg Borgarfjord 3 AB 556755-8076 Nacka 1000 100 % 10 -40
Atrium Ljungberg Citadellet AB 556994-4878 Nacka 500 100 % 4
Atrium Ljungberg Dimman AB 556659-3231 Nacka 1000 100 % 1 -24
Atrium Ljungberg Eken AB 556948-7555 Nacka 1000 100 % 4h -24
Atrium Ljungberg Fatburssjon AB 556021-7506 Nacka 1500 100 % 2 -104
Atrium Ljungberg Granby Entré AB 556781-3091 Nacka 1000 100 % 0 0
Atrium Ljungberg Granby Képstad AB 556731-8265 Nacka 1000 100 % 3 2
Atrium Ljungberg Gavlegatan 22 AB 556745-4870 Nacka 1000 100 % 16 -19
Atrium Ljungberg Halsingegatan AB 556877-5687 Nacka 500 100 % 8 -5
Atrium Ljungberg Kista NOD AB 556745-5182 Nacka 1000 100 % 15 9
Atrium Ljungberg Kyrkviken AB 556781-3083 Nacka 1000 100 % 1 1
Atrium Ljungberg M2 AB 556994-4910 Nacka 500 100 % 4
Atrium Ljungberg Malmen AB 556165-6553 Nacka 1000 100 % 4 4
Atrium Ljungberg Planiavagen AB 556815-7852 Nacka 50000 100 % 12 1
Atrium Ljungberg Resan AB 556948-4529 Nacka 1000 100 % 3 3
Atrium Ljungberg S:t Eriksgatan AB 556914-0782 Nacka 50000 100 % 6 2
Atrium Ljungberg Sickla Station AB 556781-3075 Nacka 1000 100 % 0 0
Atrium Ljungberg Skotten AB 556948-4537 Nacka 1000 100 % 144 138
Atrium Ljungberg Stora Katrineberg AB 556600-3843 Nacka 1000 100 % 10 -285
Atrium Ljungberg Tomtmark AB 556948-4545 Nacka 1000 100 % 759 758
Atrium Ljungberg Uddvagen AB 556781-3067 Nacka 1000 100 % 4 2
Atrium Ljungberg Vilande 1 AB 559056-7540 Nacka 1000 100 % 0
Atrium Ljungberg Vilande 2 AB 559065-7713 Nacka 1000 100 % 0
Atrium Uppsala AB 556691-3603 Nacka 1000 100 % 65 25
Farsta Centrum HB 916404-1361 Nacka 1000 100 % 1145 863
Fastighets AB Brogatan 556060-5536 Nacka 1000 100 % 7 4
Fastighetsaktiebolaget Stadsgarden 556029-0602 Nacka 31993074 100 % 1 044 -50
Fastighetsaktiebolaget Osterbotten 556019-4408 Nacka 1250 100 % 10 -109
Fatburstrappan Vast AB 556622-5966 Nacka 1000 100 % 10 8
Granby Centrum AB 556409-6708 Nacka 100 100 % 6 -23
Impluvium Tretton AB 556781-3109 Nacka 1000 100 % 0 0
Kommanditbolaget Arbetsstolen 3 969651-2350 Nacka 1000 100 % 126 113
Kommanditbolaget T-Bodarne 969646-1392 Nacka 1000 100 % 456 402
Kommanditbolaget Warbyriggen 1 969651-2251 Nacka 1000 100 % b4 63
LjungbergGruppen Fastighets AB TX31 556688-4283 Nacka 1000 100 % 14 12
LjungbergGruppen Svindersvik AB 556674-6045 Nacka 1000 100 % 3 3
Mobilia Nord AB 556745-4888 Nacka 1000 100 % 9 7
Mobilia Shopping Centre AB 556412-5242 Nacka 100 100 % 4l -13
Sickla Industrifastigheter Kommanditbolag? 916616-1720 Nacka 999 100 % 2051 1674
Walls Fastighets AB 556004-9909 Nacka 6000 100 % 9 4

U Uppgift lamnas endast for de bolag som per 2016-12-31 ingdr i koncern.

2 Moderbolaget har under &ret avyttrat andelarna i Sickla Industrifastigheter Kemmanditbolag koncerninternt. Bolaget utgér darfor ett indirekt agt bolag vid arets slut.

KS.2 ANDELAR | INTRESSEFORETAG OCH JOINT VENTURES

REDOVISNINGSPRINCIPER

Intressefdretag ar foretag dar koncernen har ett betydande inflytande,
normalt genom ett aktieinnehav om lagst 20 procent och hogst

50 procent och redovisas enligt kapitalandelsmetoden. Kapitalandels-
metoden innebar att andelar i ett intressebolag redovisas till an-
skaffningsvarde vid anskaffningstidpunkten och darefter justeras
med koncernens andel av férandringen i intressefdretagets netto-
tillgéngar. Koncernens bokforda véarde pd aktierna i intresseforetagen
motsvaras av koncernens andel i intressefdretagens egna kapital
samt eventuella restvarden p& koncernmassiga 6ver- och under-
varden.
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Antal
16-12-31

Bokfort varde kkr
16-12-31  15-12-31

Kapitalandel
16-12-31

AB FB-sjon komplementar
556605-5181
Sate i Stockholm 500 50 % 50 50

KB Fatburssjén 5
969670-3439
Sate i Stockholm 4999 50 % - -

Utgdende balans 50 50

AB FB-sjon komplementar och KB Fatburssjon 5 har inte bedrivit nagon
verksamhet under aret.
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NOTER

MODERBOLAGETS REDOVISNINGSPRINCIPER

[z OCH TILLKOMMANDE UPPLYSNINGAR

MODERBOLAGETS REDOVISNINGSPRINCIPER OCH
TILLKOMMANDE UPPLYSNINGAR

MB.1 MODERBOLAGETS REDOVISNINGSPRINCIPER

ALLMANT

Moderbolaget tilldmpar samma redovisningsprinciper som koncer-
nen med de undantag och tilldgg som regleras i rekommendationen
fran R&det for finansiell rapportering RFR 2, Redovisning for juridiska
personer. Detta innebar att moderbolaget i arsredovisningen for
den juridiska personen tilldmpar samtliga av EU godkanda IFRS
och uttalanden s& l&ngt detta &r mojligt inom ramen for Arsredo-
visningslagen och Tryggandelagen samt med hansyn till sambandet
mellan redovisning och beskattning.

AVSATTNINGAR OCH FINANSIELLA GARANTIAVTAL

| moderbolagets balansrakning redovisas avsattningar under egen
rubrik. Fér redovisning av finansiella garantiavtal till forman for
dotterbolag och intressefdretag tillampar moderbolaget lattnads-
regeln i RFR2 vilket innebar att IAS 39 inte tillampas for sddana
garantiavtal. | stallet redovisar moderbolaget en avsattning avseende
finansiella garantiavtal nar bolaget har ett dtagande for vilket
betalning sannolikt erfordras fér att reglera dtagandet.

| KONCERNFORETAG
REDOVISNINGSPRINCIPER
Erhdllen utdelning redovisas nar aktiedgarens ratt att erhalla
betalning har faststallts. Om det anses sakert att senare beslut om
utdelning kommer att beslutas pd kommande arsstamma i det
givande dotterbolaget bokar moderbolaget upp intakten tidigare,
sé kallad anteciperad utdelning.

Moderbolaget

Resultat fran andelar i koncernféoretag 2016 2015
Utdelning frén dotterbolag 554 430
Sickla Industrifastigheter KB, 916616-1720" m 190
Totalt 665 620

"Moderbolaget avyttrade under aret andelarna i Sickla Industrifastigheter KB till annat
koncernbolag. Resultatandelen avser tidpunkten fram till avyttringen.
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MB.3 MODERBOLAGETS FORVALTNINGSFASTIGHETER

REDOVISNINGSPRINCIPER

Fastigheterna varderas till anskaffningsvarde med avdrag for acku-
mulerade avskrivningar och nedskrivningar och rubriceras i moder-
bolagets balansrakning som Forvaltningsfastigheter. | begreppet
forvaltningsfastigheter ingar byggnader och mark, markanlagg-
ningar, byggnads- och markinventarier samt padgdende arbeten.

Utgifter som medfor framtida ekonomisk nytta och dar utgiften
kan berdknas pad ett tillforlitligt satt har lagts till anskaffningsvardet.
Lépande underhall som inte faller in i beskrivningen ovan har
kostnadsforts.

Avskrivningar enligt plan belastar moderbolagets rorelseresultat.
Planenliga avskrivningar har skett med en procent av anskaffnings-
vardet for byggnader, markanlaggningar och byggnadsinventarier.
Skattemassigt skrivs byggnaderna av med tvéd-fyra procent pa
anskaffningsvardet och markanldggningar med fem procent. Bygg-
nadsinventarier skrivs av skatteméassigt med 20-30 procent av
anskaffningsvardet. Skillnaden mellan avskrivningar enligt plan och
skattemassiga avskrivningar redovisas som bokslutsdisposition.
Uppskjuten skatt pd mellanskillnaden mellan bokférda och skatte-
massiga varden pd byggnader och markanlaggningar redovisas
som uppskjuten skatt i resultatrdkningen och som uppskjuten
skatteskuld i balansrakningen.

16-12-31 15-12-31
Forvaltningsfastigheter
Ingdende anskaffningsvarden 1741 1658
Investeringar 80 82
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 1820 1741
Ing&ende avskrivningar 234 -219
Arets avskrivningar -16 -15
Utgdende ackumulerade avskrivningar -250 -234
Ingdende nedskrivningar -73 -73
Utgéende ackumulerade nedskrivningar -73 -73
Utgéende planenligt restvirde 1497 1434
Verkligt varde forvaltningsfastigheter 2982 2500

Varderingsmetod beskrivs i not [,
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ALLMAN INFO OCH OVERGRIPANDE

NOTER REDOVISNINGSREGLER TILLGANGAR FPRA
INTAKTER OCH KOSTNADER OPERATIVASKULDER KONCERNSTRUKTUR
SKATT FINANSIERING OCH KAPITALSTRUKTUR MODERBOLAGETS REDOVISNINGSPRINCIPER

OCH TILLKOMMANDE UPPLYSNINGAR

MB.4 OBESKATTADE RESERVER /BOKSLUTSDISPOSITIONER

REDOVISNINGSPRINCIPER

Det belopp som avsatts till obeskattade reserver i moderbolaget
utgdr skattepliktiga temporéra skillnader. P& grund av sambandet
mellan redovisning och beskattning sarredovisas inte den upp-
skjutna skatteskuld som ar hanforlig till de obeskattade reserverna
i moderbolaget. Daremot gors i koncernen en uppdelning av
obeskattade reserver dar 78 procent redovisas som eget kapital
och 22 procent redovisas som uppskjuten skatteskuld.

MB.5 FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Till rsstdmmen [Gmnar styrelsen nedanstdende forslag till vinst-
disposition. Las mer om styrelsen yttrande om forslag till vinst-

disposition p& sidan 139.

Till &rsstammans forfogande i moderbolaget star:

Balanserad vinst

Arets vinst

6329 947 333 kr
673510 344 kr

Summa

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras p8 féljande satt:

Till aktiedgarna utdelas 3,95 kr per aktie

7003 457 677 kr

526 221 907 kr

Obeskattade reserver 16-12-31 15-12-31
Ackumulerade 6veravskrivningar 50 42
Utgdende balans 50 36

Bokslutsdispositioner

Overavskrivning inventarier -9 -5
Erhallna/lamnade koncernbidrag -41 -134
Totalt -50 -139
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I ny rékning balanseras

6477 235770 kr

Summa

7003 457 677 kr
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FORSLAG TILL VINSTDISPQSITION

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Till drsstammans forfogande i moderbolaget star:
Balanserad vinst
Arets vinst

6329 947 333 kr

673 510 344 kr

Summa
Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras pa féljande satt:

Till aktiedgarna utdelas 3,95 kr per aktie
| ny rékning balanseras

7003 457 677 kr

526 221907 kr

6 477235770 kr

Summa

STYRELSENS YTTRANDE OM FORESLAGEN UTDELNING
Styrelsen far harmed avge foljande yttrande i enlighet med 18 kap. 4§
aktiebolagslagen (2005:551). Styrelsens motivering till att den fore-
slagna vinstutdelningen ar forenlig med bestammelserna i 17 kap.
38 2 och 3 st. aktiebolagslagen ar féljande:

VERKSAMHETENS ART, OMFATTNING OCH RISKER

Verksamhetens art och omfattning framgar av bolagsordningen och
avgivna arsredovisningar. Den verksamhet som bedrivs i bolaget
medfor inte risker utéver vad som férekommer eller kan antas
férekomma i branschen eller de risker som i allmanhet &r forenade
med bedrivande av naringsverksamhet.

BOLAGETS OCH KONCERNENS EKONOMISKA STALLNING

Bolagets och koncernens ekonomiska stallning per den 31 december
2016 framgar av 2016 ars arsredovisning. Principerna som tillampats
for vardering av tillgéngar, avsattningar och skulder aterfinns

i noterna pa sidorna 110-138 i &rsredovisningen.

Det framgar av forslaget till vinstdisposition att styrelsen foreslar
att utdelning ldmnas med 3,95 kronor per aktie, motsvarande ett
sammanlagt belopp om cirka 526 miljoner kronor. Den foreslagna
utdelningen utgor 6,9 procent av moderbolagets eget kapital och
3,3 procent av koncernens eget kapital. Utdelningsbara medel
i moderbolaget uppgick vid utgdngen av rakenskapsaret 2016 till
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7003 457 677 kr

7003 miljoner kronor. Som avstamningsdag for vinstutdelning foreslar
styrelsen fredagen den 7 april 2017.

Av arsredovisningen framgar bland annat att koncernens soliditet
uppgar till 43,7 procent. Den féreslagna utdelningen dventyrar inte
fullfoljandet av de investeringar som beddmts erforderliga. Bolagets
ekonomiska stallning ger inte upphov till annan beddmning &n att
bolaget kan fortsatta sin verksamhet samt att bolaget kan férvantas
fullgéra sina forpliktelser p& kort och lang sikt.

UTDELNINGSFORSLAGETS FORSVARLIGHET

Med hanvisning till ovanstdende och vad som i dvrigt kommit till
styrelsens kdnnedom &r styrelsens beddmning att en allsidig
bedomning av bolagets och koncernens ekonomiska stallning medfor
att forslaget om utdelning ar férsvarligt enligt 17 kap. 3 § 2 och 3 st.
aktiebolagslagen, det vill sdga med hanvisning till de krav som verk-
samhetens art, omfattning och risker stéller pa storleken av bolagets
och koncernens egna kapital samt bolagets och koncernens konso-
lideringsbehov, likviditet och stallning i ovrigt.

Nacka den 9 mars 2017

Atrium Ljungberg AB (publ]
Styrelsen
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ARSREDOVISNINGENS UNDERTECKNANDE

ARSREDOVISNINGENS UNDERTECKNANDE

Styrelsen och verkstallande direktoren forsakrar att koncern-

och &rsredovisningen har upprattats i enlighet med International
Financial Reporting Standards (IFRS) sdsom de antagits av EU,
respektive god redovisningssed och ger en rattvisande bild av
koncernens och foretagets stallning och resultat samt att koncern-

forvaltningsberattelsen och forvaltningsberattelsen ger en rattvisande
oversikt ver utvecklingen av koncernens och foretagets verksambhet,
stallning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osakerhets-
faktorer som de foretag som ingér i koncernen star infor.

Nacka den 9 mars 2017

Johan Ljungberg
Styrelseordfdrande

Hanna Graflund Sleyman
Styrelseledamot

Sune Dahlgvist
Styrelseledamot

Anna Hallberg
Styrelseledamot

Simon de Chéateau
Styrelseledamot

Erik Langby
Styrelseledamot

Annica Anis
Verkstallande direktor

Var revisionsberéattelse har avgivits den 9 mars 2017.

Ernst & Young AB

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor
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Till bolagsstamman i Atrium Ljungberg AB (publ), org nr 556175-7047

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN OCH
KONCERNREDOVISNINGEN

UTTALANDEN

Vi har utfort en revision av drsredovisningen och koncernredovis-
ningen f6r Atrium Ljungberg AB (publ) fér & 2016 med undantag for
bolagsstyrningsrapporten pé sidorna 92-97. Bolagets arsredovisning
och koncernredovisning ingar pa sidorna 77-89 och 92-140 i detta
dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden
rattvisande bild av moderbolagets finansiella stallning per den 31
december 2016 och av dess finansiella resultat och kassafléde for
aret enligt drsredovisningslagen. Koncernredovisningen har upprattats
i enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga av-
seenden rattvisande bild av koncernens finansiella stallning per den
31 december 2016 och av dess finansiella resultat och kassaflode for
aret enligt International Financial Reporting Standards (IFRS), s&
som de antagits av EU, och &rsredovisningslagen. Vara uttalanden
omfattar inte bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 92-97. Forvalt-
ningsberéattelsen &r forenlig med arsredovisningens och koncern-
redovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller rapport 6ver
totalresultat och balansrakningen for koncernen och resultat-
rakningen och balansrakningen for moderbolaget.

GRUND FOR UTTALANDEN
Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA)
och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder be-
skrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i forhal-
lande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige
och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

SARSKILT BETYDELSEFULLA OMRADEN

Sarskilt betydelsefulla omréden for revisionen &r de omraden som
enligt var professionella bedomning var de mest betydelsefulla for
revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen fér den
aktuella perioden. Dessa omraden behandlades inom ramen for
revisionen av, och i vart stéllningstagande till, drsredovisningen och
koncernredovisningen som helhet, men vi gér inga separata uttalanden
om dessa omraden.

Vardering av forvaltningsfastigheter

Det verkliga vardet for forvaltningsfastigheterna i koncernen uppgick
den 31 december 2016 till 36 054 Mkr. Per balansdagen som avslutas
31 december 2016 har delar av fastighetsbestandet varderats av
extern varderare, delar har varderats internt. Varderingarna ar
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avkastningsbaserade enligt kassaflodesmodellen, vilket innebar att
framtida kassafléden prognostiseras. Fastigheternas direktavkast-
ningskrav bedoms utifrén varje fastighets unika risk samt gjorda
transaktioner pd marknaden for objekt av liknande karaktar. Med
anledning av den hdoga graden av antaganden och bedémningar som
sker i samband med fastighetsvarderingen anser vi att detta omrade
ar ett sarskilt betydelsefullt omrade i var revision. En beskrivning av
vardering av fastighetsinnehavet framgar av avsnitt om vésentliga
bedomningar i not samt not om forvaltningsfastigheter

| v&r revision har vi utvarderat bolagets process for fastighetsvarde-
ring, bland annat genom att utvardera varderingsmetod och indata
i de upprattade varderingarna. Vi har utvarderat de externa varderarnas
kompetens och objektivitet. Vi har gjort jamforelser mot kand mark-
nadsinformation. Vi har med stdd av var vérderingsexpertis granskat
anvand modell for fastighetsvardring. Med stod av var varderings-
expertis har vi ocksd granskat rimligheten i gjorda antaganden som
direktavkastningskrav, vakansgrad, hyresintakter och driftkostnader.
Vi har granskat &ndamalsenligheten i lamnade upplysningar i &rs-
redovisningen.

Inkomstskatter

Skattekostnaden enligt rapport dver totalresultat for koncernen upp-
gar till 755 Mkr. Koncernen redovisar 22 Mkr som uppskjuten skatte-
fordran och 4 010 Mkr som uppskjuten skatteskuld. Beskrivningen
av aktuell skatt och uppskjuten skatt framgar i drsredovisningen
noterna EEEA.

Berakning och redovisning av aktuell och uppskjuten skatt ar
komplex och innehéller en hog grad av bedémningar och antaganden.
Bland dessa kan namnas forekomst av forslutavdrag, underlag for
skattemdssiga avskrivningar, direkt avdragsgilla ombyggnadsutgifter,
forsaljning av fastigheter enskilt eller i bolagsform samt vardeforand-
ringar pé fastigheter och derivat. Med anledning av de bedémningar
och antaganden som gérs i samband med berakning av skatter
bedomer vi detta omrade som ett sarskilt betydelsefullt omréde i var
revision.

| vdr revision har vi utvarderat och granskat bolagets process for
berakning av aktuell och uppskjuten skatt samt granskat berakningar
mot underlag. Vi har med st6d av vara skattespecialister bedomt till-
l@mpningen mot gallande skattelagstiftning. Vi har granskat &nda-
malsenligheten i lamnade upplysningar i koncernen.

ANNAN INFORMATION AN ARSREDOVISNINGEN OCH
KONCERNREDOVISNINGEN
Detta dokument innehaller dven annan information an arsredovis-
ningen och koncernredovisningen och &terfinns p& sidorna 1-76 och
90-91. Det ar styrelsen och verkstallande direktoren som har ansvaret
for denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernredovis-
ningen omfattar inte denna information och vi gor inget uttalande
med bestyrkande avseende denna andra information.
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| samband med var revision av &rsredovisningen och koncern-
redovisningen &r det vart ansvar att [dsa den information som identi-
fieras ovan och dvervdaga om informationen i vasentlig utstrackning
ar oférenlig med arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid
denna genomgang beaktar vi dven den kunskap vi i dvrigt inhamtat
under revisionen samt bedomer om informationen i ovrigt verkar
innehalla vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avseende denna
information, drar slutsatsen att den andra informationen innehaller
en vasentlig felaktighet, ar vi skyldiga att rapportera detta. Vi har
inget att rapportera i det avseendet.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE DIREKTORENS ANSVAR

Det ar styrelsen och verkstallande direktdren som har ansvaret for
att arsredovisningen och koncernredovisningen upprattas och att
den ger en rattvisande bild enligt drsredovisningslagen och, vad
galler koncernredovisningen, enligt IFRS s& som de antagits av EU.
Styrelsen och verkstallande direktoren ansvarar dven for den interna
kontroll som de bedémer ar nédvéandig for att uppréatta en arsredo-
visning och koncernredovisning som inte innehéaller ndgra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstallande direktéren for bedémningen av
bolagets férméaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nar sa &r
tillampligt, om férhallanden som kan paverka formagan att fortsatta
verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagan-
det om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen och verkstal-
lande direktoren avser att likvidera bolaget, upphéra med verksam-
heten eller inte har ndgot realistiskt alternativ till att géra nagot av
detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar styrelsens
ansvar och uppgifter i ovrigt, bland annat dvervaka bolagets finan-
siella rapportering.

REVISORNS ANSVAR

Vara mal ar att uppnd en rimlig grad av sdkerhet om att arsredovis-

ningen och koncernredovisningen som helhet inte innehéller ndgra

vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
pa fel, och att lamna en revisionsberattelse som innehaller vara ut-
talanden. Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ar ingen
garanti for att en revision som utfrs enligt ISA och god revisionssed

i Sverige alltid kommer att upptacka en vésentlig felaktighet om en

sadan finns. Felaktigheter kan uppsté pa grund av oegentligheter

eller fel och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare
fattar med grund i arsredovisningen och koncernredovisningen.

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

e identifierar och bedomer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller pa fel, utformar och utfor gransknings-
atgarder bland annat utifrén dessa risker och inhdmtar revisions-
bevis som ar tillrdckliga och andamélsenliga for att utgora en
grund for véra uttalanden. Risken for att inte upptécka en vasentlig
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felaktighet till foljd av oegentligheter ar hogre an for en vasentlig
felaktighet som beror pa fel, eftersom oegentligheter kan inne-
fatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller dsidosattande av intern kontroll.

o skaffar vi oss en forstdelse av den del av bolagets interna kontroll
som har betydelse for var revision for att utforma gransknings-
atgarder som ar lampliga med hénsyn till omstandigheterna, men
inte for att uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som anvands
och rimligheten i styrelsens och verkstallande direktdrens upp-
skattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

e drarvi en slutsats om l@mpligheten i att styrelsen och verkstal-
lande direktoren anvander antagandet om fortsatt drift vid upp-
rattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen. Vi drar
ocksé en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen,
om det finns ndgon vésentlig osékerhetsfaktor som avser sddana
handelser eller férhallanden som kan leda till betydande tvivel
om bolagets férmaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slut-
satsen att det finns en vésentlig osékerhetsfaktor, maste vi i revi-
sionsberéttelsen fasta uppmarksamheten pd upplysningarna i
arsredovisningen om den vasentliga osdkerhetsfaktorn eller, om
sadana upplysningar &r otillrackliga, modifiera uttalandet om
drsredovisningen och koncernredovisningen. Vara slutsatser
baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram till datumet for
revisionsheréttelsen. Dock kan framtida handelser eller forhal-
landen gora att ett bolag inte l@ngre kan fortsatta verksamheten.

e utvarderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i drsredovisningen och koncernredovisningen, déari-
bland upplysningarna, och om &rsredovisningen och koncern-
redovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pé ett satt som ger en rattvisande bild.

e inhamtar vi tillréckliga och &ndamalsenliga revisionsbevis avse-
ende den finansiella informationen for enheterna eller affars-
aktiviteterna inom koncernen for att gora ett uttalande avseende
koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning, overvakning och
utforande av koncernrevisionen. Vi &r ensamt ansvariga for véra
uttalanden.

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

Vi maste ocksa forse styrelsen med ett uttalande om att vi har
foljt relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och ta upp alla
relationer och andra férhallanden som rimligen kan paverka vart
oberoende, samt i tillampliga fall tillhorande motatgarder.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen faststaller vi
vilka av dessa omraden som varit de mest betydelsefulla for revi-
sionen av 5rsredovisningen och koncernredovisningen, inklusive de
viktigaste beddmda riskerna for vasentliga felaktigheter, och som
darfér utgdr de for revisionen sérskilt betydelsefulla omrédena. Vi
beskriver dessa omraden i revisionsberattelsen savida inte lagar
eller andra forfattningar forhindrar upplysning om frégan eller nar,

i ytterst sallsynta fall, vi bedémer att en fraga inte ska kommuniceras
i revisionsberattelsen pa grund av att de negativa konsekvenserna av
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att gora det rimligen skulle vantas vara storre an allmanintresset av
denna kommunikation.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH
ANDRA FORFATTNINGAR
UTTALANDEN
Utéver var revision av &rsredovisningen har vi aven utfort en revision
av styrelsens och verkstallande direktorens forvaltning av Atrium
Ljungberg AB (publ) for & 2016 samt av férslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget
i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamdéter och verk-
stallande direktdren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

GRUND FOR UTTALANDEN
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillréckliga och
dndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE DIREKTORENS ANSVAR

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning inne-
fattar detta bland annat en bedomning av om utdelningen ar forsvarlig
med hansyn till de krav som bolagets och koncernens verksamhets-
art, omfattning och risker staller pa storleken av moderbolagets och
koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stall-
ning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av
bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlopande
bedoma bolagets och koncernens ekonomiska situation, och att
tillse att bolagets organisation &r utformad s& att bokféringen,
medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i
ovrigt kontrolleras pé ett betryggande satt. Den verkstallande direk-
toren ska skota den lopande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer
och anvisningar och bland annat vidta de dtgérder som &r nédvandiga
for att bolagets bokforing ska fullgoras i overensstammelse med lag
och for att medelsforvaltningen ska skotas pa ett betryggande sétt.

REVISORNS ANSVAR

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart

uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis fér att med

en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om ndgon styrelseledamot

eller verkstallande direktdren i ndgot vasentligt avseende:

« féretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse
som kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget.

¢ p& ndgot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, ar
att med rimlig grad av sakerhet bedéma om forslaget ar forenligt
med aktiebolagslagen.
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REVISIONSBERATTELSE

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

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander
vi professionellt omddme och har en professionellt skeptisk install-
ning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och for-
slaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig
framst pa revisionen av rékenskaperna. Vilka tillkommande gransk-
ningsatgarder som utfors baseras pa var professionella bedémning
med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar
granskningen p& sadana atgarder, omraden och forhdllanden som ar
vasentliga for verksamheten och dar avsteg och dvertradelser skulle
ha sarskild betydelse for bolagets situation. Vi gar igenom och prévar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra forhal-
landen som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som
underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat styrelsens
motiverade yttrande samt ett urval av underlagen for detta for att
kunna beddma om férslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

REVISORNS GRANSKNING AV BOLAGSSTYRNINGSRAPPORTEN
Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten pa
sidorna 92-97 och for att den ar upprattad i enlighet med arsredo-
visningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs uttalande RevU 16 Revisorns
granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebar att var
granskning av bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning och
en vasentligt mindre omfattning jamfor den inriktning och omfattning
som en revision enligt International Standards on Auditing och god
revisionssed i Sverige har. Vi anser att denna granskning ger oss till-
racklig grund for vara uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplysningar i enlighet
med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6 arsredovisningslagen
samt 7 kap. 31 § andra stycket samma lag &r forenliga med arsredo-
visningens och koncernredovisningens ovriga delar samt i dverens-
stdmmelse med &rsredovisningslagen.

Stockholm den 9 mars 2017

Ernst & Young AB

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor
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FLERARSOVERSIKT

FLERARSOVERSIKT

Belopp i mkr 2016 2015 2014 2013 2012
RESULTATRAKNINGAR
Hyresintakter 2150 2122 1980 1956 1825
Projekt- och entreprenadomsattning 149 346 331 405 253
Nettoomsattning 2299 2 468 2311 2361 2078
Kostnader fastighetsforvaltning -692 -671 -636 -659 -601
Projekt- och entreprenadverksamhetens kostnader -162 -372 -342 -394 -242
Bruttoresultat 1445 1425 1334 1308 1235
- varav bruttoresultat fastighetsférvaltning 1458 1450 1345 1297 1224
- varav bruttoresultat projekt och entreprenadverksamhet -12 -26 =11 11 11
Central administration fastighetsforvaltning -82 -60 -53 -47 -42
Central administration projekt- och entreprenadverksamhet -15 -15 -14 -14 -17
=97 =76 -67 -62 -58
Finansiella intakter 1 2 2 3 14
Finansiella kostnader -385 -405 -425 -421 -451
-384 -403 -423 -418 -437
Resultat fore vardeforandringar 965 945 844 829 739
Fastigheter, orealiserade vardeforandringar 2772 2328 861 143 368
Fastigheter, realiserade vardeforandringar 6 -44 8 -35 -49
Finansiella instrument, orealiserade vardeforandringar -307 201 -894 343 -183
247 2485 -25 450 136
Resultat fore skatt 3436 3431 818 1279 875
Aktuell skatt -4 -17 -16 6 -90
Uppskjuten skatt -751 -630 -157 =177 246
Arets resultat 2681 2784 645 1108 1031

BALANSRAKNINGAR

Forvaltningsfastigheter 36 054 30 841 28163 25009 24 576
Goodwill 263 263 274 274 308
Ovriga anldggningstillgdngar 52 48 45 38 24
Omséttningstillgédngar 357 405 379 1323 371
Likvida medel 276 389 415 187 189
Summa tillgdngar 37001 31947 29 276 26 830 25 467
Eget kapital 16176 13 953 11590 11021 10 255
Uppskjuten skatteskuld 4010 3275 2678 2516 2365
Langfristiga rantebarande skulder 13125 10 976 9 807 10 660 8811
Langfristiga derivat 900 621 846 - 362
Ovriga l&ngfristiga skulder 60 32 27 25 23
Kortfristiga avsattningar - - - - 106
Kortfristiga réntebarande skulder 1970 2285 2510 1754 2802
Kortfristiga derivat 9 0 - - 2
Ovriga kortfristiga skulder 751 804 1818 855 742
Summa eget kapital och skulder 37001 31 947 29 276 26 830 25 467
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FLERARSOVERSIKT

Belopp i mkr 2016 2015 2014 2013 2012
KASSAFLODESANALYSER

Kassaflode fran den l6pande verksamheten 949 1006 734 854 832
Kassaflode fran investeringsverksamheten -2 435 -1535 -302 -1273 -2 472
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 1373 504 -204 417 1554
Arets kassaflode -113 -25 228 -2 -86
NYCKELTAL

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Uthyrningsgrad, % 93 94 93 95 95
Overskottsgrad, % 68 68 68 bb 67
Uthyrbar area, tusental kvm 1124 1034 1062 941 903
Investeringar i fastigheter, mkr 1002 768 707 1302 1512
Antal fastigheter 50 48 49 47 57

Finansiella nyckeltal

Soliditet, % 43,7 43,7 39,6 41,1 40,3
Belaningsgrad, % 41,9 43,0 455 47,8 47,3
Rantetackningsgrad, ggr 3,5 3,3 3,0 3,0 2,6
Genomsnittlig ranta rantebarande skulder, (periodens slut] % 2.3 2,9 3,2 3,6 3,9
Avkastning pa eget kapital, % 17.8 21,8 5,7 10,4 10,4
Avkastning pa eget kapital exklusive vardeférandringar, % 58 6,3 58 6,0 56
Avkastning pa totalt kapital, % 1M1 12,5 4,4 6,5 55
Avkastning pa totalt kapital exklusive vardeférandringar, % 4,2 4,6 4.5 4.7 4,9

Data per aktie

Resultat per aktie, kr 20,13 20,89 4,89 8,52 7,92
Forvaltningsresultat efter avdrag fér nominell skatt (EPRA EPS), kr 5,65 5,54 4,98 4,97 4,19
Utdelning (2016 féreslagen), kr 3,95 3,55 3,30 3,05 2,85
Utdelningsandel, % 69,9 64,1 66,8 61,4 68,0
Aktiens direktavkastning, % 2,8 2,7 2,9 3,5 3,3
Kassaflode, kr 7,12 7,55 5,56 6,56 6,39
Eget kapital, kr 121,42 104,73 87,00 84,67 78,79
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV], kr 156,21 131,78 11,19 101,74 97,36
Aktuellt substansvarde [EPRA NNNAV), kr 144,38 122,95 101,87 98,17 92,08
Borskurs 31 december, kr 142,30 133,00 114,70 88,00 87,00
Medelantal utestdende aktier, tusental 133 221 133221 132 072 130 157 130 157
Antal utestdende aktier vid periodens slut, tusental 133 221 133221 133221 130 157 130 157
Medarbetare

Medelantal anstallda 281 282 282 285 265
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DEFINITIONER

DEFINITIONER

FINANSIELLA DEFINITIONER

AKTIENS DIREKTAVKASTNING, %
Foreslagen aktieutdelning i procent av bérskursen vid foregéende
ars slut.

Aktiens direktavkastning anvands for att belysa vilken l&pande
avkastning aktieagare férvantas erhalla.

AKTIENS TOTALAVKASTNING, %

Arets forandring av aktiekursen med tillagg for verkstalld utdelning

under aret i procent av aktiekursen vid foregdende ars slut.
Aktiens totalavkastning anvands for att belysa aktiedgarnas

totala avkastning pa sitt dgande i Atrium Ljungberg.

AKTUELLT SUBSTANSVARDE (EPRA NNNAV) PER AKTIE, KR
Redovisat eget kapital med aterldggning av goodwill samt justerat
med beddmd verklig uppskjuten skatt, dividerat med antal ute-
stdende aktier vid periodens utgang.

Aktuellt substansvirde (EPRA NNNAV) per aktie anvénds for att
ge intressenter information om Atrium Ljungbergs ldngsiktiga
substansvarde per aktie beréknat pd ett fér borsnoterade fastighets-
bolag enhetligt satt.

ANTAL UTESTAENDE AKTIER
Antal registrerade aktier vid periodens slut med avdrag for ater-
kopta aktier, vilka inte berattigar till utdelning eller rostratt.

AVKASTNING PA EGET KAPITAL, %

Arets resultat i procent av genomsnittligt eget kapital.
Avkastning pa eget kapital anvands for att belysa Atrium

Ljungbergs formé&ga att generera vinst p& agarnas kapital

i koncernen.

AVKASTNING PA EGET KAPITAL EXKLUSIVE VARDEFORANDRINGAR, %
Arets resultat i procent av genomesnittligt eget kapital exklusive
vardeforandringar.

Avkastning pa eget kapital exklusive vardeférandringar anvands
for att belysa Atrium Ljungbergs férmaga att generera lopande
kassaflode pd agarnas kapital i koncernen.

AVKASTNING PA TOTALT KAPITAL, %
Resultat fore skatt med tillagg for rantekostnader i procent av
genomsnittlig balansomslutning.

Avkastning pa totalt kapital anvénds fér att belysa Atrium
Ljungbergs formaga att generera vinst p& koncernens tillgdngar
opéverkat av koncernens finansiering.

AVKASTNING PA TOTALT KAPITAL EXKLUSIVE VARDEFORANDRING, %
Resultat fore vardeforandringar med tilldgg for rantekostnader
i procent av genomsnittlig balansomslutning.

Avkastning pa totalt kapital exklusive vardeforandringar anvénds
for att belysa Atrium Ljungbergs formaga att generera lGpande
kassafléden p& koncernens tillgdngar opaverkat av koncernens
finansiering.
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BELANINGSGRAD, %
Rantebarande skulder i procent av summan av fastigheternas
verkliga varde vid periodens slut.

Beldningsgrad anvands for att belysa Atrium Ljungbergs
finansiella risk.

BRUTTORESULTAT FASTIGHETSFORVALTNINGEN
Hyresintakter minus kostnader for fastighetsforvaltningen.

BRUTTORESULTAT PROJEKT- OCH ENTREPENADVERKSAMHETEN
Projekt och entrepenadomsattning minus projekt- och entrepenad-
kostnader.

EGET KAPITAL PER AKTIE, KR
Redovisat eget kapital dividerat med antal utestdende aktier vid
periodens utgang.

Eget kapital per aktie anvands for att belysa agarnas andel av
bolagets totala tillgdngar per aktie.

EPRA

European Public Real Estate Association, ar en intresseorganisation
for borsnoterade fastighetsbolag och investerare i Europa, som bland
annat satter standards avseende den finansiella rapporteringen.

FASTIGHETSKOSTNADER
Summa av Kostnader fastighetsférvaltning, vilket exkluderar central
administration.

FORVALTNINGSRESULTAT EFTER AVDRAG FOR NOMINELL SKATT
(EPRA EPS) PER AKTIE, KR

Resultat fore vardeforandringar med avdrag for beraknad aktuell
skatt exklusive underskottsavdrag dividerat med medelantal ute-
stdende aktier. Avdragen skatt har berdknats med bland annat
hansyn till skattemassiga avdragsgilla avskrivningar och investe-
ringar.

Forvaltningsresultat efter avdrag for nominell skatt (EPRA EPS)
anvands for att ge intressenter information om Atrium Ljungbergs
forvaltningsresultat per aktie berdknat pd ett for bérsnoterade
fastighetsbolag enhetligt satt.

GENOMSNITTLIG KAPITALBINDNING, AR
Genomsnittlig kvarstaende 6ptid till slutférfall av samtliga krediter
i skuldportfoljen.

Genomsnittlig kapitalbindning anvéands for att belysa Atrium
Ljungbergs finansiella risk.
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GENOMSNITTLIG RANTA RANTEBARANDE SKULDER, %
Vagd genomsnittlig kontrakterad rénta for samtliga krediter i
skuldportfoljen vid periodens utgédng exklusive outnyttjade kredit-
faciliteter.

Genomsnittlig rénta anvands for att belysa Atrium Ljungbergs
finansiella risk.

GENOMSNITTLIG RANTEBINDNING, AR
Genomsnittlig kvarstdende optid till ranteregleringstidpunkt av
samtliga krediter i skuldportfoljen.

Genomsnittlig réntebindning anvands for att belysa Atrium
Ljungbergs finansiella risk.

JUSTERAD BELANINGSGRAD, %
Rantebarande skulder i procent av summan av fastigheternas
verkliga varde med avdrag for forvarvade ej tilltradda fastigheter
och med tillagg for sdlda ej fréntradda fastigheter vid periodens
slut.

Justerad belé@ningsgrad anvands for att belysa Atrium
Ljungbergs finansiella risk.

KASSAFLODE PER AKTIE, KR
Kassaflode fran den lGpande verksamheten dividerat med
medelantalet utestdende aktier.

Kassaflode per aktie, kr, anvands for att belysa Atrium
Ljungbergs kassafléde, och sarskilt dess utdelningsférmaga.

LANGSIKTIGT SUBSTANSVARDE (EPRA NAV) PER AKTIE, KR
Redovisat eget kapital med aterldggning av goodwill, réntederivat
och uppskjuten skatt, dividerat med antal utestdende aktier vid
periodens utgang.

Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV) per aktie anvénds for
att ge intressenter information om Atrium Ljungbergs aktuella

substansvarde per aktie berdknat pd ett for borsnoterade fastighets-

bolag enhetligt satt.

MEDELANTAL UTESTAENDE AKTIER
Vagt genomsnittligt antal utestdende aktier berdknat enligt IAS 33.

RESULTAT PER AKTIE, KR
Periodens resultat dividerat med medelantalet utestdende aktier
efter utspadning.

RESULTAT FORE VARDEFORANDRINGAR PER AKTIE, KR
Resultat fore vardeforandringar, efter avdrag for aktuell skatt,
dividerat med medelantalet utestdende aktier.

Resultat fore vardeforandringar per aktie anvands for att belysa
den 6pande forvaltningsverksamheten.
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DEFINITIONER

RANTETACKNINGSGRAD, GGR
Resultat fore vardeforandringar med tilldgg for rantekostnader
dividerat med rantekostnader.

Rantetdckningsgraden anvands for att belysa hur kadnsligt
bolagets resultat ar for ranteférandringar.

SOLIDITET, %
Redovisat eget kapital i procent av balansomslutning vid periodens
utgang.

Soliditeten anvands for att for att belysa Atrium Ljungbergs
rantekanslighet och finansiella stabilitet.

UTDELNINGSANDEL, %

Utdelning per aktie i procent av resultatet per aktie fore varde-

forandringar, med avdrag for gallande nominell skatt.
Utdelningsandel anvands for att belysa hur stor del av resultetat

som skiftas ut till koncernens &gare respektive aterinvesteras

I verksamheten.

Se fasﬁgmtsmlatmde definitioner
Fﬂf wista sida.
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DEFINITIONER

FASTIGHETSRELATERADE
DEFINITIONER

BREEAM

Ar ett miljocertifieringssystem utvecklat i Europa for byggda miljs-
er. Breeam tar ett helhetsgrepp pé en byggnads miljéprestanda.
Omraden som Breeam hanterar delas in i: energi- och vatten-
anvandning, halsa, transport, material, avfall, markanvandning,
utsldpp, ekologi och ledning [management).

BTA, KVM
Bruttototalarea avser byggnadens totala area inklusive yttervaggar.

DRIFTOVERSKOTT
Avser bruttoresultat i fastighetsforvaltningen.

EPRA VAKANSGRAD, %
Hyresvardet for outhyrda lokaler dividerat med hyresvarde for hela
fastighetsbestandet. Projektfastigheter ar exkluderade.

EPRA Vakansgrad redovisas i enlighet med EPRA:s definion av
vakansgrad, vilket mojliggor jamforelse mellan olika bolag.

FASTIGHETSTYP
Den lokaltyp som utgor den dvervagande delen av hyresvardet for
en registerfastighet avgor fastighetstypen.

Marknadsvarde redovisas per fastighetstyp.

HYRESVARDE
Kontrakterade arshyror inklusive hyrestillagg (t.ex. for fastighets-
skatt och el) samt bedomd marknadshyra for vakanta ytor i befint-
ligt skick.

Hyresvarde anvands for att belysa koncernens intdktspotential.

JAMFORBART BESTAND

Jamforbart bestdnd avser de fastigheter som inte varit klassifice-
rade som projektfastigheter som agts under hela perioden och
hela jamfdrelseperioden.

Jamforbart bestdnd anvands for att belysa utvecklingen av
hyresintakter exklusive engangseffekter for fortida avflyttningar
och fastighetskostnader opdverkat av projektfastigheter samt
forvarvade och sélda fastigheter.

LEED
LEED ar en hallbarhetscertifiering for nyproduktion och befintliga
byggnader. Den version av LEED som oftast anvands for att certifie-
ra kommersiella fastigheter bedomer byggnadens miljoprestanda
utifrén omradena: Narmiljo, vattenanvandning, energianvandning,
material samt inomhusklimat. Dartill kan bonuspo&ng uppnas fér
innovation i projektet och regionala hansynstaganden.

Atrium Ljungberg certifierar inte enligt LEED, men har férvarvat
en fastighet som redan ar certifierad enligt LEED.
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LOKALTYP
Den verksamhet som bedrivs i den individuella lokalen avgdr
lokaltypen: handel, kontor, bostader eller 6vrigt. | 6vrigt ingar bland
annat utbildning, kultur och service.

Uthyrningsgrad och direktavkastningskrav redovisas per
lokaltyp.

MILJOBYGGNAD

Miljobyggnad ar ett certifieringssystem for byggnader som baseras
pé svensk byggpraxis och omfattar energi, inomhusmiljo och
material.

NETTOUTHYRNING

Summa for perioden avtalade kontrakterade arshyror for

nyuthyrningar med avdrag for arshyror uppsagda for avflytt.
Nettouthyrningen anvands for att belysa uthyrningssituationen.

PROJEKTFASTIGHET

Fastighet eller val avgransad del av fastighet dar tomstallning skett
i syfte att omvandla och foradla fastigheten. Till projektfastighet
hanfors aven byggnad under uppforande samt obebyggd mark och
byggratter. Omklassificering frén projektfastighet till fardigstalld
fastighet gors den 1 januari aret efter fardigstallande.

PROJEKTVINST, %
Marknadsvardet efter genomfort projekt minus total investering
i procent av total investering.

Projektvinst anvands for att belysa vardeskapande i projekt-
verksamheten.

UTHYRBAR AREA, KVM
Totalyta som ar tillganglig for uthyrning.

UTHYRNINGSGRAD, %

Kontrakterade arshyror i procent av hyresvardet vid full uthyrning.

Redovisade siffror baseras p& narmast kommande kvartal.
Uthyrningsgraden anvands for att belysa koncernens effektivitet

i anvandningen av sina forvaltningsfastigheter.

OVERSKOTTSGRAD, %
Bruttoresultat fastighetsforvaltning i procent av redovisade hyres-
intakter.

Overskottsgrad anvands fér att belysa hur stor del av koncernens
hyresintakter som &terstar efter fastighetskostnader. Overskotts-
graden ligger aven till grund for varderingen av koncernens forvalt-
ningsfastigheter.
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GRI-INDEX

Atrium Ljungbergs hallbarhetsredovisning &r upprattad enligt Global Re-
porting Initiatives (GRI) riktlinjer, version G4 och alternativ Core. Vi har tagit
hansyntillbranschtillagget for bygg- och fastighetsbranschen (Construction
& Real Estate Sector Supplement, CRESS) narredovisningen har uppréttats.
Arsredovisningen med tillhorande GRIinformation pa foretagets webbplats
utgdrAtrium Ljungbergs hallbarhetsredovisning samt Communication on
Progresstill FN:s Global Compact. Atrium Ljungberg slapper héllbarhets-
redovisningen arligen. Informationen &rinte granskad av tredje part.
Under aret forandrades Atrium Ljungbergs fastighetsbesténd pa grund
avforsaljning, férvarvoch fardigstéllande av nya fastigheter/projekt.
Férandringarna paverkarinte hdllbarhetsredovisningen namnvart, men

GRI-INDEX

ringen har gjorts. Vihar bytt metod for berakning av koldioxidutslapp fran
bilburna besdkare, samtligdata mellan dren 2014 till 2016 &r omraknad,
detta har medfortvasentlig lagre utslapp. Samtliga vasentliga aspekter
haren paverkan savalinom som utanfor organisationen, vi beskrivervid
rapporteringen avrespektive aspektvar den harsin paverkan.

Forkortningar

AR: Atrium Ljungbergs arsredovisning 2016

GRI-information under rubriken hallbarhet pd www.al.se

CRE: Branschspecifik upplysning, frén Construction & Real Estate
Sector Supplement

borbeaktasvid jamforelseravenergianvandning och utslapp dvertid. Inga DMA: Disclosure on managementapproach; upplysning om styrning
betydande forandringariomfattning elleravgransningarav GRI-rapporte-
GENERELLA STANDARDUPPLYSNINGAR
GENERELLA STANDARDUPPLYSNINGAR SIDA GENERELLA STANDARDUPPLYSNINGAR SIDA
G4-1 Uttalande frén hogsta beslutsfattaren AR 4-5 G4-24 Intressentgrupper AR 18
G4-25 Identifiering och urval av intressentgrupper Webb
G4-26 Tillvdgagangssatt for kommunikation med intressenter Webb
©4-3 Organisationens namn AR 78 G4-27 Fragor som lyfts av intressenter samt hantering av dessa Webb
G4-4 Viktigaste varumarken, produkter och tjanster AR 6-7
G4-5 Organisationens huvudkontor AR omslag bak
G4-6 Verksamhetslander AR 18 G4-28 Redovisningsperiod AR 149
G4-7 Agarstruktur och bolagsform AR 88-89 G4-29 Datum for senaste redovisning Mars 2016
G4-8 Marknader AR 28-33 G4-30 Redovisningscykel AR 149
G4-9 Organisationens storlek AR 0-1 G4-31 Kontaktuppgifter for fragor om redovisningen och dess innehall AR 150
G4-10 Personalstyrka AR 25,117 G4-32 Redovisningsalternativ samt innehéll AR 149
G4-11 Andel av personalstyrkan som omfattas av kollektivavtal AR 25 G4-33 Policy och tillampning avseende externt bestyrkande AR 149
G4-12 Leverantorskedja AR 27
5413 Betydands foranaringar AR 353510
G4-14 Tillampning av forsiktighetsprincipen AR 27 B4-34 Styrningsstruktur AR12,92-95
G4-16 Medlemskap AR 27 AR 27

IDENTIFIERADE VASENTLIGA ASPEKTER OCH AVGRANSNINGAR

G4-17 Enheter som ingér i rapporteringen AR 135-136
G4-18 Process for att definiera redovisningens inneh&ll AR 18, Webb
G4-19 Identifierade vasentliga aspekter AR 149-150
G4-20 Vasentliga aspekters avgransning inom organisationen AR 149
G4-21 Vasentliga aspekters avgransning utanfér organisationen AR 149
G4-22 Reviderad information AR 149
G4-23 Vasentliga forandringar AR 149
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GRI-INDEX

SPECIFIKA STANDARDUPPLYSNINGAR

GRI-REFERENS SIDA GRI-REFERENS SIDA
EKONOMISK PAVERKAN MANSKLIGA RATTIGHETER
G4-DMA EKONOMISK UTVECKLING AR 23, 84 G4-DMA ICKE-DISKRIMINERING AR 18, 27
G4-EC2 Finansiell paverkan samt andra risker och G4-HR3 Antal fall av diskriminering Inga rapporterade fall
mojligheter for organisationens aktiviteter under 2016.
orsakade av kllmatforandrlr:gar AR 18, 23, 84 G4-DMA GRANSKNING AV LEVERANTORER AR 27
G4-DMA INDIREKT EKONOMISK PAVERKAN AR 6-8,11,18-19 G4-HR10 Andel nya leverantdrer som utvarderats av- AR 27, ofullstandigt
G4-EC7 Investeringar i infrastruktur och tjanster for seende manskliga rattigheter rapporterad
allmanhetens nytta AR 8, 34-35
G4-EC8 Indirekt ekonomisk paverkan AR 6-7.27 SAMHALLE
— G4-DMA LOKALA SAMHALLEN AR 6-7,11,19
ELCIORAVERICG G4-S01 Program och rutiner for verksamhetens pa- AR 19, ofullstandigt
G4-DMA ENERGI AR 10,18, 22 verkan pd samhallen rapporterad
G4-EN3 Energianvandning inom organisationen AR 22, Webb G4-DMA ANTIKORRUPTION AR 18,27
CRE1 Energiprestanda i byggnader AR 22 G4-5S03 Andel av verksamheten som utvérderats ut- AR 27, ofullstandigt
G4-DMA UTSLAPP AR 18,23 ifran korruptionsrisk :apporterad
G4-EN15 Direkta utsldpp av vaxthusgaser (Scope 1) AR 23, Webb 64-505 Antal fall av korruption AR 27
G4-EN16 Indirekta utslapp av vaxthusgaser (Scope 2) AR 23, Webb PRODUKTANSVAR
G4-EN17 Ovriga indirekta vaxthusgasutslapp (Scope 3] AR 23, Webb G4-DMA KUNDERS HALSA OCH SAKERHET AR 18,21, 23
CRE3 Utslappsintensitet i byggnader " AR 23 CRES Typ av och antal hallbarhets-/miljs-
G4-DMA GRANSKNING AV LEVERANTORER AR 27 certifieringar, markningar eller processer som
G4-EN32 Andel nya leverantdrer som utvarderats AR 27, ofullstandigt twttampas for genomforande ay pro;ekt eller 9
froms uppforande av fastigheter/anlaggningar AR 21
avseende miljo rapporterad

ANSTALLNINGSFORHALLANDEN OCH ARBETSVILLKOR

G4-DMA ANSTALLNINGSFORHALLANDEN OCH .
ARBETSVILLKOR AR 10, 18, 24
G4-LAT Personalomsattning AR 117
G4-DMA HALSA OCH SAKERHET AR 18,25
G4-LAS Skador, sjukdomar, franvaro samt dédsfall
i arbetet AR 25,118
G4-DMA UTBILDNING AR 24
G4-LA10 Program for utbildning AR 24
G4-LAN Andel anstéllda som f&r regelbundna .
utvecklingssamtal AR 24
G4-DMA MANGFALD OCH LIKA MOJLIGHETER AR 24
G4-LA12 Sammansattning av féretaget AR 24,117-118
G4-DMA GRANSKNING AV LEVERANTORER AR 27
G4-LAT4 Andel nya leverantérer som utvarderats AR 27, ofullstandigt
avseende arbetsvillkor rapporterad

Kontaktperson: Emma Henriksson, hallbarhetsansvarig

E-post:emma.henriksson(@al.se
Telefon:070-30029 96
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INFORMATION

DEN INFORMATION vi sander ut till marknaden om var
verksamhet ska vara oppen, tydlig och korrekt, och syfta
till att skapa fortroende for vart foretag och varumarke.

SOM BORSNOTERAT BOLAG lyder Atrium Ljungberg

under de regler som finns i noteringsavtalet med Nasdaq
Stockholm. Viktiga handelser, delarsrapporter och boksluts-
kommuniké offentliggdrs omedelbart via pressmeddelanden
och finns ocksa tillgangligt pa var webbplats; www.al.se.

VI INFORMERAR LOPANDE om vart bolag, aktuella handelser
och férandringar i verksamheten genom att regelbundet
traffa sdval analytiker, investerare, aktiedgare och finansiarer
som kunder och samarbetspartners.

ARSREDOVISNINGEN och delarsrapporterna finns tillgangliga
pa var webbplats, och drsredovisningen distribueras dessutom
i tryckt format per post till aktiedgare som aktivt valt detta.
Deldrsrapporter och bokslutskommuniké 6versatts till
engelska och bdda sprékversionerna finns tillgéngliga pa
webbplatsen vid en och samma tidpunkt. ,&rsredovisningen
oversatts till engelska en kort tid efter att den svenska
versionen publicerats.

PA WWW.AL.SE finns mojlighet att prenumerera pa finan-
siella rapporter och pressmeddelanden. Dar ger vi ocksa
uppdaterad information om var verksamhet, vara fastigheter
och projekt, finansiella nyckeltal, aktien och mycket annat.
Informationen p& webbplatsen finns &ven pa engelska.

RAPPORTTILLFALLEN

Delérsrapport jan-mar 2017 2017-04-20
Deldrsrapport jan-jun 2017 2017-07-12
Delérsrapport jan-sep 2017 2017-10-18
Bokslutskommuniké 2017 februari 2018
Arsredovisning 2017 mars 2018

ARSSTAMMA

Arsstamma dger rum onsdagen den 5 april 2017, klockan
17.00, Filmstaden, Marcusplatsen 19 i Sickla, Nacka.
Kallelse utsands med brev till aktiedgarna samt annonseras
i Post- och Inrikes Tidningar. Information om att kallelse har
skett annonseras i Dagens Nyheter.

Ineko, Stockholm 2017/269927, Miljomarkt trycksak 341142 %

Foto: Christoffer Edling, Erik Lefvander, Per-Erik Adamsson, Alex & Martin Photographes, Klas Andersson, Teodor Axlund, Johanna Berglund, Anders Ebefeldt/studio-e.se,
Ake Gunnarsson, Géteborgs Hamn, Historisk Bildbyr, iStockphoto, Ola Jacobsen, Ake E:son Lindman, Daniel Mansson, Otto Ohm/Sydsvenskan/Historisk Bildbyra,
Henri Osti/Uppsalamuséet (bild i montage s 17), Pixprovider, Danish Saroee, Scandinav/Astrakan, Scandinav/Fanny Hansson, Peter Svensson, Magnus Sward,
Tekniska Museet, Trafikférvaltningen/Erja Lempinen, Unsplash, Volvo Cars Sverige AB. Illustration affarsmodell: Ineko
Arkitektbilder: Scheiwiller Svensson, Sweco Architects, White Arkitekter.
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