


ATT LYFTA
PLATSENS SJAL

For att lyckas skapa attraktiva platser handlar det om att forstd
livet i kopkvarteret, pa arbetsplatsen och i bostadskvarteret.
Det handlar om att lyfta det bdsta med platsen, ta tillvara pd
dess unika mojligheter, historia och sjal. Och inte minst att ha
formaga att omséatta goda idéer i handling. Vi ar stolta Gver det

vi har &stadkommit hittills. Men vi ar inte klara.

Var vision ligger standigt fér vara 6gon och vi fortsatter skapa
nya platser med spannande verksamheter inom handel, kontor,
service, kultur och larande. Som vi alltid har gjort. Under de
narmaste &ren planerar vi ocksa for fler bostader - de &r
viktiga inslag for att skapa levande stadsmiljoer.




RESULTATET | KORTHET

» Koncernens nettoomsattning uppgick till 2 311 mkr

(2 362), varav hyresintakterna 6kade till 1981 mkr (1956).
Omsattningen for projekt- och entreprenadverksamheten

uppgick till 331 mkr (405).

Okningen i hyresintakter forklaras framst av tillkommande

hyresintakter frén senast fardigstallda etapper i Mobilia,
Port 73 och Farsta, samt forvarvade fastigheter i Sickla
och Malmé. Aven nyuthyrningar har bidragit till 6kade in-

takter. Hyresintakterna har paverkats negativt av uteblivna

hyresintdkter fran salda fastigheter. Minskningen i netto-
omsattningen ar framst hanforlig till en lagre omsattning
for TL Bygg.

» Driftoverskottet okade till 1 344,6 mkr (1 297,3), mot-
svarande 3,6 procent. Resultat fore vardeférandringar
dkade till 843,5 mkr (829,0), motsvarande 1,7 procent.

Forutom forandringen i hyresintdkter enligt ovan, har

fastighetskostnaderna minskat med 23 mkr. Minskningen

avser framst lagre kostnader for tomtrattsavgald, vissa
taxebundna kostnader och driftkostnader sdsom upp-
varmning och snorojning.

Kontrakterad arshyra per lokaltyp

Orealiserade vardeférandringar fastigheter uppgick till
860,6 mkr (142,5). Det redovisade vardet for fastighets-
bestandet uppgick till 28 163 mkr (25 008) och det
genomsnittliga avkastningskravet i varderingen uppgick
till 5,6 procent (5,7). Orealiserade vardeforandringar
finansiella instrument uppgick till -894,0 mkr (342,6).

Vardeférandringen fastigheter motsvarar 3,2 procent och
forklaras framst av sankta avkastningskrav. Den negativa
vardeférandringen av finansiella instrument beror pa lagre
marknadsrantor.

Arets resultat uppgick till 645,2 mkr (1 108,3), vilket
motsvarar 4,89 kr/aktie (8,52). Styrelsen foreslar en
utdelning pa 3,30 kr/aktie (3,05).

Minskningen av resultatet forklaras i sin helhet av 6kat
undervarde i derivatportféljen. Utdelningen motsvarar en
direktavkastning om 2,9 % (3,5).

Under 2014 har vi investerat 707 mkr (1 302 i egna
fastigheter. Forvarvade fastigheter uppgar till 1 673 mkr
(0). Forsaljning av fastighet uppgar till 94 mkr (1 012).

Arets investeringar avser framst Kvarteret Nod i Kista,
Granby Kopstad i Uppsala och Ica Kvantum i Farsta.
Under aret har vi forvarvat tre fastigheter; Sicklaon 83:33
Nobelberget i Sickla, Dimman 11 i Malmo och Stora
Katrineberg 16 i Stockholm. I juli séldes och frantraddes
Fatbursbrunnen 17 i Stockholm.

2013 2012 2011 2010

Bostad 3 % -
Ovrigt 10 %

Handel 50 %

Kontor 37 %

Kontrakterad arshyra per region

Ovriga Sverige 3% ‘

Malmd 10 %
Stockholm 77 %

Uppsala 10%

Nettoomsattning, mkr 2362 2078 2018 1936
Driftéverskott, mkr 1297 1224 1095 1030
Resultat fore vardeférandringar, mkr 829 739 694 669
Arets resultat, mkr 1108 1031 905 916
Investeringar, mkr 1302 1512 1050 1047
Kassaflode fran 6pande

verksamhet, mkr 854 832 640 671
Uthyrningsgrad, % 95 95 94 94
Soliditet, % 411 40,3 41,2 42,9
Beldningsgrad, % 47,8 473 45,1 45,7
Medelranta periodens slut, % 3,6 3.9 4,2 3.8
Rantetdckningsgrad, ggr 3,0 2,6 2,9 3,1
Resultat per aktie, kr 8,52 7,92 6,95 7,03
Resultat fore vardeforandringar med

avdrag for nominell skatt, kr/aktie 4,97 4,19 3,93 3,79
Utdelning, kr/aktie (2014 foreslagen) 3,05 2,85 2,60 2,40
Borskurs 31 december, kr/aktie 88,00 87,00 73,25 86,50
Eget kapital, kr/aktie 84,67 78,79 73,30 69,91
Substansvérde kr/aktie,

10 % uppskjuten skatt 93,09 86,67 83,03 77,98



VIKTIGA HANDELSER UNDER ARET

e Vifrantradde varuhuset PUB i Stockholm city.

o Oppning av flera nya butiks- och restaurangkoncept i Port 73 i Haninge och i Mobilia
i Malmo.

e Forvarv av Sickladn 83:33 Nobelberget i Sickla, Nacka - en fastighet med mojligheter
att uppfdra nya bostader och kontorslokaler pa.

e Forvarv av fastigheten Dimman 11 i centrala Malmg, var forsta kontorsfastighet
utanfér Stockholm och ett led i en langsiktig strategi att vaxa i Malma.

e Virankades som en av Sveriges basta arbetsplatser 2014 av Great Place to Work®.
 Vifardigstallde tvd bostadshus med ett sjuttiotal hyreslagenheter i Mobilia.

e Detaljplanen gallande ett nytt bussgarage i Katarinaberget vid Slussen stoppades,
med féljd att nybyggnation pd var markanvisning framfér Glashuset sannolikt
kommer att senareldggas.

o Arsstamman nyvalde Erik Langby och Simon de Chéteau som ledaméter
i Atrium Ljungbergs styrelse.

 Vistartade byggnationen av ytterligare tva handelshus i Granby Képstad i Uppsala.

e Vifardigstallde och invigde en tillbyggnad i Farsta Centrum dar bland andra
Ica Kvantum 6ppnade.

e De tva storsta aktiedagarna samt Atrium Ljungberg AB salde B-aktier motsvarande
8,3 procent av kapitalet i syfte att sprida agandet och 6ka likviditeten i Atrium
Ljungbergs aktie.

e Rattsprocess mot AkzoNobel inleddes, med anledning av deras havning av
hyreskontraktet i kontorsfastigheten Sickla Front i Sickla.

e Fdrsaljning och frantrade av fastigheten Fatbursbrunnen 17 pa Sédermalm
i Stockholm.

o Oppning av ett restauranghus i Granby Kopstad i Uppsala med tre nya
restaurangkoncept.

* Vivann Arets Stadsbyggnadspris i Malmg fér omvandlingen av Mobilia.

e Forsta etappen av kvarteret Nod i Kista stod klar for inflyttning.

¢ Invigning av kvarteret Nod i Kista.

e Vitecknade flera nya avtal i Nod om totalt narmare 5 500 kvadratmeter.

e Vifick en markanvisning i Kvarteret Genen i Hagastaden om cirka
1000 kvadratmeter.

e Forvarv av tomtratten Stora Katrineberg 16, i Liljeholmen i Stockholm
- en kontorsfastighet om drygt 40 000 kvadratmeter.



Stockholm, Uppsala

FASTIGHETSVARDE: 28 mdkr

KONTRAKTERAD ARSHYRA: 2,1 mdkr

| N |
O0Ch MalmoO  ocommesmsmom

UTHYRNINGSGRAD: 93 %
ANTAL ANSTALLDA: 282

STORSTA AGARE: Konsumentforeningen
Stockholm (KfS), Familjen Ljungberg,
Familjen Holmstrom

VI FINNS DAR SVERIGE VAXER

KORT OM ATRIUM LJUNGBERG

Atrium Ljungberg ager, utvecklar och forvaltar fastigheter och omraden, framfor
allt for handels- och kontorsverksamhet. Var vision, "Alla vill leva i var stad”, ar
ett uttryck for det vi vill &stadkomma - levande stadsmiljoer dar allt man dnskar
sig ligger vagg i vagg och dar manniskor valjer att vara, idag och imorgon.
Fastigheterna ar grunden ivar verksamhet, men det ar torgen, strdken och en
smart mix av aktorer och grannar som gor skillnaden.

Tillsammans med kunder, leverantorer, kommuner och andra samarbets-
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» SOM KUND far du trygghet och goda

forutsattningar att bedriva en l6nsam | MOJLIGA PROJEKT
verksamhet, nu och i framtiden. Vi ar en
langsiktig hyresvard, med l6pande och
néra dialog med vara kunder.

partners blir vi starka och far platser att utvecklas och vaxa.

Lika sjalvklart som det ar att bygga fastigheter och platser for
framtiden, lika sjalvklart &r det att vara affarer ska skapa
ett langsiktigt varde - for oss, for véra kunder och
for samhallet.

’ "Vart langsiktiga agarperspektiv
SOM AKTIEAGARE erhaller du en stabil - - o -
avkastning till l3g risk. Samtidigt f3r du sitter i ryggmargen. Vi lever med

mojlighet till en god totalavkastning genom

o - o .
bolagets stora projektportfal,. vara projekt och det vi skapar idag
o o = [

FOR SAMHALLET skapar vi miljder som star sig Ska ha“-a Under en Lang t|d

over tid. Genom héllbar stadsutveckling skapar vi
ekonomiska, miljomassiga och samhalleliga varden. Ingalill Berglund, verkstallande direktor
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STADSDELSKONCEPTET SKAPAR

AFFARSMOJLIGHETER

2014 BLEV ETT héndelserikt &r och det finns mycket att gladjas &t. Resultatet Gversteg var

prognos och vi har gjort tre stora férvarv som bidrar till resultattillvéxten framét. Vi fortsétter att

skapa nya stadsmiljoer och kommer bland annat tillsammans med Jarfalla kommun utveckla

Barkarby College/Symbiosis till en métesplats for larande, kultur och naringsliv.

Det har varit ett hindelserike &r f6r Atrium Ljungberg med
mycket att glidjas 6ver, bland annat tre nyférvirv med
betydande framtida potential, projektmdjligheter pa nya del-
marknader och en fortsatt stabil resultattillvixt.

Vi har évertriffat vir prognos med ett resultat fore virde-
forindringar som uppgick till 844 miljoner kronor mot
prognostiserade 815 miljoner kronor. Driftéverskottet for 2014
okade med 3,6 procent och rensat for effekter av genomférda
forsiljningar uppgick 6kningen till drygt sex procent.
Marknadsrintorna har fallit kraftigt under dret och medel-
rintan for var upplaning har sinkts med 0,4 procentenheter till
laga 3,2 procent vid arets slut. Finansnettot har dock belastats
av kapitalkostnaden for vira projektforvirv och av Sickla
Front. De ger for nirvarande negativa kassafléden men utgor
samtidigt en framtida potential.

Den starka fastighetsmarknaden har lett till 6kade fastig-
hetspriser med en virdeuppgéng for var befintliga fastighets-
portfolj med 861 miljoner kronor. Sinkta marknadsrintor
skapar samtidigt tillfilliga undervirden i derivatportféljen
som redovisningsmissigt belastar resultatet, dock utan nigra
kassaflodeseffekeer. Vi har investerat drygt 700 miljoner kronor
i egna fastigheter under éret och har samtidigt nettoforvirvat
fastigheter for cirka 1,6 miljarder kronor.

Atrium Ljungbergs strategi ir att finnas pa starka delmarknader
i storstadsregioner dir tillvixten dr hog. Den tydliga trenden
mot okad urbanisering driver tillvixten i storstadsregionerna
och en stark befolkningstillvixt gynnar bade niringsliv och
konsumtion.

Stockholm, som &r var storsta delmarknad, fortsitter att
vara Sveriges tillvixtmotor. Hir ligger majoriteten av vira
fastigheter i innerstaden och i nirférort. Bra kommunikatio-
ner ir avgorande for hur atcraktive ett omréde dr och av de
tre nya tunnelbanestrickor som planeras i regionen dger vi
fastigheter lings tvi. Bdde Hagastaden och Sickla kommer att
nds via tunnelbanan. Lings den tredje strickningen mot Barkar-

bystaden har vi ocksa méjlighet att viixa sedan vi nyligen
vunnit en markanvisningstivling centralt i nya Barkarbystaden.
Firdigstillandet av de nya tunnelbanelinjerna ligger ett antal
ar framit i tiden men redan 2017 kommer Tvirbanan att
forlingas frin Hammarby Sjostad till Sickla.

Genom férvirvet av Stora Katrineberg 16, en storre
kontorsfastighet med ett utmirke kollektivtrafiklige nira
tunnelbana och tvirbana i Liljeholmen, stirker vi ocksa var
nirvaro och vért erbjudande i en del av Stockholm som vi
tror har en spinnande potential fér framtiden.

Uppsala dr var nist storsta marknad och visar potential
med kraftigt 6kad befolkningstillvixt och med stora stads-
utvecklingsprojekt pa gang. Kommunen planerar bland annat en
ny stadsbebyggelse i anslutning till virt eget Grinby Centrum.
Vi dger dven mark i omridet och planerar for fortsatt utveck-
ling av handel och service kompletterat med bostidder och
verksamheter f6r kultur och utbildning i den framvixande
Grinbystaden.

Var tredje marknad, Malmé, har haft en svagare utveckling
da konkurrensen har varit hird inom detaljhandeln. Vi tror
dock langsiktigt pd Malmé och har som ambition att fortsitta
utveckla stadskvarteret Mobilia, som belonades med Malmo
stads Stadsbyggnadspris 2014 efter vrt senaste projekt.

I mars stirkte vi vir position i Malmd genom att kdpa en
kontorsfastighet i nirheten av det attraktiva Méllevangstorget.

I nuldget saknar vi fastigheter och projekt i Géteborg.
Regionen ir intressant och vi utvdrderar méjligheten att
etablera oss d@ven dir. For att en etablering ska vara aktuell r
det dock viktigt act hitta fastigheter eller mark som ger oss
mojlighet att arbeta med ett storre stadsutvecklingsprojekt.

I den rollen blir vi en betydande aktor och naturlig sam-
talspartner for de projekt som planeras.

Genom att fokusera pa starka ligen har vi 6ver tid kunnat
halla en lag vakansniva. Vid ingdngen till 2015 uppgick ut-
hyrningsgraden till 93 procent. Vi tror pé en fortsatt positiv
hyresutveckling pé vara delmarknader och att vakanserna
kommer att ligga kvar pa liga nivier.

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2014
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"Projektportfoljen omfattar omkring tio miljarder kronor
I mojliga projekt och darutover ager vi mark med en betydande
utvecklingspotential pa langre sikt.”

PROJEKT VIKTIGA FOR

LANGSIKTIGT VARDESKAPANDE

Med projektutveckling har vi genom aren skapat en god

virdetillvixt i bolaget. Projekeportféljen omfattar omkring

tio miljarder kronor i méjliga projekt och dirutover dger vi

mark med en betydande utvecklingspotential pa lingre sikt.
Vart mal ir att drligen investera en miljard kronor i

ny- och tillbyggnader med en projektvinst p& 20 procent.

Vi har i dagsliget en betydande potential i planerade stads-

utvecklingsprojekt dar vi nu arbetar for att detaljplanerna ska

kunna slutféras och vinna laga kraft. Drygt tvi tredjedelar

av projektportféljen finns i Sickla och Uppsala. Stockholms

innerstad, ddr vi i Hagastaden och vid Slussen har byggritter

pd sammantaget 50 000 kvadratmeter, svarar f6r omkring 20

procent. Och genom markanvisningen i Barkarby har vi moj-

lighet att utveckla cirka 50 000 kvadratmeter i en starke ex-

pansiv del av Stockholm. Under 2014 uppgick investerings-
volymen f6r koncernen till drygt 700 miljoner kronor. En
orsak till att vi inte natt investeringsmaélet pa en miljard 4r atc
ett flertal stora projekt har avslutats i slutet av 2013 och bor-
jan av 2014, samtidigt som de pagéende projekten ir i tidiga
skeden. Jag uppskattar projektvolymen f6r 2015 till ungefir
samma niva och att investeringstakten kar kraftigt 2016.
Projektportfdljen har lika stora delar av bostider, handel
och kontor och skiljer sig dirmed tydligt frin vér befintliga
fastighetsportfslj dir drygt hilften ir handelsfastigheter och
endast tre procent ir bostider. For att lyckas skapa levande
stadsdelar ir bostider nédvindiga inslag och vi ser satsningen
pd bostider som strategiskt viktig. Vir planerade bostadsaffar
stirker vart varumirke och leder till lonsamhet och virde-
tillviixt. Vi dger redan idag 700 ligenheter och med fler
lagenheter blir forvaltningen effektivare. Atrium Ljungberg

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2014



har en lang historik inom bostadsutveckling bland annat via
vért byggbolag TL Bygg. TL Bygg bidrar dessutom till bade
lsnsamhet och konkurrensfordelar genom att de med kort
varsel kan utfora kostnadseffektiva delentreprenader och
hyresgistanpassningar i hela vér affir.

Vi ir dvertygade om att var strategi att utveckla stdrre omréden
till stadsdelar med blandade verksamheter gor vért erbjudande
och vira lokaler mer attraktiva. Stadsdelskonceptet gor det
ocksd lttare for oss att silja vara planerade bostider framéver.
Samspelet mellan ett omrides verksamheter, motesplatser och
uterum skapar ett virdefullt sammanhang f6r bide hyresgister
och de som soker sig dit for att handla eller utritta drenden.
For att utveckla hela stadsdelar giller det att skapa en
positiv atmosfir med ett brett serviceutbud som blir attrak-
tivt for boende och besokare. Det bidrar ocksa till att foretag
kan attrahera kompetent personal genom att kunna erbjuda en
arbetsplats i ett omride som lockar. Handeln i vira omraden
ska ha den variation och starka utbud som gor att konsumen-
terna varje dag viljer vira handelsplatser framfor andra kop-
centrum eller e-handel. Var tro ir att vi med goda férutsitt-
ningar for alla intressenter skapar starka butiksfloden och
med en nira dialog med véra hyresgister kan vi mota savil
deras behov som konsumenternas. P4 s3 vis har vi utvecklat
fyra kopcentrum bland de femton stdrsta i Sverige omsittnings-
missigt, dir kopkvarteret i Sickla ir tredje storst i Sverige.

Vart lingsiktiga dgarperspektiv sitter i ryggmirgen. Vi lever
med véra projekt och det vi skapar idag ska halla under en
lang tid. Vi vill driva utvecklingen av héllbara platser och stads-
delar. Idag BREEAM-certifieras alla véra storre nybyggnads-
projeke. Fram till &r 2021 ska ocksd energiférbrukningen
minska med 20 procent. Vi 4r dven anslutna till FN:s Global
Compact och stédjer dess principer. Med ett tydligt fokus
framéver kommer vi att fortsitta hoja ambitionsnivan for
vart hallbarhetsarbete.

Det ir dven glddjande att vi dterigen rankas som en av
Sveriges bista arbetsplatser enligt Great Place to Work® och
att véra anstillda tycker att Atrium Ljungberg 4r en vildigt bra
arbetsplats. Ett bra foretag och ett framgingsrike héllbarhets-
arbete skapas tillsammans med kunder, samarbetspartners
och medarbetare och jag vill ta tillfillet i akt att tacka er alla
for ert fortroende och ett utmirke samarbete pa alla plan med

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2014

VD HAR ORDET

ménga fina insatser under aret. En av vira virdegrunder, vil
forankrad i hela vir organisation, ir just samverkan. Och det ir
min absoluta overtygelse och tro att ndr vi arbetar tillsammans
s blir vi mycket starkare och att resultatet f6r alla parter blir
sa mycket bittre.

Vir vision, ”Alla vill leva i var stad” dr ett uttryck for det
vi vill dstadkomma — spinnande stadsmiljoer dir allt man
onskar sig ligger vigg i vigg och dir minniskor vill arbeta, bo
och vistas idag och imorgon. Med alla delar av vart erbjudande
och den samlade kompetensen fran vira medarbetare, kunder
och samarbetspartners har vi goda méjligheter att nd den
visionen.

2014 var transaktionsvolymerna ater uppe i rekordnivier och
mycket talar for en fortsatt stark fastighetsmarknad. Den
gynnas av befolkningstillvixt, historiske laga rintenivier och
god tillging pa kapital. P4 vira delmarknader ser vi en fortsatt
hog efterfrigan pé kontorslokaler, butiker och bostider. Och
vi ska med stéd av vir finansiella styrka och unika kompetens
fortsitta arbeta aktivt for att bygga morgondagens hallbara
stad. Med det arbete som genomférts under 2014 har vi skapat
forutsiteningar for en god resultattillvixe dven under 2015.
Resultatet fore virdefdrindringar och skatt bedoms uppga till
920 miljoner kronor att jimféras med 844 miljoner kronor
for 2014.

Tyl

Ingalill Berglund, verkstillande direktor



STRATEGISK INRIKTNING | AFFARSIDE, VISION, VARDERINGAR

AFFARSIDE

Genom langsiktigt &gande, utveckling och férvaltning erbjuder vi vara kunder attraktiva handels-,
kontors- och stadsmiljoer pa starka delmarknader. Med egen kompetens och helhetsperspektiv

adderar vi mervarden for vara kunder och samarbetspartners, och skapar vardetillvaxt i bolaget.

VISION - ALLAVILL LEVA | VAR STAD

Var stad ar en plats dar allt man behdver och 6nskar sig ligger végg i vagg. Har mots en mangd

verksamheter som skapar spannande stadsmiljoer dar alla manniskor valjer att vara. Har kan man
arbeta, shoppa, gora affarer, bo, studera, umgas och underhéllas - géra allt som ingér i livet. Vara

platser har en sjal och har ska alla trivas. Dar manniskor véljer att leva - dar lever ocksa staden.

INNOVATIVT
TANKANDE
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STRATEGISK INRIKTNING | AFFARSMODELL

STADEN - EN LONSAM AFFAR

Atrium Ljungbergs affarsmodell skapar lénsamhet och vardetillvaxt framfor allt genom att langsiktigt

adga, forvalta och foradla fastigheter samt genom var projektutveckling av fastigheter. En egen

byggmastarverksamhet bidrar ocksa till lonsamheten liksom forvarv och forséljning av fastigheter.

> Projektutveckling

Var projektutveckling innefattar bade
nybyggnation och om- och tillbyggnader av
fastigheter och sker pd attraktiva platser i
storstadsregioner, ofta i anslutning till
befintligt bestand. Projekt genomfors med
egen personal frén idé till inflytt. Projektens
avkastning, med ett mal om en projektvinst
om 20 procent, ska ge en battre l[énsamhet &n
att forvarva fastigheter med ett befintligt
kassaflode. Projekten bidrar darmed bade till
en driftnettotillvaxt och en vardetillvaxt.

Dessutom genererar det heldgda dotter-
bolaget TL Bygg, en byggmastarverksamhet,
resultat fran ar till ar.

> Forvaltningsaffaren

Vart fastighetsbestand utgérs framst av handels- och
kontorsfastigheter som koncentreras till attraktiva platser

i storstadsregioner. For att bygga kompletta stadsmiljcer
utvecklar vi dven vara platser med bostader, kultur,
utbildning och service for att 0ka mervardet for hyresgaster,
kunder och samhallet i stort. Vi har en egen forvaltnings-
organisation som arbetar nara hyresgasterna for att
tillgodose deras behov pd basta satt och samtidigt vara
lyhorda for nya affarsmdjligheter.

Genom att féradla bestdndet, arbeta med uthyrningsgraden
samt bedriva effektiv forvaltning kan driftnettotillskottet,
och dérmed bade kassaflodet och fastighetsvardena, oka.
For 2014 uppgick driftnettot till 1 345 miljoner kronor.

> Forvarv och forsaljning

Vi har ett langsiktigt &garperspek-
tiv. Vi utvecklar och forvaltar for att
&ga for en lang tid framover.
Forvarv av nya fastigheter och
mark genomférs om vi kan uppna
strategiska fordelar och goda
driftnettotillskott eller erhalla en
god avkastning genom var
projektutveckling.

Fastigheter saljs endast om de inte
ryms inom var strategi.

707

MKR
Investering 2014
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1345

MKR
Driftnetto 2014

1673

MKR
Fastighetsforvarv 2014



STRATEGISK INRIKTNING | MAL

MAL

Atrium Ljungbergs verksam-
het ar fokuserad pa tillvéxt i
driftoverskottet. Tillsammans
med en stabil kapitalstruktur
ger det forutsattningar for god

vardetillvaxt. Vara mal delas
upp i tre omraden:

» lonsamhet och tillvaxt

» langsiktig stabilitet

» ansvarsfullt foretagande

LONSAMHET
OCH TILLVAXT

LANGSIKTIG
STABILITET

ANSVARSFULLT
FORETAGANDE

MAL
Driftéverskottet ska 6ka med
10% per ar.

Investeringar i egna projekt ska
ske med 1 mdkr per ar.

Férinvesteringsbeslut fran 2012
och framat &r malsattningen en
projektvinst for ny- och tillbygg-
nadsprojekt om 20 %.

Utdelningen ska motsvara minst
50% av resultat fore vardeforand-
ringar, efter nominell skatt.

Soliditeten ska vara lagst 30 %.

Rantetackningsgraden ska vara
lagst 2,0 ggr.

Alla stérre nybyggnationer ska
miljocertifieras enligt BREEAM.

Mellan &ren 2014 och 2021 ska
energianvandningen per kvadrat-
meter minska med 20 %.

Ar 2021 ska andelen gréna hyres-
avtal uppga till 50% av kontrakterad
arshyra.

Vi ska vara en av Sveriges basta
arbetsplatser.

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2014



BESKRIVNING

Genom att investera i egna ny- och ombyggnads-
projekt, minska vakanser och ha en kostnads-
effektiv forvaltning ska driftoverskottet 6ka med
10% per ar. Investeringarna ger aven varde-
tillvaxt i fastigheterna och bolaget genom att
avkastningen i projekten ar hogre an marknadens
avkastningskrav. Lds mer om vara projekt pa
sidorna 39-81.

Agarna ska [&ngsiktigt f& del av bolagets resultat
med en utdelning pa stabil niva. Las mer om aktien
och dgarna pa sidan 101-104.

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

Vi har valt att miljocertifiera vara storre nybyggnads-
projekt enligt miljcklassningssystemet BREEAM.
Malet ar att lagst uppna betyget "very good”. L&s mer
om vart hallbarhetsarbete pa sidorna 20-29.

Atrium Ljungberg har utvecklat ett nytt flerarigt matl
for att minska energianvandningen; varme, kyla,
fastighetsel och hyresgastel. L&s mer om vart hall-
barhetsarbete pa sidorna 20-29.

Malet for 2014 var att 6ka antalet grona hyresavtal
och frivilliga hallbarhetsoverenskommelser. Fér 2015
har vi fértydligat och kvantifierat malet. Las mer om
vart hallbarhetsarbete pa sidorna 20-29.

Vi deltar sedan 2011 i Great Place to Works® (GPTW)
utvardering av "Sveriges basta arbetsplatser”, dar
vara styrkor och utvecklingsomraden som arbetsgivare
identifieras genom en medarbetarundersckning. Var
malsattning &r att minst na ett genomsnittligt index
pé 85%. Las mer om GPTW pé sidorna 26-27.

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2014

MALUPPFYLLELSE 2014

Under aret 6kade driftoverskottet med 3,6 %
och forklaras av arseffekt av fardigstallda
projekt 2013, tillkommande driftnetton for
fardigstallda projekt 2014 samt forvarvade
fastigheter. Driftnettot har paverkats negativt
av frantradet av sélda fastigheten Torgvagen 7.

Investeringar i egna fastigheter uppgick
till 707 mkr och avser framst Nod i Kista,
Ica Kvantum i Farsta och Granby Kopstad
i Uppsala.

Tre ny- och tillbyggnadsprojekt fardigstalldes
under aret”; bostader i Mobilia, lca Kvantum
i Farsta och Nod i Kista. Total investering for
dessa projekt omfattar 1 088 mkr, inklusive
markforvarv. Projektvinsten uppgick till 15%,
motsvarande 158 mkr.

For 2014 foreslds en utdelning pa 3,30
kronor/aktie vilket motsvarar en utdelning
om 66,8% av det utdelningsbara resultatet
och en direktavkastning om 2,9 %.

Soliditeten var fortsatt hog och uppgick
till 39,6 %.

Rantetackningsgraden uppgick till 3,0 ggr.

Under 2014 fick Atrium Ljungberg vart
forsta slutgiltiga BREEAM-certifikat. Det
avser HK Intrum Justitia i Sickla dar vi
erhallit betyget "excellent”. Ytterligare sex
stycken BREEAM-projekt pagar.

Malet &r nytt och bérjar foljas upp 2015.

Malet &r omformulerat och bérjar féljas
upp 2015.

Medarbetarundersokningen for 2014
visade att vi dvertraffade vart mal och
nadde ett index om 87 %.

! Projekt Sickla Front redovisas senare da resultatet
paverkas av utfallet i en tvist med AkzoNobel.

STRATEGISK INRIKTNING

MAL

HISTORISK MALUPPFYLLELSE
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SA SKAPAR VI ATTRAKTIVA STADSMILJOER

STRATEGIER OCH ORGANISATION

STRATEGIER OCH VARDEDRIVANDE FAKTORER

Handel - kontor - stadsmiljoer

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

Blandningen okar flodet av manniskor pa plat-
sen och skapar synergieffekter for alla aktorer,
som darmed ges storre mojligheter att bedriva
framgéngsrik affarsverksamhet.

Foradling och utveckling av
fastigheter och byggratter

Vi ska utveckla och féradla fastigheter och
byggratter.

Vi skapar vardetillvaxt i bolaget genom lang-
siktig avkastning och hdég projektvinst i var
projektutveckling.

Starka delmarknader pa
tillvaxtorter i Sverige

Vi ska finnas pé starka delmarknader i stor-
stadsregioner dar det finns forutsattningar for
langsiktig befolkningstillvaxt.

Langsiktig befolkningstillvaxt skapar
forutsattningar for [dngsiktig lonsamhet for
bade oss och vara kunder.

Betydande aktor

Vi ska vara en betydande aktér med stora och
sammanhallna enheter pd varje delmarknad.

Som en betydande aktdr kan vi leda och
paverka utvecklingen och skapa stadsmiljoer
som haller dver tiden.

Langsiktiga samarbeten
med kundfokus

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

Genom samverkan hittar vi innovativa l6sningar
och skapar tillsammans langsiktigt hallbara
och attraktiva miljcer.

Egen kompetens och
erfarenhet

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

Genom att sjalva driva hela affarsprocessen
inklusive projektutvecklingen kan vi ta val hand
om vara kunder och skapa vardetillvaxt dver tid.

Hallbarhet integrerat

Hallbarhetsarbetet ska vara integrerat i affars-
strategin och en viktig del av vart erbjudande.

Att bygga hallbart for framtiden starker saval
bolagets varde och resultat som omvarldens
fortroende for oss.

Medarbetare med passion
och val forankrade grund-
varderingar

Vi ska ha engagerade medarbetare som brinner
for det vi gor. Vara grundvarderingar; lang-
siktighet, samverkan, palitlighet och innovativt
tankande ska vara val forankrade.

Med ett starkt engagemang starker vi vart
varumarke och genom att leva véra grund-
varderingar far vi hyresgaster som vill vara
vara kunder under lang tid.

ORGANISATION NARA KUNDEN

Var organisation dr utformad for att sitta kunderna och

Affarsstod HR

affiren i fokus, finnas nira vara kunder och ha korta besluts-
vigar i affirsprocessen. Verksamheten 4r indelad i tva grenar;

fastighetstorvalening och projekt- och entreprenadverksam- :
het. Vi driver férvaltningen i ett affirsomrade for handel och | Affaﬁ:ﬂ?erlade
ett for kontor. : .
Organisatoriskt dr projekt- och entreprenadverksamheten | Affirsomrade S'C‘kla
uppdelad i fyra enheter; transaktion och marknad, affirs- : Kontor Earsia
utveckling, projekt samt dotterbolaget TL Bygg. | !
.. . o . . | Stockholm innerstad Norr Port 73
Forvaltningen av véra fastigheter och omraden sker lokalt ‘ ‘
o . . I T kti .
med egna medarbetare pa plats. Den 4r indelad i marknads- N ocrr? r:r?:rklr]oan d Stockholm innerstad Séder Ovriga Stockholm
omriden utifrin geografi. Férutom vart huvudkontor i Sickla ! . ‘kl 6 ! A
i Nacka kommun har vi nio lokalkontor dir flera av véra : ) _ iee Sl
medarbetare har sin dagliga arbetsplats pd gingavsténd till | | Affarsutveckiing Farsta Uppsala city
kunderna. ! ‘ ‘
. .. . - . o ‘ Kista Mobilia
Vira stddfunktioner ir indelade i HR och affdrsstdd. DL Braik
Inom affirsstod ingér funktioner som ekonomi, finans, :
investor relations (IR), kommunikation, I'T-stéd och juridik. |
- TL Bygg
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MARKNADSUTBLICK

STARK FASTIGHETSMARKNAD MED
REKORDHOGA VOLYMER

TRANSAKTIONSVOLYMERNA PA DEN svenska fastighetsmarknaden &r tillbaka pa rekordnivaer tack

vare [3ga rantor och god tillgdng pa kapital. Den inhemska konsumtionen och bostadsinvesteringarna

ar bada draglok for fortsatt ekonomisk tillvaxt under 2015.

Eurolindernas finansiella marknader stabiliserades under
2014 och den ekonomiska utvecklingen fick draghjilp av det
laga oljepriset. Men liget i Europa fortsitter att vara osikert.
Tyskland har bromsat in och bade Italien och Frankrike spés
uppvisa nolltillvixt under 2015. De flesta bedémare riknar
med en fortsatt svag tillvixt dven 2015. Faktorer som talar for
ett bittre konjunkeurlige globalt ir acc USA férvintas fortsit-
ta att vixa starkt och att det laga oljepriset haller i sig.

Den svenska ekonomin vixte med cirka 1,7 procent under
2014 vilket understeg forvintningarna vid drets borjan.
Exporten till frimst euroldnderna blev svagare 4n vintat och
det blev istillet den inhemska konsumtionen och bostads-
investeringarna som bidrog till den ekonomiska tillvixten.
De forvintas driva tillvixten dven framét. Styrrintan sinktes
till noll under slutet av 2014 och Riksbanken bedomer att
en hojning av styrrintan kan bli aktuell forst under andra
halften av 2016.

Det ldga rinteliget, stigande realloner och en forbittrad
arbetsmarknad bidrar till en allt mer positiv framtidssyn hos

Bdrsvarde och uthyrbar area per 2014-12-31,

bdrsnoterade fastighetsbolag

Hyresvirde per region”

konsumenterna vilket 4r viktigt for tillvixten. Konjunkeur-

institutet prognostiserar en BNP-tillvixt pa 2,3 procent under
2015. Arbetsmarknaden utvecklades positivt under 2014 med
en gradvis okad sysselsittning men arbetslésheten ligger sam-
tidigt kvar pd relativt héga nivier. Under 2015 forvintas arbets-
16sheten minska ndgot och inflationen ligga nira noll procent.

Fastighetsmarknaden priglades av en hog aktivitet under
2014 tack vare liga rintor och god tillging pa kapital. De
laga rintorna gor fastigheternas avkastning attraktiv i jamf6-
relse med andra placeringar vilket forklarar det fortsatt stora
intresset. Enligt Savills uppgick transaktionsvolymen under
2014 till 160 miljarder, vilket var en 6kning om 60 procent
jamfort med 2013. Volymerna ar ater uppe i nivd med re-
kordaren innan finanskrisen 2008. Aven antalet affirer 6kar.
Antalet genomforda transaktioner dver 25 miljoner kronor
uppgick till cirka 540 stycken, vilket var en 6kning med 26
procent jimfort med 2013.

Hyresvirde per anvindning !
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rapportering for tredje kvartalet 2014. Avser forvaltningsfastigheter.

Borsvarde, mdkr == Uthyrbar area
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Kommersiella fastigheter (kontor, handel, lager, industri
och hotell) svarade f6r 60 procent av transaktionsvolymerna
2014. Aven bostads- och samhillsfastigheter har fortsittningsvis
varit populdra segment att investera i. En av de stdrsta affirerna
under aret var Carnegie & Co:s kép av Hyresbostider HBS 11
fastighetsbestand for 6,5 miljarder kronor. En annan miljard-
affir var inom handelsfastigheter dir Olav Thons képte fem
képcentrum av Steen & Strdom f6r 3,2 miljarder kronor.

Intresset 4r stort for hogkvalitativa kontorsfastigheter i stor-
stidernas centrala delar (CBD) som i kombination med
bristen pa objekt letr till stigande priser. Direktavkastningen
for de frimsta fastigheterna har fallit under fem procent och
det har enligt Savills endast skett ett par ginger tidigare
under de senaste trettio ren.

Mycket talar for att fastighetsmarknaden kommer att f6rbli
stark under 2015 med héga transaktionsvolymer inom

Transaktionsvolym per fastighetstyp

Transaktionsvolym per geografiskt omrade

MARKNADSUTBLICK

samtliga segment. Det stora intresset bland institutioner for
hoégkvalitativa fastigheter kommer fortsitta vilket leder till att
avkastningskraven for dessa fastigheter bedéms ligga kvar pa
historiske liga nivier. Transaktionsaktiviteten bland de noterade
fastighetsbolagen fortsitter ocksd att 6ka. Savills bedémer att
fastighetsvirdena under 2015 kommer att vara stabila eller
stigande for de bista objekten och att dven sekundira fastig-
heter kommer oka i virde eftersom investerarna breddar
sin fastighetsportfolj pd grund av bristen pa attraktiva objekt
i centrala ligen.

Intresset for att investera pa den svenska fastighetsmarknaden
har 6kat dven fran utlandet. Savills riknar med att andelen
internationella képare kommer att 6ka ytterligare under 2015.

Direktavkastningskrav for handel och kontor
samt 10-3rig statsobligation
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POSITIVA UTSIKTER FOR DETALJHANDELN

ATRIUM LJUNGBERG AR en av de storsta dgarna av handelsytor i Sverige. V3ra handelsfastigheter svarar

for cirka halften av vart totala hyresvarde och detaljhandelns utveckling &r darfér en viktig faktor for oss.

Forsiljningen inom detaljhandeln har 4ter tagit fart under
2014 och den totala férsiljningen vixte med 3,4 procent
jamfort med aret innan. Volymen uppgick till 669 miljarder
kronor. Dagligvaruhandeln som under flera &r har fungerat
som ett draglok at detaljhandeln 6kade aterigen, i ar med
2,2 procent.

Efterfragan pa sillankdpsvaror och majoriteten av del-
branscherna har utvecklats positivt. Sillanképsvaruhandelns
forsiljning steg med 4,4 procent under 2014. Liga bolane-
rintor i kombination med reallsnedkningar och en stabil
arbetsmarknad ir négra forklaringar till acc hushllen &terigen
végar konsumera sillankdpsvaror som kinnetecknas av mindre

behovsstyrd handel.

De kapitaltunga branscherna har utvecklats bast under aret
och sirskilt varor kopplade till hemmet. Bade liga rintor och
stigande bostadspriser har okat mojligheterna for de svenska
hushéllen att lina till kép av kapitalvaror. Den enskilt starkaste
tillviixten i detaljhandeln hade mébelhandeln med en forsilj-
ningsokning pa hela 8,2 procent. Aven heminredningshandeln
utvecklades starkt med en forsiljningsdkning péd 3,7 procent.
Under 2014 bréts en flerdrig negativ forsiljningstrend
inom elektronikhandeln. Branschens marginaler 4r fortfarande
laga, men foretagen arbetar med att bredda erbjudandet och
nyheter inom mobiltelefoni och spelkonsoler bidrog till att
forsiljningen av elektronikvaror 6kade med 5,3 procent.

Detaljhandelns utveckling 2014 jamfért med 2013 (l6pande priser)

En av férlorarna i detaljhandeln var leksakshandeln vars
forsiljning minskade med 1,4 procent 2014. Den negativa
trenden héller ddrmed i sig och branschen har uppvisat en
negativ forsiljningstillvixt tre &r i rad. Den minskande for-
sdljningen forklaras av hird konkurrens frin varuhus, daglig-
varuhandel och elektronikhandel. Aven digitaliseringen for-
klarar en del av forsiljningstappet dé exempelvis surfplattor
i hog grad har ersatt traditionella leksaker.

E-handeln omsatte under 2014 42,5 miljarder kronor och
dkade dirmed med 16 procent. E-handeln stod for sex procent
av den totala handeln och leksakshandeln och bygghandeln
hade starkast tillvixt under dret. E-handeln har blivit en allt
viktigare forsiljningskanal och att kombinera nit- och butiks-
handel har visat sig vara framgingsrikt. Men detaljhandels-
foretagens ridsla for att konsumenter ska anvinda de fysiska
butikerna endast som showrooms har dock visat sig vara
obefogad. Studier pavisar istillet det omvinda, nimligen att
konsumenter bérjar kdpprocessen pa nitet for att sedan
avsluta i butik. I framtiden blir det allt viktigare f6r de-
taljhandelsféretagen att kunna méta konsumenten i olika
forsiljningskanaler for att forbli konkurrenskraftiga.

Tillvixten i detaljhandeln drivs i hog grad av befolknings-
tillvixten och under 2014 var det i Malmé och Stockholm

Detaljhandelns utveckling och prognos 1991-2016 (lépande priser)

Mobelhandeln
Elektronikhandeln
Heminredningshandeln
Optikhandeln
Kladhandeln
Systembolaget
Apotekshandeln

Mest livsmedel

Sport- och fritidshandeln
Bok- och pappershandeln
Jarn- och bygghandeln
Farghandeln
Leksakshandeln
Skohandeln
Guldsmedshandeln

Dagligvaruhandeln
Total detaljhandel
Séllanképsvaruhandeln

-4 0 4 8

Kélla: HUI Research

Kalla: HUI Research
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som forsiljningen steg mest, med sex procent respektive
tva procent i 6kning av omsittningen.

Investeringarna i handeln fortsitter och antalet kopcentrum
okar vilket gor att den lokala konkurrensen hardnar. I Solna
utanfor Stockholm beriknas kdpcentrumet Mall of Scandinavia
med drygt 100 000 kvadratmeter handelsyta bli klar for
invigning under hésten 2015.

Aven i Malmg har stora investeringar inom detaljhandeln
gjorts under de senaste dren. Minga projekt dr nu avslutade
sasom Emporia, Triangeln och Caroli samt den stora till-
byggnaden av Mobilia.

Utsikterna f6r detaljhandeln under 2015 ér optimistiska. En
rad goda férutsittningar som lig bolénerinta, god realléne-
okning och stirke sysselsittning talar for detta. HUI Research
bedémer att forsiljningen for den totala detaljhandeln vixer
med 3,0 procent under 2015. HUI Research anser att for-
slaget om hérdare amorteringskrav fir en begrinsad effeke

pa hushallens konsumtion.

Inom detaljhandeln forvintas dagligvaruhandelns forsiljning
oka med 2,5 procent 2015. Den ndgot ligre tillvixttakten
forklaras av att hushéllen vintas prioritera konsumtion
i andra delar av detaljhandeln och att prisckningstakten pé
livsmedel vintas avta nigot under nista dr. Men den 6kade
efterfrigan pa kvalitetsvaror i ett hdgre prissegment vintas
inda halla forsiljningen uppe i dagligvaruhandeln. Manga

Atrium Ljungbergs marknadsandelar pa delmarknader, Handel

MARKNADSUTBLICK

konsumenter prioriterar girna ekologiska, nirodlade och
svenska rivaror framfor andra.

Inom sillanképsvaruhandeln forvintas forsiljningen vixa
med 3,5 procent under 2015. Mabel-, elektronik-, sport- och
fritidshandeln 4r de branscher som vintas ha den starkaste
forsdljningstillvixten under nista ar. Trenden att branscher som
ir kopplade till hemmet driver tillvixten i sillanképsvaru-
handeln vintas fortsitta.

Atrium Ljungbergs handelsplatser ligger i starka ligen i framfor
alle Stockholm, Uppsala och Malmé. Med handel som bas
utvecklar vi stadsmiljoer dir handeln kompletteras med
verksamheter inom service, kultur och utbildning samt med
kontorsarbetsplatser och bostider.

Butikerna pa Atrium Ljungbergs fem storsta handelsplatser;
Sickla, Farsta Centrum, Port 73, Grinby Centrum och
Mobilia hade under 2014 en sammantagen omsittnings-
utveckling om 6,3 procent jimfort med féregiende ar. Mobilia
och Port 73 stod for de storsta 6kningarna, framfor allt
beroende av utbyggnad av handelsplatserna.

P4 de delmarknader vi finns har vi stérst marknadsandel i Nacka
och i Haninge, vilken uppgir till 54 respektive 23 procent.

Uthyrbar handelsarea i Sverige "

Omsattning Andel Atrium
Kommun kommunen, mkr"”  Ljungberg, %
Malmé (Mobilia) 22192 7
Uppsala [Graﬁby Centrum, Radhuset, 13728 18
Forumgallerian)
Nacka (Sickla Képkvarter, Orminge 6536 54
Centrum)
Stockholm (Farsta Centrum, Glashuset 62 854 5
Drottninggatan, Vastberga Handel)
Haninge (Port 73) 4000 23

" Avser omséttning per kommun 2013.
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MARKNADSUTBLICK

STABIL MARKNAD FOR KONTOR

HYRESMARKNADEN FOR KONTOR i Stockholm och Malmé var stabil under 2014. Regionernas kraftiga

befolkningstillvaxt och vaxande tjdnstesektor tryggar efterfrdgan pa kontorslokaler framat.

Hyresmarknaden for kontor i Stockholm har varit stabil under
2014 med en genomsnittlig vakansgrad pa drygt fyra procent.
For Stockholms centrala delar, CBD, 4r vakansgraden strax
under sex procent. Férklaring till den hogre vakansgraden dr
att flera storforetag har flyttat ut frén innerstaden och andra
dr pd vig. Samtidigt 4r flera ombyggnadsprojekt pé vig att
firdigstillas vilket innebir ett 6kat utbud av stora och moderna
kontorslokaler. De kommande vakanserna ir dock relativt vil
spridda under &ren och med en vixande tjinstesektor inom
regionen bor vakanserna absorberas vil.

Eftersom stora och moderna lokaler i Stockholm city har
varit en bristvara har efterfrigan istillet 6kat utanfor stadskirnan.
P4 Norrmalm och Sédermalm har hyrorna for de bista lokalerna
stigit under de senaste dren. Vakanserna ir laga och kommer
inte att stiga pa kort sike, vilket talar for en fortsatt positiv
hyresmarknad med en stabil efterfrigan pa kontorslokaler.

Kontorshyresmarknaden i Stockholms séderort 4r dven
den stabil och bér paverkas positivt av kommande stads-
byggnadsprojekt. Hyresmarknaden i Kista star troligen infor
en period med okade vakansgrader. Vakansgraden ir i dags-
laget relativt hég och risken finns att den stiger yteerligare
nir bade Ericsson och Tele2 limnar sina ildre och mindre
indamalsenliga lokaler for att flytta in i nya under 2015 och
2016. Kistas styrka dr dock att det ir ett vilkint IT- och

Uthyrbar kontorsarea i Stockholm

telekomkluster vilket bidrar till att uppritthélla attraktions-
kraften f6r omradet.

Majoriteten av Stockholms nyproduktionsprojekt finns
i Arenastaden i Solna och dill viss del i city. Dessa projeke ir
antingen fullt uthyrda eller av en sadan storlek att de inte bér
ha negativ inverkan pé hyresnivéerna.

Hyresutvecklingen i Malmé har varit stabil under 2014 trots
att vakansgraden i de centrala delarna har stigit och uppgar
till cirka tio procent. Trenden dir stdrre hyresgister limnar
ildre bestind till fordel f6r nyprodukeion pa Universitets-
holmen, Vistra hamnen eller Hyllie har fortsatt under aret.
Dock tycks Hyllie vara ett mer populirt etableringsalternativ,
da uthyrning gir starke framar i nybyggnadsprojekten.
I Vistra hamnen borjar vakanser uppstd i de forsta ny-
produktionsetapperna, da de ursprungliga hyresgdsterna
viljer helt nyproducerade fastigheter. Det finns ddremot
ingen risk for en generell hyressinkning pd Malmo-
marknaden utan risken ir snarare kopplad till de dldre
fastighetsbestidnden.

Under 2014 6kade kontorsarean i Malmé med cirka
27 000 kvadratmeter och ytterligare cirka 50 000 kvadrat-
meter bedéms vara firdigstillda under 2015 dir majoriteten
av kontorslokalerna redan ir uthyrda.

Hyresutveckling i Stockholm och Malmg "
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l Medelhyran for mycket bra lokaler i basta lage.
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ATRIUM LJUNGBERGS KONTORSFASTIGHETER

Vi bedémer att kontorshyresmarknaden i Stockholm, dir vi har Atrium Ljungbergs marknadsandelar pa delmarknader, Kontor
storre delen av vért fastighetsbestind, kommer fortsitta utvecklas Kvm kontorsyta,  Andel Atrium
. " H 0
gynnsamt under de kommande aren. Intresset for etablering Delmarknader (000 kvm) _ Ljungberg, %
i Hagastaden ir fortsatt stort och vi ser framforallt att omradets Stockholm
. . .. . . . o “ Innerstan, exkl CBD 3577 4
life science-inriktning attraherar foretag inom vérdsektorn. Aven :

o Qu . o o Kista 932 7
pa S6dermalm r efterfrigan pd kontorslokaler stor och vakans- Shderort 1 457 "
graden ldg. I Arvinge i Kista har utvecklingen varit svagare.

Vi képte var forsta kontorsfastighet, Dimman 11, Malmd
Centrala Malmg, Vastra hamnen, Hyllie 997 2

i Malmé under 2014, och var ambition ir att i framtiden
gora fler forvirv.

Kalla: Savills och Strateg fastighetskonsult

VAR MARKNADSANDEL
P4 de delmarknader f6r kontor dir vi finns har vi stdrst
marknadsandel i soderort, Stockholm med 12 procent.
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MED OMSORG OM MANNISKOR OCH MILJO

ATRIUM LJUNGBERGS ARBETE handlar om att skapa attraktiva och hallbara miljcer

dar ménniskor vill leva, arbeta och vistas - idag och i framtiden. Grunden for att skapa

detta ar en varderingsstyrd organisation med motiverade medarbetare och ett néra

samarbete med vara intressenter.

Vi har ete langsiktigt perspektiv och 4r som dgare, forvaltare
och utvecklare en betydande aktor pa de marknader och orter
dir vi verkar. Det ger oss méjlighet och ansvar att tinka fler-
dimensionellt och agera med hinsyn till minniskor, miljé
och ekonomi.

I takt med att kinnedomen &kat om minniskans péver-
kan pa klimatférindringarna, insikten om att jordens resurser
ar andliga och att urbaniseringen fortsitter s har arbetet med
héllbar forvaltning och stadsutveckling ytterligare aktualiserats.
Forvintningarna pd Atrium Ljungberg som en kunnig och
framsynt partner dkar och vi arbetar stindigt med att utveck-
las i hallbar rikening.

Det handlar om att férlinga fastigheternas livslingd, vara
resurseffektiva, bygga virdeskapande relationer och sikerstilla
atc var affdrsmodell 4r langsiktigt hallbar. I praktiken innebar
det bland annat att vi, tillsammans med vara hyresgister och
samarbetspartners hittar [6sningar och metoder som héjer
fastigheternas héllbarhetsprestanda. Det i sin tur férbéttrar
vér egen, vira hyresgisters och stadens resurshushallning,
vilket stirker vir konkurrenskraft.

Den sociala héllbarheten ir avgérande fér platsens attrak-
tivitet och viljan att leva, arbeta och vistas dir. Vi utvecklar
de platser dir vi verkar genom att skapa nya upplevelser,

plattformar for moten eller pd annat sitt stirka den sociala
strukcuren.

Genom att vi bygger och férvaltar hillbart f6r framtiden
ger vi vara kunder lingsiktiga forutsittningar for sina verk-
samheter, samtidigt som Atrium Ljungberg fortsitter att vara
ett bolag med fortroende frin omvirlden.

En forutsittning for att lyckas med ett bra resultat ar
kompetenta, motiverade och engagerade medarbetare. Vi
verkar for en god och siker arbetsmiljo och en kultur dir alla
medarbetare kinner delaktighet. Med héllbara medarbetare
laggs grunden till framging, utveckling och lonsamhet.

VARDERINGAR OCH MAL

Atrium Ljungberg ir ett virderingsdrivet bolag och vira
virderingar genomsyrar allt vi gor och ir vigledande i méotet
med kunder och andra intressenter. Genom vér vision och
affirsidé, véra virderingar och affirsprocesser blir omsorg om
minniskor och miljé en del av var verksamhet.

Mal
Alla storre nybyggnationer ska miljocertifieras enligt BREEAM
med malet att l&gst uppna betyget “very good”.

Utfall 2014

Alla storre nybyggnadsprojekt har certifierats med minst betyget "very
good”, undantaget nya bostader i Mobilia dd BREEAM inte lampar sig
for bostader. Under 2014 fick vi vart forsta slutgiltiga BREEAM-certifi-
kat. Certifikatet avser kontorsdelen fér HK Intrum Justitia i Sickla dar vi
erhallit betyget "excellent”. | byggnaden finns en restaurang- och
butikslokal som inte ingar i certifieringen.

Mellan aren 2014 och 2021 ska energianvandningen per
kvadratmeter minska med 20 %.

Malet &r nytt och borjar féljas upp 2015.

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

Malet &r omformulerat och bérjar féljas upp 2015.

Vi ska vara en av Sveriges basta arbetsplatser. Var malsattning
ar att minst uppna ett genomsnittligt fortroendeindex pa 85%
i Great Place To Works® utvardering.

Vi 6vertraffade vart mal och n&dde ett index om 87 %.
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HALLBAR STADSUTVECKLING

Urbanisering ir en av virldens starkaste trender och Sverige 4r
inget undantag. Den skapar utmaningar men ger ocksd mojlig-
heter till nya affirer fr bolag som vi, som finns pa flera starka
tillvixtmarknader. Vi driver utvecklingen av hallbara platser
och stadsdelar. Vi bidrar till effektivitet och samnyttjande av
resurser och underlittar dirmed héllbara beteenden.

Minniskor ska kunna motas, utvecklas och driva sina olika
verksamheter pa védra platser. Vara miljéer ska bidra till stads-
viven och vara tillgingliga — sévil med kollektivtrafik som
med cykel. Vi utvecklar platserna med en blandning av
verksamheter dir handels- och arbetsplatser integreras med
kultur, bostider, service och utbildning.

For oss ir det vikrigt att vira platser alltid utgir frin
minniskorna som bor och verkar i omridet och att platsen
har en karakeir som ir forknippad med dess lige och historia.
P4 flera av vira omréden har vi valt att bevara och utveckla
dldre fastigheter och kombinera dessa med moderna inslag

— en blandning av gammalt och nytt som skapar identitet,
dynamik och ger variation i uttryck och arkitektur. Sickla

ar ett exempel pa hur vi har skapat en levande stadsdel av

ett nedlagt industriomride pa just detta sitt. Aven

omvandlingen av Mobilia bygger pa idén om att ta vara pd
kulturhistoriska och identitetsskapande virden. Dir har vi
bevarat delar av den gamla textilfabriken och kombinerat
med modern arkitektur. Vira fastigheter i Hagastaden dr
ytterligare exempel pa hur vi har utvecklat dldre industri-
fastigheter till moderna funktionella kontorsmiljéer.

Vare sitt att utveckla stadsdelar innebir att vi investerar i
fysiska forutsittningar som stodjer sociala strukeurer. Det kan
rora sig om att skapa forutsiteningar for méten mellan stora
och smai foretag eller for specifika branscher. Métesplatser
inom kultur och utbildningssektorn utgér ocksa viktiga inslag.
Inte minst handlar det om att verka for caféer, restauranger
och konsumentnira koncept som passar in i sammanhangen
och tillfor unika virden f6r besckarna.

Atrium Ljungberg ir engagerat i Start-Up Stockholm, vars
arbete syftar till att hjilpa nya entreprendrer att starta och
driva féretag. Vi bidrar bland annat genom vira entreprenérs-
utvecklingscentra Hotspot Kista och Hotspot Farsta. Dir
erbjuder vi kontorslokaler for entreprendrer som vill utveckla
sina foretag och skapa nitverk dill ett flexibelt pris. De anslutna
aktdrerna har access till arbetsplatser i en kreativ kontorsmiljé
och delar till exempel métesrum och utbildningslokaler med
andra entreprendrer.

Till vanster: Jimmy Méller har en ny tjanst som teknisk samordnare. En viktig del i Jimmys arbete ar att stétta
forvaltningen med energieffektivisering. Till hoger: Under 2014 erhéll vi ett BREEAM-certifikat med betyget “excellent”
for kontorshuset Intrum Justitia i Sickla.
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OM BREEAM

BRE Environmental Assessment Method, BREEAM,
ar det mest tillampade miljocertifieringssystemet
for byggda miljoer i Europa. BREEAM staller hogre
krav &n lagstiftningen och tar ett helhetsgrepp pa
en byggnads miljoprestanda. Certifieringen ser till
miljépaverkan fran byggskede, férvaltning och drift
samt miljépaverkan fran byggnadens existens.

TRANSPORTER
8%

Bedomningsmetoden bestar av tio kategorier inom
olika miljéomraden (se bild till hoger). | samband
med certifieringen ges ett betyg, som baseras pa
hur ménga poéng eller procent ett projekt har fatt.
Det omrade som har stérst paverkan pd betyget ar
energi.

BREEAM:s mal:

e Minska miljopaverkan fran byggnader

* Mojliggora bedémning av en byggnads
miljéfordelar

e Erbjuda en trovardig miljomarkning

¢ Stimulera efterfrdgan pa hallbara byggnader

Vi ir en aktiv medskapare av omrdden dir vi finns och har
kontinuerlig kontakt med de som berérs av var verksamhet.
Vi genomfér intressentdialoger och deltar i lokala samver-
kansprojekt, féreningar och nitverk och agerar sakkunniga.
Dialogerna ger oss virdefulla insikter och kan handla om allt
frin att identifiera hur mark, byggnader och infrastrukeur
kan disponeras och utformas till vilka kulturella aktiviteter
som kan rymmas pa vira platser. Dialogerna utgor ocksd en
viktig grund for utvecklandet av nya méotesplatser.

Goda och tita samarbeten med kommuner ir viktiga for
vér verksamhet dd Atrium Ljungberg ir engagerade i frigor
som ror stadsutveckling, infrastrukeur och utveckling av det
lokala niringslivet. Exempel pd samverkansprojekt dér vi har
ett stort engagemang dr Stockholm Life i Hagastaden, Kista
Science City, Stockholm Business Region samt projekten
"Tyngdpunkt Farsta” och ”Virldsklass Uppsala”.

Ett annat forum 4r Haninges samverkansgrupp, dr vi till-
sammans med andra fastighetsigare och kommunen arbetar
for centrala Haninges utveckling. Andra former for dialog
ir workshops med politiker och tjinstemin bland annat i
Nacka kring stadsutvecklingsfragor for Sickla och i Uppsala
kring stadsutvecklingsfrigor i Grinby.

Vi dr ocksa starkt engagerade i fragor som rér citykdrnornas
utveckling genom engagemang i till exempel Uppsala City-

samverkan, Visterds Citysamverkan och Destination Ostersund.

Lis mer i vart GRI-komplement pd www.atriumljungberg.se.
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EKOLOGI

VATTEN
6%
ENERGI
HALSA OCH
VALMAENDE
15%
10%
MATERIAL
12,5%
LEDNING

12%

Vi vill férbittra tillgingligheten f6r miljévinligt resande som
kollektivtrafik, cykel och elbil. Vi satsar pd cykelparkeringar
till beskare och cykelrum och omkliddningsrum for personal.
Vi samarbetar med kommuner om utformning av cykelbanor,
regional- och lokaltrafik och ger kunder och besdkare forslag
pd alternativa firdsitt och optimerad reseplanering.

Sikerhet i miljderna som omger vira fastigheter har alltid
hég prioritet. Vi samverkar med polis, kommun, niringsidkare,
foreningar och andra fastighetsigare for 6kad trygghet i
offentliga rum. Arbetet dr bland annat inriktat pa att forebygga
och undvika hot, stolder och ran.

Vira kontors- och handelsplatser ska vara tillgingliga,
trygga och sikra for alla oavsett funktionsnedsittning.

Sedan 2011 certifierar vi storre nybyggnationer enligt det
globala miljoklassningssystemet BREEAM. Genom att certi-
fiera véra fastigheter sikerstiller vi att ett flertal miljoaspekter
beaktas. BREEAM hanterar en mingd olika aspekter som
energi- och vattenanvindning, hilsa, transport, material, avfall,
markanvindning, utslipp, ekologi och ledning. Certifieringen
innebir ocks att en tredje part granskar processen och slut-
resultatet. Det hjilper oss att kontinuerligt utvirdera vira
beslut for att bygga med héllbara material, vilja de mest
energieffektiva metoderna och att utgé fran ete livscykel-
perspektiv. Samtidigt dr det en investering och ger en miljs-
prestanda som ir internationellt jimférbar.
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HALLBAR RESURSANVANDNING

En hillbar fastighet ska vara robust i sin konstruktion och
anvindning. Den ska vara flexibel och kunna anpassas till
nya och forindrade behov. Vira platser och miljer ska vara
miljdanpassade med energieffektivitet som ledord.

Vi arbetar for att underliitta for vira hyresgister i deras
hallbarhetsambitioner. Genom god samverkan med véra
hyresgister och andra intressenter kan vi tillsammans na en
effektiv resursanvindning.

Bygg- och fastighetsbranschen ir en betydande energianvin-
dare, i Sverige sivil som globalt. Totalt stir bygg- och fastig-
hetsbranschen for cirka en tredjedel av Sveriges energian-
vindning och branschen har linge arbetat for att reducera
denna dominans.

Ar 2008 antog Sverige ett klimat- och energipaket med
nationella mél; ar 2020 ska Sverige ha 6kat sin energieffekti-
vitet med 20 procent jimfért med 2008, andelen fornybar
energi ska vara 50 procent och vixthusgasutslippen ska
minskas med 40 procent jimfért med 1990. Dessa mal fir
konsekvenser for politisk inriktning, normer och krav.

Energi dr den enskilt storsta driftkostnaden under en fastig-
hets livslangd och prisutvecklingen har varit mycket kraftig
under en lingre period. Dirfor har fastigheternas energi-
prestanda ocksd betydelse for var kostnadsutveckling.

Vi har tillsammans med andra fastighetsigare och Stock-
holm stad gjort atagande i en Klimatpakt om att minska vir
energianvindning med tio procent mellan &ren 2012 och 2015.
Mellan dren 2012 och 2014 6kade vi vér energianvindning
per kvadratmeter med en procent. Okningen forklaras av att
virmeanvindningen per kvadratmeter 6kat i samband med
inkdp av projektfastighet som vi har for avsikt at utveckla.

Vir storsta utmaning tillika méjlighet nir det giller energi
ligger i att energieffektivisera i forvaltningen. For att leva upp
till virt energimal och dtagande inom Klimatpakten kommer
vi under 2015 att ligga fokus pa energibesparande dtgirder
i det befintliga bestandet. Vi har pabérjat ett lingsiktigt arbete
med energieffektivisering som vi hoppas kunna se de forsta
resultaten av redan under 2015.

Under 2014 inrittade vi en ny gjdnst i form av en teknisk
samordnare. En viktig del i den nya tjinsten ar att stotta
forvaltningen i arbetet med energieffektivisering exempelvis
ndr det giller kartliggning, planering, genomforande och
uppfoljning.

I alla véra fastigheter anvinds fjarrvirme som virmekilla,
undantaget under dret inkdpt projektfastighet som virms med
tripellets och olja. I 6vrigt finns ingen fossil uppvirmning.
Komfortkyla finns installerat i majoriteten av fastigheterna.
Denna kyla bestar dels av fjirrkyla och dels av egenproducerad
kyla via kylmaskiner inom fastigheten. Nir vi investerar i
befintliga kylmaskiner éverviger vi alltid om konvertering till
fiirrkyla ska ske.

El stir for den storsta delen av vir energianvindning. Den
el vi sjilva anvinder och den el som vi tillhandahaller som

standard till vara hyresgister 4r ursprungsgaranterad koldioxid-
fri el fran vattenkraft. Vi kan ocksa leverera miljomairke el och
vindkraftsel som tillval.

I takt med att vi bygger allt mer energieffektivt hirstammar
en allt stdrre del av en fastighets totala energianvindning under
en byggnads livslingd frén byggfasen. Dirmed blir det 4n
viktigare att s6ka minska energianvindningen ocks3 i sjilva
byggfasen. Ett hjilpmedel for att gora det ir BREEAM-certi-
fieringarna som stiller krav pa uppféljning av energianvind-
ning i byggfasen. Exempelvis for etablering av bygget, tillfillig
uppvirmning och belysning.

Vi rapporterar vara koldioxidutsldpp enligt Carbon Disclosure
Projekt (CDP). Fran 2013 till 2014 har koldioxidutslippen
okat med 3 kWh/kvm. Okningen forklaras av uppvirmnings-
formen i en projektfastighet som vi kdpt i avsike att utveckla.
Hur omfattande den samlade miljépaverkan och vara utslipp
av koldioxid blir, 4r delvis beroende av vira energileverantorers
produktionsmix, det vill siga vilka rdvaror som anvinds f6r
produktionen av fjirrvirme, kyla och el.

Utfall 2014, energianvindning/koldioxidutslidpp

Omrade" Enhet 2014 2013 2012
Varme kWh/kvm 92 86 84
Fjarrkyla kWh/kvm 19 24 18
El kWh/kvm 135 133 141
Koldioxid, total g CO,/kWh 29 26 28
Vatten m?3/kvm 0,57 0,59 0,61

Kommentarer kring statistiken lamnas i GRI-komplementet.
Se www.atriumljungberg.se for ytterligare information.

Virme ar normalérskorrigerad fér respektive ort.
Fjarrkyla omfattar ej egenproducerad kyla.

El som Atrium Ljungberg anvander och tillhandahaller hyresgéster.
EL till egenproducerad kyla ingar.

Koldioxid baserat pa energi tillfort byggnaden: el, vdrme och
fjarrkyla.

Vatten som anvands i Atrium Ljungbergs fastigheter har
kommunalt ursprung.

Ursprungsdata Alla virden &r baserade pd képt medieméngd fran
leverantdr. Ytan baseras pa total uthyrbar yta (bortréknat garage)
uppréaknat med faktor 1,15. Képta och sélda fastigheter raknas med
i forhallande till &gandetid.

Hallbara och kostnadseffektiva 16sningar skapas i en nira
samverkan mellan hyresgist och fastighetsigare. Vi dr 6mse-
sidigt beroende av varandra och genom att jobba tillsammans
Sppnas mojligheter som inte den ena parten skulle ha pd egen
hand. Grona hyresavtal 4r ett gemensamt dtagande frin oss
och hyresgisten om att tillsammans arbeta f6r minskad miljo-
paverkan. Malet f6r 2014 var att 6ka antalet grona hyresavtal.
Mialet har under dret omformulerats till att andelen grona hyres-
avtal &r 2021 ska uppgd till 50 procent av kontrakterad arshyra.
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Vi har redan aktivt bérjat driva processen med grona
hyresavtal tillsammans med vira hyresgister.

Idag finns 3tervinning pé samtliga véra fastigheter. Vi utvecklar
kontinuerligt avfallshanteringen i samarbete med hyresgisterna
och utifrdn deras 6nskemal. En strukturerad och effektiv
dtervinning kan ge kostnadsbesparingar i savil produktions-
fasen, forvaltningsfasen som avvecklingsfasen av en byggnad.

Second hand-marknaden i Sverige vixer och efterfrigan pé
begagnade mabler, inredning och kldder har kat under de
senaste aren. P4 textilmarknaden i4r det framforallt vilgorenhets-
organisationer som dominerar bland detaljhandelsaktorerna.
Aterbruk och tervinning, det vill siga att gora nya saker av
gamla produkter, r ocksa en trend.

Under hosten 2014 gick dtta av Atrium Ljungbergs kop-
centrum samman i kampanjen Aterwin-win och uppmanade
kunderna att limna in sina begagnade klider. Resultatet blev
hela 46 ton kldder och textilier till bistandsinsatser for syriska
flykeingar i Libanon.

Vi ser positivt pd verksamheter som erbjuder service for
att laga och reparera produkter exempelvis skriddare och
skomakare. Ett annat exempel pa cirkulir ekonomi 4r bilpooler
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som ir en effektiv 1dsning p& samutnyttjande istillet for att
en bil stir oanvind storre delen av dygnet. I Port 73 i
Haninge har vi skapat forutsittningar for en lokal aktor som
investerar i att bygga upp en bilpool.

2009 anslét vi oss till Klimatpakeen i Stockholm stad. Syftet
med Klimatpakten ir att alla aktorer i Klimatpakten ska
minska sina vixthusgasutslipp till 2015. Sedan 2014 ingér vi,
som ett av 13 fastighetsbolag, i Stockholms stads forum for
hallbara fastigheter for att utbyta kunskap och erfarenheter
med malet att energieffektivisera och héllbarhetsanpassa
fastigheter.

Atrium Ljungberg sitter med i Sweden Green Building
Council:s BREEAM-kommitté som ansvarar for strategier
gillande forvaltning, utvirdering och utveckling av certifie-
ringssystemet.
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GREAT PLACE TO WORK® A

VAD? Atrium Ljungberg deltar i Great Place to Works®
(GPTW]) utvardering av "Sveriges basta arbetsplatser”.

GPTW identifierar véra styrkor och utvecklingsomraden som
arbetsgivare genom en medarbetarundersékning, som delas
in i dimensionerna trovardighet, respekt, rattvisa, stolthet och
kamratskap.

Vart mal &r att nd ett genomsnittligt fértroendeindex pa 85 procent
- och att vi ska vara en av Sveriges basta arbetsplatser.

VARFOR? GPTW 3r ett viktigt underlag for att vi ska kunna prioritera
bland forbattringsaktiviteter i organisationen samt méata vara framsteg
i forhallande till féretagets uppsatta mal.

RESULTAT 2014

» Vinadde ett genomsnittligt fortroendeindex pa 87 procent, vilket ar tre
procentenheter battre an aret innan och tva procentenheter dver vart mal.

» Hela 94 (90) procent av medarbetarna anser att Atrium Ljungberg &r en
mycket bra arbetsplats.

» Den enskilt storsta positiva utvecklingen handlade om att chefer involverar
medarbetarna i beslut som ror deras arbete eller arbetsmiljo.



HALLBARA MEDARBETARE

Medarbetare ir grunden dill véir framgang, utveckling och
I6nsamhet. Hallbara medarbetare ir medarbetare som 6ver
tid mér bra, trivs, presterar och utvecklas. Det vinner bade
individen och organisationen pa. For att vira medarbetare
ska vara hallbara behovs tydliga och kommunicerade mail,
|6pande feedback, utveckling och en god arbetsplatskultur.

Genom att vara tydliga med forvintningar, samordning,
delegering och ha en 13pande dialog med vara medarbetare
skapar vi motivation och engagemang for att né ett dnnu
béttre resultat. S skapar vi ocksd forutsiteningar for en bra
kultur och en god arbetsmiljo, dir alla kan kidnna delaktighet
och erbjudas forutsittningar for ate bidra till foretagets
framging.

Performance management som arbetsmodell 4r vart frim-
sta verktyg for att ge strukeur kring detta. Modellen stddjer
chefer och medarbetare att sitta mal som inte bara faststiller
vart vi ska utan ocksa hur vi ska ta oss dit genom att arbeta
i enlighet med vira virderingar och arbetssitt som ir viktiga
i respektive yrkesroll.

En arbetsplatskultur byggs av féretaget och medarbetarna
gemensamt och det 4r vikeigt att alla medarbetare bidrar och
tar sitt ansvar for trivseln. Vi uppmuntrar till en 6ppen dialog
mellan chefer och medarbetare, inte bara i formella utvecklings-
samtal och pa informationsméten — utan dven och frimst
i vardagen. Vi vill att vira chefer ska ha ett coachande ledar-
skap och vara tillgingliga f6r medarbetarna.

Sedan 2011 genomfér vi medarbetarundersokningen Great
Place to Work®. Den ir i hog grad styrande for de forbitt-
ringsaktiviteter vi arbetar med. Under 2014 rankades Atrium
Ljungberg som en av de bista pd Great Place To Works arliga
lista Sver ”Sveriges bésta arbetsplatser 2014” i kategorin medel-
stora organisationer. Resultatet baseras till tvé tredjedelar pa
medarbetarundersékningen och till en tredjedel pé en kultur-
profil som ir en beskrivning av hur féretaget arbetar med
anstillning, utveckling, kommunikation och andra aktivitets-
omraden for att aktivt skapa en utmirke arbetsplatskultur.
Under 2014 byggde vi vidare pd den redan goda plattform
vi stod pa, vilket resulterade i 8kat resultat inom samtliga
omréden. Dessutom &vertriffade vi virt mal om ett genom-
snittligt fortroendeindex pé 85 procent. Vi forbittrade
resultatet med tre procentenheter och uppnadde 87 procent.

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2014

ANSVARSFULLT FORETAGANDE | HALLBARA MEDARBETARE

Under 2014 f6ljde vi upp och arbetade med omraden frin
foregiende drs medarbetarundersékning dir vi sig en mojlig-
het till forbattring. Bland annat har vi férbattrat processen
vid introduktion av nyanstillda. Vi har ocksé fortsatt att
utveckla ledarskapet genom regelbundna méten f6r bolagets
alla chefer samt tagit fram ett tydligare chefsstéd genom
sarskilda chefssidor pa intranitet.

Alla chefer har under aret deltagit i ett fordjupat arbete
om fdretagets virderingar kopplat till personliga virderingar.
Detta féljdes upp av ett virderingsarbete for samtliga med-
arbetare bland annat i samband med vir gemensamma fére-
tagskonferens.

Under 2014 lanserade vi ocksd vér si kallade Atrium
Ljungberg-akademi i liten skala. Atrium Ljungberg-akade-
mien syftar till att sikerstilla ett helhetstink inom kompe-
tensutveckling for varje medarbetare.

Under 2015 kommer vi att bygga vidare pd Atrium Ljungberg-
akademien med fler samordnade utbildningsaktiviteter.

Vi kommer ocksd att genomfora aktiviteter for att yteer-
ligare stirka vart arbetsgivarvarumairke, dir en 6kad nirvaro
i sociala kanaler och ett utvecklat samarbete med universitet,
hégskolor och yrkeshogskolor ér viktiga delar.

Under 2015 kommer vi att rekrytera en nyutexaminerad
person till en traineetjdnst. Syftet med traineetjansten ér att
under tvé ars tid praktisera inom vira samtliga affirsomraden
for att sedan fd en fast anstillning i bolaget.

Vi ska fokusera dn mer pa hallbara medarbetare och pi
det hallbara ledarskapet under 2015. Bland annat ska vi se
dver vér friskvardssatsning och hur vi kan jobba in mer
hilsofrimjande.

Det pabérjade virderingsarbetet kommer att fortsitta
genom kontinuerliga chefstriffar och medarbetarworkshops.

Minniskor har olika erfarenheter, uttryckssitt och synsitt
och vi vill att de bista egenskaperna hos samtliga anstillda tas
tillvara. Vi dr overtygade om att de bdsta idéerna f6ds i sam-
verkan mellan minniskor med olika bakgrund, erfarenhet
och kompetens och att mangfald bidrar till ett stimulerande
arbetsklimat. Dirfor strdvar vi efter jamstilldhet och méng-
fald inom alla omrdden och i alla funktioner i bolaget. Alla
vara medarbetare ska ges samma méjligheter betriffande
anstillning, utbildning, utveckling och befordran inom
ramen for sin kunskap, vilja och/eller férmaga.

27



HALLBARA MEDARBETARE

100%

JAMSTALLDHET | BOLAGSLEDNINGEN

ANSVARSFULLT FORETAGANDE
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Atrium Ljungberg har en arbetsmiljépolicy som syftar till att
frimja hilsa och skapa en trygg, stimulerande och utvecklande
arbetsplats for alla medarbetare.

Bygg och fastighet ir en bransch med risker inom hilsa och
sikerhet dels for egna medarbetare, men ocksa i entreprendrs-
och leverantérsled. Byggverksamhet men ocksé en del under-
hallsarbete som exempelvis arbete pa tak medfor risker for
allvarliga olyckor. Vi har kontinuerliga arbetsmiljsutbildningar
for véra projektledare for att sikerstilla ate vi foljer de regler
som giller och minska risken fér olyckor. Arbetet inom
dotterbolaget TL Bygg beskrivs nirmare pa sidan 88.

Nyckeltal Sjukfranvaro fordelad pa kon, %
2014-12-31 2013-12-31 2014 2013
Medelantal anstallda 282 285 Man 4.5 3,6
Personalomsattning, % 11,0 11,9 Kvinnor 5,7 7.3
Andel kollektivavtal, % 100 100 Total franvaro 4,8 4,4
Medeldlder, &r 44,3 43,5
Andel kvinnor, % 21 21
Andel man, % 79 79 Sjukfranvaro fordelad pa alderskategorier, %
Anstéllningstid, &r 8,0 79 2014 2013
29 ar eller yngre 3.3 3,7
30-49 &r 3.8 3.8
Kénsférdelning 2014 50 3r eller aldre 8.0 6.4
Man Kvinnor Totalt Total franvaro 4,8 4,4
Styrelse 6 1 7
Totalt 6 1 7
Olycksfall och relaterad franvaro
Bolagsledning 4 4 8 Antalodagar
Antal arbets- franvaro
IYIellanchefer ? 8 17 platsolyckor i absoluta tal
Ovriga 205 52 257 Atrium Ljungberg 6 61
Totalt 218 64 282 7| gygq 1 106

Antal medarbetare per funktion under 2014

' Rapporteras till Arbetsmiljéverket

Rldersfﬁrdelning under 2014
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STYRNING AV VART HALLBARHETSARBETE

Atrium Ljungbergs styrelse faststiller bolagets évergripande
hallbarhetspolicy. Vd har det yttersta ansvaret for att policyn
féljs och delegerar ansvar till chefer och projektledare i
organisationen. Hallbarhetsarbetet ska ingd som en integrerad
del i all verksamhet och cheferna har ett sirskilt ansvar for
genomforandet; en hillbarhetsplan ska drligen upprittas med
mitbara mélsittningar och konkreta dtgirder samt uppféljning
av dtgirderna.

Under dret har en ny tjanst, hillbarhetsansvarig, inriccats.
Hallbarhetsansvarig har ett overgripande ansvar for att styra,
koordinera och prioritera vért hallbarhetsarbete och sikerstilla
att vi ligger i framkant.

Sedan 2009 ir vi anslutna till FN:s Global Compact och star
ddrmed bakom dess tio principer om minskliga rittigheter,
arbetsritt, miljé och antikorruption.

INTRESSENTDIALOG

Vi har kontake med olika intressentgrupper som pa olika sitt
ir del av vér kirnaffir eller paverkas av den. Under hésten
har ett arbete pabérjats for att i dialog med vara intressenter
identifiera Atrium Ljungbergs mest visentliga frigor och
utifrdn dem utveckla vira mal och vér strategi.

MUTOR OCH KORRUPTION

Bygg och fastighet ir en riskbransch avseende mutor och
korruption. Vi har en etik- och leverantérspolicy som utgér
fran bolagets virderingar och utgdr vara riktlinjer for hur

till FN:s Global Compact
och star darmed bakom
dess tio principer om manskliga

rattigheter, arbetsratt, miljo och
antikorruption.

WE SUPPORT
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Sedan 2009 ar vi anslutna

vi gor affirer. Policyn ir ett forsta steg i arbetet med att skapa
och uppritthilla en sund affirskultur och motverka mutor
och korruption. Vért dotterbolag, TL Bygg, foljer Institutet
mot mutors Kod om givor, beldningar och andra férmaner
i ndringslivet och Sveriges Byggindustriers uppférandekod fér
lagligt och limpligt agerande.

Under 2015 kommer vi se ver om det finns behov av att
ytterligare stirka vért forebyggande arbete.

KRAV PA LEVERANTORER

Vi kommunicerar véra virderingar, forvintningar och krav
till konsulter och leverantdrer som ir en del av vér affirs-
process. Varje enskilt projekt eller uppdrag stiller specifika
krav som definieras genom uppdragskontrake eller leverans-
avtal. Dir specificeras krav om kvalitet, miljé och arbetsmiljs.

POLICYS

Atrium Ljungbergs policys aterfinns i sin helhet pa var webb-
plats. Ledning och styrelse utvirderar och reviderar policys
och rikdinjer vid behov men minst érligen.




VART FASTIGHETSBESTAND
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ATRIUM LJUNGBERGS FASTIGHETSBESTAND omfattar 49 fastigheter med en total uthyrbar area om

1062 000 kvadratmeter. Bestdndet &r koncentrerat till starka tillvéxtregioner. Genom ékade driftnetton och

sédnkta avkastningskrav pa vissa delmarknader har fastighetsvardet 6kat med 861 miljoner kronor under

aret och uppgick vid drsskiftet till drygt 28 miljarder kronor.

Atrium Ljungbergs fastighetsbestind bestar huvudsakligen av
vilbeldgna och moderna handels- och kontorsfastigheter kon-
centrerade till tillvixtregionerna Stockholm, Uppsala och
Malmé dir Stockholm 4r den storsta regionen med 77 procent
av den kontrakterade drshyran. Fastighetsportfoljen innehéller
totalt 49 fastigheter med en sammanlagd uthyrbar area om

1 062 000 kvm. Vart bostadsbestand rymmer totalt 695 ligen-
heter, beligna i Arvinge i Kista och Mobilia i Malms.

Fastighetsbestandets marknadsvirde uppgick vid érsskiftet till
28 163 mkr (25 008). Genomsnittligt direktavkastningskrav
i virderingen var 5,6 procent (5,7). Byggritter och mark ingér
med 625 mkr. Totalt finns byggritter om cirka 135 000 kvm
BTA inom bestandet enligt lagakraftvunna detaljplaner,
inklusive erhallna markanvisningar. Dirutdver finns projeke-
planer for att tillskapa ytterligare 318 000 kvm BTA bygg-
rdtter.

Investeringar i egna fastigheter uppgick under aret till
707 mkr (1302). Under dret har vi fdrvirvat tre fastigheter
med ett bokfért virde om 1 673 mkr (0), och avyttrat en
fastighet med ett bokfort virde om 85 mkr (1 012). Realiserade
virdeforindringar for fastigheter uppgick under éret till 8 mkr
(=2) och orealiserade virdeforindringar for fastigheterna
uppgick till 861 mkr (142) vilket motsvarar en virdedkning

Fastighetsbestand 2014-12-31

om 3,4 procent under aret. Virdeférindringen forklaras till
storsta del av sinkta avkastningskrav, frimst for kontor i
Stockholms innerstad men ocksa i vissa handelsfastigheter.

Orealiserade vardeforandringar 2014

mkr
Férandrat avkastningskrav 705
Férandrade driftnetton 84

Forandrade investeringar 72

Summa 861

Orealiserade vardeforandringar fastigheter

1000

800 —

600 —

400 —— —

200 — —

2010 20M 2012 2013 2014

Avkast-
Januari-december 2014 " ning "

Uthyrbar  Verkligt ~ Verkligt Hyres-
Fastighetsbestand area, varde, varde, varde,
uppdelat per segment 1000 kvm mkr kr/kvm mkr 2

Affarsomrade Handel 523 13925 25928 1149
Affarsomrade Kontor 472 12 237 26 603 975

Hyres-  Ekonomisk Hyres- Fastighets- Drift-
varde, uthyrnings- intakter, kostnader, dverskott,
kr/kvm grad, % mkr mkr mkr %

2194 96 1098 -387 A 53
2066 94 828 -228 600 5.4

Summa 995 26161 26 283 2124

Projektfastigheter, inklusive
mark och byggratter 67 2002 E/TY 122

2134 95 1926 -615 1311 54

1827 60 45 =17 28 1.3

Summa 1062 28 163 2246
Salda fastigheter

2144 93 1970 -632 1338 50
10 -4 6

Totalt koncernen

1981 -636 1345

U Avser redovisat utfall under &ret.
? Redovisat hyresvarde baseras p& ndrmast kommande kvartal.

3 Uthyrbar area for nyproduktion redovisas férst vid projektets fardigstallande varfor uppgiften inte ger en rattvisande bild.
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Foréndring av fastighetsbestandet

mkr Antal
Fastighetsbestadnd 2014-01-01 25008 47
Férvarv 1673 3
Forsaljning -85 -1
Investeringar i egna fastigheter 707 -
Orealiserade vardeférandringar 861 -
Fastighetsbestdnd 2014-12-31 28 163 49

Samtliga fastigheter i bestdndet ir klassificerade som forvalt-
ningsfastigheter och redovisas till verkligt virde (marknads-
virde). Bestdndet virderas varje kvartal. Under &ret har
fastigheter motsvarande 54 procent av marknadsvirdet for
fastighetsbestandet externvirderats av Forum Fastighets-
ekonomi och Savills. Resterande del har internvirderats och
Forum Fastighetsekonomi har kvalitetssikrat antagna marknads-
hyror, driftkostnader, vakanser och avkastningskrav.

Virderingarna baseras pd en kassaflédeskalkyl med indivi-
duellt bedémt avkastningskrav for respektive fastighet och
verksamhet. Avkastningskravet faststills enligt ortsprismetoden
vilket innebir att information inhimtas frin genomforda
transaktioner av jimf6rbara fastigheter. Kalkylperioden
uppgar normalt till 5-10 ar men kan i vissa fall vara lingre
beroende pa kontraktssituationen.

Direktavkastningskrav per lokaltyp

VART FASTIGHETSBESTAND

Vid virderingen beddms varje fastighets langsiktiga intjanings-
formdga. Som underlag gors analyser och bedémningar av de
underliggande faktorerna som paverkar virdet, bland annat:
* befintliga hyresniver och marknadshyror for respektive

fastighet, samt analys av langsiktigheten i befintliga hyres-

gdster

e drift- och underhéllskostnader pé kort och lang sikt, med
utgangspunke i fastighetens och bolagets verkliga kostnader

* framtida vakanser

* fastigheternas tekniska och kommersiella skick

* planerade om-, till- och nybyggnader samt 6vriga
investeringsbehov

* avkastningskrav vid genomf6rda transaktioner pa
jimforbara marknader och objekt

Projektfastigheter virderas som firdigstilld byggnad med avdrag
for kvarstdende investering. Beroende pa vilken fas projektet
befinner sig i finns ett riskpaslag pa avkastningskravet. Bygg-
ritter virderas utifran ett beddmt marknadsvirde per kvm
BTA och omfattar endast byggritter enligt lagakraftvunna
detaljplaner. Forvirvad mark virderas till anskaffningsvirde.

Berikning av fastighetsbestindets marknadsvirde utifrin
ett normaliserat driftnetto och vissa separata justeringar
beskrivs i tabellen nedan.

Virde utifran normaliserat driftnetto

Lokaltyp, % Intervall Snitt
Kontor 4,5-8,0 5,6
Handel 4,5-7,5 5,6
Bostader 3,8-4,8 3.9
Ovrigt 4,5-8,0 6,1
Totalt 3,8-8,0 5,6
Direktavkastningskrav per region

Region, % Intervall Snitt
Stockholm 3,8-8,0 55
Uppsala 4,8-6,0 5,6
Malmo 4,3-7,0 58
Ovriga Sverige 6,3-7,0 6,6
Totalt 3,8-8,0 5,6

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2014

mkr Forvaltning Projekt Totalt
Hyresvarde 2131 139 2270
Langsiktig vakans (3,5%) -67 -7 -74
Hyresintakter 2064 132 2196
Fastighetskostnader -588 -25 -613
Normaliserat driftnetto 1476 107 1583
Avkastningskrav 5,6% 61% 5,6%
Avkastningsvarde fore justeringar 26 352 1755 28 108
Justeringar

Nuvarde aterstdende investeringar -343 -248 -591
Initiala vakanser -52 -51 -102
Ovriga justeringar 275 -72 203
Mark och byggratter 0 640 640
Lagfartskostnad =72 -23 -95
Verkligt varde 26161 2002 28163
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Den kontrakterade drshyran uppgick vid arsskiftet till 2 090 mkr
(1 900) och fordelar sig pa 50 procent handel, 37 procent
kontor, 3 procent bostider och 10 procent évrigt dir bland
annat utbildning, kultur och service ingér. Hyresvirdet, det
vill siga kontrakterad 4rshyra och beddmd marknadshyra for
vakanta ytor, uppgick till 2 246 mkr (2 008) vilket ger en
ekonomisk uthyrningsgrad om 93 procent (95) inklusive
projektfastigheter. Uthyrningsgraden inklusive projektfastig-
heter har paverkats av att hela kvarteret Nod och Sickla Front
ar medriknat. Exklusive projektfastigheter var uthyrnings-
graden 95 procent (95). Berdknat utifrin uthyrbar area var
16 procent (14) vakant.

Den kommersiella hyreskontraktsportfoljen, det vill siga
samtliga kontrakt exklusive bostider, ir vil diversifierad och
bestdr av 2 656 hyreskontrakt med en genomsnittlig kontrak-
terad arshyra om 760 tkr. Den genomsnittliga aterstiende
16ptiden pa hyreskontrakten uppgick vid drsskiftet till 3,5 4t
(3,6). Under 2015 kommer 12 procent av hyresavtalen vara
foremal f6r omférhandling. 96 procent av hyresavtalen regleras
med en indexklausul kopplad till inflationen. 37 procent av

Hyresintdkter och uthyrningsgrad

kontrakterad drshyra exklusive ovriga tilldgg, 4r tecknade med
en omsittningsbaserad hyra dir hyran regleras beroende pa
hyresgistens omsittning. Hyresnivaerna har dock sikrats
genom avtalade minimihyror. Omsittningstilligg utover
minimihyran utgdr en procent av bolagets totala kontrakterade
4rshyra exklusive 6vriga tilldgg vid arsskiftet.

Redovisning av de stérsta hyresgisterna finns under
avsnittet Risker och riskhantering pé sidorna 93-97.

Fastighetskostnaderna for 2014 uppgick till 636 mkr (659).
Korrigerat for forvirv och nybyggnationer som justerats till
helarsvirde samt salda fastigheter bortriknade uppgick fastig-
hetskostnaderna till 667 kr/kvm (680), dir det 4r frimst
taxebundna kostnader och évriga driftkostnader som minskat
ndgot. Kostnaden fér att driva handelsfastigheter och framst
képcentrum ir generellt hdgre in for 6vriga kommersiella
fastighetstyper. Till viss del ticks driftkostnaderna genom
vidarefakturering till hyresgisterna via hyrestilligg.

Fastighetskostnader "

mkr %
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Fordelning av kontrakterad arshyra exklusive dvriga tilligg

Omsattningsutfall 1% e
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Omsattningsbaserad hyra,
minimihyra 37 %

kr/kvm

800

400

200 —

2010 2011 2012 2013 2014

Taxebundna kostnader
M Ovriga driftkostnader
|| Forvaltningskostnader
|| Reparationer

Fastighetsskatt
Tomtrattsavgald
Ej avdragsgill skatt

1 Justerat genom att sélda fastigheter &r exkluderade
samt nyfdrvarv och nybyggnation heldrsjusterats.
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SEGMENTSOVERSIKT

VART FASTIGHETSBESTAND

SEGMENT NYCKELTAL HYRESVARDE PER LOKALTYP
AFFARSOMR,&DE Hyresvarde, mkr 1149
Vakant An% A" Kontor 3 %
HANDEL R
Uthyrningsgrad, % 96
49 0/0 Uthyrbar area, 1000 kv 523
av detototala hyreS\iérdet kommer Marknadsvérde, kr per kvm 25998 Handel 86 %
fran Affarsomrade Handel
Andel av totalt marknadsvarde, % 49
AFFARSOMR;&DE Hyresvarde, mkr 975
Vakant 6 % ;
KONTOR "
) 0 b
Uthyrningsgrad, % 94 Boctad 5% .
0 Handel 3%
o Uthyrbar area, 1 000 kvm 472
av det totala hyresvardet kommer Marknadsvarde, kr per kvm 26 403
frén Affarsomréde Kontor
Andel av totalt marknadsvarde, % 44,
_ Hyresvarde, mkr 122
PROJEKT Kontor 9 %
FASTIGHETER Ny o
H Vakant 40 % Handel 12%
Uthyrningsgrad, % 60
6 o/o Uthyrbar area, 1 000 kvm 67 Bostad 6%
av det totala hyresvardet kommer  \jaynadsvarde, kr per kvm /T Ovrigt 33 %
fran Projektfastigheter
Andel av totalt marknadsvarde, % 7
TOTA LT Hyresvarde, mkr 2 246
Vakant 7 % '
. 0 Ovrigt 9% Kontor 35 %
Uthyrningsgrad, % 93 Bostad3% &
Uthyrbar area, 1 000 kvm 1062
Marknadsvarde, kr per kvm E/T® Handel 46 %

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2014

W Uthyrbar area fér nyproduktion redovisas forst vid
projektets fardigstallande varfor uppgiften inte ger en

rattvisande bild.
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VART FASTIGHETSBESTAND

FASTIGHETSFORTECKNING

Uthyrbar area, kvm

Taxerings- Hyres-  Ekonomisk
Tomt- Byggar/ . virde, vidrde, uthyrnings-
Fastighetsheteckning Kommun Adress /Beskrivning ratt Ombyggnad Handel Kontor Bostdder Garage Ovrigt Summa mkr mkr grad, %
STOCKHOLM
1 Adam & Eva 17 Stockholm  Drottninggatan 68 1929/2006 3627 4175 289 8091 406 45 99
2 Arbetsstolen 3 Stockholm  Vastbergavdgen 4-12 1955/2008 15733 755 916 17 404 59 30 98
3 Bléastern 6 Stockholm  Gavlegatan 20-22 1939/1995 1279 19863 6468 3193 30803 437 bb 77
4 Blastern 11 Stockholm  Halsingegatan 43-45 1930/2006 2554 40230 9632 1862 54278 929 130 93
5 Borgarnas 1" Stockholm  Borgarfjordsgatan 12 T2 2014 737 15671 6705 10860 33973 68 59
6 Fatburen 1 Stockholm  Soderhallarna 1991 2240 9042 3773 3360 18 415 345 45 99
7 Fatburssjon 8 Stockholm  Magnus Laduldsgatan 63 1930/2006 6704 1113 7817 199 23 100
8 Harden 14 Stockholm  S:t Eriksgatan 113 1932/1957 807 6237 2000 233 9277 123 19 98
9 Kolding 1 Stockholm  Arvinge, Kista T 1993 128 15800 3087 19015 188 22 99
10 Kolding 2 Stockholm  Arvinge, Kista T 1992 516 406 20802 1750 70 23544 191 28 100
11 Kolding 3 Stockholm  Arvinge, Kista T 1993 954 16099 1256 6848 820 25977 163 41 88
12 Kolding 4 Stockholm  Arvinge, Kista T 1993/2001 251 23882 8067 1185 33385 388 54 85
13 Proppen 6 Stockholm  Textilgatan 31 1937/2008 978 10342 1244 12 564 226 31 98
14 Roddaren 7 Stockholm  S:t Eriksgatan 46 1900/1995 818 6927 780 175 8700 162 25 100
15 Skotten 6 Stockholm  Glashuset, Drottninggatan 1959/2008 6295 3594 2016 11905 522 59 97
16 Storé 2 Stockholm  Farsta Centrum T 1961/2006 5210 4081 2204 11495 14 28 93
17 Storé 15 Stockholm  Farsta Centrum T 1961/1998 217 1315 1532 3 100
18 Stor6 21 Stockholm  Farsta Centrum T 1961/2010 42754 22 474 13692 10914 89834 1193 214 94
19 Stor6 23 Stockholm  Farsta Centrum T 1961/1998 1370 2110 1470 3419 8369 16 99
20 Storo 24" Stockholm  Farsta Centrum 2014 3479 3479 46 7 97
21 Tranbodarne 12 Stockholm  Glashuset Slussen, Katarinavagen 15 T 1974/2006 92 23200 2 886 12 26190 710 84 100
22 Orminge 47:1 Nacka Orminge Centrum 1967/1992 10519 59 283 10861 136 23 100
23 Sicklacn 83:22 Nacka Sickla Kop- och Affarskvarter 1998/2012 71999 56578 47470 30912 206 959 2727 435 96
24 Sicklagn 83:32 " Nacka Uddvagen 1 1877/2014 10 100 305 10 405 126 17 6
25 Sicklagn 83:33 " Nacka Sickla Industrivag 4-6 1943/1970 595 7181 5385 13113 118 18 77
26 Sicklacn 87:1 Nacka Alphyddevagen 4 1962 87 2476 2563 3 100
27 Sicklaon 115:1 Nacka Planiavagen 1 1929 370 370 1 97
28 Sicklaon 115:4 Nacka Sjotorpsvagen 3-14 921 921 28 1 100
29 Sickladn 117:1 Nacka Planiavagen 3 1967 2592 330 435 3357 " 3 38
30 Sicklaon 117:2 Nacka Sjétorpsvagen 6 1909 176 176 5
31 Sicklaon 117:17 Nacka Planiavagen 5-7 1978 1629 1629 4 100
32 Sickladon 265:5 Nacka Atlasvagen 2 1981
33 Sickladn 346:1 Nacka Uddvéagen 7 1981 484 4500 4984 49 10 97
34 Stora Katrineberg 16 Stockholm  Katrinebergsvagen 4-12 T 1750/1945/1988 40327 1709 873 42909 729 93 97
35 Soderby Huvudgérd 2:43 Haninge Port 73 1974/2013 33331 2989 36320 330 69 94
36 Vastnora 4:26 Haninge Vastnora
37 Ribban 16 Nyndshamn Backluravagen
38 Resan1 Sollentuna  Konsumentvagen 2 1972 1160 1160 5 1
39 Rotundan 1 Sollentuna  Rotebro Handel 1965/2010 19 759 175 19 934 19 32 93
Summa 229229 335365 38779 116337 91998 811707 10787 1746 92

"'Hela eller delar av fastigheten klassificerad som projektfastighet per 2014-12-31.

2 Beslut om eventuellt markfgrvarv fattas under 2015.
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VART FASTIGHETSBESTAND | STOCKHOLM
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VART FASTIGHETSBESTAND

FASTIGHETSFORTECKNING

Uthyrbar area, kvm

Taxerings- Hyres- Ekonomisk
Tomt- Byggar/ . virde, varde, uthyrnings-
Fastighetsbheteckning ~ Kommun Adress /Beskrivning ratt  Ombyggnad Handel KontorBostdder Garage Ovrigt Summa mkr mkr grad, %
UPPSALA
40-41 Brillinge 8:1, 9:1 " Uppsala Granby 2013 1301 1301 21 4 100
42 Dragarbrunn 19:1 Uppsala Radhuset 1645/2012 2515 420 2935 40 9 92
43 Dragarbrunn 27:2 Uppsala Forumagallerian 1902/2005 10 036 4 606 1140 405 16 186 371 49 96
44 Granby 21:4 Uppsala Granby Centrum 1971/2011 40971 491 1998 43 459 566 144 99
Summa 54823 5097 1140 2822 63881 998 206 98
MALMO
45 Bohus?7 Malmo Mobilia 1966/2010 5822 183 11248 6680 35 23968 188 29 90
46 Bohus8" Malmé Mobilia 1968/2013 46 589 3603 4103 37800 6686 98 781 888 168 92
47 Dimman 11 Malmo Barkgatan 2-8 1940/2014 3474 12 240 15714 22 98
Summa 52411 7260 15351 44480 18961 138 462 1075 220 92
OVRIGA SVERIGE
48 Igor 8 Vasterds Kvarteret Igor 1970/2010 15156 888 11230 2 643 29917 232 48 99
49 Ménadsmdtet 9 Ostersund Mittpunkten 1962/2009 11588 595 6129 94 18 406 136 26 90
Summa 26744 1483 17359 2737 48323 367 73 96
Totalt 363206 349204 55269 178176 116518 1062373 13228 2245 93

' Hela eller delar av fastigheten klassificerad som projektfastighet per 2014-12-31.

FORANDRINGAR | FASTIGHETSBESTANDET 2014

FORVARVADE FASTIGHETER

Fastighetsheteckning Kommun Uthyrbar area, kvm Period " Tilltrade
Sickladn 83:33 Nacka 13113 Q12014 2014-02-28
Dimman 11 Malmo 15714 Q12014 2014-04-29
Stora Katrineberg 16 Stockholm 42 909 Q4 2014 2015-02-02
AVYTTRADE FASTIGHETER

Fastighetsbeteckning Kommun Uthyrbar area, kvm Period Fréntrade
Torgvagen 7 Stockholm 16 608 Q32013 2014-01-30
Storbygarden 1:15, 1:312 Nynashamn Q4 2013 2014-01-15
Fatbursbrunnen 17 Stockholm 2843 Q3 2014 2014-07-08

' Resultatperiod fér redovisad forsaljning/forvarv.

2 Avser tvd mindre tomter i Nyndshamn.
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INVESTERINGAR OCH PROJEKT
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INVESTERINGAR | EGNA FASTIGHETER,
FORVARV OCH FORSALININGAR

FASTIGHETSUTVECKLINGEN AR AVGORANDE fér Atrium Ljungbergs vérdetillvaxt. VAr befintliga

projektportfslj méjliggor investeringar i framtiden motsvarande cirka tio miljarder kronor. Mélet &r att

arligen investera en miljard kronor i egna utvecklingsprojekt med en projektvinst p& 20 procent for

ny- och tillbyggnationer. Under 2014 har vi investerat totalt 707 miljoner kronor i egna fastigheter.

Vart mal ir att investera en miljard kronor i egna utvecklings-
projeke per ar dir ny- och tillbyggnadsprojekten ska ge en
projekevinst pd 20 procent. Dirmed skapas en god virdetill-
vixt i bolaget och dven en god tillvixt i bolagets kassaflsden.
Projekten ger det storsta bidraget for att nd vare tillvixtmal
om tio procent driftnettodkning per ar.

I vilken take vi kan genomf6ra projekten beror pd marknads-
lige och framkomlighet i detaljplanearbetet. Dessa frigor
arbetar véra affirsutvecklare med dagligen, i nira samarbete
med interna resurser som projektledare och forvaltare, men
framforallt tillsammans med vira kunder och samarbetspartners.
Inga projekt startas normalt utan att vi har tryggat en ligsta
nivi pé avkastning genom tecknade hyreskontrakt.

Under 2014 investerade vi 707 miljoner kronor i egna
fastigheter varav 437 miljoner kronor i projektfastigheter.
Under aret firdigstilldes fyra utvecklingsprojekt.

Investeringar, forvarv och forsaljningar

Vi forvirvar fastigheter frimst for ate fi tillging till byggriteer
och framtida utvecklingsprojeke alternativt for att f3 strategiska
fordelar. Samtliga forvirv gér vi med avsikten att lingsiktigt
dga och forvalta fastigheterna. Under dret har fastigheter till
ett viirde av 1 673 miljoner kronor férvirvats.

I februari 2014 forvirvades Sickladn 83:33, Nobelberget
i Sickla, Nacka. Fastigheten har en total areal om cirka 35 000
kvadratmeter. En detaljplaneprocess pagir for att kunna till-
skapa bade kontor och bostider pi fastigheten.

I mars forvirvades Dimman 11 i Malmé. Fastigheten
innehaller kultur-, utbildnings- och kontorsverksamheter.
Efter en omfattande om- och nybyggnad 4r nu den totala
uthyrningsbara ytan cirka 16 000 kvadratmeter.

I december forvirvades Stora Katrineberg 16 i Liljeholmen
i Stockholm, en kontorsfastighet om nirmare 40 000 kvadrat-
meter.

Under édret har Fatbursbrunnen 17 pa Sédermalm i Stock-
holm sélts, till ett bokfért virde om 85 mkr.

3000

2000 /\ /7

1000 —]

0 . - I -
-1000

2010 2011 2012 2013 2014

Investeringar
Forvarv
M Forsaljningar

== Nettoinvestering

Forvarv 2014
Tillkommande
uthyrbar
Fastighetsbeteckning Kommun area, kvm Tilltrade
Sickladn 83:33 Nacka 13113 2014-02-28
Dimman 11 Malmo 15714 2014-04-29
Stora Katrineberg 16 Stockholm 42909  2015-02-02
Forsaljningar 2014
Avgéende
uthyrbar
Fastighetsbeteckning Kommun area, kvm Frantrade
Fatbursbrunnen 17 Stockholm 2843  2014-07-08
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INVESTERINGAR OCH PROJEKT

FARDIGSTALLDA, PAGAENDE
OCH MOJLIGA PROJEKT

Under 2014 har fyra stdrre projeke firdigstillts; tva bostads- Under aret har vi fortsatt att arbeta fokuserat med att skapa
hus i Mobilia i Malms, en ny byggnad for Ica Kvantum nya utvecklingsméjligheter for framtiden och vi driver flera
i Farsta Centrum, kvarteret Nod i Kista och kontorshuset detaljplaneprocesser i anslutning till vira omraden. Planerna
Sickla Front i Sickla. Den kvarstiende investeringsvolymen for  ir fordelade pé vara samtliga omrdden och jimnt spridda
projektfastigheter uppgick vid arsskiftet till cirka 260 miljoner ~ mellan lokaltyperna handel, kontor och bostider och en mindre
kronor, varav 150 miljoner kronor avser kommande hyres- del utbildning. Den uppskattade projekevolymen fér mojliga
gistanpassningar i Nod och Sickla Front. men dnnu inte beslutade projekt uppgick vid arsskiftet till tio
Under aret har dessutom ett hus i del av etapp 1 i Grinby miljarder kronor.

Kopstad invigts med tre restauranger. Resterande hus i denna
del kommer att firdigstillas lopande under 2015.

Fardigstallda projekt 2014

Handel Kontor, Bostader, . Hyresvarde  Uthyr-
uthyrbar  uthyrbar  uthyrbar Parkering, Atgard, Varav Fardig- exkl. tillagg,  nings- Miljo-
Projekt/Etapp Kommun area, kvm area, kvm area, kvm BTA  nyb/omb ™ Inv, mkr kvarstar  stallt mkr? grad, % certifiering
Mobilia, hyreslagenheter Malmo 4100 nyb 100 Q1 7 100
Ica Kvantum, Farsta Stockholm 3900 5000 nyb/omb 150 Q2 E/TY 98
Kvarteret Nod, Kista Stockholm 27000 6000 nyb 700 704 Q3 68 76 BREEAM
Sickla Front, Sickla Nacka 10 500 nyb 350 804 Q3 24 E/TY BREEAM
Summa 3900 37500 4100 11000 1300 150

' Nybyggnad och/eller ombyggnad. ? Exkl. eventuellt omsattningsutfall.
% Med hansyn till enskild affarsuppgérelse redovisas inte hyresvardet/uthyrningsgrad som delbelopp. # Avser kvarstdende hyresgéstanpassningar.

Pagaende projekt 2014

Handel, . Varav Hyresvarde

uthyrbar Atgard, kvarstar exkl. tilldgg,  Uthyrnings- Miljo-
Projekt / Etapp Kommun area, kvm  nyb/omb Inv, mkr 14-12-31 Fardigstalls mkr? grad, % certifiering
Granby Kopstad Uppsala 15500 nyb 300 110 2014/2015% 26 65  BREEAM
Summa 15500 300 110

' Nybyggnad och/eller ombyggnad. ? Exkl. eventuellt omsattningsutfall.
9 Omfattar totalt cirka 50 000 kvm BTA. Investeringsbeslut och fardigstillande sker etappvis bland annat kopplat till uthyrning.

Maojliga utvecklingsprojekt Uppskattad projektyta per lokaltyp
Projektyta, kvm BTA
Kommun Lokaltyp ! Detaljplan finns Forandring av detaljplan kravs Inv, mkr? Utbildning 10 % ‘ Handel 27 %
Sickla Nacka Handel 14 000 2000
Sickla Nacka Kontor 12 000 63000
Sickla Nacka Bostader 101 000
Sickla Nacka Utbildning 18 000
Granby Kopstad ~ Uppsala Handel 29 000
Granby Centrum  Uppsala Handel 48 000
Granby Centrum  Uppsala Bostader 36 000 Bostad 33%
Mobilia Malméo Handel 14 000 Kontor 30 %
Port 73 Haninge Handel 8 000
Hagastaden ¥ Stockholm  Kontor 36 000
Hagastaden Stockholm Handel 1000
Farsta Centrum  Stockholm Handel 5000
Sodermalm Stockholm Kontor 16 000
Barkarby ¢ Jarfalla Handel 3000
Barkarby ¢ Jarfalla Kontor 10 000
Barkarby ¢ Jarfalla Bostader 12 000
Barkarby ¢ Jarfalla Utbildning 25000
Summa 135 000 318000 10000
1 Bedomd lokalanvandning kan komma att dndras samt innehalla andra inslag.  * Avser en markanvisning med option att férvdrva mark med en byggratt om
Z Investeringsvolymen inkluderar eventuella markforvarv. cirka 16000-18000 kvm BTA pa Stadsgardsleden framfér Glashuset Slussen
3 Avser en markanvisning med option att férvarva mark med en byggratt om ¢ Avser en markanvisning med option att férvarva mark med en byggratt om
cirka 36000 kvm BTA invid Solnavagen (del av fastigheten Vasastaden 1:45). cirka 50 000 kvm BTA, vilken erholls i februari 2015.

“ Avser en markanvisning med option att upplata mark med en byggratt om
knappt 1000 kvm BTA invid Norra Stationsgatan.

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2014 39



VAXANDE STADSDEL
MED STARKT INDUS'I"I’“l VV’

Atrium Ljungberg har utvecklat
Sickla sedan 1997 da fastighetsbestandet
forvarvades fran Atlas Copco. Sedan dess har
vi omvandlat industriomradet till en dynamisk
stadsdel i en ny del av Stockholm som vaxer snabbt.
Omradets industriarv och langa historia avspeglas i de
omsorgsfullt renoverade industrifastigheterna.



AV TOTALT HYRESVARDE
AVSER SICKLA

Geografiskt lage

Sickla ligger i sydostra Stockholm pa
gransen mellan Stockholm och Nacka.

| Sicklas narhet ligger Hammarby Sjostad
och Sédermalm och i direkt anslutning
gar Sodra lanken och Varmdoleden,
genomfartsleden till Nacka och Varmdo.
Restid frén Slussen &r cirka sju minuter.

Befolkning Nacka kommun,

Hammarby Sjostadoch Sodermalm
Invanare i Nacka kommun: 95 000

Fram till 3r 2025 berdknas befolkningen vixa
med 25 000 personer och uppga till 120 000

Invanare Hammarby Sjostad: 21 000

Invénare-Sédermalm: 105 000




VARA OMRADEN | SICKLA

NY STADSDEL SEDAN 1893

FRAMTIDENS NACKA STAD

Nacka stad dr benimningen pd det nya, tita och blandade
omrédet som Nacka kommun vill skapa pé vistra Sicklaon.
Visionen med Nacka stad ir en nira och nyskapande del av
Stockholm dir det ska vara attraktivt och enkelt att leva, vistas
och verka. Hir planeras bland annat fér att bygga 14 000
bostdder, tunnelbana samt férlingning av Tvirbanan. Arbetet
med att f6rldnga Tvirbanan paborjades under 2014 och trafiken
planeras vara iging vid halvirsskiftet 2017. Den tinkta av-
och pastigningen fér Tvirbanan kommer att ligga vid Sickla
station intill vart kdpkvarter. Som en del av en stdrre tunnel-
banesatsning i hela stockholmsregionen planeras ocksa for en
utbyggnad av tunnelbanan f6rbi Sickla med stationer vid
Sickla och Nacka centrum. Tunnelbanetrafiken planeras vara
igang ar 2025.

ALLT SOM GOR EN STAD

Kombinationen av handelsplats, arbetsplatser och verksamheter
for kultur, service och lirande gor Sickla till en av vira mest
kompletta stadsmiljoer. Omrédets industriarv och linga
historia skapar en unik atmosfir dir gator och strak korsar
varandra och dir gammalt méter nytt. Atlas Copcos gruva
fran 1938 beligen under bolagets nuvarande huvudkontor
anvinds in idag for bland annat produktutveckling.

Vigg i viigg med en av Sveriges stdrsta handelsplatser ligger
férutom moderna kontorsfastigheter dven flera utbildnings-
verksamheter. I Kunskapsgallerian finns gymnasieskolor med
olika inrikeningar, hégskola och en cirkusskola. I Design-
gymnasiet bedrivs utbildning i design med flera inriktningar.

Dieselverkstaden, dir det tidigare var industritillverkning,
ir idag ett vilbesokt kulturhus med bland annat museum,
bibliotek, teater, biograf samt en omfattande kursverksamhet
f6r drama, musik, dans, media, bild och form. Hir finns ocksa
gym och Sveriges storsta inomhusanliggning for klttring.

Lokaltyper i Sickla, kontrakterad arshyra

'

Ovrigt 20 %

Handel 49 %

Kontor 31 %

42

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2014



SICKLA

" VART KVARTER”

Kopkvarteret i Sickla dr Sveriges tredje storsta handelsplats,
mitt i butikernas sammanlagda omsittning. Det 4r en etablerad
motesplats med stark stadssjil och stort folkliv dir utbudet
priglas av mangfald, variation och kontrast. Mindre special-
butiker blandas med stora etablerade kedjeféretag, restauranger,
caféer och saluhallar.

www.sickla.se

Nyckeltal Sickla Handel

VARA OMRADEN | SICKLA

ARBETSPLATSER VAGG | VAGG
MED HELA SICKLAS UTBUD
En mingd olika foretag finns etablerade i Sickla, allt frin stora
foretag som Atlas Copco, Intrum Justitia och Phonehouse till
mindre foretag. I omrddet finns dven ett foretagarcentrum
didr nystartade och smé foretag har mojlighet att hyra lokaler
med tillgdng till gemensamma faciliteter.

Under aret har bland annat fretag som Swedbank, Lindex
huvudkontor och PQR Consult valt att etablera sig i Sickla.

Nyckeltal Sickla Kontor
Uthyrbar kontorsyta, kvm 79 000

Hyresvarde , mkr 234

Storsta kunder Kontor i Sickla, kontrakterad arshyra

Typ av handelsplats Regionalt képcentrum

Uthyrbar handelsyta, kvm 75300
Butiker och service, st 160
Butikernas omsattning, mkr 3100
Besokare, st 14 500 000
P-platser, st 2 600
Cykelparkering, st 400
Hyresvarde, mkr 257

Storsta kunder Handel i Sickla, kontrakterad arshyra

Ica
.‘ Elgiganten
‘ Best of Brands
Willys
‘ Nacka Kommun
‘ Svenssons i Lammhult
KappAhl
~
S

Ovriga

Sats
Anléns
Stadium

Branschférdelning Handel i Sickla, kontrakterad arshyra

o,

9
Restauranger 8 % Dagligvaror 13 %

Mode och bekladnad 22 %

Handel 6vrigt 16 %

Hem och fritid 41 %

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2014

Ovriga
Atlas Copco

Sickla Halsocenter Nacka Kommun

Incontro R 4
Designgymnasiet i Nacka ,
Vittragymnasiet '.

Intrum Justitia
Strukton Rail

The Phone House
Casco Adhesives
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VARA OMRADEN | SICKLA

St A

SICKLA FRONT MOTER FRAMTIDENS KRAV

Under 2014 firdigstilldes kontorshuset Sickla Front fér att kontorsmiljéer som méter framtidens krav p& miljé och
slutligt kunna hyresgistanpassas i takt med att uthyrning hallbarhet och kommer att certifieras enligt miljoklassnings-
sker. Den forsta hyresgisten flyttar in i mars 2015. systemet BREEAM.

Sickla Front ligger pd Uddvégen strategiskt mellan Sickla Under andra kvartalet 2014 limnade Atrium Ljungberg in
och Hammarby Sjéstad med Tvirbanans héllplats ett sten- en stimningsansokan riktad mot AkzoNobel som under 2013
kast frin huset och med ett flertal busslinjer som trafikerar hivde det hyresavtal for Sickla Front som tecknades 2010.
omrédet. Fastigheten erbjuder rationella och representativa Huvudf$rhandling i tingsritten 4r planerad till december 2015.

Kontorshuset Sickla Front fardigstalldes under 2014. Fastigheten erbjuder rationella och representativa kontorsmiljoer.

4b ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2014



Vid Kyrkviken i den 6stra delen av Sickla, har vi ambitionen
att vidareutveckla omradet i enlighet med Nacka kommuns
bostadsvision och éversikesplan. Hir vill vi skapa cirka
500 attraktiva bostider och komplettera med service i en
trivsam kvartersmiljo. Kyrkviken ligger i direkt anslutning
till strandpromenad, kollektivtrafik och ett brett utbud fran
kopkvarteret.

Arbete med planprogram pagir, med start for detaljplan
under 2015.

VARA OMRADEN | SICKLA

I Nacka kommun pagr ett arbete med att forlinga Tvirbanan
fran dagens dndhallplats Sickla udde i Hammarby Sjéstad till
Sickla station. Férlingningen ska skapa ett nytt attrakeivt alter-
nativ att resa kollektivt till Nacka och bidra till att utveckla
vistra Sicklaon till en mer sammanhingande och tit stadsdel.

Som en del av Tvirbanans detaljplan har Atrium Ljungberg
en byggritt vid Sickla station, vid den tinkta av- och péstig-
ningen f6r Tvidrbanan. Hir 4r vara planer att skapa en profil-
byggnad om cirka 7 500 kvadratmeter BTA med kontors-,
handels-, och serviceinnehall, som blir tvirbaneresenirens
forsta mote med Sickla. Méjlig byggstart for var byggnad ar
andra kvartalet 2017.

® Busshallplats/Saltsjobanan station === Saltsjobanan eeeee Planerad strackning Tvarbanan e Viktiga trafikleder

Stockholm city, 5 km

Sickla station
Maijlig projektyta

(Slussen, 3 km)

/

f

Varmdo

Kyrkviken
Mojlig projektyta

Nobelberget
Mojlig projektyta

Sickla Front

Majlig projektyta
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VARA OMRADEN | SICKLA
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KVARTER GER SICKLA NY ENTRE
P4 vistra Sicklaon, invid Sicklavigen och Uddvigen dger vi
ett storre markomride med en befintlig industrifastighet. Hir
ir var ambition att transformera det slutna industriomradet
dll ece attrakeivt, stadsmissigt och inbjudande kvarter for stora
och smé kontorsverksamheter. Vi vill att platsen ska ge Sickla
en ny entré och fungera som brygga mellan det gamla och nya
Sickla samt vara en naturlig link dir Sickla moter Hammarby
Sjostad.

Projektet bestdr av tva kontorsbyggnader om totalt nirmare
26 000 kvadratmeter uthyrbar area och cirka 450 parkerings-
platser. Husen planeras ha en héjd om sex vaningar med
flexibel planldsning for 900-1 200 nya arbetsplatser, beroende
pa hur kontoren kommer att utformas. Tvirbanan kommer
att gd forbi det nya kvarteret pd sin viig mot Sickla station.

Detaljplanen beriknas vinna laga kraft under forsta kvar-
talet 2015 och byggstart planeras ske under éret.

NOBELBERGET BLIR STADSDEL

I februari forvirvade vi en fastighet med projekeméjligheter
pd det sa kallade Nobelberget pa Sickla Industrivig i Sickla.
P4 fastigheten finns idag flera kontorsbyggnader som delvis ér
uthyrda.

Det hir ir ett strategiske forvirv som ger oss mojlighert att
koppla samman stadsdelarna Hammarby Sjéstad och Sickla
pa ett naturligt sitt. P4 Nobelberget vill vi utveckla en attraktiv
och tit stadsdel med bade bostider och lokaler for niringsliv
och utbildning, genom en kombination av att bygga nytt och
bevara idldre byggnader. Detaljplanarbete pigir och beridknas
vara firdigt 2016.

210000

KVM MOJLIG PROJEKTYTA | SICKLA
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KOMPETENSERNA
SOM BYGGER STADEN

.......................

FLOOR MANAGER -
VAR DAGLIGA KONTAKT
MED KUNDEN

Kunderna ar det viktigaste vi har. Darfor pratar vi
med dem varje dag. Som floor manager hanterar
Fredrik Ek den dagliga kommunikationen med
hyresgasterna i kopkvarteret i Sickla.

-De som jobbar i butikerna i Sickla kdnner mig och kan
alltid komma med synpunkter, funderingar och tips.
Om jag inte kan hjalpa till direkt ser jag till att de far
kontakt med rétt person. Vi har ju samma mal, att géra
Sickla till det sjélvklara valet for vara besdkare och
butikernas kunder.

Genom nara och tata kontakter med vara kunder kan vi
snabbt losa problem och tidigt fanga upp kundernas behov,
sa att de kan fokusera pa sin affar.

SA BYGGER VI STADEN.



EN AV STOCKHOLMS
TYNGDPUNKTER

For 50 ar sedan var Farsta Centrum_%\/- e for
ABC-sambhallena, en p &1 Ar B S%U‘\er

och Centrum var saml och samma stélle.
Den unika 60-talskaraktaren lever vidare genom
de valkanda fastighetsfasaderna och omradet ar
fortfarande en mycket viktig knutpunkt och en
naturlig motesplats | sodra Stockholm.
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AV TOTALT HYRESVARDE
AVSER FARSTA

Geografiskt lage

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

Farsta ar omgivet av Tyreso mot dster,
Haninge mot séder och Huddinge mot vaster.
Avstandet till Stockholm city &r 20 minuter
med kollektivtrafik.



VARA OMRADEN | FARSTA

ATTRAKTIV STADSKARNA | PROMENADSTAD

Farsta Centrum ir en viletablerad handels-, métes- och arbets-
plats i ett bra lige med goda kommunikationer. Hir finns en
vil utbyggd infrastruktur med tunnelbana, pendeltg, buss-
trafik och anknytning till genomfartsleden Nynisvigen. Det
regionala upptagningsomradet stricker sig over fem kommuner
och omfattar stora delar av sédra Storstockholm.

I Stockholms stads dversikesplan har centrala Farsta identifierats
som en tyngdpunke i Stockholm. I takt med att Stockholm
vixer ger Farsta mojligheter att skapa fler bostider och arbets-
platser, utékad handel och kultur- och idrottsrelaterade
verksamheter samt samhiillsservice. Med vért betydande
fastighetsbestand i Farsta har vi stor delaktighet i Farstas
utvecklingsarbete, ett arbete som gdrs i nira samverkan med
Stockholms stad och andra intressenter och som bedrivs

50

inom ramen fr visions- och utvecklingsarbetet "Tyngdpunke
Farsta”. I arbetet r Farsta Centrum en birande friga. Var och
Stockholms stads gemensamma ambition fér Farsta Centrum
ir en omvandling frén ett forortscentrum anpassad for bilar
till en aterakeiv stadskirna i en promenadstad.

Lokaltyper i Farsta, kontrakterad arshyra

Ovrigt 10% ’

Kontor 20 %

Handel 70 %
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arsta

CENTRUM

Farsta Centrum invigdes 1960. Det var Sveriges storsta kép-
centrum och ett av de forsta si kallade ABC-samhillena, en
plats dir arbete, bostidder och centrum var samlat pd ett och
samma stille. Det var da ett nytt sitt att tinka som fick
ménga efterfoljare. Med dagens stora utbud av butiker, arbets-
platser, kultur, utbildning, service samt frisk- och hilsovérd
fungerar Farsta Centrum inte bara som en av Stockholms
storsta handelsplatser utan dven som ett stort stadsdelscentrum
och en viktig motesplats. Den unika 60-talskaraktiren lever
vidare genom fastigheternas vilkinda fasader.

Under 2014 vann Farsta Centrum férstapris i Guldnyckeln
2014 — svenska misterskapen i direktmarknadsféring. Priset
vanns i kategorin Detaljhandel f6r kampanjen "Modereturen”.

Genom dren har vi genomfért flera ombyggnationer for att
Farsta Centrum ska méta dagens krav pa bekvim och medveten
shopping. Och vara planer 4r att fortsitta fornya centrumet.
Genom ombyggnation och konvertering av lagerytor forstirker
och fortydligar vi nu utbudet av mat- och dagligvaror dven pa
det nedre planet, som redan idag har aktérer som Hemkop,
Coop Konsum och Systembolaget. Hir skapar vi en torgmiljé
som inrymmer ppna och attraktiva mat- och delikatessbutiker.
Ombyggnationen beriiknas vara klar under hsten 2015.

www.farstacentrum.se

Nyckeltal Farsta Centrum

Typ av handelsplats Regionalt kopcentrum

Uthyrbar handelsyta, kvm 61600
Butiker och service, st 150
Butikernas omsattning, mkr 2 300
Besokare, st 16 000 000
P-platser, st 1700
Cykelparkering, st 160
Hyresvarde, mkr 200
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I Farsta dger vi kontorsfastigheter om nirmare 38 000 kvadrat-
meter.

Under 2014 tecknade vi ett tio-drigt kontrake med
Stockholms stads Social- och ildreférvaltning om drygt 4 000
kvadratmeter kontor som inrymmer cirka 220 arbetsplatser.
Inflyttning skedde under februari 2015. Stockholm stad ar
sedan tidigare en stor hyresgist i Farsta Centrum med Farsta
Stadsdelsnimnd och jobbtorg. I och med flytten av Social-
och ildreforvaltningen dr Farsta Centrum nu en av Stockholm
stads storsta arbetsplatser.

Nyckeltal Farsta Centrum Kontor

Uthyrbar kontorsyta, kvm 37900

Hyresvarde, mkr 69

Storsta kunder Handel i Farsta, kontrakterad arshyra

Ahléns
Hemkop

Ica

Coop

H&M

KappAhl
Stadium

0oB
Intersport
Systembolaget

Ovriga

Branschférdelning Handel i Farsta, kontrakterad arshyra

9
Restauranger 10 % Dagligvaror 17 %

i

Mode och bekladnad 32 %
Handel 6vrigt 8 %

t

Hem och fritid 33 %

Storsta kunder Kontor i Farsta, kontrakterad arshyra

Ovriga

Stockholms Kommun

Stockholms Lans
Landsting

1] | "

Capio Primarvard

Praktikertjanst
Skandinaviska Enskilda Banken Arbetsformedlingen
Daydream Sweden
Posten Meddelande
Aleris Diagnostik

Primaskolan i Sverige

FARSTA
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VARA OMRADEN | FARSTA

KVM MOJLIG PROJEKTYTA
| FARSTA CENTRUM

I bérjan av maj invigde vi en 3900 kvadratmeter stor om- Vi vill fortsitea att utveckla Farsta Centrum genom vér och
och tillbyggnad i Farsta Centrum, dir Ica Kvantum och Stockholms stads gemensamma ambition om en attraktiv
ytterligare tre butiker 6ppnade. Den nya Ica Kvantum ir en stadskirna.

modern och rationell livsmedelsbutik med generdsa dppettider Omvandlingen av Farsta Centrum innebir en blandning
och stort utbud. Etableringen ir ett led i att stirka det totala av funktioner och verksamheter. Vi har identifierat ett ling-
utbudet av dagligvaror i Farsta Centrum och bli en stark siktigt behov av atr tillskapa ytterligare upp till 20000 kvadrat-
matdestination. Den nya byggnaden, som kopplats samman meter yta for handel, cirka 10000 kvadratmeter arbetsplatser
med képcentrumet, innehaller ocksd ett nytt parkeringsgarage och samhillsservice samt 5000 kvadratmeter utbildning och
i tvd plan med drygt 140 parkeringsplatser. kultur. Utéver detta kan det finnas utrymme £ér upp till

1000-1500 bostider.

Ett programférslag stills ut pa samrad i maj 2015.
Ambitionen ir sedan att identifiera limpliga projekt som
i etapper tar Farsta Centrum till en promenadstad ar 2030.

® Busshallplats/tunnelbaneuppgdng === Tunnelbana === Viktiga trafikleder

Stockholm city, 1

Tillbyggnad 2014
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AV TOTALT HYRESVARDE
AVSER MALMO

Geografiskt lage

Mobilia ligger i Malmds sddra innerstad,
endast tva kilometer fran Malmé city. Mobilia
omgdrdas av Malmgs viktigaste genomfarts-
leder; Trelleborgsvagen, Ystadsvagen och
Stadiongatan.

Kontorsfastigheten Dimman 11 ligger
i omradet Mallevangen (Méllan) i sydéstra
delen av centrala Malma.

Befolkning Malmo kommun
Invanare i Malmé kommun: 313 000

Ar 2025 beriknas Malmés befolkning ha
vuxit till 377 000 personer.




VARA OMRADEN | MALMO

SNABBT VAXANDE STAD MED MOJLIGHETER

Idag bor cirka 3,8 miljoner minniskor i Oresundsregionen
som dessutom dr Nordens storsta arbetsmarknad. Malmés
befolkning vixer for 29:e dret i rad och &r 2025 beriknas
Malmés befolkning ha vuxit till 377 000 personer, en ckning
med 64 000 personer sedan 2013. Dessa nytillkomna beriknas
ar 2020 ha en kopkraft pd totalt 2,2 miljarder kronor for
daglig- och sillankdpsvaror.

Malmés innerstad vixer och Malmé stad planerar dven att
utveckla och fortita stadsmiljon runt Mobilia f6r att bli en
naturlig del av Malmas innerstad. I anslutning till Mobilia
ligger Medeon dir det planeras for fortsatt utveckling. Medeon
ir en forskningspark med ett fyrtiotal aktdrer inom life science;
Skanes universitetssjukhus, Lunds universitet och Malmo
hégskola. Férutom detta planeras dven for fler nya bostads-
omraden runt Mobilia.

56

Viara ambitioner dr att Mobilia ska fortsitta utvecklas som
stadskvarter och vi planerar for mer handel, kultur och bostider.
Genom virt férvirv av kontorsfastigheten Dimman 11 pd
Mollevangen i centrala Malmé stirker vi var position pd
Malmémarknaden. Lis mer om férvirvet pd sidan 57.

Lokaltyper i Malm®, kontrakterad drshyra

Ovrigt 11 %
Bostad 11%
Kontor 3% .

Handel 75 %
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Mobilia har péd nigra ar omvandlats frin ett traditionellt kop-
centrum till ett levande stadskvarter i Malmds innerstad.
Hosten 2013 invigde vi den senaste och storsta etappen da
ett fyrtiotal nya butiker och restauranger 6ppnade. Under
2014 fortsatte Mobilia att stirka utbudet av nya butiks- och
restaurangkoncept. Stadskvarteret har nu, férutom handel
och ett stort inslag av restauranger och service, dven bostider
och en levande torgmiljé med uteserveringar och gdng- och
cykelstrak. P4 Mobilia finns dven kontorslokaler. Arvet frin
den gamla textilfabriken, sjilvaste ursprunget, ger omrédet en
egen prigel. I den tidigare textilfabrikens maskinhus, som
linge statt oanvint, inryms nu bland annat ett mattorg med
flera restaurangkoncept.

Under 2014 vann vi, tillsammans med Fojab Arkitekter
och Jais Arkitekter, Arets Stadsbyggnadspris i Malmé f6r
omvandlingen av Mobilia. Kommittén for Stadsbyggnads-
priset lyfter fram helhetssynen i omvandlingen och siger att
”sdrskild omsorg har dgnats 4t att bevara och paminna om
omridets industrihistoriska betydelse, liksom att bygga med
ny teknik i gammal miljo med ett gott resultat. Omradet
har fate nya funktioner och nytt innehdll utan att omrédets
industrihistoriska betydelse gitt férlorad”.

www.mobilia.se

Nyckeltal Mobilia

Typ av handelsplats Regionalt képcentrum

Uthyrbar handelsyta, kvm 59 100
Butiker och service, st 113
Butikernas omsattning, mkr 1650
Besokare, st 13 000 000
P-platser, st 2 000
Cykelparkering, st 600
Hyresvarde, mkr 172
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I Mobilia har Atrium Ljungberg totalt 270 bostadsligenheter,
varav ett sjuttiotal ir nybyggda under 2013-2014. I anslutning
till Mobilia har det kommunala bostadsbolaget MKB byggt
ett nytt 15-vanings punkthus med totalt 54 ligenheter.

Under 2014 forvirvade vi kontorsfastigheten Dimman 11

i Mollevangen i sydostra delen av centrala Malma. Mollan dr
ett fore detta fabriksomréide dir flera dldre byggnader finns
bevarade. Omradet har under det senaste decenniet genom-
gatt en stor omvandling och ir idag ett attraktivt omrade
med ett brett kulturellt utbud och bostider.

Vir nya fastighet innehaller kultur-, utbildnings- och
kontorsverksamhet. Malmé stad hyr cirka hilften av ytan
med ett 20-4rigt avtal. Andra hyresgister dr Academedia och
CDON. Under aret har ett omfattande om- och tillbyggnads-
arbete pagitt dir Malmé stad i januari 2015 etablerade stads-
arkiv, kontor, restaurang och biograf. Fastigheten har en total
uthyrbar area om cirka 16 000 kvm.

Nyckeltal Malmé Kontor

Uthyrbar kontorsyta, kvm 19 500

Hyresvarde, mkr 25

Storsta kunder Handel i Malmé, kontrakterad arshyra

Ahléns

.' Ica
Willys

GoB

H&M

Team Sportia
Intersport

Clas Ohlson
Sats

Mobilia Blommor

Ovriga

%
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Branschférdelning Handel i Malmé, kontrakterad arshyra

"~

9
Restauranger 7 % Dagligvaror 11 %

Mode och bekladnad 30 % Handel dvrigt 9 %

Hem och fritid 43 %

MALMO
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VARA OMRADEN | MALMO

BOSTADER HAR SKAPAT EN LEVANDE MILJO OMVANDLINGEN AV MOBILIA FORTSATTER

I direke anslutning till Mobilia har vi byggt tvi bostadshus, Vi planerar fér att fortsitta utveckla Mobilia. Nirmast handlar
pa nio respektive 16 vaningar, med ett sjuttiotal nya hyres- det om ny- och tillbyggnad om cirka 14000 kvadratmeter
lagenheter. Inflyttningen slutférdes under maj 2014. BTA for handel, bostider och kulturverksamhet i bista lige
Bostiderna, med affirsverksamheter i bottenvaningarna, mitt i stadskvarteret. Den nya etappen kommer att skapa

har bidragit starke till att skapa en levande milj6 i och tydligare kopplingar mellan Mobilias olika delar och ge moj-
omkring Mobilia. Atrium Ljungberg dger och forvaltar nu ligheter att vidareutveckla torget i kvarterets mitt. Bostiderna
totalt 260 hyreslagenheter i Mobilia. i den nya byggnaden kommer att vinda sig indt torget for att

skapa liv pa platsen 6ver dygnets alla timmar och vira ambi-
tioner dr att dven etablera fler restauranger in mot torget.

For byggstart krivs mindre justeringar av detaljplanen,
vilket beriiknas bli klart under férsta halvéret 2015.

14000

KVM MOJLIG PROJEKTYTA | MALMO

@ Busshillplats e Viktiga trafikleder

58 ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2014






| iMuulﬂluu

|'|"

__-_i;

SVERIGES FJARD,Eg

— EﬁﬁBASTVAXAhE&%KﬂMM&

-

ORSTAD OCHENAVDE

MM&L&&E&

Uppsala har varit ett kulturellt och kommersiellt

centrum anda sedan universitet grundades 1477. Vi
brinner fér att vara en del av stadens fortsatta utveckling
bade i city och i Granby, dar vi &r med och skapar en helt ny
stadsdel - Granbystaden - Uppsalas“'an_dra stadskarna
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AV TOTALT HYRESVARDE
AVSER UPPSALA

Geografiskt lage

Stadsdelen Granby ligger i dstra delen av
Uppsala strategiskt nara norra avfarten
fran E4.

Avstandet frén Granby Centrum till Uppsala
city &r tva kilometer.

Forumgallerian och Radhuset ligger mitt
i Uppsala city.

Befolkning Uppsala kommun
Invanare i Uppsala kommun: 205 000

Ar 2050 bersknas befolkningsmangden
vara 350 000.



VARA OMRADEN

UPPSALA

STAD MED STARK ATTRAKTIONSKRAFT

Uppsala vixer och utvecklas inom manga omriden och ir
sedan 2011 landets fjirde storstad och en av de snabbast
vixande kommunerna i Sverige. Befolkningen vintas 6ka
med niarmare 3 000 érligen och ar 2020 beriknas antalet
invinare ha 6kat med nio procent — motsvarande 15 procent
i konsumtionsokning. Bostadsbyggandet mitt per medborgare
ir bland det hégsta i landet och offentliga byggnader och
infrastruktursatsningar i miljardklassen vittnar om stadens
starka attraktionskraft.

Stadsdelen Grinby star infor stora forindringar och héller pa
att ta ny form som en av de viktigaste och mest expansiva
stadsdelarna i Uppsala. Hir dger vi det viletablerade Grinby
Centrum och ett nytt handelsomrade strax norr om Grinby
Centrum, dir vi har pigiende byggprojeke. I stadsdelen, i
nira anslutning till vara platser, pagir och planeras for flera
bostadsprojekt med totalt cirka 8 000 nya bostider och ett
antal idrottsanlidggningar. Inom négra ar 4r det sannolike att
stadsdelen Grinby ar helt integrerad med Uppsalas innerstad.
Med ett lige intill E4 och med tdta busslinjer ar det redan
nu ldte att komma till Granby. Strax intill Granby Centrum
planeras for ett resecentrum som ska bli en central knutpunke
med béde lokal och regional trafik. Dessutom finns planer for
sparvagnstrafik mellan Grinby och Uppsala Centralstation.

Lokaltyper i Uppsala, kontrakterad arshyra
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GRANBY
CENTRUM

Grinby Centrum ir Uppsalas enda képcentrum med alle under
ett tak och linets ledande regionala handelsplats.

De senaste dren har centrumet, med en historia fran 1971,
byggts ut, foridlats och moderniserats i flera etapper. I tid-
ningen Markets arliga underskning ”Sveriges Képcentrum”,
har Grinby Centrum avancerat under flera r och utsags
2014 till Sveriges femte mest uppskattade képcentrum.
Besokarna uppskattar framfér allt miljén, bekvimligheten,
butiksutbudet, liget och tillgingligheten.

Under 2014 startade vi en invindig ombyggnad av
Grinby Centrum. Syftet ir att vitalisera bland annat Coops
tidigare ytor genom att forstirka det kommersiella uttrycket.

www.granbycentrum.se

Nyckeltal Granby Centrum

Ovrigt 2%

Kontor 4 % “

Bostad 1%

Handel 93 %

Storsta kunder Handel i Uppsala, kontrakterad arshyra

Typ av handelsplats Regionalt képcentrum

Uthyrbar yta, kvm 43 500
Butiker och service, st 105
Butikernas omsattning, mkr 2 000
Besokare, st 6 000 000
P-platser, st 1800
Cykelparkering, st 500
Hyresvarde, mkr 144

Branschférdelning Handel i Uppsala, kontrakterad arshyra

Ica

. H&M
Coop

Stadium

Ahléns
Akademibokhandeln
Intersport
McDonald’s
Ré&dhuskompaniet
MaQ

Ovriga

LTI

9
Restauranger 12 % Dagligvaror 14 %

Mode och beklédnad 36 % ‘

Handel 6vrigt 9 %

Hem och fritid 29 %
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FORUMGALLERIAN

Forumgallerian ligger mitt i centrala Uppsala med stort fléde
till och frin Uppsalas resecentrum. Gallerian invigdes ur-
sprungligen som ett Forumvaruhus 1952 och var Sveriges
forsta varuhus med sjilvbetjining. 1992 byggdes den om till
sitt nuvarande utseende och fick namnet Forumgallerian.

Forumgallerian har en stark mix av butiker med allt fran
modebutiker unika f6r Uppsala, sisom Monki och Vol, till
Uppsalas storsta bokhandel, Akademibokhandeln. I de ildre
delarna, i det gamla spritpalatset, finns bland annat den ny-
oppnade restaurangen Annabel’s och Biztron. Forumgallerian
har férutom 40 butiker och restauranger dven kontor och
bostider.

www.forumgallerian.se

Nyckeltal Forumgallerian

VARA OMRADEN | UPPSALA

STORA TORGET UPPSALA

Radhuset i Uppsala, som ir en av stadens mest kinda profil-
byggnader, har ett ursprung frin 1645 och ir beligen vid
Stora Torget mitt i centrala Uppsala. Ar 2012 invigde Atrium
Ljungberg det nya Radhuset som varsamt och genomtinkt
omvandlats till etct modernt modevaruhus utéver det vanliga.
Hiir erbjuds starka varumirken i en unik miljé dir gammalt
méoter nytt och dir husets anrika historia har bevarats frin
golv till tak och blandats med modern atmosfir.

Under éret har Ridhuset utnéimnts till ”Arets modebutik”
i Uppsala Vimmel Awards och mottagit pris for ”Arets
Digitala Kampanj” for sin marknadsféringskampanj “Radio
Radhuset”.

www.radhusetuppsala.se

Nyckeltal Radhuset

Typ av handelsplats Citygalleria Typ av handelsplats Citygalleria
Uthyrbar yta, kvm 16 200 Uthyrbar yta, kvm 2900
Butiker och service, st 40 Butiker och service, st 4
Butikernas omsattning, mkr 350 Butikernas omsattning, mkr 70
Besokare, st 5 000 000 Besokare, st 500 000
Hyresvarde, mkr 49 Hyresvarde, mkr 9
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Mojlig projektyta

Vi fortsitter den stegvisa utvecklingen av det projeke vi kallar
Grinby Képstad, vir nya volymhandelsplats i nordéstra Upp-
sala. Under 2013 6ppnade McDonald’s som férsta etablering
och i slutet av juli 2014 firdigstillde vi omradets andra
restauranghus dir tre nya restaurangkoncept 6ppnade.

Under 2014 pabérjades byggnationen av ytterligare tvé hus

i Grinby Kopstad. I det ena huset ppnar Blomsterlandet
under mars 2015 och i det andra 8ppnar Apotek Hjirtat och
City Gross under september respektive oktober 2015.

Den langsiktiga ambitionen 4r att skapa ett cirka 50 000
kvadratmeter stort handelsomrade med stadskinsla och ett
utbud fokuserat mot hemmet dir hela familjen i en rationell
och inspirerande miljé kan utritta sina drenden. Utbudet
ska komplettera handelsutbudet i befintliga Grinby Centrum
vara en naturlig del av hela Grinbystaden. Lis mer om
Grinbystaden till hoger.

Vir vision for Granby Centrum med omnejd ir att skapa
Uppsalas andra stadskirna — Grinbystaden — som inrymmer
handel, kultur, restauranger, bostider och kontor i en tdt
kvartersstrukeur. Planen innebir att vi skapar bostider om
40 000 kvadratmeter BTA, kontor om nirmare 10 000 kvadrat-
meter BTA samt utékning och féridling av handelsutbudet
med 80 000 kvadratmeter BTA. Tillsammans med modern
kollektivtrafik och forbittrade mojligheter for fotgingare och
cyklister, ger det férutsittningar for en attraktiv och levande
stadsdel. Med den direkta nirheten till centrala Uppsala

blir Grinbystaden en forlingning och en integrerad del av
Uppsala city.

Ett visionsprogram f6r helheten av Grinby Centrum med
omnejd har utarbetats och kommer att utgéra underlag for
kommande utvecklingsarbete. For genomforande kravs mark-
forvirv och ny detaljplan.

KVM MOJLIG PROJEKTYTA | UPPSALA

® Busshallplats == Viktiga trafikleder

Uppsala city, 2 km
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PROJEKTLEDARE - BYGGER
FOR VAR EGEN FORVALTNING

Projektledarrollen handlar om mer an budget och

tidplaner. For Tommi Pakola, projektchef i Uppsala,
ar en viktig uppgift att skapa engagemang och
formedla en tydlig malbild till alla inblandade
entreprenorer.

- Att f3 alla att brinna fér det vi tillsammans ska
3stadkomma &r avgérande for hur vi lyckas. Var
nya handelsplats i Granby handlar inte om ett
antal hus. Vi ska bygga en del av Granbystaden,
Uppsalas andra stadskérna.

Vi driver vara projekt med egna projektledare.
For vi vet att engagerade medarbetare bygger
battre for var egen forvaltning, hallbart och

langsiktigt.

SA BYGGER VI STADEN.
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AV TOTALT HYRESVARDE
AVSER HAGASTADEN

Geografiskt lage

Hagastaden ligger mellan Vasastaden och
Karolinska sjukhuset, i Stockholm.
Stadsdelen kommer att (dnka samman
Stockholm med Solna genom det nya
regionsjukhuset Nya Karolinska Solpa (NKS).
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ARENA FOR LIFE SCIENCE

I Hagastaden i Stockholm pdgar ett av Stockholms stérsta
stadsbyggnadsprojekt nigonsin. Omradet bérjar vid Karolinska
sjukhuset och stricker sig till Norreull.

Den nya stadsdelen ska bli en virldsledande arena for life
science — ett samlingsnamn for vetenskapsomrdden som biologi,
medicin, kemi, teknik och informatik med det gemensamma
syftet att forbittra minniskors liv och hilsa. Hir ska goras
plats f6r 50 000 arbetsplatser, 5 000 bostider, service, kultur,
restauranger och parker, en investering pé cirka 60 miljarder
kronor.

Utvecklings- och etableringsarbetet drivs i samverkan mellan
Stockholms stad, Stockholms lins landsting, tre universitet
(Karolinska Institutet, Kungliga Tekniska hogskolan och
Stockholms universitet) och niringslivet. Dessa verkar till-
sammans genom Stiftelsen Stockholm Science City.

Hagastaden har under det senaste aret blivit en av
Stockholms hetaste kontorsmarknader. Intresset for att
etablera sig hir ir stort och det 4r framfor allt stadsdelens
inriktning och majligheter som attraherar.

Lokaltyper i Hagastaden, kontrakterad arshyra

Atrium Ljungberg ir en aktiv och betydande aktor i Haga-
staden. Hir 4ger och férvaltar vi fastigheter om totalt drygt
94 000 kvadratmeter. Fastigheterna ir ildre industrifastigheter
frin 1930-talet som 4r om- och tillbyggda till moderna
kontorslokaler med bevarad industriprigel.

Under 2014 tecknade vi kontrakt om 3 500 kvadratmeter
med den nordiska kommunikationskoncernen Nordic Morning.
Koncernen flyttade in med sitt holdingbolag och fyra av sina
byréverksamheter under januari 2015. Dessutom tecknade vi
kontrakt om 2 000 kvadratmeter med det globala hilso- och
sjukvérdsforetaget MSD. Efter nistan 25 ir i Sollentuna flyttar
MSD till Hagastaden for att bli en del av den storsatsning
som nu gors inom life science. Inflyttning sker i mars 2015.

Nyckeltal Hagastaden
Uthyrbar yta, kvm 94 358
Hyresvarde, mkr 213

Storsta kunder i Hagastaden, kontrakterad arshyra

Handel 4 %

Ovrigt 4 % ‘

Kontor 92 %

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2014
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Mitt i det expansiva life science-klustret, vid kvarteret
Molekylen invid Solnavigen, har Atrium Ljungberg en
markanvisning med méjlighet att forvirva mark med en
byggritt om 36 000 kvadratmeter. Exploateringen ska bidra
till visionen om Hagastaden som ett life science-kluster.
Byggstart av en forsta etapp beriknas kunna ske tidigast

I december 2014 fick Atrium Ljungberg en markanvisning
om knappt 1 000 kvadratmeter i kvarteret Genen i Hagastaden.
Markanvisningen ligger ovanpd nerfarten till det nya garaget
pa Norra Stationsgatan. Ambitionen ir att skapa en motes-
plats som véver ihop och integrerar vetenskapsstadens olika
bestandsdelar, med en arkitektur som utmanar och inspirerar.
Byggnaden och innehéllet ska utgora ett mervirde for bade

under 2016. befintliga och nya hyresgister och f6r minniskor som bor i
och besoker omridet. Byggnaden kommer delvis att uppforas
i tvé plan med en takeerrass. I februari 2015 valdes arkitekt
och forslag pa utformning av byggnaden, som vi kommer att

gé vidare med. Malsdteningen ir att byggstart ska ske 2016.

KVM MOJLIG PROJEKTYTA | HAGASTADEN

® Planerad tunnelbaneuppgdng @ Planerad uppgang Citybanan e Viktiga trafikleder Markanvisning Molekylen och Genen

\El. norr

Stockholm city, 3 km

Mojlig projektyta

Nya Karolinska Solna

Molekylen
Maijlig projektyta
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V TOTALT HYRESVARDE |
SER KISTA -

Geografiskt lage B = e

Kista ligger i norra Stockholm. Kommunikationsmajligheterna ti étocl;&‘m city,
kranskommuner och Arlanda flygplats &r mycket goda vianarliggande motor-
vigarna E4 och E18, tunnelbana, bussar och pendeltdg. Med den nya tvarbanan som
berdknas sta klar 2018 skapas &ven goda kommunikationer till Bromma flygplats
och vidare mot Alvik. =
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NARINGSLIV, STAD OCH AKADEMI
- TILLSAMMANS MOT VISIONEN

Kista och Kista Science City ir en av Sveriges mest dynamiska
och expansiva regioner och ett virldsledande kluster inom
informations- och kommunikationsteknik (ICT). Fa platser

i virlden kan visa samma hoga koncentration av expertis,
innovation och affirsmajligheter inom detta omrade som
Kista. Hir finns éver 1 100 ICT-foretag och manga interna-
tionellt framstiende forskare.

P4 tio ar har antalet forvirvsarbetande i omridet 6kat med
20 procent, och utvecklingen kommer att fortsitta genom
samverkan mellan stad, niringsliv och akademi mot visionen
”Kista ar 2020: en av virldens frimsta science cities”.

Kvarteret Nod, som vi uppfért under 2014, ir det forsta
kvarteret i en helt ny del av Kista. I niromradet planeras det
dven for cirka 2 500 bostider varav cirka 360 inryms i Kista
Torn — Stockholms hégsta bostadshus. Den nya bebyggelsen
kommer att tillféra liv och rérelse till omradet och ir en
viktig del i Kistas utveckling mot att bli en mer levande stad.
Lis mer om Nod pa sidan 72.

Lokaltyper i Kista, kontrakterad arshyra

Arvinge ir en levande stadsdel dir vi har kombinerat olika
verksamheter som drar affirsmissig nytta av varandra. I vira
fastigheter i stadsdelen Arvinge finns kontor med internationella
foretag som Oracle, Atea, Arrow Electronics, Ingram Micro
och Huawei.

I Arvinge byggde vi redan i bérjan av 1990-talet en sma-
skalig tridgardsstad. De 435 hyresritterna ligger i direkt
nirhet till arbetsplatser, kollektivtrafik, restauranger och
annan nirservice.

Nyckeltal Kista
Uthyrbar yta, kvm 135900
Hyresvarde, mkr 213

Storsta kunder Kontor i Kista, kontrakterad arshyra

Ovrigt 18 %

Bostad 28 %

Kontor 51 % Handel 3%

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2014
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Genom virt senaste projekt i Kista, kvarteret Nod, har vi
tagit nista steg i att bidra till vetenskapsstaden. Nod dr nu
fardigstillt. Den 27 000 kvadratmeter stora métesplatsen ir
till stora delar inflyttad och invigdes i bérjan av oktober
2014. Verksamheten i Nod ir i full ging och nirmare 7 000
inskrivna elever inom Stockholms universitet och Stockholm
Science & Innovation School har pibérjat sina utbildningar
pa gymnasie- och hogskoleniva. Dirtill har ett flertal spinnande
foretag startat sina verksamheter i huset.

Visionen f6r Nod har sedan start varit att skapa en brygga
mellan forskning, utbildning, innovation, féretagande och
entreprendrskap. Efter att vi lagt forskning och utbildning
som grund, fortsatte vi under slutet av 2014 att teckna flera
hyreskontrakt med starka och innovativa foretag inom
IT-sektorn, bland andra med Fujitsu Sverige, en del av
Fujitsu-gruppen som ir ett av virldens storsta I'T-foretag.
Fujitsu flytear in i Nod under oktober 2015.

® Busshallplats/tunnelbanestation/Tvarbanan station === Tunnelbana

Nod ir si mycket mer dn ett kontorshus. Hir finns det
nyoppnade "Hotspot Nod” som ir ett entreprendrscentrum
med sdvil 6ppna arbetsplatser som egna kontorsrum att hyra,
en mingd gemensamma smarta funktioner och digitala
18sningar, samt en stor eventyta fér missor, utstillningar och
andra aktiviteter.

Nod har redan frin start fatt stor uppmirksamhet. Métes-
platsen har blivit omtalad for att ligga i framkant, vara inno-
vativ och kreativ och utggra en viktig del for Kistas fortsatta
tillvixt. Vi har lyckats med vir ambition att skapa en plats
dir forskning och akademi kan synliggoras och korsbefrukras
med andra verksamheter och dir nya affirsidéer kan fodas
och vixa.

Nod har byggts for att vara modernt och samtidigt ling-
siktigt hallbart, flexibelt och attraktivt éver tid och har initiale
fatt BREEAM-certifieringen “very good”, med méjlighet att
na betyget “excellent”.

eeeee Planerad strackning av Tvarbanan e Viktiga trafikleder

<¢— Stockholm city, 12 km
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AV TOTALT HYRESVARDE
AVSER SODERMALM

Geografiskt lage

Stadsdelen Sédermalm, i vardagligt tal Séder, i Stockholms
innerstad avgransas av Slussen i norr och av Skanstull i soder.
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HAR AR KONTORSHYRESMARKNADEN
STARKARE AN NAGONSIN

Sédermalm i Stockholm sjuder av liv och 4r en mycket attrakeiv
del i Stockholm att bide bo, vistas och verka i. Stadsdelen har
genom 4ren utvecklats till ett allt starkare kontorsetablerings-
lige, framfor alle for offentliga verksamheter och kreativa
ndringar.

Efter att detaljplanen for projektet Nya Slussen vann laga
kraft under hosten 2013 péiborjades vissa ombyggnadsarbeten
i omradet. Under viren 2014 upphivdes dock detaljplanen
for ete nyte bussgarage i Katarinaberget av Mark- och miljs-
domstolen, vilket innebir en férsening f6r projektet om cirka
3—4 4r. I september 2014 togs ett politiskt beslut om en
genomlysning av hela projektet Nya Slussen. Genomlysningen
genomfdrdes av en oberoende expertgrupp som i januari
2015 limnade sin rapport. Expertgruppens bedémning ar

i korthet att de beslut som fattats i projektet vilar pa relevanta
underlag utan nigra oegentligheter eller fel. I vintan pa ett
politiskt besked om projektets fortsittning har de flesta
ombyggnadsarbeten stannat upp.

Lokaltyper pa Sodermalm, kontrakterad arshyra

Vira kontorsfastigheter pd Sédermalm ligger i bista lige vid
Slussen och Medborgarplatsen. Vid Slussen dger vi en av
Stockholms mest kinda byggnader, Glashuset, som attraherar
ménga foretag med starka varumirken. I Séderhallarna vid
Medborgarplatsen dger vi moderna lokaler mitt i Soders puls
av minniskor, handel och restauranger.

Nyckeltal Sodermalm
Uthyrbar yta, kvm 52 400
Hyresvarde, mkr 152

Storsta kunder Sédermalm, kontrakterad arshyra

Ovrigt 5% ‘ Handel 5%

Kontor 90 %
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MARKANVISNING VID SLUSSEN
Atrium Ljungbergs markanvisning, som ligger pd Stadsgérds-
leden framfor Glashuset, dr en byggritt om cirka 16 000
kvadratmeter for kontor, handel och service. Om en 6verens-
kommelse om férvirv och exploatering nis kan byggstart ske
i den senare delen av Slussens omdaningsprocess.

Di detaljplanen for det nya bussgaraget upphivdes under
véren 2014 maste detta planarbete goras om. Dirmed forsenas
dven tidsplanen for genomférandet av vir markanvisning.

Genomférandet av den ir beroende av att den provisoriska
bussterminalen, som ligger pa omrédet f6r markanvisningen,
kan f3 sin slutliga placering. Byggstart bedoms i nuldget kunna
ske tidigast 2023.

16 000

KVM MOJLIG PROJEKTYTA PA SODERMALM

® Tunnelbaneuppgdng/pendeltdgstation === Tunnelbana/jarnvdg === Viktiga trafikleder () Markanvisning

| Glashuset Slussen -I..o,,
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ATTRAKTIV TILLVAXTKOMMUN MED
NATURNARA LAGE :

AV TOTALT HYRESVARDE y o
AVSER HANINGE ‘ i A

Geografiskt lage \. i ‘-:
Haninge ligger strax séder om Stockholm. F "-‘ - iy
Port 73 i Haninge ligger i korsningen mellan 7 N b7
védg 73 [Nyn&svagen) och Guddbroleden - s o o
tvarférbindelsen som lankar samman # S
Haninge, Tyreso och Nynashamn. f 2

Befolkning Haninge kommun
Invanare i Haninge kommun: 81 000

Fram till ar 2023 ber&knas Haninge ha
narmare 92 000 invanare.
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UTPEKAD SOM REGIONAL STADSKARNA

Haninge i sodra Storstockholm ir en tillvixtkommun dir det
pagar och planeras for stora infrastruktursatsningar. I stock-
holmsregionens utvecklingsplan (RUFS) har Haninge pekats
ut som en regional stadskirna och man riknar med en stark
befolkningstillvixt i hela regionen inom de nirmaste aren.

Utbyggnaden av motorvigen till Nynishamn har kortat
restiden till Stockholm. Med den planerade nya pendeltig-
stationen i stadsdelen Vega som beriknas vara klar 2019 6kar
tillgingligheten ytterligare. Det stora stadsbyggnadsprojekeet
stadsdelen Vega, for cirka 10 000 nya boende, har startat och
beriknas vara klart inom en tiodrsperiod.

P4 klassiske handelsomréde mitt pd Sédertdrn i Haninge, har
vi sedan invigningen 2010 steg for steg utvecklat Port 73,
som nu ir en av vara fem stora handelsplatser tillsammans
med Sickla, Farsta Centrum, Mobilia och Grinby Centrum.
Denna regionala knutpunkt har sedan mitten av 1970-talet
varit en av Sveriges ledande destinationer for dagligvaruhandel.
Den geografiska placeringen mitt i trafiknavet som samman-
linkar Haninge, Tyresé och Nynidshamn och invid Riksvig
73, med cirka 90 000 passerande fordon dagligen, ger Port
73 ett tydligt visuellt lage i trafikflodet.

Lokaltyper i Haninge, kontrakterad arshyra

Ovrigt 6 % '

Handel 94 %

Storsta kunder Haninge, kontrakterad arshyra

PORT 73l

I Port 73 kombineras rationell volymhandel och stark daglig-
varuhandel med en gallerias varierade utbud av butiker och
restauranger.

I samband med invigningen av den tredje etappen 2013
Sppnade ett tiotal nya butiker i en cirka 10 000 kvadratmeter
stor tillbyggnad. Under f6rsta kvartalet 2014 6kade utbudet
ytterligare genom gym- och friskvérdsforetaget Nordic Wellness
och ytterligare fyra nya butikskoncept. Port 73 bestar nu av
ett fyrtiotal butiker, restauranger och serviceverksamheter pa
en total area om drygt 36 000 kvadratmeter.

Under 2014 placerade sig Port 73 som tvda av alla kép-
centrum i Storstockholm i tidningen Markets arliga konsument-
undersékning "Sveriges Képcentrum”. Besékarna uppskattar
framfér allt den hoga tillgingligheten. Man upplever ocksd
utbudet i Port 73 som ovanligt prisvirt.

www.port73.se

Nyckeltal Port 73

Typ av handelsplats Externhandel
Uthyrbar yta, kvm 36 300
Butiker och service, st 41
Butikernas omsattning, mkr 900
Besokare, st 5000 000
P-platser, st 1000
Cykelparkering, st 100
Hyresvarde, mkr 69

Branschférdelning Haninge, kontrakterad arshyra

Coop
Ovriga
Babyplanet o
Lindex Willys
KappAhl '
Intersport ,
Blomsterlandet

g Jula
. Nordic Wellness

Lager 157
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Restauranger 6 % '

Mode och bekladnad 15 %

Dagligvaror 43 %

Hem och fritid 28 %

|

Handel 6vrigt 8 %
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STORRE UTBUD PA KORT SIKT

Vi vill fortsitea att utdka utbudet i Port 73. I dagsliget finns
en gillande detaljplan dir ambitionen ir att tillféra yteerligare
handel, kultur och service.

LEVANDE STADSDEL PA LANG SIKT

Under hosten 2014 antogs ett planprogram for en fortsatt
utveckling av omradet runt Port73. Programmet omfattar
handel och service, kompletterat med bostider i en varierad
kvartersstrukeur, generdsa parker och forbattrade mojligheter
for fotgangare och cyklister.

Var langsiktiga vision for Port 73 ir att skapa en levande
och attraktiv stadsdel i Haninge, en stadsdel som vixer ihop
och blir en naturlig del av Haninges stadskirna. Malsittningen
ir att addera bostider och eventuellt handel med inslag av
kultur och service i direkt anslutning till Port 73. Fér genom-
forande av detta krivs bdde markforvirv och en ny detaljplan.

8 000

KVM MOJLIG PROJEKTYTA | HANINGE
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Vegastaden

Haninge Centrum, 1 km

\Stockholm city, 20 km
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FLERA FASTIGHETER | VART BESTAND

KVARTERET IGOR

KVARTERET IGOR,
VASTERAS

Kvarteret Igor i Visterds dr sedan nagra
ar tillbaka en helt ombyggd galleria som
har knutit ihop stadens delar och bidragit
till att férstirka cityhandeln i Visteris.
Igor ir idag en inspirerande destination
med starkt modefokus. Under véren
2014 6ppnade ett nytt matkoncept
med restaurangdel, café och butik.

www.kvarteretigor.se

Nyckeltal kvarteret Igor

centrum

ORMINGE CENTRUM,
NACKA

Orminge Centrum i Nacka ir ett klas-
siskt stadsdelscentrum med alla for-
vintade inslag sisom mat, sillankops-
handel och kommersiell och offentlig
service. Under 2014 6ppnade tva
spinnande matkoncept i centrumet;

ett bageri och en restaurang med sushi
och japanska ritter. Etableringarna ar
en del av Atrium Ljungbergs strategi att
utveckla Orminge Centrum till en stark
matdestination fér kunder i hela
Saltsjo-Boo.

www.ormingecentrum.se

Nyckeltal Orminge Centrum

DROTTNINGGATAN,
STOCKHOLM

P4 Drottninggatan i centrala Stockholm,
i ett av Stockholms bista ligen, dger vi
tva klassiska fastigheter. Glashuset ar en
modern handelsplats i fem plan med
nigra av marknadens starkaste mode-
aktorer, bland andra Esprit och Weekday.
I den andra fastigheten, pd Drottning-
gatan 68, ir modeforetaget Zara den
storsta hyresgisten. Bida fastigheterna
innehaller ocksa kontor.

Nyckeltal Drottninggatan

Typ av handelsplats Citygalleria
Uthyrbar yta, kvm 29 900
Butiker och service, st 43
Butikernas omsattning, mkr 500
Besokare, st 3000 000
P-platser, st 300
Hyresvarde, mkr 48

Typ av handelsplats Stacgictjre&i;
Uthyrbar yta, kvm 10 900
Butiker och service, st 26
Butikernas omsattning, mkr 450
Besokare, st 2 000 000
P-platser, st 260
Hyresvarde, mkr 23

Typ av handelsplats Citygalleria
Uthyrbar yta handel, kvm 10 000
Uthyrbar yta kontor, kvm 7700
Butiker och service 15
Butikernas omsattning, mkr 250
Hyresvarde, mkr 104
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ROTEBR®
HANDEL

ROTEBRO HANDEL,
STOCKHOLM

Rotebro Handel ir en stark destination
for dagligvaruhandel med Coop, Willys

och Systembolaget som bas.

Nyckeltal Rotebro Handel

Vastberga
Handel

VASTBERGA HANDEL,
STOCKHOLM

Vistberga Handel erbjuder en kombi-
nation av attraktiv dagligvaru-, sillan-
képsvaru- och volymhandel.

Nyckeltal Vastberga Handel

MITTPUNKTEN,
OSTERSUND

Mittpunkten, med sitt mingsidiga
utbud inom mode och service, har en
stark stéllning i Ostersund.

www.mittpunkten.net

Nyckeltal Mittpunkten

Typ av handelsplats Externhandel  Typ av handelsplats Externhandel  Typ av handelsplats Citygalleria
Uthyrbar yta, kvm 19 900 Uthyrbar yta, kvm 17 400 Uthyrbar yta, kvm 18 400
Butiker och service, st 11 Butiker och service, st 5 Butiker och service, st 21
Butikernas omsattning, mkr 650 Butikernas omsattning, mkr 500 Butikernas omsattning, mkr 400
P-platser, st 600 P-platser, st 530 Besdkare, st 3500 000
Hyresvarde, mkr 32 Hyresvarde, mkr 30 P-platser, st 200

Hyresvarde, mkr 26
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Vir fastighet pa Kungsholmen ligger vid Fridhemsplan. Den
ar uppford runt forra sekelskiftet, ursprungligen for att inrymma
en cykelfabrik men ir idag omgjord till ett modernt kontors-
hus dir den gamla industrikaraktiren bevarats.

I slutet av 2014 forvirvade vi den nirmare 40 000 kvadrat-
meter stora kontorsfastigheten Stora Katrineberg 16 i Stock-
holm, strategiskt beligen vid Liljeholmshamnen i anslutning
till Marieviks kontorsomride och Liljeholmens galleria.
Liljeholmen och Marievik ér ett etablerat kontorskluster med
marknadsledande féretag. Hir finns nirhet till service, goda
kommunikationsméjligheter inom négra minuters promenad-
avstind och smidig access till E4/E20.

Fastigheten ir si gott som fullt uthyrd till nirmare ett
trettiotal vilrenommerade foretag, varav Grontmij, Roche,
Stockholms lins landsting, Boehringer Ingelheim och VIA

VARA OMRADEN

Hammarby Sjostad ir en internationellt erkiind och pris-
belonad stadsdel. Hir ligger var fastighet pd Textilgatan
i bista lage med nirhet till goda kommunikationer.

Egencia ir de fem storsta kontorshyresgisterna.

I enlighet med Stockholm stads vision, att lita innerstaden
vixa sdderut, finns planer att ytterligare utveckla och fortita
omridet med attraktiva bostider och service for att stirka
kopplingen med Sédermalm.

Stora Katrineberg 16 kompletterar vira befintliga fastig-
heter pa Sodermalm och sammanbinder bestinden pa ett bra
sdtt. Stadens planer for omradet ligger helt i linje med vart sitt
att arbeta med att utveckla stadsmiljéer med en blandning av
olika verksamheter.

Under 2014 forvarvade vi kontorsfastigheten Stora Katrineberg 16 i Liljeholmen i Stockholm.
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KOMPETENSERNA
SOM BYGGER STADEN

.......................

TL BYGG - GER EN
BATTRE RRODUKT
OCH GYNNAR KUNDEN

Vara byggprojekt ar komplexa och kraver stor

erfarenhet, kompetens och flexibilitet. Har ar

TL Bygg vart starka kort. Atrium Ljungberg-ar en stabil
och angsiktig dgare och TL Bygg en pélitlig och stark
entreprendr. Tillsammans genomfdr vi manga projekt med
effektivitet, kontroll och flexibilitet i processen. Vi kanner
varandra val och delar saval varderingar som lokaler.

- Samarbetet utvecklar oss bada och leder till en béttre produkt och
en mer kostnadseffektiv produktion. Vi har ocksa stor erfarenhet av
bostadsutveckling, sa i den kommande satsningen med att bygga flera
bostader &r var kompetens mycket véardefull, sager Martin Douhan,
arbetschef pa TL Bygg.

Med ett eget byggbolag breddar och starker vi var affar. Vi blir snabbfotade,
flexibla och far en stérre kontroll Gver det vi bygger. Det gynnar oss, TL Bygg,
vara projekt och inte minst vara kunder.

SA BYGGER VI STADEN.



TLBYGG

TL BYGG - DOTTERBOLAG MED

BRED KOMPETENS

SAMVERKAN AR EN av Atrium Ljungbergs och TL Byggs viktigaste grundvérderingar.

Genom att arbeta tillsammans har vi stora mdéjligheter att genomféra manga projekt med

effektivitet, kontroll och flexibilitet i processen. Det tjidnar bade vi och vara kunder pa.

TL Bygg AB, virt heligda dotterbolag, 4r ett byggmistarbolag
som bildades i sin nuvarande form 1983, med rotterna i det
bygg- och fastighetsbolag som Tage Ljungberg startade i mitten
av 40-talet. Bolaget har en stark byggtradition och en bred
kompetens i hela verksamheten. De befintliga kundrelationerna
finns frimst i Stockholm och Uppsala och de huvudsakliga
bestillarna ir fastighetsbolag, forsikringsbolag, kommuner,
landsting och statliga bolag.

Under 2014 utférde TL Bygg arbeten 4t Atrium Ljungberg
motsvarande 27 procent av foretagets totala omsittning.

TL Bygg arbetar med alla typer av uppdrag i total- och
utforandeentreprenader dir man tar ett helhetsansvar for
projektets kvalitet, miljé och arbetsmiljs. Arbetet utfors alltid
med stdd i féretagets grundvirderingar.

Under 2014 har arbeten utforts &t bland andra Ica Fastig-
heter, Unibail-Rodamco/SF Bio AB, Nacka kommun, Apotek
Hjirtat och Stockholmshem. Arbetet &t Ica Fastigheter
omfattade en 17000 kvadratmeter stor butik i Barkarby samt
intilliggande mindre butikslokaler och ett gym. Under aret
var man ocksé delaktig i Atrium Ljungbergs nyproduktions-

Omsattning per uppdragstyp

projekt av handels- och restauranghus i Grinby i Uppsala
samt ett flertal hyresgistanpassningar av Atrium Ljungbergs
kontorsfastigheter i Hagastaden.

Under dret pabérjades bygget av SF:s stdrsta och moder-
naste biograf i Mall of Scandinavia. Arbetet med att bygga
biografen, som innehaller flera salonger samt VIP-biograf
med resataurang och bar, stiller extra hoga krav pa ljudklass-
ning, tidsplanering och logistik.

Ytterligare ett stort projekt som pabérjades under 2014
var totalrenovering av fem tomstillda flerbostadsfastigheter
i Grondal ddr dven utemiljén ska fornyas. Detta arbete utfors
pa uppdrag av Stockholmshem.

Orderstocken vid arets utgang var 283 miljoner kronor.

TL Bygg ir ett l6nsamt foretag med starka grundvirderingar.
Virderingarna ir vil forankrade i organisationen sedan ling
tid tillbaka och grundar sig pé en stolt byggmistartradition.
De har stor betydelse i arbetet med att bygga och utveckla
savil omriden som stadsmiljder.

Omsaéttning per bestallarkategori

Sport och fritid 4 % - Handel 36 %

Vard och omsorg 10 %

Kontor 24 %

Bostéder 26 %

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2014

Forsakringsbolag 2 %
Fastighetsbolag
kommunala 2 %

Stat och kommun
ovrigt 15%

Atrium Ljungberg-
koncernen 27 %

p

Fastighetsbolag privata 24 % Ovriga privata kunder 30 %
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TLBYGG

» Langsiktighet betyder bade goda relationer och héllbara
byggnationer.

» Palitlighet ir att ta ansvar, prestera jimn och hog kvalitet
samt att hilla [6ften.

» Samverkan innebir att, genom delaktighet och flexibilitet,
skapa mervirde for alla aktérer och optimera resultatet.

» Engagemang ir act brinna for uppgiften och att alltid vilja
overtriffa bade sig sjilv och kundens férvintningar.

Kompetens och kvalitet dr avgdrande faktorer for TL Byggs
framging. Med egna medarbetare sikerstills ett langsiktigt
engagemang, god kvalitet och hég kompetens. Bolaget har
medarbetare inom sivil bygg- och projektedning som
kalkylering och inkdp och satsar kontinuerligt pa utbildning

BYGGBOLAG MED UPPDRAG FRAMST | STORSTOCKHOLM

och kompetensutveckling for alla yrkesgrupper. Pa detta site
kan en hog kvalitetsnivé sikerstillas pa allt arbete.

En annan viktig friga r arbetsmiljo- och kvalitetsarbetet
i byggproduktionen. Samtliga ledare engageras i arbetet
genom utbildning i arbetsmiljoansvar. Man arbetar dven
langsiktigt och aktivt med att minimera miljopaverkan
genom god planering, kontroll av inbyggt material och kill-
sortering av avfall.

TL Bygg ir medlem i bransch- och arbetsgivarorganisationen
Sveriges Byggindustrier, och stodjer dess mal och vision om
moderna medarbetaravtal, en sund byggbransch och sikra
arbetsplatser.

Lis mer pa: www.tlbygg.se

CERTIFIERADE ENLIGT BFK9K, ETT PRODUKTCERTIFIERINGSSYSTEM FOR BYGGBRANSCHEN

ANTAL ANSTALLDA: 130 (39 TJANSTEMAN, 91 YRKESARBETARE])
NETTOOMSATTNING 2014: 418,1 MKR
RESULTAT EFTER FINANSNETTO 2014: 17,9 MKR

ORDERSTOCK VID UTGANGEN AV 2014: 283 MKR _/// TL B

%
VD: JOHAN EDLUND
Resultatrakningar i sammandrag
mkr 2013 2012 2011 2010
Nettoomsattning externa bestallare 306,5 378,1 225,6 2928 304,5
Nettoomsattning koncerninterna féretag 11,6 113,7 152,9 135,7 69,4
Nettoomsattning totalt 418,1 491,8 378,5 428,5 373,9
Rérelseresultat 15,3 35,2 19,5 32,3 30,9
Finansnetto 2,6 1.9 1.1 0,8 0,9
Resultat efter finansnetto 17,9 371 20,6 33,1 31,8
Antal anstéallda 130 135 122 120 113
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FORVALTNINGSBERATTELSE

VERKSAMHETEN

FORVALTNINGSBERATTELSE

STYRELSEN OCH VERKSTALLANDE direktsren fér Atrium Ljungberg AB (publ), organisationsnummer

556175-7047, avger hdrmed &rsredovisning och koncernredovisning for rakenskapséaret 2014. Uppgifterna

inom parentes avser féregdende rakenskapsar. Bolagsstyrningsrapporten aterfinns pa sidorna 106-111.

VERKSAMHETEN

Atrium Ljungberg ar ett av Sveriges storsta
borsnoterade fastighetsbolag. Vi dger, ut-
vecklar och forvaltar fastigheter och omréden
- framfor allt fér handels- och kontors-
verksamhet. Verksamheten drivs med ett
ldngsiktigt agarperspektiv. Vi skapar varde-
tillvaxt genom att utveckla och féradla nya
och befintliga fastigheter och byggratter
samt driva en aktiv och kundnara forvaltning.
Vi leder och driver hela affarsprocessen
med egna medarbetare, vilket ger kunskap
och forstéelse for helheten och skapar
mervarde for kunden. Vara utvecklings-
projekt ger l&ngsiktig avkastning.

FINANSIELLA MAL

Var malsattning ar att driftoverskottet ska
oka med tio procent per ar. Investeringar

i egna utvecklingsprojekt ska arligen uppga
till en miljard kronor med en projektvinst
om 20 procent for ny- och tillbyggnads-
projekt. Under 2014 okade driftéverskottet
med 3,6 procent jamfort med foregdende
ar. Arets investeringar i egna fastigheter
uppgar till 707 mkr (1 302). Den totala
investeringen for de fardigstallda utveck-
lingsprojekten; tva bostadshus i Mobilia i
Malmo, Ica Kvantum i Farsta Centrum och
kvarteret Nod i Kista uppgar till 1 088 mkr,
inklusive markfdrvarv. Projektvinsten for
dessa projekt uppgick till 15 procent.

De finansiella malen faststaller ocksa
att soliditeten ska vara lagst 30 procent,
samt att rantetdckningsgraden ska vara
lagst 2,0 ggr. Vid slutet av 2014 uppgick
soliditeten till 39,6 procent (41,1) och rante-
tackningsgraden uppgick till 3,0 ggr (3,0].

UTDELNING

Utdelning till aktiedagarna ska motsvara
minst 50 procent av resultat fére vardefor-
andringar, efter nominell skatt. Féreslagen
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utdelning for 2014 uppgar till 3,30 kr per
aktie (3,05), vilket motsvarar en utdelnings-
andel om 66,8 procent (61,4).

MARKNAD
SVENSKA KONJUNKTUREN
Svensk ekonomi har haft en svagt positiv
utveckling under hosten. Tillvaxten har drivits
av inhemsk efterfragan medan exporten
har varit svag huvudsakligen pé grund av
eurozonens ekonomiska utmaningar. BNP
okade under 2014 med 1,7 procent.
Hushallen fortsatter vara den viktigaste
drivkraften i svensk ekonomi men kopkraften
kan komma att dampas av skattehdjningar
och amorteringskrav. Svenska foretag be-
doms dka sin investeringstakt samt att
exporten kommer att cka i den takt som
tillvaxten i omvarlden gradvis dkar. Konjunk-
turinstitutets prognos fér BNP ar att den
kommer att 0ka med 2,3 procent under
2015 och 3,1 procent under 2016.

DETALJHANDELSMARKNADEN
Detaljhandeln i Sverige utvecklades positivt
under hdsten 2014 och julhandeln slog nytt
rekord. Decemberfdrsaljningen okade med
5,0 procent i jamforelse med aret innan.
Under perioden januari-december 2014
blev detaljhandelns tillvaxt 3,4 procent
jamfort med samma period 2013, matt

i lopande priser.

HUI Research spar en positiv utveckling
for svensk detaljhandel med 3,0 procent
under 2015 och 3,5 procent under 2016.

Atrium Ljungbergs storre handelsplatser;
Sickla, Farsta Centrum, Port 73, Granby
Centrum och Mobilia hade under ret en
sammantagen positiv omsattningsutveckling
med 6,3 procent jamfort med foregaende
ar. dar Mobilia och Port 73 star for de
storsta okningarna framfor allt beroende av
utbyggnad av handelsplatserna. Handeln

i Malmo ar fortsatt utmanande men Mobilia
har en stark position med goda méjligheter
att fortsatta vara en av Malmads ledande
handelsplatser.

Hyresnivaerna for Atrium Ljungbergs
butikslokaler har varit oférandrade under
2014.

KONTORSHYRESMARKNADEN
Kontorshyresmarknaden i Stockholm har
haft en starkare tillvaxt under 2014 jamfért
med aret innan. Genom fortsatt kraftig
befolkningsexpansion och 6kad syssel-
sattning bedémer vi att kontorshyresmark-
naden i Stockholm kommer fortsatta
utvecklas gynnsamt under de kommande
dren. Laga vakanser och en begransad
byggnation av nya kontorslokaler i Stock-
holms innerstad har medfort ett storre
intresse for lokaler utanfdr citykarnan.
Intresset for etablering i Hagastaden ar
fortsatt stort och vi ser framforallt att
omradets Life Science-inriktning attraherar
foretag inom vardsektorn. Aven p& Soder-
malm ar efterfrdgan pa kontorslokaler stor
och vakansgraden (&g. | Arvinge i Kista har
utvecklingen varit svagare.

FORVALTNING

NETTOUTHYRNING

Nettouthyrningen for 2014, det vill séga
nytecknade kontrakterade arshyror med
avdrag for arshyror uppsagda for avflytt,
uppgar till sex miljoner kronor. Vasentliga
nyuthyrningar ar City Gross i Granby
Kopstad i Uppsala, Socialférvaltningen

i Farsta och Fujitsu i kvarteret Nod i Kista.
Storre uppsagningar under aret ar Coop
Extra i Granby Centrum i Uppsala och
Oracle i Arvinge Kista.
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HYRESINTAKTER OCH
UTHYRNINGSGRAD

Koncernens kontrakterade drshyra uppgick
per 2015-01-01 till 2 090 mkr (1 900). Hyres-
vardet, det vill sdga kontrakterad arshyra
och bedomd marknadshyra for vakanta ytor
i befintligt skick, uppgick per 2015-01-01
till 2 246 mkr (2 008). Den ekonomiska ut-
hyrningsgraden uppgick darmed till 95 pro-
cent (95) exklusive projektfastigheter, och
93 procent (95) inklusive projektfastigheter.
Kontrakts- och hyresvardet har péverkats
av arets tre forvarvade fastigheter samt att
projektfastigheterna kvarteret Nod och
Sickla Front sedan tredje kvartalet ar med-
raknade.

Uthyrningsgrad "

Hyres- Uthyr-
varde, Kontrakterad nings-
mkr &rshyra, mkr grad, %

Affarsomrade Handel 1149 1100 96
Affarsomrade Kontor 975 916 94
Summa 2124 2016 95
Projektfastigheter 122 73 60
Summa 2246 2090 93

' Redovisad uthyrningsgrad baseras pa, efter balansdagen,
narmast kommande kvartal.

RESULTAT OCH FINANSIELL STALLNING
Kommentarer till arets resultat och finan-
siell stéllning framgér av sidorna 115, 117
och 119.

PROJEKTFASTIGHETER

Investeringar i egna fastigheter uppgick
under 2014 till 707 miljoner kronor, varav
437 mkr i projektfastigheter. Fyra storre
projekt fardigstélldes under aret; tva
bostadshus i Mobilia i Malmg, en ny byggnad
for Ica Kvantum i Farsta Centrum, kvarteret
Nod i Kista och kontorshuset Sickla Front

i Sickla. Den kvarstdende investerings-
volymen for projektfastigheter uppgick vid
drsskiftet till cirka 260 miljoner kronor.

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2014
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HYRESLAGENHETER MOBILIA

- MALMO

Tva bostadshus med ett sjuttiotal hyres-
lagenheter i stadskvarteret Mobilia fardig-
stalldes i bérjan av ret. De sista inflytt-
ningarna skedde under maj. Bostaderna
med affarsverksamheter i bottenvaningarna
har bidragit starkt till att skapa en levande
miljo i och omkring Mobilia.

ICA KVANTUM - FARSTA CENTRUM

I borjan av maj invigdes en 3 900 kvadrat-
meter stor om- och tillbyggnad i Farsta
Centrum for Ica Kvantum och ytterligare
tre butiker. | den nya byggnaden inryms
ocksa ett parkeringsgarage i tva plan med
drygt 140 parkeringsplatser. De nya etab-
leringarna kompletterar Farsta Centrums
totala utbud och &r ett steg i att starka cen-
trumets dagligvaru- och materbjudande.

KVARTERET NOD - KISTA

Under hosten 2014 fardigstallde vi kvarteret
Nod i Kista utvandigt och i borjan av oktober
invigdes den forsta invandiga delen om
drygt halften av totalt 27 000 kvadratmeter.
Resterande invandiga delar av byggnaden
kommer att fardigstallas i takt med att
uthyrning sker.

Efter att ha lagt verksamheter inom
akademi, forskning och kultur som grund
i Nod, tecknade vi under det sista kvartalet
2014 avtal med flera starka och innovativa
foretag inom IT-sektorn, varav Fujitsu
Sverige ar ett. Fujitsu flyttar in i Nod under
hosten 2015. Ovriga kontrakterade foretag
ar inflyttade.

Nod har fatt stor uppmarksamhet och
blivit omtalat som en innovativ och kreativ
motesplats som ligger i framkant och utgor
en viktig del for Kistas fortsatta tillvaxt.
Byggnaden har initialt fatt BREEAM-certi-
fieringen Very Good, med mdjlighet att nd
Excellent.

SICKLA FRONT - SICKLA

Kontorshuset Sickla Front i Sickla fardig-
stalldes under hosten 2014. Hyresgast-
anpassningar pagar i takt med att uthyrning
sker och i borjan av mars 2015 flyttar forsta
hyresgasten in i sina lokaler. Sickla Front
kommer att certifieras enligt miljoklass-
ningssystemet BREEAM.

Under andra kvartalet 2014 ldmnade
Atrium Ljungberg in en stdmningsansokan
riktad mot AkzoNobel som under 2013
havde det hyresavtal for Sickla Front som
tecknades 2010. Huvudforhandling i tings-
ratten ar planerad till december 2015.

GRANBY KOPSTAD - UPPSALA
En stegvis utveckling av den nya volym-
handelsplatsen i norddstra Uppsala har
fortsatt under &ret. | slutet av juli 2014
fardigstalldes omradets andra restaurang-
hus dar tre restaurangkoncept dppnade.
Byggnationen av ytterligare tvd hus pabdr-
jades under aret. | det ena huset ppnar
Blomsterlandet under mars 2015 och i det
andra 6ppnar Apoteket och City Gross
under september respektive oktober 2015.
Ambitionen ar att skapa ett cirka 50 000
kvadratmeter stort handelsomrade med
stadskansla och ett utbud fokuserat mot
hemmet dar hela familjen i en rationell och
inspirerande miljo kan utratta sina drenden.
Utbudet ska komplettera handelsutbudet
i befintliga Granby Centrum.

MOJLIGA UTVECKLINGSPROJEKT
Under aret har ett stort arbete pagatt for att
ta fram nya detaljplaner for vara framtida
utvecklingsprojekt. Tillkommande maojligt
utvecklingsprojekt ar Nobelberget i Sickla
som férvarvades under &ret dar bade kontor
och bostader kan komma byggas efter
detaljplaneandring. Efter arsskiftet teck-
nades ett samarbets- och markanvisnings-
avtal med Jarfalla kommun om en byggratt
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om cirka 50 000 kvadratmeter BTA i Barkar-
bystaden i nordvastra Stockholm.

Den uppskattade projektvolymen for
mojliga men dnnu ej beslutade projekt upp-
gar darmed till cirka tio miljarder kronor,
en 6kning med cirka tre miljarder kronor
jamfort med forra aret. Ytmassigt omfattar
planerna lika stora delar av bostader, handel
och kontor och drygt tva tredjedelar av
projektportfdljen finns i Sickla och Uppsala.

Under &ret har vi férvarvat tre fastigheter
med ett bokfért varde om 1 673 mkr (0) och
avyttrat en fastighet med ett bokfort varde om
85 mkr (1 012). Den 31 januari 2015 fran-
traddes Torgvégen 7, mer kénd som varu-
huset Pub. Fastigheten saldes i juli 2013.

| februari férvarvades fastigheten Sickladn
83:33 Nobelberget i Sickla, Nacka. Fastig-
heten har en total area om cirka 35 000
kvadratmeter dar det finns flera kontors-
byggnader som delvis ar uthyrda. En
detaljplaneprocess pagar for att kunna till-
skapa bade kontor och bostader pa fastig-
heten. Kopeskillingen uppgick till 355 mil-
joner kronor.

| mars forvarvades fastigheten Dimman
111 Malmé. Fastigheten inrymmer kultur-,
utbildnings- och kontorsverksamheter.
Efter en omfattande om- och tillbyggnad
har fastigheten nu en total area om cirka
16 000 kvadratmeter. Forvarvet skedde via en
bolagsaffar med ett underliggande fastig-
hetsvarde pa 265 miljoner kronor.

| december forvarvades fastigheten
Stora Katrineberg 16, Point Liljeholmen,

VERKSAMHETEN

en kontorsfastighet om narmare 40 000
kvadratmeter. Forvarvet skedde via en bolags-
affar med ett underliggande fastighetsvar-
de om 1,1 miljard kronor. Tilltrade skedde
2 februari 2015.

I'juli 2014 traffades avtal om forsaljning
och fréntrade av fastigheten Fatbursbrunnen
17 p& Sédermalm i Stockholm. Fastigheten
har en uthyrbar area om cirka 2 800 kvadrat-
meter och inrymde framst skolverksamhet.
Forsaljningen skedde genom avyttring av
aktier. Det underliggande fastighetsvardet
uppgick till 94 miljoner kronor.

FASTIGHETSVARDEN
Samtliga fastigheter i vart bestand klassas
som forvaltningsfastigheter och redovisas
till verkligt varde (marknadsvarde). Fastig-
heter motsvarande 54 procent av vardet har
under aret varderats externt. De externa
varderingarna har genomforts av Forum
Fastighetsekonomi och Savills. Resterande
del har internvarderats och Forum Fastig-
hetsekonomi har kvalitetssakrat antagna
marknadshyror, driftskostnader, vakanser
och avkastningskrav. Det redovisade vardet
for fastighetsbestédndet uppgick till 28 163
mkr (25 008). Genomsnittligt direktavkast-
ningskrav i varderingen &r 5,6 procent (5,7).
Den orealiserade vardeforandringen
uppgick till 861 mkr (142) och forklaras
framst av sankta avkastningskrav for vissa
fastigheter, framst for kontor i Stockholms
innerstad samt ndgra storre handels-
fastigheter.

Se mer i not 15 Forvaltningsfastigheter,
sidan 137.

Forvarv 2014
Tillkommande

Fastighetsbeteckning Kommun uthyrbar area, kvm Tilltrade
Sicklaon 83:33 Nacka 13113 2014-02-28
Dimman 11 Malmo 15714 2014-04-29
Stora Katrineberg 16 Stockholm 42 909 2015-02-02
Forsaljningar 2014

Avgaende uthyrbar
Fastighetsbheteckning Kommun area, kvm Frantrade
Fatbursbrunnen 17 Stockholm 2 843 2014-07-08
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Koncernens finansiering beskrivs pa
sidorna 99-100.

Frédn och med 1 januari 2014 rapporterar vi
véra segment i tva verksamhetsgrenar;
Fastighetsforvaltning och Projekt- och
entreprenadverksamhet. Fastighetsforvalt-
ningen delas in i segmenten Affarsomréade
Handel, Affarsomrade Kontor och Projekt-
fastigheter. Projekt- och entreprenad-
verksamheten delas in i segmenten
Projektutveckling och TL Bygg.

Atrium Ljungbergs férutsattningar ar goda
d& utvecklingen pd de marknader bolaget
finns p& bedéms starkare an genomsnittet
i Sverige.

Investeringsvolymen i egna fastigheter
bedéms for 2015 uppga till cirka 700 mkr.

Resultatet for 2015 kommer att paverkas
av fardigstallda projekt och genomférda
fastighetsforvarv. Resultat fore vardefor-
andringar och skatt vantas for 2015 uppga
till 920 mkr. Resultat efter skatt bedéms
uppga till 720 mkr vilket motsvarar 5,40 kr/
aktie. Vardeférandringar och eventuella
framtida fastighetsforvarv och forsaljningar
har inte beaktats i prognosen.
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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 priori- kan vi inte paverka men vi kan arbeta fére- ningen och projekt- och entreprenadverk-
terade omraden for riskhantering; fastighets-  byggande och vara forberedda pa olika samheten ar till stor del decentraliserad
vardering, projekt- och entreprenadverk- scenarion. medan finansiering, forsakring och fastig-
samheten, uthyrning och finansiering. Var Styrelsen har det dvergripande ansvaret hetsvardering hanteras centralt av affars-
verksamhet och mgjlighet att n& vara mal for riskhantering medan det operativa stod. Se dven bolagsstyrningsrapporten,
paverkas av bade omvarldsfaktorer och av arbetet ar delegerat till vd och de olika sidorna 106-111 och intern kontroll,
verksamhetsrisker. Omvarldsfaktorerna affarsomrédena. Riskhanteringen i forvalt- sidorna 112-113.

RISKER HANTERING OCH MOJLIGHETER

Fastighetsvarden

Fastighetsbestadndet varderas till verkligt varde

i balansrakningen och férandringarna redovisas

i resultatrakningen. Marknadsvardet bestdms av
utbud- och efterfrégebalansen som i sin tur paverkar
vilket avkastningskrav och forvantat driftoverskott
som marknadens aktorer accepterar. Ett lagre
avkastningskrav paverkar marknadsvardet positivt
liksom ett hogre driftnetto.

Efterfragan, saval positiv som negativ, kan paverkas

av férandrade detaljplaner eller tillgdngen till
allmanna kommunikationer i omradet dar fastighe-
ten ar belagen.

Fastighetsvarderingen grundar sig pd ett antal
indata och antaganden. | varderingsprocessen finns
det risk for att vi gor felaktiga antaganden och att
varderingen darmed blir felaktig.

Var strategi ar att finnas pa tillvaxtorter dar det finns férutsattningar fér l&ngsiktig
befolkningstillvaxt. Vi bedomer att dessa orter klarar sig battre i bade hég- och
ldgkonjunktur &n genomsnittet i Sverige.

Variablerna som bestammer marknadsvardet ar omvarldsfaktor som vi inte direkt
kan paverka. Genom att arbeta ldngsiktigt med var férvaltning och utveckla vara omraden
till attraktiva platser for befintliga och potentiella hyresgaster dkas efterfragan pa vara
lokaler. Det ligger i sin tur till grund for battre kassafléden frén vara fastigheter.

Det &r viktigt for oss att arbeta med néra och langsiktiga relationer med intressenter kring

utvecklingen av gamla och nya miljoer. Genom samverkan kan vi hitta innovativa l6sningar
och skapar tillsammans l&ngsiktigt hallbara och attraktiva miljcer.

7 FéstigHetsvéfderingen gors kvartalsvis. Cirka 40-50 procent av marknadsvardet extern-

véarderas varje ar av tva olika varderingsfirmor. Vara interna véarderingar kvalitetssdkras av
en extern varderingskonsult. L&s vidare i not 15 pa sidan 137.

| tabellen nedan redovisas hur effekter av olika parametrar paverkar Fastigheternas vardeférandringar paverkar aven bolagets nyckeltal.

marknadsvardet.

Kéanslighetsanalys fastighetsvardering

Nedanstdende kanslighetsanalys visar hur Atrium Ljungbergs beldnings-
grad paverkas vid vardeférandringar om +/- 10 %.

Kéanslighetsanalys vardeforandring

Vérdeparameter Antagande Vardepaverkan, mkr Fastigheter -10% 0 +10%
Hyresniva +/-10% +/-2 640 Vardeférandring, mkr -2816 0 2816
Driftkostnad +/- 50 kr/kvm -/+745  Bel&ningsgrad 50 % 46 % 41%
Avkastningskrav +/-0,25% -1189 /+1 304
Langsiktig vakansgrad +/-2% -/+79%
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Milj6 / Hallbarhet

Enligt miljobalken ar huvudregeln att den som
bedrivit en verksamhet eller har vidtagit en &tgard
som bidragit till fororeningsskada eller allvarlig
miljoskada ar skyldig att géra undersokningar och
utfora eller bekosta avhjalpandet. | andra hand kan
fastighetsagaren i vissa fall bli ansvarig.

Investeringar och projekt

| samband med fastighetsforvarv och infér nya projekt gor vi genomlysningar for att
identifiera eventuella miljorisker. | forekommande fall upprattas en plan for hur riskerna
ska hanteras och vilka atgarder som kan vidtas fér att férebygga eller hindra negativ

paverkan.

Processen bidrar ocksa till att identifiera méjligheter och egenskaper som kan héja
prestandan pa fastigheten till exempel energieffektivisering, forbattring av tillgéangligheten
eller sanering av @mnen och material med negativ effekt pa manniska och miljo.

Fastighetsutveckling genom investeringar i egna
fastigheter och byggratter ar mycket viktiga for
foretagets vardetillvaxt. En begransad projektportfolj
kan dampa den framtida tillvaxten.

Atrium Ljungbergs expansion sker ocksd genom
forvarv av fastigheter. Riskerna vid férvarv ar att
uthyrningsgraden och hyresutvecklingen blir samre
an forvantat eller att den tekniska standarden ar
samre an gjorda bedémningar. En annan risk ar att
det framkommer ovantade miljokonsekvenser. Vid
forvarv av fastigheter via bolag férekommer aven en
skattemassig risk.

I var projekt- och entreprenadverksamhet ingar
bade utveckling och uppférande av egna fastigheter
och av andras fastigheter genom dotterbolaget TL
Bygg. Risker i denna verksamhet ar att kundernas
behov och férvantningar inte uppfylls, att projekten
blir dyrare pa grund av felkalkylering eller av
andrade forutsattningar. Det aktuella konjunktur-
ldget paverkar dven kostnadsutvecklingen for
material och arbetskraft.

Tio storsta kunder, kontrakterad arshyra

For att behalla en framtida l@ngsiktig tillvaxt ar det viktigt for oss att standigt soka nya
affarsmaojligheter genom att fylla pa projektportféljen. Den uppskattade projektvolymen for
mojliga men @nnu e beslutade projekt uppgar till cirka tio miljarder kronor, en 6kning
med cirka tre miljarder kronor jamfort med foregaende ar.

Riskerna vid ett forvarv forebyggs med att gora sa kallad Due-Diligence process dar vi
med bade interna och externa specialister besiktigar fastigheten och granskar avtal och
rakenskaper. Ett forvarv kan ocksa utveckla sig battre &n vad vi bedomde vid férvarvs-

tillfallet.

Samtliga forvarv gérs med avsikten att ldngsiktigt aga och forvalta fastigheterna.

For att bemdta riskerna drivs projekten frén idé till fardigstallande med egen kompetens
inom bolaget. | och med detta har vi kontinuerlig direktkontakt med kunderna, korta
beslutsvagar, en snabb och enkel dverlamning till forvaltningen samt ett helhetsperspektiv
som skapar mojlighet att arbeta fram unika ldsningar.

Alla investeringsbeslut som dverstiger 20 miljoner kronor fattas av styrelsen. Investe-
ringsbeslut under 20 miljoner kronor beslutas enligt gallande attestordning inom bolaget.

For projekt dar investeringen uppgar till 20 miljoner kronor eller mer tillsatts en
styrgrupp bestdende av en person fran bolagsledningen, medarbetare frén affarsutveckling,
projektledning och forvaltning som alla aktivt deltar genom hela processen. Det ar
styrgruppen som sdkerstaller att projekten genomfors kostnadseffektivt och att projekten
mater efterfrégan fran kunderna.

For alla investeringar galler bolagets forsiktighetsprincip. Denna innebar att inga
investeringar paborjas utan att en rimlig avkastning kan tryggas genom tecknande av
hyreskontrakt eller i kombination med goda féruts&ttningar pd hyresmarknaden. Vid
ny- och tillbyggnationer ar malet att uppna en projektvinst om 20 procent.

Projekten &r forsakrade under byggnationstiden och fér garantidtaganden efter

fardigstallandet.

Kontrakterad arshyra per region

Kontrakterad drshyra per lokaltyp

Coop
Stockholms Lans Landsting

"oy,
% Telenor

Ica

Axfood
Nacka Kommun
Anléns
Bestseller Retail
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H&M Uppsala 10 %

Ovriga Sverige 3 % AI
Atlas Copco Malmé 10 %

Stockholm 77 %

Bostad 3% 4‘
Ovrigt 10% '

Handel 50 %

Kontor 37 %
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Hyresintakter och hyresgaststruktur

Véra hyresintakter pdverkas av utvecklingen i
ekonomin pé de delmarknader dar vi verkar samt

hur vi lyckas utveckla de omréden dér véra
fastigheter ar 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
ekonomisk utveckling antas leda till motsatt effekt.

Uthyrningsgrad

Hyresgaststruktur

Atrium Ljungbergs strategi ar att bygga stadsmiljéer med fokus pa handels- och kontors-
verksamhet men dar vi aven kompletterar med boende, service, kultur och utbildning.
Blandningen Gkar flédet av manniskor pa platsen och skapar synergieffekter for alla
aktdrer. Med denna strategi 6kar vi efterfrégan i vara omraden och far en bra riskspridning
i hyresgaststrukturen.

Vid arsskiftet 2014/2015 hade vi totalt 2 656 kommersiella hyreskontrakt (2 551) med
stor spridning dver loptider och hyresgdstsammansattning. Arshyran for det enskilt
storsta kontraktet uppgar till mindre &n tva procent av bolagets hyresintdkter. De tio
storsta kunderna star for 23 procent (25] av hyresintakterna. Den genomsnittliga ater-
stdende viktade avtalslangden i kontraktsportféljen uppgick till 3,5 &r (3,4), bostader
exkluderat.

Forandringar i marknadshyror

Forandringar i marknadshyrorna far pa kort sikt en begransad effekt pa hyresintikterna
d& de kommersiella hyreskontrakten oftast tecknas pa en (6ptid pa tre till fem ar. Den
genomsnittliga kvarstdende kontraktstiden for ingdngna kontrakt &r cirka tre ar for
handels- och kontorsfastigheter samt nagot léangre for dvriga. Nar kontraktstiden for
respektive hyresavtal 6pt ut péverkas véra hyresintakter av utvecklingen pd marknads-
hyrorna. Detta inneb&r bade en risk och méjlighet.

Omsattningsbaserad hyra

| hyreskontrakt for handelsytor ar det vanligt forekommande med en fast hyra samt en
omsattningsklausul som innebar att hyresgasten betalar ett tillagg till hyran, baserat pa
omséttningen. | en uppatgdende konjunktur medfor detta en mojlighet till 6kade hyres-
intakter, vid en omvand situation, begransas risken genom att hyresgasten betalar en fast
minimihyra. For 2014 uppgick de rérliga omsattningstillaggen till 0,9 procent (0,9) av de
totala hyresintakterna.

En férandring i uthyrningsgraden paverkar
intakterna relativt snabbt.

Kontrakterad arshyra per bransch

Att hyresgaster avflyttar pa grund av dndrade behov ar en naturlig del i ett fastighetsbo-
lags verksamhet. Genom att arbeta (&ngsiktigt med relationerna med bade vara befintliga
och tilltankta kunder, skapar vi en nara kontakt och darmed kan vi mota kundernas
lokalbehov i god tid. Detta i kombination med att vi finns pa starka delmarknader gér att vi
kan forebygga och minska risken for stora vakanser.

Langsiktigt bedoms en vakansgrad pa tva till tre procent vara nodvandig for att kunna
mota kundernas behov och upprétthalla en 6nskad flexibilitet.

Uthyrningsgraden fér 2014 (dg pa 93 procent (95) inklusive projektfastigheter. Den
n&got lagre uthyrningsgraden beror pa outhyrda ytor i de fardigstallda projektfastigheterna
Sickla Front och Kista Nod.

Kontrakterad arshyra per forfalloar och lokaltyp Kontrakterad arshyra per kontraktsstorlek

mkr

600

200
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E-handel

E-handel har blivit en viktig férsaljningskanal. Fler Vi foljer utvecklingen noggrant och har ocksa en tat dialog med vara detaljhandelskunder.
detaljhandelsféretag etablerar natbutiker och Exakt hur och i vilken omfattning den véaxande e-handeln férandrar konsumtionsmaonstret,
konsumentmognaden 6kar efter hand. och darmed detaljhandelsmarknaden, ar det ingen som med sakerhet kan saga idag. For

oss ar det viktigt att bygga platser med attraktionskraft och lokaler med flexibilitet samt
skapa ytor som pa ett enkelt satt kan anpassas efter nya forutsattningar. Under senare tid
har det &ven visat sig framgangsrikt att kombinera nat- och butikshandel dar konsumen-
terna kan fa ytterligare upplevelser i den fysiska butiken samt har mojlighet till avhamt-
ning och att returnera kdpta varor.

Fastighetskostnader

Forandrade fastighetskostnader kan paverka En del av fastighetskostnaderna vidaredebiteras hyresgasten genom regleringar i
fastighetens driftnetto och darmed indirekt ocksa hyreskontrakten, varfor kostnadsokningar eller besparingar far ett begransat genomslag
marknadsvardet pd fastigheten. En stor del av i vart resultat. Dock paverkar eventuella vakanser resultatet, inte endast genom uteblivna
kostnaden &r kopplad till energidtgang i form av hyresintakter, utan dven genom att vissa kostnader inte kan debiteras till hyresgasterna.
uppvarmning, kylning och el. Till fordel bade for vara hyresgéster och for oss, arbetar vi malmedvetet med effektivise-

Fastighetskostnaderna paverkas av sdsongs- ring av férbrukningstal. Ett led i detta har Atrium Ljungberg satt upp ett nytt mal med att
variationer. Generellt ar kostnaderna hogre under minska energianvandningen per kvadratmeter mellan dren 2014 och 2021 med 20 procent.
drets forsta och sista kvartal, framst orsakat av Oférutsedda skador och reparationer kan paverka resultatet negativt och forebyggs
hogre kostnader for uppvarmning och fastighets- genom ett l@ngsiktigt underhdllsarbete for att bibehdlla en god standard i hela fastighets-
skotsel. bestdndet.

Vi har tio fastigheter med tomtratt. Tomtrattsavtalen omforhandlas vanligtvis med 10
eller 20 &rs intervaller. L&s vidare om tomtrattsavgalden for 2014 i not 6 pa sidan 132.

Leverantorsrisk

Med leverantérsrisk avses risken att vara leveran- Vid upphandling av varor och tjanster ligger Atrium Ljungbergs etik- och leverantdrspolicy
torer inte kan fullgora sina leveranser eller att de till grund. Policyn utgor Atrium Ljungbergs riktlinjer for att gora affarer och ska bidra till
anvander sig av oetiska affarsmetoder. leverantdrssakerhet, kvalitet, kostnadseffektivitet samt att partnerrelationer och varumarket

starks. Var verksamhet ska praglas av &rlighet, trovardighet och langsiktighet. Vidare har
Atrium Ljungberg undertecknat FNs Global Compact och dérmed har vi atagit oss att
efterleva och framja skydd av méanskliga rattigheter, arbetsmiljo, miljéhansyn och
antikorruption. Samma krav stalls pa vara leverantérer.

Ofbrutsigbara hindelser i vara fastigheter

Véra fastigheter kan paverkas av oférutségbara Vi arbetar fortlopande med forebyggande atgarder som till exempel att vara fastigheter
handelser i form av brand, vattenskador och har uppdaterade brandlarm, sprinklersystem, inpasseringssystem och utbildade vaktare.
skadegorelse. Framtagning av handlingsplaner vid eventuella handelser utformas tillsammans med vara

leverantorer av bevakningstjanster. Samtliga av vara fastigheter ar fullvardesforsékrade
genom Lansforsakringar.

Kredit- och valutarisk

Med kreditrisk avses risken att vara hyresgaster inte I grunden har vi en bra riskspridning genom att vi har ett stort antal hyresgaster i olika
kan fullgéra sina betalningsforpliktelser. branscher. Det &r respektive marknadsomrade som utvéarderar hyresgastens formaga att
Vi har inga intakter eller ndgon finansiering betala avtalad hyra saval vid nya kontrakt som l6pande under hyresperioden. | vissa fall
i utlandsk valuta. Endast undantagsvis gors inkdp kompletteras detta med, fran hyresgasten, stalld sakerhet i form av deposition eller
i utlandsk valuta vilket medfor liten valutarisk. bankgaranti. Vid utgdngen av 2014 uppgick erhallna depositioner till 25 mkr (23) och

bankgarantier till 39 mkr (34).

Kanslighetsanalys kassafloden Kundforluster

Forandring, % Resultateffekt &r 1, mkr Resultateffekt heldr, mkr mkr
Hyresintakter +/-5% +/-16 +/-105 2010 52
Kostnader fastighetsforvaltningen +/-5% -/+32 -/+32 20mM 0.8
Uthyrningsgrad +/-1%-enhet +/-22 +/-22 2012 4,3
Atrium Ljungbergs genomsnittlig upplaningsrénta +/-1%-enhet —/+26 -/+123 2013 6,1
" Resultateffekt &r 1 avser effekten under det ndrmast kommande aret med hansyn till bindningstider i hyreskontrakt och l&neavtal. 2014 6,8
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Finansiering, rantor och kassaflade

Fastighetsverksamhet ar en kapitalintensiv bransch
vilket innebar olika finansiella risker. De framsta
riskerna ar fluktuationer i resultat och kassaflode
pé grund av rénteférandringar samt refinansierings-
risker och kreditrisker kopplat till omférhandlingar
och investeringsvolym med hansyn till bolagets hoga
investeringstakt.

Kompetens

Finansverksamheten regleras av var finanspolicy som minst arligen prévas och faststalls
av styrelsen.
| syfte att begransa risken for kraftiga svangningar av rantekostnader har ranteforfallo-
strukturen fordelats over olika lGptider. Detta gors bland annat med réntederivat vilket
innebar ett flexibelt och kostnadseffektivt satt att forlanga réantebindningen pa lanen.
For att begransa refinansieringsrisken far maximalt 50 procent av finansieringen
tillgodoses av en enskild langivare. | dagsléget finns kreditavtal med fem olika l@ngivare.

Vidare har vi kompletterat var bankfinansiering med certifikat- och MTN-program. Atrium

Ljungbergs laga beldningsgrad, starka nyckeltal och goda relationer till banker talar fér
goda majligheter att fa ny finansiering. L&s vidare om finansiering pa sidorna 99-100.

En viktig férutsattning for var framgang ar att kunna
attrahera och behdlla kompetent personal.

Administrativa processer

Vi arbetar strukturerat med varderingar, forankring av malsattningar, uppfoljning av
prestationer samt utvecklingsprogram fér medarbetare och ledare. Ett av vara foretags-

overgripande mal ar att bli en av Sveriges bésta arbetsplatser enligt Great Place to Work®.

For 2014 dvertraffade vi malet med ett index pa 87 procent, l&s vidare pa sidan 26-27.

Bristfalliga rutiner och kontroller i bolagets
arbetsprocesser och administration kan leda till
extra kostnader. Arbetsprocesser stdds oftast av
IT-system som effektiviserar administrationen och
forebygger manskliga fel och misstag. Avbrott

i dessa IT-system kan innebara merkostnader.

Skatter

Vi arbetar standigt med att uppdatera och utveckla IT-systemen for att férebygga avbrott.

Den interna kontrollen kompletteras med externa kontroller utférda av Atrium Ljungbergs

valda revisorer och annan expertis.

Vi kan komma att paverkas av forandringar i
skattelagstiftningen sdsom nivan pa foretagsbe-
skattning, fastighetsskatten eller annan forandrad
skattelagstiftning eller tolkning darav.

Uppskjuten skatt

Var finans- och ekonomiavdelning arbetar [6pande med att utvardera férandringar i
skattelagstiftningen och dess tolkning.

I juni 2014 ldmnade Foretagsskattekommittén sitt slutbetdankande. Atrium Ljungberg
berors framst av kommitténs forslag att slopa avdragsratten for negativt finansnetto och
att istallet infora ett schablonmassigt beraknat finansieringsavdrag om 25 procent av det
skattemadssiga resultatet. For Atrium Ljungberg skulle forslaget innebara en hogre

skattekostnad. Forslaget har varit ute pa remiss och majoriteten av instanserna avstyrker

forslaget. De nya reglerna ar foreslagna att trada i kraft den 1 januari 2016 men bedémar
tror inte att detta ar mojligt mot bakgrund av att remissinstanserna fort fram aspekter
som bor beaktas i det fortsatta arbetet.

e

Regeringen har ocksa foreslagit att tillsatta utredningar for att se dver forekomsten av

fastighetspaketering och fastighetsbildningsatgarder som verktyg for skatteplanering.

Gallande redovisningsregler kraver att uppskjuten
skatteskuld redovisas som om alla fastighetsforsalj-
ningar skulle beskattas med aktuell skattesats om
22 procent. Den effektiva skattebelastningen ar dock
lagre an 22 procent till foljd av att eventuell skatt
betalas i en avlagsen framtid. Hur stor den effektiva
uppskjutna skatteskulden ar beror pa flera faktorer,
bland annat bolagets skatteposition, hur lange
fastigheter ska innehas samt pa hur marknaden
prissatter den uppskjutna skatteskulden vid
forsaljning via bolag.

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2014

Vid en kalkylmassig uppskjuten skatt avseende fastigheterna pa tio procent skulle
uppskjuten skatt uppga till 1 116 miljoner kronor istéllet f6r det redovisade vardet om

2 678 miljoner kronor, vilket skulle paverka det egna kapitalet positivt med 1 562 miljoner
kronor. Se berékning pa sidan 103.
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FORVALTNINGSBERATTELSE | FINANSIERING

HISTORISKT LAGA MARKNADSRANTOR

VARDET PA ATRIUM Ljungbergs tillgdngar &r drygt 29 miljarder kronor vilka huvudsakligen &r finansierade med

eget kapital och ldneskulder till bank. Eftersom verksamheten &r kapitalintensiv &r tillgdng till kapital och valet av

kapitalstruktur viktigt for att ha en énskad kombination av finansieringskostnad i forhallande till finansiell risk.

FINANSMARKNADEN 2014

Svensk ekonomi var under 2014 tudelad.
De inhemska ekonomin var relativt stark
medan exporten stagnerade. En utebliven
okad inflationstakt ledde till att Riksbanken
sankte styrrantan vid tva tillfallen. | juli
sanktes den med 50 punkter frén 0,75 till
0,25 procent och i oktober ned till historiskt
ldga noll procent. De svenska marknads-
rantorna foll stadigt under aret. Rekordléga
nivder noterades for samtliga (Gptider. Sett
over hela aret sjonk den femariga swap-
rantan med 154 punkter och noterades under
arets sista handelsdag p& 0,65 procent. Fér
3 ménader Stibor blev férandringen 68
punkter ned till 0,26 procent.

FINANSMARKNADEN 2015
Aterhémtningen i omvarlden vantas fortsatta
de ndrmaste aren, dven om det gar lang-
samt. Konjunkturutvecklingen kommer
dock skilja sig &t mellan olika regioner. Det
tar sig uttryck i 0kade skillnader i penning-
politiken mellan exempelvis USA och euro-

Finanspolicy 2014

omradet. Hushallen véntas vara den vikti-
gaste drivkraften i svensk ekonomi samtidigt
som svenska foretag bedoms dka sin inves-
teringstakt. Exporten bedoms tka i den takt
som tillvaxten i omvarlden gradvis okar.

Réntorna kommer att vara mycket l&ga
under 2015. De flesta bedémare tror att
den forsta réantehdjningen fran Riksbanken
tidigast gors i slutet av 2016. | slutet av
februari 2015 prissatte marknaden 3 mana-
der Stibor runt noll procent.

FINANSIERING OCH FINANSPOLICY
Fastighetsverksamhet ar en kapitalintensiv
bransch vilket innebar olika finansiella risker.
De frémsta riskerna ar fluktuationer i
resultat och kassafléde pé grund av rante-
férandringar samt refinansieringsrisker och
kreditrisker kopplat till omférhandlingar
och investeringsvolym med hansyn till
bolagets hdga investeringstakt om cirka en
miljard kronor per ar. Finansverksamheten
regleras av var finanspolicy som minst
arligen prévas och faststalls av styrelsen.

KAPITALSTRUKTUR OCH KAPITAL-
MARKNADEN
Atrium Ljungbergs egna kapital uppgick till
11 590 miljoner kronor och skulder uppgick
till 17 686 miljoner kronor varav 12 327 miljo-
ner kronor avser rantebarande skulder.
Beldningsgraden, det vill sdga andelen rante-
barande skulder i forhallande till fastighe-
ternas varde, uppgick till 46 procent, vilket
ar en relativt l3g beléningsgrad i férhallande
till andra svenska noterade fastighetsbolag.
Bankfinansiering ar var primara finan-
sieringskalla och utgor 79 procent av total
l@nevolym. Som komplement till bankfinan-
sieringen finns ett certifikatprogram och
ett MTN-program. Rambeloppen for pro-
grammen uppgar till tva respektive tre mil-
jarder kronor. Utestdende foretagscertifikat
uppgick vid arsskiftet till 1 460 miljoner
kronor och obligationer om 1 100 miljoner
kronor har emitterats under MTN-program-
met. Outnyttjade kreditléften uppgick till
1750 miljoner kronor och bolaget har en
checkkredit om 300 miljoner kronor.

Kapitalstruktur

Mal/Mandat Utfall 2014-12-31 mkr 2014 2013
Beldningsgrad kommersiell fastighet max 70 % 67 % Eget kapital 11590 11021
Beléningsgrad bostadsfastighet max 75% 67% Riantebirande skulder 12327 12427
Beldningsgrad koncern max 50 % 46%  Ejrantebarande skulder 2681 866
Andel ranteférfall inom 12 mén 0-55% 30% Uppskjuten skatteskuld 2678 2516
Andel laneforfall inom 12 mén 10-30 % 20%  Summa eget kapital och skulder 29 276 26 830
Valutarisk finansiering far ej forekomma forekommer ej
Bankmedel 0-200 mkr 415 mkr Rintebirande skulder
Outnyttjad checkkredit 300-500 mkr 300 mkr
Antal leverantdrer av finansiering, banker 3-7 5 o . o
Obligation 9 % Bankfinansiering 79 %
Lanevolym hos en leverantor max 50 % 34% ‘
Andel l&nevolym kapitalmarknaden max 25 % 21 % Certifikat 12 % ,
Finansiella mal
Mal Utfall 2014-12-31
Soliditet minst 30 % 40 %
Rantetackningsgrad >2ggr 3,0 ggr

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2014
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KAPITALBINDNING OCH
RANTEBINDNING

Atrium Ljungbergs fastighetsdgande ar ett
(@ngsiktigt engagemang vilket kraver en
l&@ngfristig finansiering. Lang kapitalbind-
ning minskar aven refinansieringsrisken.
Den &terstdende kapitalbindningstiden vid
drsskiftet var 2,7 &r att jamféra med 3,0 &r
vid arets borjan.

Rantekostnaden ar den enskilt storsta
kostnadsposten i resultatrékningen. Den
paverkas i huvudsak av forandring i mark-
nadsrantan och forutsattningarna pa kredit-
marknaden som paverkar den marginal
kreditgivarna kraver. For att minska svang-
ningarna i rantekostnaden ar rantorna
bundna pé olika (Gptider. For att uppna
onskad rantebindning anvander vi rante-
derivat vilket ar ett flexibelt och kostnads-
effektivt satt att forlanga rantebindningen
pa lanen. Den genomsnittliga rantebind-
ningstiden uppgick till 4,4 &r i bérjan av
aret och till 4,8 &r vid arets slut. Totalt finns
ingangna ranteswappar uppgaende till

Kapitalbindning

FINANSIERING

7 461 miljoner kronor, netto inklusive for-
kortande swappar, med forfall mellan ar
2015-2029. Dessutom finns 900 miljoner
kronor i forwardstartande swappar.

FINANSIELLA INSTRUMENT

| enlighet med redovisningsreglerna IAS 39
ska rantederivat marknadsvarderas, vilket
innebar att det uppstéar ett orealiserat over-
eller undervarde om den avtalade rantan
awviker frén aktuell marknadsranta. Beloppet
redovisas direkt i resultatet. Vid ett forfall
har ett derivatkontrakts marknadsvarde
upplésts i sin helhet och vardeférandringen
over tid har darmed inte paverkat eget
kapital. Den orealiserade vardeforand-
ringen pa finansiella instrument uppgick
till -894,0 miljoner kronor (342,6) d& rantan
under perioden har sjunkit pa de loptider
som derivat tecknats. Det bokférda under-
vardet i derivatportfélien uppgick vid ars-
skiftet till ~846,4 miljoner kronor (14,9).

Réantebindning

SAKERHETER

Var uppléning &r till storsta del sakerstalld
med pantbrev i fastigheter. Av de rante-
barande skulderna ar 9 767 miljoner kronor
sakerstallda med pantbrev och 2 560 miljoner
kronor icke sakerstallda.

Som komplement till pantbrev i fastig-
heter forekommer det att moderbolaget ut-
ger en borgensforbindelse till dotterbolagens
uppléning. Borgensférbindelser for dotter-
bolag uppgick for 2015 till 200 mkr (575).

COVENANTER

Covenanter, det vill sdga de villkor en bank
kraver for att tilthandahalla en kredit och
som innebar att en kredit forfaller till betal-
ning om villkoren inte uppfylls, ar likartade
i de olika kreditavtalen. Avtalen foreskriver
i huvudsak en rantetackningsgrad om
minst 1,30-1,75 ggr, bel&ningsgrad om
maximalt 65-75 procent och en soliditet p&
minst 25-30 procent.

Bindningstid Belopp, mkr Andel, % Bindningstid Belopp, mkr  Andel, % Medelrédnta, %
2015 2510 20 Rorligt + 3 man stibor 2018 16 1.8
2016 2935 24 2015 1742 14 1.2
2017 3730 30 2016 1085 9 3.8
2018 1482 12 2017 630 5 3,7
2019 840 7 2018 849 7 3.8
2020 och senare 829 7 2019 606 5 4,0
Totalt 12327 100 2020 och senare 5396 44 4,1
Totalt 12327 100 3,2
Beldningsgrad och rintetickningsgrad,
Snittranta samt kapital- och réntebindning borsnoterade fastighetsbolag Finansiella nyckeltal
2014-12-31 2013-12-31
Ar/% % agr Rantebarande skulder 12327 12 427
6 90 9 Belaningsgrad, % 45,5 478
80— 8 ¢ Medellsptid 48 b4
70 7 E rantebindning, ar
60 = Medellsptid 27 3.0
o— 8 R R RR 5 kapitalbindning, ar
L B T I B B B I B 4 g Medelranta 3,2 3,6
— 2+ % = F 3 8 R R B 3 % rantebarande skulder, %
20 NN RN 2 g Eget kapital, mkr 11590 11021
T+ 4+t L Soliditet, % 39,6 41,1
e

2010 2011 2012 2013 2014

------ Snittranta, %
Kapitalbindning, &r
Rantebindning, ar

100

Bel&ningsgrad, % =——Rantetackningsgrad, ggr
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FORVALTNINGSBERATTELSE | AKTIEN OCH AGARNA

STABIL AVKASTNING OCH GOD
VARDETILLVAXT OVER TID

SOM AKTIEAGARE | Atrium Ljungberg erhdller du en stabil direktavkastning till [3g risk och har samtidigt

mojlighet till god ldngsiktig totalavkastning med hénsyn till bolagets intressanta projektportfélj.

TRE ANLEDNINGAR ATT

AGA AKTIER | ATRIUM LJUNGBERG

STABIL
DIREKTAVKASTNING

- For de senaste fem &ren har direktav-
kastningen uppgatt till i genomsnitt 3,2
procent per ar. Sedan borsintroduktionen
1994 har bolaget aldrig sankt en utdel-
ning i kronor per aktie.

Utdelning och direktavkastning

LAG RISK

- Bolaget har en stabil verksamhet och
en stark finansiell stallning med solida
nyckeltal som (&g beldningsgrad och hég
rantetackningsgrad.

Belaningsgrad och rintetickningsgrad

MOJLIGHET TILL
GOD VARDETILLVAXT

- Med en planerad investeringstakt pa
en miljard kronor per ar och en malsatt-
ning om en projektvinst om 20 procent
pa ny- och tillbyggnationer, har bolaget -
och darmed aktien - mojlighet till god
vardetillvaxt over tid. For de senaste fem
aren har totalavkastningen uppgatt till i
genomsnitt 16,1 procent per ar.

Aktiens vardeutveckling och direktavkastning

kr/aktie %
4 4
3 3
2 2

2010 2011 2012 2013 2014

| Utdelning, kr/aktie ~==Direktavkastning, %
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FORVALTNINGSBERATTELSE | AKTIEN OCH AGARNA

BORSVARDE

Borsvardet, det vill sdga vardet av samtliga
utestdende aktier, uppgick per arsskiftet till
15 280 miljoner kronor. Det gor Atrium
Ljungberg till det sjatte storsta borsnoterade
fastighetsbolaget i Sverige.

AKTIEKURSENS UTVECKLING OCH
AVKASTNING

Aktiekursen for B-aktien 6kade under aret
med 30 procent till 114,7 kronor (88,00).
Arets hogsta slutkurs uppgick till 117,3
kronor och den lagsta till 86,9 kronor. Den
genomsnittliga totalavkastningen for B-
aktien, motsvarande summan av lamnad
utdelning och kurstillvaxt, har under den
senaste fem aren uppgatt till 16,1 procent
per ar. Motsvarande avkastning under

Atrium Ljungberg-aktien

samma period p& Nasdag Stockholm (SIX
Return] var 14,7 procent och fér Fastighets-
index Sverige (EPRA] var den 15,5 procent.

HANDEL OCH OMSATTNING

Atrium Ljungbergs B-aktie (LJGRB) &r
noterad p& Nasdag Stockholm och handlas
pa listan for stora bolag, Large Cap. Under
2014 har totalt 33,5 miljoner aktier (15,2)
omsatts till ett varde av 3,4 miljarder kronor
(1,3). Av dessa var 83 procent (96) handlade
pa Nasdaq Stockholm och resterande pa
andra marknadsplatser sdsom BOAT och
BATS OTC.

Med syftet att 6ka handeln i aktien gjordes
under varen en &garspridning da huvud-
dgarna Konsumentféreningen Stockholm
och familjen Ljungberg tillsammans salde

B-aktier motsvarande sex procent av
kapitalet. | anslutning till detta salde aven
Atrium Ljungberg sina aterkdpta aktier
motsvarande drygt tva procent av kapitalet.
Aktierna fordelades initial pa cirka 200
agare.

Aktiens omsattningshastighet har under
aret okat till 26 procent (11).

LIKVIDITET

Atrium Ljungberg har anlitat Remium som
likviditetsgarant i syfte att forbattra likvidi-
teten i aktien. Remium har atagit sig att
dagligen stalla kop- och saljkurser for en
aktievolym motsvarande 30000 kronor och
med en differens om maximalt fyra procent
frén saljkurs.

Borsvdrde och uthyrbar area per 2014-12-31,
borsnoterade fastighetsbolag

Antal aktier
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—— B-Aktien
—— Nasdagq Stockholm PI Omsatt antal aktier
—— Nasdag Stockholm Real Estate PI tusental per manad
Data per aktie
2014 2013 2012 2011 2010
Borskurs 31 december 114,70 88,00 87,00 73,25 86,50
Kursutveckling, % 30,3 11 18,8 -15,3 29,1
Eget kapital, kr/aktie 87,00 84,67 78,79 73,30 69,91
Resultat per aktie, kr 4,89 8,52 7,92 6,95 7,03
Resultat fore vardeférandringar, med avdrag for 4,98 4,97 4,19 3,93 3,79
gallande nominell skatt, kr/aktie
Utdelning (2014 féreslagen), kr/aktie 3,30 3,05 2,85 2,60 2,40
Aktiens direktavkastning, % 2,9 3.5 33 3,5 2,8
Aktiens totalavkastning, % 33,8 44 22,3 -12,5 32,5
Antal emitterade aktier, tusental 133221 133221 133221 133221 133221
Antal utestdende aktier vid periodens slut, tusental 133221 130157 130157 130157 130157
Medelantal utestdende aktier, tusental 132072 130157 130157 130157 130157
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UTDELNING

Utdelningen ska motsvara minst 50 procent
av resultatet fore vardeférandringar, efter
nominell skatt, om inte investeringar

eller bolagets finansiella stallning i 6vrigt
motiverar en awvikelse. For rékenskapsaret
2014 foreslds en utdelning pé 3,30 kr

per aktie (3,05), vilket motsvarar en
direktavkastning pa 2,9 procent (3,5)
berdknat p& aktiekursen vid arets utgang.

SUBSTANSVARDE

Da Atrium Ljungbergs fastigheter &r redo-
visade till verkligt varde och uppskjuten
skatt redovisas till 22 procent av differensen
mellan verkligt varde och skattemassigt
restvarde kan substansvardet beraknas

FORVALTNINGSBERATTELSE

utifrén balansrakningens eget kapital.
Hansyn bor dock tas till att den sannolika
effektiva skatten ar lagre an 22 procent till
foljd av att eventuell skatt betalas i en
avldagsen framtid. Hur stor den effektiva
uppskjutna skatteskulden ar beror pa flera
faktorer bland annat bolagets skatteposi-
tion, hur lange fastigheter ska innehas
samt pa hur marknaden prissatter den
uppskjutna skatteskulden vid forsaljning
via bolag. En vanligt férekommande
vardering av uppskjuten skatteskuld ligger
i intervallet 0-10 procent.

Bolagets egna kapital uppgick vid
drsskiftet till 11 590 miljoner kronor, mot-
svarande 87 kr per aktie (85). Substans-
vardet, med en berakning av uppskjuten

AKTIEN OCH AGARNA

skatt avseende fastigheterna pa tio procent,
motsvarar vid samma tidpunkt 97 kr per
aktie.

Atrium Ljungberg har en betydande
projektportfolj dar vardetillvaxt skapas
genom utveckling av véra egna byggratter.
Vid redovisning av bolagets substansvarde
har hansyn inte tagits till framtida varde-
potential i projektportfoljen. Las mer om
projektportfélien pa sidan 39.

Substansvérde Substansvérde och borskurs
2014 2013 2012 2011 2010

Eget kapital, enligt balansrakning, mkr 11590 11021 10 255 9 541 9099 krfaktie

Aterlaggning goodwill, enligt balansrakning, mkr 274 =274 -308 -390 -390 %

,&terléggning uppskjuten skatt avseende 2 864 2512 2 445 2671 2325 J

forvaltningsfastigheter, mkr 100

Substansvarde vid 0 % uppskjuten skatt, mkr 14179 13259 12392 11822 11034

Uppskjuten skatt 10 %, mkr -1302 -1142 1111 -1016 -884

Substansvarde vid 10 % uppskjuten skatt, mkr 12877 12117 11281 10807 10150 80 )./

Substansvérde, kr/aktie, 0% uppskjuten skatt 106 102 95 91 85

Substansvérde, kr/aktie, 10 % uppskjuten skatt 97 93 87 83 78 60

Substansvarde, kr/aktie, uppskjuten skatt,

enligt balansrékning 87 85 79 73 70

Borskurs 31 december 115 88 87 73 86

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2014
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= Substansvarde, 0% uppskjuten skatt

—— Substansvarde, 10 % uppskjuten skatt

— Substansvarde, uppskjuten skatt enligt balansrékning
—— Borskurs 31 december

103



FORVALTNINGSBERATTELSE

AGARSTRUKTUR

Antalet registrerade aktier uppgick vid ars-
skiftet till 133 220 736, varav 4 000 000 av
serie A och 129 220 736 av serie B. Dessa
var dgda av totalt 2 883 aktiedgare. 87 pro-
cent (91) av dgandet fanns i Sverige, varav
cirka 73 procent i Stockholms lan.

En aktie av serie A berattigar till tio
roster och en aktie av serie B berattigar till
en rost. For A-aktier galler férbehdll om
hembud enligt bolagsordningen innebarande
att A-aktiedgare som vill salja sina aktier

Storre aktiedgare per 2014-12-31

AKTIEN OCH AGARNA

forst maste erbjuda dvriga A-aktiedgare
dessa. Mellan bolagets A-aktiedgare finns
dessutom ett avtal som innebar att om
hembud inte nyttjas ska A-aktier omvandlas
till B-aktier innan overlatelse far ske.

INFORMATION TILL
AKTIEMARKNADEN

Atrium Ljungbergs framsta
informationskanal ar bolagets webbplats,
www.atriumljungberg.se. Har offentliggors
alla pressmeddelanden och finansiella

rapporter. De finansiella rapporterna finns
tillgangliga pa bade svenska och engelska.
Pressmeddelanden kan erhallas via e-post
eller sms direkt vid offentliggorandet. Pa
webbplatsen finns ocksa en aktuell
beskrivning av bolagets verksamhet och
pagdende projekt. Traffar ordnas regel-
bundet for analytiker, aktiedgare, potentiella
investerare och finansiarer, i saval Sverige
som utomlands.

Agarkategorier

A-aktier B-aktier Andel av Andel av
(000) (000) roster kapital
Konsumentforeningen Stockholm 38 966 23,0 29,2
Familjen Ljungberg 1810 27066 26,7 217
Familjen Holmstrém 1810 14 958 19,5 12,6
Omsesidiga arbetspensions-
forsakringsbolaget Varma 7143 4,2 54
Carnegie fonder 4 807 2.8 3,6
Lansforsakringar fondférvaltning 3924 23 2,9
Swedbank Robur fonder 2671 1.6 2,0
SHB fonder 2 606 15 2,0
Nordea fonder 2248 1.3 1.7
Ulf Holmlund 380 368 2,5 0,6
Ovriga 24 464 14,5 18,4
Totalt antal emitterade aktier 4000 129 221 100,0 100,0
Aktiedgarstruktur per 2014-12-31
Aktieinnehav Antal Andel Antal aktier, Andel,
antal aktier &gare % ("000) %
1-1 000 2228 77 572 0
1001-10 000 451 16 1493 1
10 001-50 000 104 4 2 467 2
50 001-100 000 27 1 1897 1
100 001-500 000 40 1 9037 7
500 001-1 000 000 15 1 11205 8
1000001- 18 1 106 549 80
Totalt 2883 100 133221 100

FOR MER INFORMATION KONTAKTA

- ° I
Annica Anas

Cfo, Atrium Ljungberg AB

Mobil: 0703-41 53 37

Telefon: 08-615 89 00
annica.anas@atriumljungberg.se
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fonder 14 %

Svenska privat-

F&mansféretag 19 % - personer 20 %

Agande per land

Utlandet 13 % ’

Sverige 87 %

Analytikerbevakning
ABG Sundal Collier

Carnegie Investment Bank

Fredric Cyon
Tobias Kaj

Albin Sandberg
Niclas Héglund
Johan Edberg
Henrik Dahlgren
Nicolas McBeath

Handelsbanken Capital Markets
Nordea

Pareto Ohman

Remium

SEB Enskilda

Swedbank Markets Jan |hrfelt
Kalender

Arsstamma 2015 2015-04-21
Delérsrapport januari-mars 2015 2015-04-21
Delérsrapport januari-juni 2015 2015-07-10
Delérsrapport januari-september 2015 2015-10-23
Bokslutskommuniké 2015 februari 2016
Arsredovisning 2015 mars 2016
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ORDFORANDE HAR ORDET

VI BYGGER FOR LANGSIKTIG TILLVAXT

ATRIUM LJUNGBERGS STRATEGI &r att utveckla projekt, forvalta och ldngsiktigt dga attraktiva handels-,

kontors- och helhetsmiljoer pa starka marknader. Vi ska vara en intressant samarbetspartner och erbjuda

stadsmiljoer dar méanniskor vill vara.

Styrelsens viktigaste uppdrag ar att vara
observant pd att strategin fungerar. Fér
Atrium Ljungberg gor den det i hdgsta
grad. Vi finns pd vaxande delmarknader

i Stockholm, Uppsala och Malma och vi
véljer vara omraden och hyresgéster med
stor omsorg. | framtiden ser vi garna att
dven Goteborg ingdr i var fastighetsportfol].
Stockholm stad och grannkommunerna
har uttryckt en énskan om att expandera
och vi ser stora méjligheter till l&nsam
projektutveckling i regionen.

Det finns en affarslogik i att alla véra
projekt, forutom handel och kontor, aven
ska innehalla bostader. Det skapar levande
och tilltalande stadsmiljoer. Storstads-
kommunerna har ocksa ett tryck pa sig att
leverera fler bostader. Genom att bygga
lagenheter i stor skala blir vi en attraktiv
partner for dem. Vi réknar med att kom-
mande ars projekt fordelar sig jamnt 6ver
kontor, handel och bostader.

BEHOV AV HANDELSPLATSER

Ibland talas det om att det réder en dver-
etablering av handelsplatser i storstads-
regionerna. Vi kanner inte igen den
beskrivningen eftersom den snabba befolk-
ningstillvaxten i de urbana omradena gor

att behovet av handelsplatser fortfarande
inte ar fyllt. Den okade e-handeln kan dar-
emot utgora ett hot mot de butiker som
saljer varor som ar lampade aven for natet.
Men jag tror inte att den framtida konsu-
menten kommer att 6verge klad- eller livs-
medelsbutikerna som utgor lejonparten av
vara képcentrums utbud. Handel av livs-
medel pé natet okar fortfarande men vi ser
inga tecken pa att volymerna minskar i de
fysiska butikerna. Det har ocks3 visat sig
att nathandeln planar ut for vissa branscher
och bokhandeln ar ett exempel dar till-
vaxten ar densamma som i den traditio-
nella handeln.

ATRIUM LJUNGBERGAKTIEN LOCKAR
Vi ar glada over att det stora intresset for
Atrium Ljungbergaktien fran utlandet fort-
satter. Den fjarde stérsta dgaren ar finska
Varma. Den svenska fastighetsmarknaden
lockar utléandska investerare eftersom den
har ett gott anseende i omvarlden tack vare
sin hoga transparens, val fungerande lag-
stiftning och lagre transaktionskostnader an
i andra delar av Europa. Atrium Ljungberg
ar sarskilt attraktivt eftersom vi har ett
koncentrerat bestadnd av handelsrelaterade
fastigheter i attraktiva tillvaxtregioner.

For att underlatta handeln i aktien har
flera dtgarder vidtagits i syfte att 6ka likvidi-
teten. Atrium Ljungberg salde under 2014
sitt innehav av aterkopta aktier motsvarande
2,3 procent av totalt antal aktier. Férsaljning-
en genomfdérdes samtidigt som Konsument-
féreningen Stockholm och familjen Ljungberg
tillsammans s&lde 8 000 000 B-aktier, mot-
svarande 6,0 procent av det totala innehavet.

Var verksamhet bygger pa l&ngsiktighet
och &g risk. Var finansiella stéllning ar
stark med en l3g beldningsgrad. Det hjalper
oss att battre klara av tider av osakerhet
och nedgangar i konjunkturen. Det borgar
ocksa for en fortsatt stabil utdelningstillvéxt,
vilket &r grunden for en attraktiv avkastning
till vara aktiedgare pa lang sikt.

N&r vi nu garin i 2015 sa gor vi det med
vetskapen om att Atrium Ljungberg finns
i omraden som véxer. Vi har bade kassa och
kreditmojligheter som gor att vi kan
fortsatta med att utveckla framtida och
lonsamma projekt.

')"B/W

Dag Klackenberg, styrelseordforande
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Atrium Ljungberg AB ar ett svenskt publikt
aktiebolag med sate i Nacka. Bolagsord-
ningen foreskriver att bolaget ska bedriva
byggnadsrorelse, aga och forvalta fast
egendom eller tomtratt samt vardepapper,
idka handel med fastigheter samt driva
annan med ovanstdende &ndamal forenlig
verksamhet. Bolagsordningen innehaller
inga bestammelser om andring av bolags-
ordningen. Bolagets B-aktie (LJGRB] ar
noterad p& Nasdaq Stockholm, Large
Cap-listan. Fundamentet for bolagsstyr-
ningen utgors av bolagsordningen, aktiebo-
lagslagen, andra tillampliga lagar och for-
ordningar, bérsens regelverk, GRI (Global
Reporting Initiative], interna riktlinjer och
policys samt Svensk kod for bolagsstyrning
(Koden). Kodens dvergripande syfte ar att
starka fortroendet for svenska bdrsbolag
genom att framja en positiv utveckling av
bolagsstyrningen. Dess normer ar inte
tvingande men bygger pd principen att

eventuella awikelser ska anges och forklaras.

Bolaget har under &ret inte rapporterat
nagra awikelser frdn Koden och i Gvrigt

Styrningsstruktur for Atrium Ljungberg

iakttagit god sed pa aktiemarknaden.
Atrium Ljungberg efterstravar 6ppenhet
kring bolagets beslutsvégar, ansvar,
befogenheter samt olika kontrollsystem.

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

Bolagets aktiekapital uppgick till 333051840
kr per den 31 december 2014, fordelat pa
4000000 A-aktier (tio réster per aktie] och
129220736 B-aktier (en rost per aktie).

| maj 2014 salde bolaget hela sitt innehav,
3063748 B-aktier. Nagon rostratts-
begransning finns inte. Bolagets borsvarde
uppgick vid drets slut till 15280 mkr.
Atrium Ljungbergs mal ar att aktie-
utdelningen ska motsvara minst 50 procent
av resultat fore vardeforandringar efter
nominell skatt om inte investeringar eller
bolagets finansiella stallning i ovrigt
motiverar en avvikelse.

Antalet aktiedgare uppgick till 2 883
stycken vid arets slut. Féljande dgare har
direkta eller indirekta aktieinnehav i bolaget
som representerar minst en tiondel av réste-
talet for samtliga aktier i bolaget; Konsu-
mentfdreningen Stockholm (29.2% av
kapitalet och 23,0% av rosternal, familjen
Ljungberg (21,7% av kapitalet och 26,7 % av
rosterna) och familjen Holmstrom (12,6 %
av kapitalet och 19,5% av rosterna). Mer
information om &garstrukturen finns pa
sidan 104.

Aktiedgarnas inflytande i bolaget utévas
genom arsstamman som &r bolagets hogsta
beslutande organ och ska hallas inom sex
manader efter rdkenskapsarets utgang.
Arsstamman utser styrelse och revisorer
samt faststaller principer for ersattningar
till styrelse, revisorer och ledning. Stamman
fattar ocksd beslut om bolagsordning,
utdelningar och eventuella andringar i
aktiekapitalet. Arsstamman ska dessutomn
fastsalla balans- och resultatrakningar

REVISORER

rapportering

information

Interna styrinstrument

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

>—

rapportering

. forsl
AKTIEAGARE | Y VALBEREDNING
genom arsstdmma —
val

v

STYRELSE
Hela styrelsen fullgor
revisions- och ersattnings-
utskottens uppgifter

vt

VD BOLAGSLEDNING

Externa styrinstrument
Regelverk for emittenter, svensk kod for bolagsst

yrning,

aktiebolagslagen, IFRS, &rsredovisningslagen, GRI samt

andra relevanta lagar.
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samt besluta om ansvarsfrihet for styrelse

och verkstallande direktor. Datum for ars-

stamma offentliggdrs senast i samband
med deldrsrapporten per den 30 september.

Kallelse till arsstamma ska ske fyra till

sex veckor fore stamman genom press-

meddelande, kungdrelse i Post- och Inrikes

Tidningar samt p& bolagets webbplats,

www.atriumljungberg.se. Att kallelse skett

ska annonseras i Dagens Nyheter. Aktie-
dgare har ratt att fa ett arende behandlat

vid stdmma om det anmals hos styrelsen

senast sju veckor fore stamman. Arsstam-

man 2014 holls den 7 april varvid 78 aktie-
dgare representerande 83,2 procent av
aktiekapitalet och 86,8 procent av rosterna
deltog. P& &rsstamman fattades bland
annat beslut om:

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

* beviljande av ansvarsfrihet for styrelse
och verkstallande direktdr

e faststallande av vinstdisposition inneba-
rande en utdelning om 3,05 kr per aktie

e val av styrelse

e faststallande av styrelsearvode till
1600 000 kr fordelat pa 400 000 kr till
styrelseordforanden och 200 000 kr
vardera till styrelseledamdterna

FORVALTNINGSBERATTELSE

e faststallande av revisionsarvode enligt
godkand rakning

e inrattande av valberedning represente-
rande de fem rostmassigt storsta aktie-
dgarna per 30 april 2014

o riktlinjer for ersattning till ledande
befattningshavare i koncernen

¢ bemyndigande till styrelsen att Gverlata,
vid ett eller flera tillfallen, bolagets
innehav av egna B-aktier, pa reglerad
marknad dar aktierna ar noterade eller
i samband med forvarv av foretag, verk-
samhet eller fastigheter.

Bolagsstammoprotokoll och 6vriga stammo-
handlingar finns tillgdngliga pa bolagets
webbplats.

STYRELSE

Atrium Ljungbergs styrelse har under aret
bestatt av sju ledamoéter (information om
ledaméterna finns pd sidan 110). Enligt
Koden ska en majoritet av styrelsen vara
oberoende i forhallande till bolaget och
bolagsledningen. Minst tva av de oberoende
ledamdterna ska aven vara oberoende i
forhallande till bolagets storre aktiedgare.
Styrelsens sammansattning uppfyller
oberoendekraven. Bolagsordningen
innehaller inga bestammelser om till-

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

sattande och entledigande av styrelse-
ledamoter.

Styrelsen har ett dvergripande ansvar
for bolagets organisation, den finansiella
rapporteringen samt att forvaltningen av
bolagets angelagenheter hanteras s3 att
dgarnas intresse av l&ngsiktigt god kapital-
avkastning tillgodoses. Ansvaret omfattar
aven effektiva och andamalsenliga system for
styrning, intern kontroll och riskhantering.

Som ett komplement till aktiebolagslagen,
bolagsordningen och Koden faststaller
styrelsen &rligen en arbetsordning (jamte
vd-instruktion, instruktion for den ekono-
miska rapporteringen, affarsplan och budget,
etik- och leverantdrspolicy, narstdendepolicy,
jamstalldhets- och diskrimineringspolicy,
hallbarhetspolicy, arbetsmiljopolicy, kom-
munikationspolicy, finanspolicy, krispolicy
och IT-policy). | arbetsordningen regleras
styrelsens arbetsformer. Styrelsens ord-
forande ska bland annat organisera och
leda styrelsens arbete, tillse att styrelsen
har ratt kompetens och kunskap for upp-
draget och erhaller den information och
beslutsunderlag som erfordras samt kon-
trollera att styrelsens beslut verkstalls och
arligen utvarderas. | styrelsens uppgifter
ingdr bland annat att faststalla verksamhets-
mal och strategier, tillsatta och utvardera

Styrelsens arsplanering utdver stdende punkter, sdsom investeringsbeslut, ligesrapport pdgdende projekt och férvaltning, likviditet och finansiering

Styrelseméte december:

Styrelsemote februari:

- Resultat for heldret

- /irsredovisning

- Forslag till vinstdisposition

- Handlingar infér arsstimman
- Avrapportering revisorer

- Budaget, affars- och handlingsplan
- Hallbarhetsfragor
Styrelsemdte oktober:
- Tredje kvartalsrapporten, prognos
- Avrapport revisorer
- Finansieringsstrategi

Okt

-/
D
Wwp®

Styrelsemate juli:
- Andra kvartals-
rapporten, prognos

Styrelsemote september:

- Vision, affarsidé, strategier
- Omvarldsanalys

- Budgetforutsattningar

Styrelseméte april: Arsstimma april
- Forberedelse infor

&rsstamman
- Férsta kvartals-

rapporten, prognos

Konstituerande mote april:

- Dotterbolagens bolagsstammor
- Styrelser

- Firmateckning

Styrelsemate juni:
- Vd-instruktion

- Policys

- Arbetsordning

- Revisionsplan

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2014 107



FORVALTNINGSBERATTELSE

och vid behov entlediga verkstallande
direktor, uppratthalla effektiva system for
uppfdljning och kontroll av bolagets verk-
samhet, bevaka att lagar och andra regler
efterlevs samt besluta om dverldtelser av
fastigheter och bolag samt investeringar
6verstigande 20 miljoner kronor. Styrelsens
och verkstallande direktdrens arbete ska
arligen utvarderas. Arbetsordningen fore-
skriver att styrelsen, utdver konstituerande
styrelsesammantrade, ska sammantrada
cirka fem génger per &r. Styrelsen har under
ret haft &tta moten varav ett konstituerande.
Under 2014 har styrelsen faststallt over-
gripande mal for bolagets verksamhet
liksom strategierna for att kunna uppnd
dessa. Mal och méluppfyllelse beskrivs i
drsredovisningen p& sidorna 10-11. Styrelsen
har fattat beslut om alla investeringar Gver-
stigande 20 miljoner kronor samt om
genomforda fastighetsférvarv och fastighets-
forsaljningar. Stor uppmarksamhet har
dgnats at pdgdende och framtida investe-
ringsprojekt, fastighetséverlatelser samt
finansfragor. Vid styrelsemétena har
avrapportering skett fran bolagsledningen
kring bolagets ekonomiska och finansiella
stallning, hallbarhetsredovisning, aktuella
marknadsfragor och projekt. Kvartalsvis
under &ret har utfall rapporterats mot
budget och reviderade prognoser for verk-
samhetsaret. Styrelsens arsplanering
framgér av illustrationen pé foregdende sida.
Styrelsens ledaméter har en andamals-
enlig samlad erfarenhet, kompetens och
bredd med hansyn till Atrium Ljungbergs

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

verksamhet, utvecklingsskede och forhal-
landen i dvrigt. N&gra féreskrifter om ar-
betsfordelning mellan ledamoterna finns
inte i arbetsordningen. Hela styrelsen har
utgjort revisions- och ersattningsutskott da
det varit mer andamalsenligt att hantera
dessa frdgor inom ramen for det ordinarie
styrelsearbetet. Ersattningsutskottet bereder,
foljer och utvarderar frdgor rorande an-
stallningsvillkor och eventuella program for
rorliga ersattningar for bolagsledningen,
riktlinjer for ersattningar till ledande be-
fattningshavare samt ersattningsstrukturer
och ersattningsnivéer i bolaget. Revisions-
utskottet svarar for beredningen av
styrelsens arbete med kvalitetssakring av
bolagets finansiella rapportering, traffar
fortlopande bolagets revisor for att infor-
mera sig om revisionens inriktning och
omfattning samt diskutera samordningen
mellan den externa och interna revisionen
och synen pé bolagets risker, faststaller
riktlinjer for vilka andra tjanster an revision
som bolaget far upphandla av bolagets
revisor, utvarderar revisionsinsatsen och
informerar bolagets valberedning om
resultatet av utvarderingen samt bitrader
valberedningen vid framtagandet av forslag
till revisor och arvodering av revisions-
insatsen.

Tvé génger under aret har bolagets
revisor avrapporterat genomfort arbete och
iakttagelser till styrelsen varav vid ett
tillfalle utan bolagsledningens narvaro.
Styrelsen har utvarderat verkstallande
direktorens arbete samt, under ledning av

styrelsens ordférande och valberedningen,
genomfért en djupgdende utvardering av
styrelsens arbete och ledamaoterna. Utvar-
deringen har avrapporterats till styrelsen.

Bolagets jurist har varit styrelsens
sekreterare. Under &ret har styrelsens
ordférande haft tata l[opande kontakter med
verkstallande direktoren.

Bolagsledningen bestar av verkstallande
direktoren samt sju ansvariga chefer for
funktionerna fastighetsforvaltning (handel
respektive kontor), affarsutveckling, trans-
aktion och marknad, projektgenomfdrande,
affarsstod och HR. Bolagsledningen har
utover lopande arenden inom respektive
funktion prioriterat frégor rérande p&gdende
investeringsprojekt, fastighetsoverlatelser,
finansieringsfragor och affarsutveckling
och héllbarhetsfrégor.

Ingalill Berglund (fodd 1964] tilltradde
som bolagets verkstallande direktdr 2011.
Hon anstalldes i bolaget 2001 som bolagets
cfo och har erfarenhet inom fastighets-
branschen i ndrmare tjugo ar fran bolag
som Stadshypotek Fastigheter och Skol-
fastigheter i Stockholm (Sisab). Ingalill
Berglund har inga ovriga vasentliga upp-
drag. Hennes innehav i Atrium Ljungberg
uppgar till 40 000 B-aktier. Hon har inga
innehav i féretag som bolaget har betydande
affarsforbindelser med.

Ovriga bolagsledningen presenteras
pa sidan 111 och organisationsschema
pa sidan 12.

Styrelse 2014
Invald

Dag Klackenberg Ordférande 2004
Sune Dahlgvist Ledamot 2006
Thomas Evers Ledamot 2011
Anna Hallberg Ledamot 2009
Johan Ljungberg Ledamot 2001
Simon de Chateau Ledamot 2014
Erik Landby Ledamot 2014
Anders Nylander Ledamot 2011

Ersattning, kr Oberoende*  Oberoende**

400 000 Ja Ja
200 000 Ja Nej
200 000 Ja Nej
200 000 Ja Ja
200 000 Ja Nej
200 000 Ja Ja
200 000 Ja Ja

- Nej Ja

Not  Styrelsemoten

1) 8av8
2) 8av8
8av8

8av8

3,4 8av8
5) bav8
5) 6av8
6) 2av8

*

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

! Ordfgrande fran arsstamman 2011

2 Ordférande i Konsumentféreningen Stockholm som &r stérre aktiedgare i bolaget. Suppleant 2006-2011

I Suppleant 2001-2009

“ Direkt och indirekt storre aktiedgare i bolaget
% Vald vid arsstamman 2014

¢ Ledamot fram till &rsstamman 2014
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ERSATTNINGAR TILL LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE

Vid &rsstdamman 2014 beslutades om rikt-
linjer for ersattning till ledande befatt-
ningshavare, vilka dverensstammer med
forslag till riktlinjer for 2015. Loner och
dvriga anstallningsvillkor for bolagsled-
ningen ska vara marknadsanpassade och
konkurrenskraftiga, men inte loneledande

i forhallande till jamforbara foretag. Rikt-
linjerna ska galla for bolagsledningen som
utgors av verkstallande direktéren och sju
ovriga ledande befattningshavare. Verkstal-
lande direktdrens ersattning foreslas av
ordfoéranden och beslutas av styrelsen.
Ovriga ersattningar till bolagsledningen
foreslas av verkstallande direktéren och
godkanns av styrelsen. Ersattning till bolags-
ledningen inklusive vd utgors av fast grund-
lon. Ingen rorlig lon eller prestationsrelaterad
ersattning utgar. Verkstéllande direktorens
pensionsalder ar 62 &r. Pensionsaldern for
ovriga personer i bolagsledningen &r 65 ar.
Pensionsatagandena &r premiebaserade
och innebar att bolaget inte har nagot ytter-
ligare dtagande efter erldggande av de arliga
premierna.

Vid uppsagning frén bolagets sida har
verkstallande direktoren tolv manaders
uppsagningstid och ratt till avgangsvederlag
uppgéende till tolv mdnader. N&gra ovriga
avgangsvederlag forekommer inte. Ovriga
i bolagsledningen har upp till sex méana-
ders uppsagningstid. For bolagsledningen
tilldmpas i ovriga och i tilldmpliga delar de
villkor som bolaget tilldmpar for dvriga

Ersattningar bolagsledning 2014
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anstallda i koncernen, antingen enligt
kollektivavtal eller enligt ensidiga utfastelser
fran bolagets sida till de anstéllda. Rikt-
linjerna enligt ovan far frangas av styrelsen
om det i ett enskilt fall finns sarskilda skal
for det.

REVISION
Vid &rsstamman 2011 valdes revisions-
bolaget Ernst & Young AB till revisor i
Atrium Ljungberg for tiden intill slutet av
den drsstamma som halls 2015. Som
huvudansvarig revisor uts&gs auktoriserad
revisor Jonas Svensson att tillsammans
med auktoriserade revisorn Ingemar
Rindstig underteckna revisionsberattelsen.
Revisionsteamet har l0pande informa-
tionskontakter med bolaget under &ret,
utéver de granskningsatgarder som
genomfors. Styrelsen traffar revisorn minst
tvd génger per &r, varav en gang utan nar-
varo av bolagets ledning. Bolagets revisorer
granskar arsbokslutet, gor en dversiktlig
granskning av deldrsbokslutet per 30 sep-
tember samt granskar bolagets interna
kontroller.

VALBEREDNING

Valberedningen ar bolagsstammans organ

for beredning av stammans beslut i till-

sattningsarenden med mera. Valberedningen

ska foresld ett underlag for stammans

behandling av foljande arenden:

e val avstammoordférande, styrelse-
ordférande samt dvriga ledaméter till
bolagets styrelse

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

e styrelsearvode till ordférande, dvriga
ledamoter samt eventuell ersattning for
utskottsarbete och, i férekommande
fall, val av och arvodering till revisor

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

P& &rsstamman den 7 april 2014 beslutades
att valberedningen infor &rsstamman 2015
ska utgoras av representanter for bolagets
fem rostmassigt storsta aktiedgare per den
30 april 2014. Till valberedningens ledamoter
utsdgs Lars Ericson representerande
Konsumentforeningen Stockholm, Eva
Gottfridsdotter-Nilsson representerande
Lansforsakringar, Per-Erik Hasselberg
(tillika valberedningens ordférande) repre-
senterande familjen Holmstrom, Johan
Ljungberg representerande familjen
Ljungberg och Ilkka Tomperi represen-
terande Omsesidiga arbetspensionsfor-
sakringsbolaget Varma.

Grundlon/ Ovrig Ovriga Pensions-  Aktierelaterade
kkr Arvode erséttning formaner  kostnad ersattningar ~ Summa
Ingalill Berglund, verkstdllande direktor 3694 - 49 937 4 680
Ovriga ledande befattningshavare 9811 216 276 2585 12 888
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STYRELSEN

Fran vanster: Sune Dahlqvist, Erik Langby, Thomas Evers, Anna Hallberg, Simon de Chateau,

SUNE DAHLQVIST

Styrelseledamot. Fodd 1948.

LO:s Folkhogskola

F.d. forhandlingschef Hyresgast-
foreningen Region Stockholm.
Styrelseledamot sedan 2011.
Styrelsesuppleant 2006-2011.

Ovriga vasentliga styrelseuppdrag:
Styrelseordforande i Konsumentfor-
eningen Stockholm. Styrelseledamot i
Kooperativa Forbundet, Folksam Liv och
Teskedsorden. Ledamot i KF:s revisions-
utskott.

Innehav i Atrium Ljungberg:

1000 B-aktier.

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

Chief Investment Officer i Alma Property
Partners 2014-.

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.

ERIK LANGBY

Styrelseledamot. Fédd 1951.
Samhallsvetenskaplig utbildning,
Stockholms Universitet.
Kommunstyrelsens ordférande i Nacka
1983-2012.

Ovriga vasentliga styrelseuppdrag:
Styrelseordforande Strukturfonds-

partnerskapet i Stockholms (EU-fonder).

Ordforande i Sjukvéards- och omsorgs-
namnden i Norrtalje. Styrelseledamot

i Moderaternas partistyrelse och Hegeli
Public Affairs AB.

Innehav i Atrium Ljungberg:

Inget innehav.

DAG KLACKENBERG
Styrelseordférande. Fodd 1948.
Civilekonom, Jur.Kand.

Vd i Svensk Handel 2001-2013.
Styrelseledamot sedan 2004.

Ovriga vasentliga styrelseuppdrag:
Styrelseordforande i Ersta Skondal hog-
skola AB, Nyréns Arkitektkontor AB, AB
Svensk Byggtjanst och ScandBook AB.
Innehav i Atrium Ljungberg:

4000 B-aktier.

Dag Klackenberg och Johan Ljungberg.

THOMAS EVERS

Styrelseledamot. Fodd 1957.

Jurkand. Lunds Universitet.
Chefsjurist pa& Konsumentféreningen
Stockholm.

Styrelseledamot sedan 2011.

Inga dvriga vasentliga styrelseuppdrag.
Innehav i Atrium Ljungberg:

2 000 B-aktier.

ANNA HALLBERG
Styrelseledamot. Fodd 1963.
Ekonomi/juridik Handelshdgskolan
i Goteborg.

Vice vd i Almi Foretagspartner AB.
Styrelseledamot sedan 2009.
Ovriga vasentliga styrelseuppdrag:
Styrelseledamot i Hégskolan Vast och
bolag inom Almikoncernen.
Innehav i Atrium Ljungberg:

2 000 B-aktier.

JOHAN LJUNGBERG

Styrelseledamot. Fodd 1972.
Civilingenjor.

Styrelseordforande i Tagehus Holding AB.
Styrelseledamot sedan 2009. Styrelse-
suppleant under perioden 2001-2009,
samt styrelseledamot under del av 2006.
Ovriga visentliga styrelseuppdrag:
Styrelseledamot i bolag inom Tagehus-
koncernen. Styrelseordférande i Credentia AB.
Innehav i Atrium Ljungberg:

1206 400 A-aktier och 4 067 600 B-aktier.
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BOLAGSLEDNINGEN
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BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Fran vanster: Angela Berg, Annica An'as, Jonas Tornell, Mattias Celinder, Ingalill Berglund, Linus Kjellberg, Micael Averborg och Helena Martini.

ANGELA BERG

Fédd 1975. Projektchef. Anstalld i Atrium
Ljungbergkoncernen sedan 2011.
Innehav i Atrium Ljungberg:

Inget innehav.

INGALILL BERGLUND

Fodd 1964. Vd. Anstalld i Atrium Ljung-
bergkoncernen sedan 2001. Tjugo &rs
erfarenhet av fastighetsbranschen. Inga
6vriga vasentliga styrelseuppdrag utanfor
bolaget.

Innehav i Atrium Ljungberg:

40 000 B-aktier.
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ANNICA ANAs

Fédd 1971. Cfo. Anstalld i Atrium Ljung-
bergkoncernen sedan 2011, dven anstalld
2008-2010.

Innehav i Atrium Ljungberg:

3000 B-aktier.

LINUS KJELLBERG

Fodd 1972. Affarsutvecklingschef.
Anstalld i Atrium Ljungbergkoncernen
sedan 2003.

Innehav i Atrium Ljungberg:

Inget innehav.

JONAS TORNELL

Fodd 1957. Affarsomradeschef Kontor.
Anstalld i Atrium Ljungbergkoncernen
sedan 2013, dven anstalld 1988-2007.
Innehav i Atrium Ljungberg:

22 028 B-aktier.

MICAEL AVERBORG

Fodd 1965. Affarsomradeschef Trans-
aktion och marknad. Anstalld i Atrium
Ljungbergkoncernen sedan 2000.
Innehav i Atrium Ljungberg:

1500 B-aktier.

MATTIAS CELINDER

Fodd 1972. Affarsomradeschef Handel.
Anstalld i Atrium Ljungbergkoncernen
sedan 2006.

Innehav i Atrium Ljungberg:

401 B-aktier.

HELENA MARTINI

Fodd 1965. HR-chef. Anstalld i Atrium
Ljungberg sedan 2010.

Innehav i Atrium Ljungberg:

Inget innehav.
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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 darmed begransad till intern kontroll avseende den finansiella rapporteringen. For att beskriva den

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

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

kontrollaktiviteter, information och kommunikation samt uppféljning.

Styrelsen har det dvergripande ansvaret for
att sakerstalla god intern kontroll och
effektiv riskhantering. Styrelsen faststaller
arligen en arbetsordning som klargor
styrelsens ansvar och som reglerar styrel-
sens inbdrdes arbetsfordelning. Styrelsen
har beslutat att hela styrelsen utgor bade
revisionsutskott samt ersattningsutskott.
Styrelsen utdvar sin kontroll framst genom
att &rligen faststalla policydokument,
instruktion till vd, delegationsordningar,
instruktion for den ekonomiska rapporte-
ringen, verksamhetsmal och strategi samt
affarsplan och budget. Bolagets policys ar:
e Etik- och leverantdrspolicy

¢ Narstdendepolicy

e Jamstalldhets- och diskrimineringspolicy
¢ Hallbarhetspolicy

e Arbetsmiljopolicy

e Kommunikationspolicy

e Finanspolicy

e |T-policy

e Krispolicy

Bolagsledningen ansvarar for att utforma
och dokumentera samt uppratthalla och
préva de system och processer som behdvs
for att minimera risker i den lGpande 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
rapporteringsrutiner.

Utover detta har bolaget mycket val
forankrade grundvarderingar sdsom

palitlighet, 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
manskliga rattigheter, arbetsratt, miljo och
antikorruption. Dessutom rapporterar
bolaget sedan 2008 GRI (Global Reporting
Initiative). Ett GRI-index &terfinns p& sidorna
153-154 i &rsredovisningen. En mer om-
fattande redovisning finns pa bolagets
webbplats www.atriumljungberg.se.

Riskbedémningen innebar att Atrium
Ljungberg har identifierat de arbetsprocesser
och resultat- och balansposter dar risk
finns att felaktigheter, ofullstandigheter
eller oegentligheter skulle kunna uppsta
om inte erforderliga kontrollmoment byggs
in i rutinerna. Vid riskbedomningen analy-
seras saledes huruvida fel skulle kunna
uppsté och i s& fall hur och var i processen.
| riskbedomningen har posterna dar risken
for vasentliga fel ar hogst identifierats. Det
ar poster dar vardena i transaktionerna ar
stora eller att processen innehaller stor
komplexitet med behov av stark intern
kontroll. De tre viktigaste riskomradena ar:
projektverksamheten, fastighetsvardering
och finansieringsverksamheten.

PROJEKTVERKSAMHETEN

Under 2014 har bolaget investerat
707 miljoner kronor i egna fastigheter,
varav investeringen i kontorsprojektet
Nod i Kista och investeringen i Granby
Kopstad star for den storsta andelen.

Inga investeringar startas utan att en rimlig
avkastning kan tryggas. For att minimera
riskerna i byggprojekten gors noggranna
kalkyler baserade pa hog kompetens.
Upphandlingen gors kostnadseffektivt med
egna projektledare genom sa kallad delad
entreprenad da flera aktdrer far ldmna pris
pa enskilda delar i byggprojektet. Projekt-
genomgangar halls varje kvartal dar
styrgruppsordférande, affarsutvecklare,
projektledare, cfo och projektcontroller
narvarar. Projekten rapporteras lopande till
bolagsledning och styrelsen dar eventuella
awvikelser kommenteras.

FASTIGHETSVARDERING

| varderingsprocessen ar det, for att kunna
bedéma fastigheternas marknadsvarden,
bland annat viktigt att folja utvecklingen pa
fastighetsmarknaden. Bolaget har under
2014 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 2014 har 54 procent av
fastighetsbestandet externvarderats. Vid
internvarderingen kvalitetssakrar externa
varderare antagna hyror, kostnader, vakan-
ser och avkastningskrav.

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Fastighetsverksamhet ar en kapitalintensiv
bransch vilket medfor olika finansiella risker.
De framsta riskerna ar fluktuationer i
resultat och kassafléde pd grund av rénte-
forandringar samt refinansieringsrisker.
Dessa risker regleras i bolagets finanspolicy
och foljs lopande upp av bolagets ledning
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och styrelse. Styrelsen foljer ocksd upp att
givna mandat i finanspolicyn efterlevs.

Forutom dessa riskomraden har féljande
processer under aret analyserats:

e Bokslutsprocessen

e Rutiner vid fastighetstransaktioner

e Loneprocessen

* Hyresprocessen

e Skatte- och momshantering

e Inkdopsprocessen

e |T-system

Vad galler ovriga identifierade risker
se avsnittet "Risker och riskhantering”
sidorna 93-97.

KONTROLLAKTIVITETER

For att férhindra att felaktigheter uppstar
har kontrollaktiviteter inforts vars syfte ar
att sékerstalla att kontrollmalen uppfylls.
Arbetet med riskbedémning och utformande
av kontrollaktiviteter har genomforts av

de personer som lopande ar involverade

i respektive process i samarbete med
bolagets controllers, ekonomichef och cfo.
Genom detta skapas delaktighet och for-
stdelse for risker och fér vikten av att inter-
na kontroller genomférs. Dessutom bedrivs
ett kontinuerligt arbete med att utvardera
och effektivisera kontrollaktiviteterna.
Kontrollerna genomférs pd dvergripande
niva genom analyser av resultat och nyckel-
tal samt pa detaljnivd genom att ett antal
kontrollpunkter ingér i de l[Gpande proces-
serna och rutinbeskrivningarna. Varje kvar-
tal foljs bolagets resultat upp mot budget
och prognoser samt att pdgdende projekt
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foljs upp mot styrelsebeslut. Som uppfolj-
ning skrivs detaljerade kommentarer till
bolagsledning och styrelsen i enlighet med
standardiserade rapporteringsrutiner.

INFORMATION OCH KOMMUNIKATION
Arsredovisning, bokslutskommuniké, del-
drsrapporter och annan l6pande informa-
tion utformas i enlighet med svensk lag och
praxis. Informationsgivningen ska praglas
av oppenhet samt vara tillforlitlig. For att
sakerstalla att den externa kommunika-
tionen mot aktiemarknaden sker korrekt
finns en kommunikationspolicy som reg-
lerar hur informationsgivning ska ske.
Ambitionen &r att skapa forstaelse och for-
troende for verksamheten hos dgare, inves-
terare, analytiker och andra intressenter.
Bolagsledningen ansvarar for att infor-
mera berdrda medarbetare om deras an-
svar for att uppratthalla god intern kontroll.
Via intranatet och informationsmaéten 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 genomférs ocksa en
utvardering av den interna kontrollen. S&val
bolagsledning som styrelse informeras om
resultatet. Atrium Ljungberg har inte ndgon
avdelning for internrevision. Uppfdljning av
systemet for intern kontroll utfors av kon-
cernens cfo, ekonomichef, de redovisnings-
ansvariga, bolagets controllers med sarskild

INTERN KONTROLL

specialistkompetens och genom sjalvut-
varderingar samt avrapporteras till styrelsen.
Dessa kontroller bedéms nodvandiga for
att skapa god kunskap, erfarenhetséver-
foring och hdg kvalitet i det lopande ekono-
miarbetet och foljaktligen dven i den finan-
siella rapporteringen. Bolagets revisorer
granskar l0pande och rapporterar slutsatser
till bolagsledning och styrelse avseende
bolagets interna kontroll. For 2014 har
revisorerna haft féljande fokusomraden vid
granskning av den interna kontrollen;
projektverksamheten, hyresprocessen,
inkopsprocessen, loneprocessen, boksluts-
processen och fastighetsvarderingen.
Revisorernas avrapportering for 2014 visar
att Atrium Ljungberg har en mycket god
intern kontroll. Styrelsen gér bedomningen
att en separat funktion for internrevision
inte ar motiverad.
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RAPPORTER OVER TOTALRESULTAT KONCERNEN

Belopp i mkr Not 2013
Hyresintakter 5 1980,5 1956,2
Projekt- och entreprenadomsattning 330,8 405,3
Nettoomsattning 2 2311,3 2361,5
Kostnader fastighetsforvaltning
Taxebundna kostnader -175,6 -178,9
Ovriga driftkostnader -147,3 -156,1
Férvaltningskostnader -131,6 -128,9
Reparationer YA -41,0
Fastighetsskatt -115,0 -119,5
Tomtrattsavgalder -13,6 =247
Ej avdragsgill mervardesskatt -84 -9.8
6,7,8,9 -635,9 -658,9
Projekt- och entreprenadverksamhetens kostnader -341,6 -394,3
Bruttoresultat 1333,8 1308,3
- varav bruttoresultat fastighetsférvaltning (driftéverskott) 1344,6 12973
- varav bruttoresultat projekt- och entreprenadverksamhet 10 -10,8 11,0
Central administration fastighetsforvaltning -53,3 471
Central administration projekt- och entreprenadverksamhet -14,0 -14,4
3,789 -67,3 -61,5
Finansiella intakter 12 1.5 2,8
Finansiella kostnader 12 -424.5 -420,6
-423,0 -417,8
Resultat fore vardeforandringar 843,5 829,0
Vardeforandringar
Fastigheter, orealiserade 15 860,6 142,5
Fastigheter, realiserade 8,3 -1,6
Finansiella instrument, orealiserade 28 -894,0 342,6
Nedskrivning goodwill 13 0,0 -33,4
-25,1 450,1
Resultat fore skatt 818,4 12791
Aktuell skatt 14 -16,2 6,1
Uppskjuten skatt 14 -157,0 -176,9
-173,2 -170,8
Arets resultat 645,2 1108,3
Ovrigt totalresultat
Poster som kommer att omklassificeras till resultatet
Kassaflodessakringar 28 32,7 35,9
Skatt hanforlig till 6vriga redovisade intakter och kostnader 26 -7,2 -7.9
Summa ovrigt totalresultat 25,5 28,0
Arets totalresultat 670,7 1136,3
Data per aktie
Resultat per aktie, kr 4,89 8,52
Medelantal utestaende aktier, tusental 132 072 130 157
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KOMMENTARER

KOMMENTARER TILL KONCERNENS TOTALRESULTAT

NETTOOMSATTNING

Koncernens nettoomsattning uppgick till

2 311 mkr (2 362). Hyresintakterna for 2014
uppgick till 1 981 mkr (1 956), en 6kning
med 1,2 procent jamfért med foregdende
&r. Okningen forklaras framst av tillkom-
mande hyresintakter for senast fardigstallda
etapper i Mobilia, Port 73 och Farsta, samt
forvarvade fastigheter och nyuthyrningar.
Under aret har engangsersattningar for
fortida avflyttningar erhallits om 12,8 mkr
(6,5). Hyresintakterna har paverkats
negativt av uteblivna hyresintékter for slda
fastigheter.

Uthyrningsgraden uppgick till 93 procent
(95) inklusive projektfastigheter. Kontrakterad
arshyra uppgick vid arets slut till 2 090 mkr
(1900).

Omsattningen for projekt- och entrepre-
nadverksamheten uppgick under aret till
331 mkr (405). TL Byggs omséttning var
418 mkr (492) varav 112 mkr (114) utgjorde
arbeten at koncernbolag.

FASTIGHETSKOSTNADER
Fastighetskostnaderna uppgick till -635,%9
mkr (-658,9), vilket inneb&r en minskning
om 3,5 procent. Kostnadsminskningen
forklaras framst av lagre driftskostnader
sdsom uppvarmning och snérojning. Lagre
kostnader for tomtrattsavgalder avser
framst Farsta och Tranbodarne vid Slussen.

Hyresintdkter och driftoverskott

0
2010 2011 2012 2013 2014

Hyresintakter == Driftnetto
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BRUTTORESULTAT

Bruttoresultatet for fastighetsforvaltningen
(driftoverskottet) uppgick till 1 344,6 mkr
(1297.3), en 8kning med 3,6 procent. Over-
skottsgraden uppgick till 68 procent (66).
Forutom forandringen i hyresintdkter enligt
ovan, har fastighetskostnaderna minskat
med 23 mkr.

Bruttoresultatet for projekt- och entre-
prenadverksamheten uppgick till -10,8 mkr
(11,0). Resultatet har belastats med ¢j
aktiverbara kostnader for pdgdende ut-
vecklingsprojekt. TL Byggs bruttoresultat
uppgick till 29,3 mkr (49,6).

CENTRAL ADMINISTRATION

Central administration bestar av kostnader
for bolagsledningen och centrala stédfunk-
tioner samt andra kostnader som inte ar
kopplade till fastighetsadministrationen.

| central administration for projekt- och
entreprenadverksamheten ingar TL Byggs
kostnader for vd, administrativ personal, IT,
och lokalkostnader.

Kostnaden for aret uppgick till -53,3
mkr (-47,1). Férandringen avser framst
satsningar inom kommunikation och
affarsstod.

FINANSIELLA INTAKTER OCH
KOSTNADER

De finansiella kostnaderna uppgick till
—-424,5 mkr (-420,6). Under &ret har 15,2
mkr (39,5) i rénteutgifter aktiverats som in-
vestering i fastighetsprojekt. Finansiella in-
takter uppgick till 1,5 mkr (2,8).

VARDEFORANDRINGAR

Orealiserade vardeférandringar pa fastig-
heter uppgick till 860,6 mkr (142,5), och
forklaras av tabellen nedan.

Orealiserade vardeforandringar

mkr
Férandrat avkastningskrav 705
Forandrade driftnetton 84
Forandrade investeringar 72
Totalt 861

Realiserade vardeforandringar pa fastig-
heter uppgick till 8,3 mkr (-1,6) och &r

hanforligt till avyttringen av fastigheten
Fatbursbrunnen 17.

Derivatportfoljen bestod vid arets slut av
7 461 mkr i ranteswappar, netto inklusive
forkortande swappar. Dessutom finns
900 mkr i forwardstartade swappar. Rante-
swappar marknadsvarderas och vardefor-
andringen redovisas i resultatrakningen.
Den orealiserade vardeférandringen pa
finansiella instrument uppgick for aret till
-894,0 mkr (342,6) beroende pa lagre
marknadsrantor.

SKATT
Arets aktuella skatt uppgick till 16,2 mkr
(6,1) och har bland annat reducerats av
skattemassigt avdragsgilla avskrivningar
och investeringar samt underskottsavdrag
fran tidigare ar.

Forandring av uppskjuten skatt uppgar
till =157,0 mkr (-176,9).

RESULTAT

Koncernen redovisar ett resultat fore varde-
forandringar pd 843,5 mkr (829,0), en 6kning
med 1,7 procent. Arets resultat uppgar

till 645,2 mkr (1 108,3), vilket motsvarar
4,89 kr/aktie (8,52).

OVRIGT TOTALRESULTAT

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

Belopp i mkr Not 13-12-31
TILLGANGAR
Anldggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 15,16 28 163,4 25 008,5
Materiella anlaggningstillgangar 18 17,5 16,9
Goodwill 13 274,2 274,3
Andelar i intresseftretag 19 0,1 0,1
Uppskjuten skattefordran 21 27,0 5,1
Derivat 28 - 14,9
Andra langfristiga fordringar - 0,9
Summa anldggningstillgdngar 28 482,2 25 320,7
Omsittningstillgdngar

Kundfordringar 22 102,5 92,6
Skattefordringar 85,3 126,4
Ovriga fordringar 23 77,6 1004,7
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 24 113,2 99,3
Likvida medel 27,28 414,8 186,6
Summa omsittningstillgangar 793,4 1509,6
Summa tillgéngar 29 275,6 26 830,3
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 333,0 333,0
Ovrigt tillskjutet kapital 39598 3959,8
Reserver -87,8 -113,3
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 7 384,6 6 841,2
Summa eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedagare 11589,6 11 020,7
Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 26 26775 25157
La&ngfristiga rantebarande skulder 27,28 98071 10 660,2
Derivat 28 8464 -
Ovriga l&ngfristiga skulder 29 27,2 25,1
Summa langfristiga skulder 13 358,2 13201,0
Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebarande skulder 27,28 25103 1753,6
Leverantorsskulder 130,0 118,7
Ovriga skulder 30 11275 136,3
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 31 560,0 600,0
Summa kortfristiga skulder 4327,8 2 608,6
Summa eget kapital och skulder 29 275,6 26 830,3

POSTER INOM LINJEN
Stallda sakerheter for skulder till kreditinstitut

Fastighetsinteckningar 11559,3 12 250,8

Ovriga stillda sikerheter

Foretagsinteckningar 15,0 15,0
11574,3 12 265,8

Ansvarsforbindelser
Garantiforbindelser 0,1 01
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KOMMENTARER

KOMMENTARER TILL KONCERNENS BALANSRAKNINGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Forvaltningsfastigheternas marknadsvarde
uppgick vid arsskiftet till 28 163 mkr (25 008).
Byggratter och obebyggd mark ingar med
625 mkr (290). Investeringar i egna fastig-
heter uppgick till 707 mkr (1 302). Under
aret har forvarv skett av fastigheterna
Dimman 11 i Malmo, Sickladn 83:33,
Nobelberget i Sickla, Nacka och Stora
Katrineberg 16 i Liljeholmen.

Arets avyttring avser fastigheten Fat-
bursbrunnen 17 i Stockholm. Avyttringen
baserades pa ett fastighetsvarde pa 94 mkr.
| borjan av aret skedde frantradet avseende
fastigheten Torgvadgen 7 [Pub). Férséljningen
gjordes i juli 2013. Arets orealiserade varde-
forandringar pa forvaltningsfastigheterna
uppgick till 861 mkr (142).

Foréndring av fastighetsbestandet

mkr 2014 2013
Fastighetsbestand 1 januari 25008 24576
Forvarv 1673 -
Investeringar i egna fastigheter 707 1302
Férsaljning -85  -1012
Orealiserade vardeférandringar 861 142
Fastighetsbestdnd 31 december 28163 25008

Fastigheternas marknadsvarde och uthyrbar yta

mkr 1000 kvm
30 000 1200
20 000 / 800
10000 —f— 1 — b — 400

0 0

2010 2011 2012 2013 2014

Marknadsvarde, mkr ===Uthyrbar area
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Koncernens goodwill uppkom i samband
med ett rorelseforvarv och utgors av skill-
naden mellan nominell skatt och den skatt
som bolaget faktiskt raknade med vid for-
varvet. Den redovisade goodwillen har
minskat med 0,1 mkr under aret. Minsk-
ningen ar hanforlig till &rets fastighets-
forsaljning.

Vid drets ingang redovisades en upp-
skjuten skattefordran for underskotts-
avdrag om 5,1 mkr. Uppskjuten skatte-
fordran beraknad pd skattemassigt
underskott per 2014-12-31 uppgar till 27,0
mkr. Okningen ar hanforlig till fastighets-
forvarv genom bolag.

Marknadsvarderingen av derivat uppgick
vid &rsskiftet till -846,4 mkr (14,9).

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Likvida medel uppgick vid rékenskapsarets
slut till 414,8 mkr (186,6). Ovriga omsétt-
ningstillgdngar har minskat med 944 mkr.
Minskningen &r framst hanforlig till erhallen
kopeskilling kopplad till forsaljningen av
Torgvdgen 7 (Pub).

EGET KAPITAL
Eget kapital uppgick pa balansdagen till
11 589,6 mkr (11 020,7) vilket motsvarar
87,00 kr/aktie (84,67). Férandringen i eget
kapital forklaras framst av drets resultat
uppgéende till 645,2 mkr och avyttring av
egna aktier om 295,1 mkr. Sakringsreserven
har minskat med 25,5 mkr. Férandringen
av sdkringsreserven avser successiv ater-
foring avingdende s&dkringsreserv, som en
foljd av att sékringsredovisning pé ran-
teswappar ej langre tilldmpas i koncernen.
Utbetald utdelning som beslutades pa
drsstamman den 7 april 2014 uppgick till
397,0 mkr. Soliditeten uppgick vid arets slut
till 39,6 procent (41,1). Substansvardet,
beraknat med 10 procent uppskjuten skatt
avseende fastigheterna, uppgick till 96,66
kr/aktie (93,09).

UPPSKJUTEN SKATTESKULD
Uppskjuten skatteskuld redovisas till
22 procent av temporara skillnader mellan
skattemassiga varden och bokforda varden,
framst pé forvaltningsfastigheter och
finansiella instrument. Redovisad skuld per
2014-12-31 uppgick till 2 677,5 mkr
(2 515,7). Férandringen jamfort med fére-
gdende ar beror pa orealiserade varde-
forandringar pa fastigheter och finansiella
instrument, skattemassiga avskrivningar
pa byggnader och direktavdrag for investe-
ringar.

Den sannolika effektiva skattesatsen ar
lagre &n 22 procent. Se vidare berakning av
bolagets substansvarde sid 103.

RANTEBARANDE SKULDER
Rantebarande skulder enligt balansrak-
ningen uppgick vid arsskiftet till 12 317 mkr
(12 414), en nettominskning om 97 mkr.
Amortering av rantebarande skulder har
mojliggjorts genom ett positivt kassaflode
under aret fran forsaljningen av Torgvagen 7
och fran férsaljningen av egna aterkopta
aktier i bolaget. Medelloptiden for kapital-
bindningen var 2,7 &r (3,0). Medelloptiden
for rantebindningen var 4,8 ar (4,4). Beld-
ningsgraden uppgick till 45,5 procent (47,8).

Atrium Ljungbergs finansiering beskrivs
mer detaljerat pa sidorna 99-100.

OVRIGA SKULDER

Vid arets bérjan redovisades en kortfristig
skuld om 107,2 mkr avseende en skat-
tetvist inklusive beraknad upplupen ranta.
Beloppet, inklusive ranta, betalades till
Skatteverket i januari 2014. | utgdende
balans ingar obetald kdpeskilling for for-
varvet av fastigheten Stora Katrineberg 16.
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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 2013 333,0 3959,8 -141,3 6103,8 10 255,3
Arets resultat 11083 11083
Ovrigt totalresultat 28,0 28,0
Utdelning, 2,85 kr/aktie -370,9 -370,9
Utgdende balans per 31 december 2013 333,0 3959,8 -113,3 6841,2 11 020,7
Forandring i eget kapital 2014
Arets resultat 645,2 645,2
Ovrigt totalresultat 25,5 25,5
Avyttring egna aktier 2951 2951
Utdelning, 3,05 kr/aktie -397.0 -397.0
Utgdende balans per 31 december 2014 333,0 3959,8 -87,8 7 384,6 11 589,6

Antalet aktier uppgar till 133 220 736 (133 220 736), varav 4 000 000 (4 000 000) av serie A och 129 220 736 (129 220 736) av serie B.
En aktie av serie A beréttigar till tio roster och en aktie av serie B beréattigar till en rost. Vid arets utgang uppgar antalet utestaende
aktier till 133 220 736 (130 156 988). Genomsnittligt antal utestdende aktier fér 2014 uppgdr till 132 071 831 (130 156 988). Bolaget
har vid arets utgéng inget innehav av egna aktier (féregdende ar 3 063 748 B-aktier). Aktiens kvotvarde uppgar till 2,5.

ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2014



KASSAFLODESANALYSER KONCERNEN

Belopp i mkr Not 2014 2013
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Resultat fore skatt 818,4 12791
,&terfdring av- och nedskrivningar 9 6,5 6,1
Realiserade vardeforandringar férvaltningsfastigheter -8,3 1,6
Orealiserade vardeforandringar forvaltningsfastigheter 15 -860,6 -142,5
Orealiserade vardeforandringar finansiella instrument 894,0 -342,6
Ovriga poster som inte ingdr i kassaflédet 17,8 54,2
Betald skatt -193,9 -86,5
Kassafléde fran den lopande verksamheten fore forandringar av rorelsekapital 673,9 769,4
Okning/minskning kortfristiga fordringar -35,1 791
Okning/minskning kortfristiga skulder 95,6 5,7
Forandring av rorelsekapital 60,5 84,8
Kassafléde fran den lopande verksamheten 734,4 854,2
INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Forvarv av fastigheter 15 -620,0 -
Om- och nybyggnad av fastigheter 15 -706,6 -1301.,8
Forsaljning av fastigheter 10319 32,0
Inkép maskiner och inventarier -73 -3,3
Kassafléde fran investeringsverksamheten -302,0 -1273.1
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Forandring av ovriga l&ngfristiga skulder 2,5 1.7
Upptagna &n 27 2180,4 34098
Amortering av skuld 27 -2285,2 -2 623,6
Avyttring av egna aktier 2951 -
Utbetald utdelning -397,0 -370,9
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -204,2 417,0
Arets kassaflode 228,2 -1,9
Likvida medel vid arets borjan 186,6 188,5
Likvida medel vid arets slut 414.,8 186,6
Upplysning om betalda rantor

Erhallen rénta uppgick till 1,5 2,5
Betald ranta uppgick till -435,6 -459,0
Upplysning om likvida medel vid arets slut

Bankmedel exkl. sparrade medel 414,8 186,6

KOMMENTARER TILL KONCERNENS KASSAFLODESANALYS

Kassaflédet frén den l6pande verksam-
heten uppgick till 734,4 mkr (854,2), vilket
motsvarar 5,56 kr/aktie (6,56). | betald skatt
ingar 107 mkr som avser inbetalning av
skattekrav till Skatteverket. Investerings-
verksamheten har belastat kassaflodet
med -302,0 mkr (-1 273,1) och avser inves-
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teringar i egna fastigheter samt forvarv av
fastigheterna Dimman 11 och Sickladn
83:33. Forsaljningen av fastigheten Fatburs-
brunnen 17 har paverkat kassaflodet med
94 mkr. Frantradet av Torgvagen 7 (Pub),
som skedde i januari 2014, har paverkat
kassaflodet med 938 mkr.

Kassaflodet inom finansieringsverk-
samheten uppgick till -204,2 mkr (417,0).
Koncernens likviditet inklusive outnyttjad
checkrakningskredit pa 300 mkr och
outnyttjade kreditléften utdver utestdende
certifikat om 290 mkr (800) uppgick vid
arets slut till 1 004,8 mkr (1 286,6).
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RESULTATRAKNINGAR MODERBOLAGET

Belopp i mkr Not 2014 2013
Nettoomsattning 164,0 171,6
Kostnader for forvaltning och produktion 7.8,9 -109,5 -177.8
Bruttoresultat 10 54,5 -6,2
Resultat fastighetsforsaljning - -15,2
Central administration och marknadsféring 3,7,8,9 -52,7 -46,9
Rorelseresultat 4,56 1,8 -68,3
Resultat frén andelar i koncernbolag Nl 579,7 281,6
Ranteintakter och liknande resultatposter 12 536,7 396,7
Rantekostnader och liknande resultatposter 12 -456,5 -432,7

6599 2456
Resultat efter finansiella poster 661,7 177,3
Bokslutsdispositioner 25 -103,3 28,2
Resultat fore skatt 558,4 205,5
Aktuell skatt 14 -14,3 3,9
Uppskjuten skatt 14 -22,6 -3.7

-36,9 0,2
Arets resultat 521,5 205,7
Arets resultat enligt resultatrékningen 5215 205,7
Ovrigt totalresultat - -
Arets totalresultat 521,5 205,7
Utdelning per aktie, kr (2014 féreslagen) 3,30 3,05

KOMMENTARER TILL MODERBOLAGETS RAKNINGAR

Moderbolagets verksamhet bestar av kon-
cerndvergripande funktioner och organisa-
tion for forvaltning av de fastigheter som
dgs av moderbolaget och dotterbolagen.
Nettoomsattningen uppgick till 164,0
mkr (171,6). Den lagre omsattningen beror
pa ett mindre fastighetsbestand da bolaget
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har salt fastigheter till andra koncernbolag.

Rorelseresultatet uppgick till 1,8 mkr
(-68,3). Forandringen i rorelseresultatet
beror bland annat p& att foregédende ar
innehdll nedskrivning av vardet pd en fastig-
het. Resultatet efter finansiella poster upp-
gar till 661,7 mkr (177,3) och har paverkats

av 6kade ranteintdkter fran utldning till
dotterbolag samt hogre utdelningar fran
dotterbolag som uppgick till 395 mkr (200).
Rantebarande skulder uppgar till 8 261 mkr
(7 822). Dessa medel finansierar bolagets
fastighetsbestand och lanas vidare till andra
koncernbolag.
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BALANSRAKNINGAR MODERBOLAGET

Belopp i mkr Not 13-12-31
TILLGANGAR

Anldggningstillgdngar

Materiella anldggningstillgdngar

Forvaltningsfastigheter 16,17 1366,6 13084
Maskiner och inventarier 18 7.8 10,1
Summa materiella anldggningstillgdngar 1374,4 1318,5
Finansiella anldggningstillgdngar

Andelar i koncernbolag 20 2 4221 2223,6
Summa finansiella anldggningstillgdngar 24221 2223,6
Summa anldggningstillgdngar 37965 3542,1
Omsittningstillgangar

Kundfordringar 22 2,3 11
Fordringar hos koncernbolag 4, 28 13 628,8 13521,6
Skattefordringar 24,4 37,9
Ovriga fordringar 23 10,5 15,3
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 24 12,7 16,6
Likvida medel 28 321,2 102,5
Summa omsittningstillgdngar 13999,9 13 695,0
Summa tillgdngar 17 796,4 17 237,1

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital

Aktiekapital (133 220 736 st aktier, kvotvarde 2,5) 333,0 333,0
Reservfond 2654 2654
598,4 598,4
Fritt eget kapital
Overkursfond 39484 39484
Balanserad vinst 22196 21158
Arets resultat 5215 205,7
6 689,6 6270,0
Summa eget kapital 7 288,0 6 868,4
Obeskattade reserver 25 36,1 25,8
Avséttningar
Uppskjuten skatteskuld 26 235,5 212,8
Langfristiga skulder
Langfristiga rantebarande skulder 27,28 7 350,1 67688
Ovriga l&ngfristiga skulder 29 25,2 22,5
Summa langfristiga skulder 7 375,3 67913
Kortfristiga skulder
Kortfristiga réantebarande skulder 27,28 910,8 1053,6
Leverantorsskulder 15,7 13,8
Skulder till koncernbolag 4,28 1852,4 21855
Ovriga skulder 30 7.4 59
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 31 75,2 80,0
Summa kortfristiga skulder 2861,5 3338,8
Summa eget kapital och skulder 17 796,4 17 237,1

POSTER INOM LINJEN
Stallda sakerheter for skulder till kreditinstitut

Fastighetsinteckningar 13514 1324,3
Av dotterbolag till férfogande stallda fastighetsinteckningar 4989.8 6305,5
. 6 341,2 7 629,8

Ansvarsforbindelser
Borgensforbindelser for dotterbolag 200,0 575,0
Ansvar sdsom komplementar i kommanditbolag 157,0 151,3
357,0 726,3
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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 2013 333,0 265,4 3948,4 2 486,8 7033,6
Arets resultat 205,7 205,7
Utdelning, 2,85 kr/aktie -370,9 -370,9
Utgdende balans per 31 december 2013 333,0 265,4 3948,4 2321,6 6868,4
Arets resultat 521,5 521.5
Avyttring egna aktier 2951 2951
Utdelning, 3,05 kr/aktie -397,0 -397,0
Utgdende balans per 31 december 2014 333,0 265,4 3948,4 2741,2 7 288,0

Antalet aktier uppgar till 133 220 736 (133 220 736), varav 4 000 000 (4 000 000) av serie A och 129 220 736 (129 220 736) av serie B.
En aktie av serie A beréttigar till tio roster och en aktie av serie B beréattigar till en rost. Vid arets utgang uppgar antalet utestaende
aktier till 133 220 736 (130 156 988). Genomsnittligt antal utestdende aktier fér 2014 uppgar till 132 071 831 (130 156 988). Bolaget
har vid arets utgang inget innehav av egna aktier (féregdende ar 3 063 748 B-aktier). Aktiens kvotvarde uppgar till 2,5.

KASSAFLODESANALYSER MODERBOLAGET

Belopp i mkr Not 2013
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat fore skatt 558,4 205,5
&terfb’ring av- och nedskrivningar 9 17,5 90,0
Aterfbring resultat fastighetsforsaljning - 15,2
Ej erhallna utdelningar fran dotterbolag -395,0 -200,0
Ovriga poster som inte ingdr i kassaflédet =717 -89.5
Betald skatt -9.4 -8,4
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore forandringar av rérelsekapital 99.8 12,9
Okning/minskning kortfristiga fordringar 6,2 8,1
Okning/minskning kortfristiga skulder 7,2 -22.8
Forandring av rorelsekapital 13,4 -14,7
Kassaflode fran den lopande verksamheten 113,2 -1,8
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Andelar i koncernbolag 42,1 -20,1
Inkop/forsaljning maskiner och inventarier -1,1 -0,7
Om- och nybyggnad av fastigheter -72,3 -150,8
Férsaljning av fastigheter - 54,6
Kassaflode fran investeringsverksamheten -115,5 -117,0
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Forandring av dvriga [@ngfristiga skulder 2,7 6,1
Férandring av fordringar hos koncernbolag 610,4 -2194,2
Férandring av skulder till koncernbolag -720,4 7670
Upptagna l&n 27 2180,4 3959.8
Amortering av skuld 27 -1750,2 -2 083,6
Avyttring av egna aktier 2951 -
Utbetald utdelning -397,0 -370,9
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 221,0 84,2
Arets kassaflode 218,7 -34,6
Likvida medel vid arets borjan 102,5 1371
Likvida medel vid &rets slut 321,2 102,5
Upplysning om betalda rantor
Erhallen rénta uppgick till 536,7 396,7
Betald rénta uppgick till -449.8 -432,0
Upplysning om likvida medel vid arets slut
Bankmedel 321,2 102,5
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NOTER

TILLAGGSINFORMATION - NOTER

Atrium Ljungberg AB (publ), org.nr. 556175-
7047, ar ett aktiebolag registrerat i Sverige
med sate i Nacka, besoksadress Sickla
Industrivag 19, 131 04 Nacka. Atrium
Ljungbergs B-aktie &r noterad pa Nasdag
Stockholm sedan 1994. Atrium Ljungberg
ska l&ngsiktigt dga, utveckla och forvalta
handelsfastigheter, kontorsfastigheter och
helhetsmiljder pa starka delmarknader
framst i storstadsregioner, samt bedriva
projekt- och entreprenadverksamhet. Ars-
redovisningen och koncernredovisningen
avseende rékenskapsaret 2014 har den 10
mars 2015 godkants av styrelsen for offent-
liggérande. Arsredovisningens resultat-
och balansrakning foreslas faststallas pa
drsstamman den 21 april 2015.

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 2014.
Vidare har koncernredovisningen upprattats
i enlighet med svensk lag genom tilldmpning
av Radet for finansiell rapporterings RFR 1,
Kompletterande redovisningsregler for
koncerner.

Tillgdngar och skulder &ar redovisade till
anskaffningsvarden forutom forvaltnings-
fastigheter 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
dven utgor rapporteringsvalutan for moder-
bolaget och koncernen. Samtliga belopp
anges i miljoner kronor om inte annat
anges.
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Vasentliga bedomningar och antaganden
vid tilldmpning av koncernens redovis-
ningsprinciper

Att uppratta finansiella rapporter i enlighet
med IFRS innebar att styrelse och bolags-
ledning gor bedémningar och uppskatt-
ningar som paverkar tillampningen av
redovisningsprinciperna och de redovisade
vardena av tillgéngar, skulder, intakter och
kostnader. Antaganden och uppskattningar
baseras bland annat pa historiska erfaren-
heter och andra faktorer som under rédande
omstandigheter bedoms vara rimliga.
Dessa antaganden och uppskattningar
anvands for att bedéma de redovisade var-
dena pa tillgéngar, skulder, intakter och
kostnader vars varde annars inte framgar
tydligt genom andra kallor. Det verkliga ut-
fallet kan avvika frén dessa uppskattningar
och bedémningar.

Antaganden och uppskattningar analy-
seras regelbundet av styrelsen och fére-
tagsledningen. Andringar aterspeglas i
redovisningen i den period andringen gors
i de fall andringen endast paverkar inne-
varande period. Paverkar dndringen inne-
varande period och efterfdljande perioder,
paverkas redovisningen i enlighet med
detta. Nedan beskrivs de antaganden som
beddms vara mest vasentliga vid upp-
rattandet av de finansiella rapporterna.

Forvaltningsfastigheter varderas till
verkligt varde. Varderingen innefattar
bedoémningar och antaganden, vilka anses
vara vasentliga for redovisade varden.
Gjorda antaganden, osakerhetsfaktorer och
bedémningar framgar vidare av not 15.

Vid forvarv av bolag gors en bedémning
av om forvarvet ska klassificeras som till-
gangsforvarv eller rorelseforvary. Ett till-
gangsforvarv foreligger om forvarvet avser
fastigheter, men inte omfattar organisation
eller férvaltningsprocesser som kravs for
att bedriva verksamheten. Ovriga forvarv
klassificeras som rorelseférvarv.

Vid fastighetstransaktioner gors en
bedomning av nar Gvergangen av risker
och forméaner sker. Denna bedémning ar
vagledande for nar transaktionen ska
redovisas.

Vid vardering av underskottsavdrag gors
en bedomning av mojligheten att kunna
utnyttja underskotten mot framtida vinster.

Avsattning till garantireserv for entrepre-
nadarbeten sker normalt med 0,5 procent av
entreprenadsumman under garantiperioden.
Avsattningen baseras pd erfarenhet fran
historiskt utfall och en bedomning av risker-
na i pdgdende projekt. Avsattningen den
31 december 2014 Gverstiger de under aret
nedlagda kostnaderna for garantiarbeten.

Koncernredovisning
Koncernredovisningen omfattar moder-
foretaget Atrium Ljungberg AB och de
foretag over vilka moderféretaget har
bestdmmande inflytande (dotterforetag).
Bestammande inflytande har moderbolaget
nar det ar exponerat for eller har ratt till
rérlig 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
representerar mer an 50 procent av rosterna.
Bestammande inflytande kan aven utdvas
pé annat satt an genom aktieagande.

Resultat for dotterforetag som forvarvats
eller avyttrats under aret ingar i koncernens
rapport over totalresultat fran och med
respektive till och med det datum da trans-
aktionen dgde rum, det vill séga nar
bestammande inflytande upphor.

| 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.

Forvarv

Vid ett férvarv gors det en bedomning om
det &r ett rorelse- eller ett tillgangsférvarv.
Ett rorelseforvarv definieras enligt IFRS 3
och kréver att tillgdngar och skulder som
forvarvas ska utgéra en verksamhet/rérelse.
Nar ett forvarv sker av en grupp av till-
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gangar eller nettotillgdngar som inte utgdr
en verksamhet/rérelse klassificeras det
som ett tillgangsforvarv.

Vid forvarv av ett dotterbolag vars till-
gangar utgor endast av en fastighet och
saknar forvaltningsorganisation och admi-
nistration klassificeras forvarvet i de flesta
fall som ett tillgdngsforvary. Anskaffnings-
vardet for tillgdngarna eller nettotillgéng-
arna férdelas pa de enskilda identifierbara
tillgdngarna och skulderna baserat pa
deras relativa verkliga varden vid forvarvs-
tidpunkten.

Forvarv av en sjalvstandig verksamhet
utgdr séledes av ett rérelseforvéary och
redovisas enligt forvarvsmetoden. Anskaff-
ningsvardet for ett rorelseforvarv utgors av
vid transaktionsdagen verkliga varden for
erlagda tillgéngar, uppkomna eller ver-
tagna skulder och for de egetkapitalinstru-
ment som forvarvaren emitterat i utbyte
mot det bestammande inflytande 6ver den
forvarvade enheten. Forvarvade identifier-
bara tillgdngar, skulder och eventualfor-
pliktelser varderas till verkligt varde pd
forvarvsdagen. Om anskaffningsvardet for
de forvarvade andelarna dverstiger
summan av verkliga varden pé férvarvade
identifierbara tillgdngar, skulder och even-
tualforpliktelser redovisas skillnaden som
goodwill. Om anskaffningskostnaden
understiger verkligt varde beraknat enligt
ovan, redovisas mellanskillnaden direkt
i resultatrakningen.

Minoritetsintressen redovisas med an-
givande av minoritetsdelagarnas proportio-
nella andel av redovisat verkligt varde pa
tillgdngar, skulder och eventualforpliktelser.
Vid forvarv av minoritetsandelar redovisas
eventuell skillnad mellan anskaffningsvardet
for de forvarvade andelarna och verkliga
varden pa forvarvade identifierbara till-
gangar och skulder direkt mot eget kapital.

Intresseforetag

Intresseforetag ar foretag dar koncernen
har ett betydande inflytande, normalt genom
ett aktieinnehav om lagst 20 procent och
hogst 50 procent och redovisas enligt kapital-
andelsmetoden. Kapitalandelsmetoden
innebar att andelar i ett intressebolag
redovisas till anskaffningsvarde vid anskaff-
ningstidpunkten och darefter justeras med
koncernens andel av forandringen i intresse-
foretagets nettotillgdngar. Koncernens
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bokférda varde pa aktierna i intressefére-
tagen motsvaras av koncernens andel i
intresseforetagens egna kapital samt even-
tuella restvarden pd koncernmassiga over-
och undervarden. Andelar i intressefdretag
redovisas i not 19.

Segmentrapportering

Fran och med 1 januari 2014 har Atrium
Ljungberg andrat sin segmentrapportering
till tvd verksamhetsgrenar; Fastighetsfor-
valtning samt Projekt- och entreprenad-
verksamhet. Fastighetsférvaltningen ar
uppdelad i ett affarsomrade for handel och
ett for kontor samt projektfastigheter och
sdlda fastigheter. Projekt- och entreprenad-
verksamheten delas in i projektutveckling
och dotterbolaget TL Bygg. Identifieringen
av rapporterbara segment gors baserat pa
den interna rapporteringen till den hogste
verkstdllande beslutsfattaren, vilken for
Atrium Ljungbergs vidkommande bedomts
vara vd. Koncernen styrs och rapporteras
pa resultatmattet bruttoresultat fordelat pa
de identifierade och rapporterbara rorelse-
segmenten. Resultatposter som ej fordelas
ar centrala administrationskostnader,
finansiella poster och skatt. Tillampade
redovisningsprinciper i segmentrapporte-
ringen sammanfaller med koncernens
redovisningsprinciper och uppstallnings-
former for resultatrakningen.

Intéktsredovisning

Intakterna utgors av hyror och ersattningar
for extern projekt- och entreprenadverk-
samhet. Samtliga hyresavtal klassificeras
som operationella leasingavtal. Hyresintakter
periodiseras linjart over kontraktsperioden
sdvida inte villkoren i hyreskontrakten ar
sadana att periodisering pa annat satt battre
speglar hur de ekonomiska foérdelarna som
hanfors till uthyrning av forvaltningsfastig-
heten forandras dver tiden. Forskottshyror
redovisas som forutbetalda intakter. | brutto-
hyran ingar poster avseende vidaredebite-
rade kostnader for fastighetsskatt, el och
varme. Storre hyresrabatter har periodise-
rats over kontraktens loptid. Omsattnings-
baserad hyra har i bokslutet uppskattats
med inrapporterade omsattningsuppgifter
som grund. Faststallandet av omsattnings-
baserad hyra sker efterfljande ar efter att
hyresgasts revisor sakerstallt omsattning-
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en. Eventuell skillnad mellan faststalld &rs-
hyra och beddémd redovisas som en andrad
bedomning i den period arshyran 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
pé basis av nedlagda projektkostnader i
forhallande till totala beréknade uppdrags-
utgifter vid fardigstallandet. Om utfallet av
ett projekt inte kan berdknas pa ett tillfor-
litligt satt redovisas en intakt som motsvaras
av nedlagda utgifter pa balansdagen.
Befarade forluster redovisas som kostnad
omedelbart. Skillnaden mellan upparbetad
projektintakt och annu ej fakturerat belopp
redovisas som tillgéng enligt metoden for
successiv vinstavrakning. P& motsvarande
satt redovisas skillnaden mellan fakturerat
belopp och annu ej upparbetad projektintakt
som skuld.

Utdelningsintakter redovisas nar aktie-
agarens ratt att erhalla betalning har fast-
stallts.

Ranteintakter redovisas fordelat over
loptiden med tillampning av effektivrante-
metoden. Effektivrantan ar den ranta som
gor att nuvardet av alla framtida in- och
utbetalningar under rantebindningstiden blir
lika med det redovisade vardet av fordran.

Kostnader fastighetsforvaltning

| begreppet fastighetskostnader ingar bade
direkta och indirekta kostnader for att for-
valta en fastighet. Direkta kostnader avser
taxebundna kostnader, underhallskostnader,
tomtrattsavgalder och fastighetsskatt.
Taxebundna kostnader inkluderar el,
uppvarmning, kyla samt vatten och avlopp.
Indirekta kostnader avser kostnader for
uthyrning, hyresadministration och redo-
visning.

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 an-
tingen som finansiell eller operationell
leasing. Ett finansiellt leasingavtal foreligger
da de ekonomiska riskerna och formanerna
som ar forknippade med dgandet i allt
vasentligt ar overforda till leasetagaren.
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Om sd ej ar fallet utgor avtalet ett operatio-
nellt leasingavtal.

Atrium Ljungberg ar leasegivare i sam-
band med upplatelse av lokaler till hyres-
gaster och leasetagare for fordon och tomt-
rattsavgalder. Uppgifter om dessa avtal
framgar av not 5 och not 6. Samtliga leasing-
avtal klassificeras som operationella leasing-
avtal d& en vasentlig del av riskerna och
fordelarna med dgandet behalls av lease-
givaren. Intdkter och kostnader avseende
leasingavtal periodiseras linjart dver leasing-
perioden. Férméner erhallna i samband
med tecknande av ett leasingavtal redovisas
i resultatrakningen linjart dver leasingavtalets
loptid. Forhojda leasingavgifter periodiseras
over leasingavtalets loptid.

Central administration

Central administration bestar av kostnader
for bolagsledningen och centrala stédfunk-
tioner samt kostnader for till exempel bors-
notering och andra kostnader som inte ar
kopplade till fastighetsadministrationen.

| central administration for projekt- och
entreprenadverksamheten ingar kostnader
for TL Byggs vd och ovriga stodfunktioner
inom verksamheten.

Ersattningar till anstallda

Ersattningar till anstallda i form av loner,
betald semester, betald sjukfrénvaro med
mera och pensioner redovisas i takt med
intjanandet. Betraffande pensioner och andra
ersattningar efter avslutad anstallning
klassificeras dessa som avgiftsbestamda
eller férmansbestamda pensionsplaner.

Avgiftsbestamda pensionsplaner

For avgiftsbestamda pensionsplaner
betalar foretaget faststallda avgifter till en
separat oberoende juridisk enhet och har
ingen forpliktelse att betala ytterligare
avgifter. Koncernens resultat belastas
for kostnader i takt med att férménerna
intjanas. Koncernen innehar endast en
formansbestamd pensionsplan (Alecta-
planen) for vilken tillférlitlig information
saknas for att kunna redovisa den enligt
reglerna for forméansbestdmda pensions-
planer. Se vidare not 8.

Vardeforandringar

Forandringar i verkligt varde for forvaltnings-
fastigheter och finansiella instrument
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redovisas i resultatrakningen som orealise-
rade vardeforandringar.

Vinst eller forlust som uppkommer vid
avyttring eller utrangering av forvaltnings-
fastigheter utgors av mellanskillnaden
mellan forsaljningspriset och redovisat varde
som baseras pa senast uppréattade vardering
till verkligt varde. Vinst eller forlust frén en
avyttring av en forvaltningsfastighet redo-
visas som realiserad vardeforandring i
resultatrakningen. En fastighetsforsaljning
redovisas pd kontraktsdagen, sdvida det
inte forekommer sarskilda villkor i kope-
kontraktet.

Nedskrivning av goodwill uppstar i
samband med forsaljning av fastighet som
har goodwill kopplat till sig samt vid andrad
nominell skattesats.

Skatter
Aktuell skatt beraknas pé det skattepliktiga
resultatet for perioden och redovisas som
en kostnad eller intakt i resultatrakningen.
Skattepliktigt resultat skiljer sig fran det
redovisade resultatet i resultatrakningen
d& det har justerats for ej skattepliktiga
intakter och ej avdragsgilla kostnader samt
for intakter och kostnader som ar skatte-
pliktiga eller avdragsgilla i andra perioder.
Koncernens aktuella skatteskuld beraknas
enligt de skattesatser som har beslutats
eller aviserats per balansdagen.
Fastighetsskatt och reklamskatt redovisas
som fastighetskostnader och loneskatt
som fastighetskostnader och central ad-
ministration. Forpliktelsen att betala fastig-
hetsskatt bygger pa befintligt fastighets-
bestand vid arets borjan. Av den anledningen
skuldférs hela fastighetsskatten den 1 janu-
ari varje ar for att sedan periodiseras linjart
over aret. Den ej kostnadsforda delen redo-
visas som en forutbetald kostnad.
Uppskjuten skatt redovisas pa skillnaden
mellan redovisade och skattemassiga varden
pa tillgdngar och skulder. Férandring av
den redovisade uppskjutna skattefordran
eller skulden redovisas som en kostnad
eller intakt i resultatrakningen, utom nar
skatten ar hanforlig till poster som redo-
visats i ovrigt totalresultat.

Forvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter, det vill saga fastig-
heter som innehas i syfte att generera hyres-

intdkter och/eller vardestegringsvinster
redovisas lopande till verkligt varde i balans-
rakningen. Varderingen har skett enligt
niva 3 i IFRS varderingshierarki och baseras
pé& bedémda marknadsvarden, vilket mot-
svarar det varde till vilket en fastighet skulle
kunna overldtas mellan kunniga parter
som ar oberoende av varandra och som har
ett intresse av att transaktionen genom-
fors. Férandringar i verkligt varde redovisas
i resultatrakningen som orealiserad varde-
forandring. Uppgifter avseende fastighets-
varderingen framgar av not 15.

| begreppet forvaltningsfastigheter ingar
byggnader och mark, markanlaggningar,
byggnads- och markinventarier samt pa-
gdende arbeten. Vidare redovisas som for-
valtningsfastigheter 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 stampel-
skatt direkt hanforbara vid forvarv samt
eventuellt tillkommande pantbrevskostnader
och [&nekostnader. Lanekostnader aktiverats
vid stérre om- och nybyggnadsprojekt till
den del de uppkommit under byggnations-
tiden. Rantekostnader har beraknats med
utgdngspunkt i koncernens genomsnittliga
ranta pd samtliga lan.

Utgifter fér ombyggnation och underhall
som har medfort ekonomisk nytta for kon-
cernen och som kan berdknas pa ett till-
forlitligt satt, aktiveras. Ovriga utgifter for
reparationer och lopande underhall redo-
visas som reparationskostnader och ingar
i driftoverskottet. Fastighetsforsaljningar
redovisas i samband med att risker och
formaner som férknippas med dganderatten
overgar frén saljaren till kparen, vilket i
normalfallet sammanfaller med kontrakts-
tidpunkten savida inte sarskilda villkor i
avtalet medfor att denna tidpunkt infaller
vid annan tidpunkt.

| de fall bolaget nyttjar en fastighet for
internt bruk, exempelvis administrativa
andamal, utgdr fastigheten en forvaltnings-
fastighet endast om en mindre del nyttjas
for internt bruk.

Materiella anldggningstillgédngar

Materiella anldggningstillgédngar redovisas
till anskaffningsvarde med avdrag for acku-
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mulerade av- och nedskrivningar. | anskaff-
ningsvardet ingar utgifter direkt hanférbara
till forvarvet av tillgdngen. Tillkommande
utgifter dggs till tillgédngens redovisade
varde eller redovisas som en separat till-
gang endast da det ar sannolikt att de
framtida ekonomiska férmaner som &r for-
knippade med tillgdngen kommer koncernen
tillgodo och tillgdngens anskaffningsvarde
kan matas pa ett tillforlitligt satt.

Nyttjandeperioden har bedémts vara tre
ar for datautrustning och fem &r fér 6vriga
maskiner och inventarier. Avskrivning sker
linjart over nyttjandeperioden och redovisas
i resultatrakningen som kostnader i fastig-
hetsforvaltningen eller p& raden for central
administration. Tillgédngarnas restvarde och
nyttjandeperiod provas varje balansdag och
justeras vid behov.

Nedskrivningar och aterféringar av
nedskrivningar

| samband med bokslut gors en utvardering
om eventuella nedskrivningsbehov av
koncernens tillgangar foreligger. En till-
gangs redovisade varde skrivs ned till dess
dtervinningsvarde i de fall det redovisade
vardet dverstiger atervinningsvardet. Ater-
vinningsvardet utgors av det hogsta av
nyttjandevarde och verkligt varde minus
forsaljningskostnader. Vid bedomning av
nedskrivningsbehov grupperas tillgdngar
pa de lagsta nivder dar det finns separata
identifierbara kassainfloden (sé kallade
kassagenererande enheter). Om det finns
indikationer pd att en tidigare nedskrivning,
helt eller delvis, inte langre ar motiverad
ska tillgdngens redovisade varde okas.
Nedskrivningar redovisas som en kostnad

i resultatrakningen.

Goodwill

Goodwill som uppkommer vid upprattande
av koncernredovisning utgor skillnaden
mellan anskaffningsvardet och koncernens
andel av det verkliga vardet pa forvarvade
dotterféretags identifierbara nettotillgéngar
pa forvarvsdagen. | koncernen &r redovisad
goodwill hanforlig till skillnaden mellan
nominell skatt och den beraknade kalkyl-
massiga skatten som tillampats vid rorelse-
forvarv. Bolagets goodwill ar darmed helt
kopplad till den uppskjutna skatten. Vid
forvarvstidpunkten redovisas goodwill till
anskaffningsvarde. Darefter varderas den
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till anskaffningsvarde efter avdrag for
eventuella nedskrivningar.

Vid provning av eventuellt nedskrivnings-
behov fordelas goodwill pa de kassagene-
rerande enheter som forvantas dra nytta av
synergierna som uppkommer vid forvarvet.
Goodwill provas minst arligen avseende
eventuellt nedskrivningsbehov, eller oftare
nar det finns en indikation pé att det redo-
visade vardet eventuellt inte ar atervinnings-
bart. Om atervinningsvérdet for en kassa-
genererande enhet faststalls till ett lagre
varde an det redovisade vardet, fordelas
nedskrivningsbeloppet. Forst minskas det
redovisade vardet for goodwill som hanforts
till den kassagenererande enheten och
sedan minskas redovisat varde for goodwill
som hanforts till dvriga tillgdngar i en enhet.
En redovisad nedskrivning av goodwill kan
inte dterféras i en senare period.

Vid forsaljning av dotterféretag eller
intresseforetag inkluderas kvarvarande
redovisat varde pd goodwill i berakningen
av realisationsresultatet

Finansiella instrument
Ett finansiellt instrument ar varje form av
avtal som ger upphov till en finansiell till-
gang eller finansiell skuld. Finansiella till-
gangar i balansrakningen avser laneford-
ringar, derivat, hyres- och kundfordringar,
ovriga fordringar och likvida medel. Finan-
siella skulder avser l&neskulder, derivat,
ovriga kortfristiga skulder samt leveran-
torsskulder. Redovisning av finansiella
instrument i balansrakningen sker nar
bolaget blir part till instrumentets avtals-
massiga villkor. En tillgédng bokas bort fran
balansrakningen nar rattigheterna i avtalet
realiseras, forfaller eller nar bolaget for-
lorar kontrollen 6ver den. En skuld bokas
bort frén balansrakningen nar forpliktelsen
i avtalet fullgors eller pd annat satt utslacks.
For derivatinstrument tillampas affars-
dagsredovisning och for avistakdp eller
avistaforsaljning av finansiella tillgdngar
tilldmpas likviddagsredovisning. Vid varje
balansdag utvarderar bolaget om det finns
objektiva indikationer pa att en finansiell
tillgdng eller grupp av finansiella tillgéngar
ar i behov av nedskrivning pé grund av
intraffade handelser.

De finansiella instrumenten som finns
i koncernen klassificeras enligt foljande
och specificeras i not 28.
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¢ Finansiella tillgédngar varderade till
verkligt varde via resultatrakningen

¢ Lane- och kundfordringar

¢ Finansiella skulder varderade till
verkligt varde via resultatrakningen

e Ovriga finansiella skulder

Finansiella tillgdngar/skulder varderade
till verkligt varde via resultatrdakningen

| denna kategori finns koncernens derivat-
instrument. Dessa varderas till verkligt var-
de i balansrakningen och redovisas som en
tillgdng om det verkliga vérdet &r positivt
for Atrium Ljungberg och som en skuld om
det verkliga vardet ar negativt. Forandringar
i verkligt varde redovisas i resultatrakningen
som vardeforandringar pa raden orealiserade
vardeforandringar av finansiella instrument.
Syftet med derivatinstrumenten ar att upp-
nd onskad rantebindningstid for de rante-
barande skulderna. Den risk som sakras ar
risken for férandringar i framtida réntebe-
talningar till f6ljd av férandrade marknads-
rantor pa en viss del av bolagets skulder till
kreditinstitut.

Fére ar 2012 har koncernen tilldmpat
sakringsredovisning for derivatinstrumenten.
Sakringsreserven, avseende derivat som
tidigare har sékringsredovisats, aterfors
linjart till dvrigt totalresultat for respektive
derivats loptid.

Faststallande av verkligt varde for
finansiella instrument

Verkligt varde for derivat (ranteswapavtal
faststélls genom diskontering av bedomda
kassafléden. Diskontering sker utifrén
observerbara avkastningskurvor. Avkast-
ningskurvor baseras pd aktuella marknads-
rantor pa balansdagen. Detta innebér att
verkligt varde har faststéllts enligt niva 2

i IFRS 13. Atrium Ljungberg har for narva-
rande inga finansiella tillgdngar eller skulder
dar varderingen baseras pa niva 1 eller 3.
For samtliga finansiella tillgdngar och
skulder, om ej annat anges i not, anses det
redovisade vardet vara en god approxima-
tion av det verkliga vardet.

Lane- och kundfordringar

I denna kategori ingar l&nefordringar, hyres-
och kundfordringar, ovriga fordringar och
likvida medel. Fordringarna varderas till
upplupet anskaffningsvarde. Lane- och
kundfordringar med kort loptid varderas till
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nominellt anskaffningsvarde utan diskonte-
ring med avdrag for osdkra fordringar.
Nedskrivningar av kundfordringar redovisas
i kostnader for fastighetsforvaltningen.

Likvida medel/Kassa och bank

Likvida medel utgors av placeringar med
en loptid pa tre manader eller mindre som
latt och med obetydlig risk for vardeférand-
ringar kan konverteras till kontanta medel.
Enligt Atrium Ljungbergs finansiella policy
far placeringar endast ske i kontanta
medel, statsskuldsvaxlar eller rantefonder
och ska kunna omsattas till likvida medel
inom tre dagar.

Ovriga finansiella skulder

Ovriga finansiella skulder avser [neskulder,
6vriga kortfristiga skulder och leverantors-
skulder. L&neskulder redovisas till upplupet
anskaffningsvarde, vilket innebar att kost-
nader i samband med upplaning periodi-
seras dver &nets L6ptid. Ovriga kortfristiga
skulder och leverantorsskulder med kort
loptid redovisas till nominellt anskaffnings-
varde.

Langfristiga skulder har en férvantad
(Gptid Gverstigande ett &r medan kortfristiga
skulder har en forvantad loptid kortare an
ett ar. Kortfristiga l&neskulder som tacks
av outnyttjade l&ngfristiga kreditavtal anses
vara langfristiga.

Kvittning av finansiella tillgdngar och
skulder

Finansiella tillgadngar och skulder kvittas
och redovisas med ett nettobelopp i balans-
rakningen nar det finns en legal ratt att
kvitta och nar avsikt finns att reglera
posterna med ett nettobelopp eller att
samtidigt realisera tillgdngen och reglera
skulden. | avtalen for derivaten (ISDA-avtal)
finns mojlighet till nettning av forpliktelser
gentemot samma motpart och darmed
nettoredovisas koncernens derivat.

Avsattningar

Avsattningar redovisas i balansrakningen
nar det foreligger en forpliktelse och det ar
sannolikt att forpliktelsen kommer att infrias
samt att beloppet kan beraknas pa ett till-
forlitligt satt men tidpunkten for infriandet ar
okand eller osaker. Avsattningar redovisas

i koncernens balansrakning som langfristiga
eller kortfristiga skulder.
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Uppskjuten skatt
Uppskjuten skatt redovisas pa skillnaden
mellan det redovisade vérdet pa tillgangar
och skulder i de finansiella rapporterna
och det skattemassiga vardet som anvands
vid berakning av skattepliktigt 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 overskott. Uppskjutna skatte-
skulder och skattefordringar redovisas inte
om den temporara skillnaden ar hanforlig
till goodwill eller om den uppstar till foljd
av en transaktion som utgor den forsta
redovisningen av en tillgéng eller skuld
(som inte &r ett rérelseférvarv) och som, vid
tidpunkten for transaktionen, varken paver-
kar redovisat eller skattemassigt resultat.
Det redovisade vérdet pd uppskjutna
skattefordringar prévas vid varje boksluts-
tillfalle och reduceras till den del det inte
langre ar sannolikt att tillrackliga skatte-
pliktiga dverskott kommer att finnas till-
gangliga for att utnyttjas, helt eller delvis,
mot den uppskjutna skattefordran.
Uppskjuten skatt beraknas enligt de
skattesatser som forvantas galla for den
period da tillgdngen atervinns eller skulden
regleras, baserat pd de skattesatser (och
skattelagar) som har beslutats eller avise-
rats per balansdagen. Uppskjutna skatte-
fordringar och skatteskulder kvittas da de
hanfor sig till inkomstskatt som debiteras
av samma myndighet och d& koncernen
har for avsikt att reglera skatten med ett
nettobelopp.

Eventualforpliktelser

En eventualforpliktelse redovisas nar det
finns ett mojligt dtagande orsakat av en
intraffad handelse eller en framtida
osakerhet som inte redovisas som en skuld
eller avsattning, da ett utflode av resurser
inte ar troligt.

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 intékter och kostnader som
hanfors till investerings- och/eller finansie-
ringsverksamheten.

Moderbolaget tilldmpar samma redovis-
ningsprinciper som koncernen med de
undantag och tilldgg som regleras i rekom-
mendationen fran Ra&det for finansiell
rapportering RFR 2, Redovisning for juri-
diska personer. Detta innebar att moder-
bolaget i rsredovisningen for den juridiska
personen tillampar samtliga av EU god-
kanda IFRS och uttalanden s& langt detta
ar mojligt inom ramen for Arsredovis-
ningslagen och Tryggandelagen samt med
hansyn till sambandet mellan redovisning
och beskattning.

Utdelningar, koncernbidrag och
aktiedgartillskott
Erhallen utdelning redovisas nar aktie-
agarens ratt att erhalla betalning har fast-
stallts. Om det anses sakert att senare
beslut om utdelning kommer att beslutas
pd kommande drsstdamma i det givande
dotterbolaget bokar moderbolaget upp
intakten tidigare, sa kallad anteciperad
utdelning.
Mottagna och lamnade koncernbidrag
redovisas som bokslutsdispositioner.
Lamnade aktiedgartillskott redovisas
i moderbolaget som en ¢kning av andelar
i dotterforetag och i det mottagande dotter-
bolaget som en 6kning av fritt eget kapital.

Forvaltningsfastigheter, moderbolaget
Fastigheterna varderas till anskaffnings-
varde med avdrag for ackumulerade av-
skrivningar och nedskrivningar och rubri-
ceras i moderbolagets balansrakning som
Forvaltningsfastigheter. | begreppet forvalt-
ningsfastigheter ingdr byggnader och
mark, markanlaggningar, byggnads- och
markinventarier samt pagdende arbeten.
Utgifter som medfér framtida ekonomisk
nytta och dar utgiften kan beréknas pd ett
tillforlitligt satt har lagts till anskaffnings-
véardet. 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
anskaffningsvardet for byggnader, mark-
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anldggningar och byggnadsinventarier.
Skattemassigt skrivs byggnaderna av med
tvd-fyra procent pa anskaffningsvardet och
markanlaggningar med fem procent. Bygg-
nadsinventarier skrivs av skattemassigt
med 20-30 procent av anskaffningsvardet.
Skillnaden mellan avskrivningar enligt plan
och skattemaéssiga avskrivningar redovisas
som bokslutsdisposition. Uppskjuten skatt
pa mellanskillnaden mellan bokférda och
skatteméssiga varden pd byggnader och
markanldggningar redovisas som upp-
skjuten skatt i resultatrakningen och som
uppskjuten skatteskuld i balansrakningen.

Andelar i koncernbolag

Andelar i koncernbolag redovisas enligt
anskaffningsvardemetoden. Forvarvsrelate-
rade kostnader for dotterbolag, som kost-
nadsfors i koncernredovisningen, ingar
som en del i anskaffningsvardet for andelar
i dotterbolag. Det redovisade vardet for
andelar i dotterbolag prévas avseende
eventuellt nedskrivningsbehov da indika-
tion pa nedskrivningsbehov féreligger.

Avsattningar och finansiella garantiavtal
I moderbolagets balansrakning redovisas
avsattningar under egen rubrik. For redo-
visning av finansiella garantiavtal till for-
man for dotterbolag och intresseféretag
tilldmpar moderbolaget lattnadsregeln i
RFR2 vilket innebar att IAS 39 inte tillampas
for sddana garantiavtal. | stallet redovisar
moderbolaget en avsattning avseende
finansiella garantiavtal nar bolaget har ett
atagande for vilket betalning sannolikt
erfordras for att reglera dtagandet.

Obeskattade reserver

Det belopp som avsatts till obeskattade
reserver i moderbolaget utgor skattepliktiga
temporara skillnader. Pa grund av sam-
bandet mellan redovisning och beskattning
sarredovisas inte den uppskjutna skatte-
skuld som &r 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 upp-
skjuten skatteskuld.
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De nya och omarbetade standarder och
tolkningsuttalanden som tillampas frén
den 1 januari 2014 har inte haft ndgon
vasentlig paverkan pd Atrium Ljungbergs
finansiella rapporter men har péverkat
ld8mnade upplysningar.

IFRS 10 Koncernredovisning. Standarden
innehaller enhetliga regler for vilka enheter
som ska konsolideras och har ersatt IAS
27 Koncernredovisning och SIC 12 som
behandlar s& kallad Special Purpose
Entities. Standarden har inte haft ndgon
vasentlig pdverkan pa de finansiella
rapporterna.

IFRS 11 Samarbetsarrangemang.
Standarden behandlar redovisningen av
sé kallade joint arrangements och har
ersatt IAS 31 Andelar i joint ventures.
Atrium Ljungberg har i nuldget inga en-
heter som omfattas av den nya standarden.
IFRS 12 Upplysningar om andelar i andra
foretag. Utokade upplysningskrav om
dotterbolag, joint arrangements och
intressebolag har samlats i en standard
och har lett till en viss 6kning av upplys-
ningar.

Andring av IAS 32 Finansiella instrument
Klassificering avseende kvittning av
finansiella tillgadngar och finansiella
skulder.

IFRIC 21 Levies. Tolkningen tydliggor nar
en skuld for “levies” ska redovisas.
"Levies” &r avgifter/skatter som statliga
eller motsvarande organ pafor foretag i
enlighet med lagar/férordningar med
undantag for inkomstskatter, straff och
boter. Atrium Ljungberg har fran och med
bokslutet 30 juni 2014 skuldfort den
totala fastighetsskatten for aret avseende
de fastigheter vi &ger vid ingéngen av ett
kalenderar. Denna skuldpost periodiseras
l6pande under &ret.

NOTER

International Accounting Standards Board

(IASB) har givit ut ett antal férandringar

i standarder som trader i kraft 2015 och

2016. Ingen av dessa forvantas ha ndgon

vasentlig pdverkan pa Atrium Ljungbergs

finansiella rapporter.
IFRS 9 Financial Instruments. Standarden
kommer att ersatta IAS 39 Finansiella
instrument: Redovisning och vardering.
Den innehaller regler for klassificering
och vérdering av finansiella tillgdngar och
skulder, nedskrivning av finansiella
instrument och sakringsredovisning.
Standarden ska tillampas fran 2018 men
ar annu inte godkand av EU. Atrium
Ljungberg har &nnu inte utvarderat den
nya standarden men beddmer preliminart
att den inte kommer att ha ndgon vésentlig
paverkan pa de finansiella rapporterna.
IFRS 15 Revenue from Contracts with
Customers. Standarden behandlar redo-
visningen av intdkter fran kontrakt och
fran forsaljning av vissa icke-finansiella
tillgdngar. Den kommer att ersatta IAS 11
Entreprenadavtal och IAS 18 Intakter
samt tillhorande tolkningar. Standarden
ska tillampas frdn 2017 men ar dnnu inte
godkand av EU. Atrium Ljungberg har
annu inte utvarderat den nya standarden
men beddmer preliminart att den
kommer att ha begransad paverkan pa
de finansiella rapporterna.
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Atrium Ljungbergs indelning i segment baseras pa verksamhets-
grenarna fastighetsforvaltning samt projekt- och entreprenad-

verksamhet. Fastighetsférvaltningen delas in i Affarsomrade

Handel, Affarsomrade Kontor och Projektfastigheter. Projekt-
och entreprenadverksamheten delas in i projektutveckling och
TL Bygg.

.:;': o% I I E‘é E = ﬁ -r'; @ 1} g c
£ £ .3 g gs g o o8f | BEE g
g 25 5 g5 EPE| i3 288 Esc
_ £5  £5  °% =% gz ©f SEesE =23E g
Belopp i mkr <T <x am o o w 2 as Floeos>8 a7 N
Hyresintakter 1098,0 827,6 44,5 10,4 1980,5 1980,5
Projekt- och entreprenadomsattning 24,3 418,1 4424 -111,6 330,8
Nettoomsattning 1098,0 827,6 44,5 10,4 1980,5 24,3 418,1 4424 -111,6 2311,3
Kostnader fastighetsforvaltning -387,1 -228,0 -16,7 4,1 -635,9 -635,9
Projekt- och entreprenadverksamhetens
kostnader —64,4 -388,8 -453,2 11,6 -341,6
Bruttoresultat 710,9 599,6 27,8 6,3 1344,6 -40,1 29,3 -10,8 0,0 1333,8
- varav bruttoresultat fastighetsférvaltning 710,9 599,6 27,8 6,3 1344,6 1344,6
- varav bruttoresultat projekt- och entreprenad-
verksamhet -40,1 29,3 -10,8 -10,8
Central administration fastighetsférvaltning -53,3 -53,3
Central administration projekt- och entreprenad-
verksamhet -14,0 -14,0 -14,0
Finansiella intakter 1,5 1,5
Finansiella kostnader -424.,5 4245
-423,0 -423,0
Resultat fore vardeforandringar 710,9 599,6 27,8 6,3 1291,3 -40,1 15,3 -24,8 -423,0 843,5
Fastigheter, orealiserade vardeforandringar 301,9 476,5 82,2 860,6 860,6
Fastigheter, realiserade vardeforandringar 83 8,3 83
Finansiella instrument, orealiserade varde-
forandringar -894,0 -894,0
301,9 4765 82,2 8,3 868,9 -894,0 -25,1
Aktuell skatt -16,2 -16,2
Uppskjuten skatt -157,0 -157.0
Periodens resultat 1012,8 10761 110,0 14,6 2160,2 -40,1 15,3 -24,8 | -1490,2 645,2
Investeringar och forvarv per rérelsegren
Investeringar forvaltningsfastigheter 1491 120,2 437,3 706,6 706,6
Investeringar projekt- och entreprenadverksamhet 0,4 0,4 0,4
Férvarv forvaltningsfastigheter 1318,0 355,0 1673,0 1673,0
1491  1438,2 792,3 2379,6 0,4 0,4 2380,0
Tillgdngar per rérelsegren, periodens slut
Férvaltningsfastigheter 139245 122369 20020 28 1634 28 1634
Projekt- och entreprenadverksamhet 105,9 105,9 105,9
Ej férdelade gemensamma tillgangar 1006,3 10063
Summa tillgéngar 139245 122369 20020 28163,4 105,9 105,9 1006,3 29 275,6

I Resultatet inom Projektutveckling avser framst kostnader fér utredningar i tidiga projektskeden och pdgdende utvecklingsprojekt.

Av intakterna har 100 procent genererats i Sverige, det vill sdga
i det land dar Atrium Ljungberg har sitt sate. Den koncerninterna
forsaljningen avseende projekt- och entreprenadverksamheten

i koncernen uppgar till 112 mkr (114) och har eliminerats i koncer-

nens omsattning.

P3 balansdagen uppgar summan av uppdragsutgifter pa

pagdende uppdrag enligt entreprenadavtal till 245 mkr (266) och
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redovisad vinst till 7,4 mkr (16,5). Av bestallaren inneh&llna belopp
pé pagdende uppdrag uppgar till 6,3 mkr (1,5). Projekt- och entre-
prenadverksamhetens tillgdngar utgérs av anldggningstillgéngar
och omsattningstillgdngar exklusive likvida medel. Ingen kund star
enskilt for mer an tio procent av bolagets totala intdkter.
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Belopp i mkr <z Ix a o n 8 (g a s [ T oraw ~
Hyresintakter 10612 818,0 1.3 75,7 1956,2 1956,2
Projekt- och entreprenadomsattning 273 4918 5191 -113,8 405,3
Nettoomsattning 1061,2 818,0 1,3 75,7 1956,2 27,3 491,8 519,1 -113,8 23615
Kostnader fastighetsférvaltning -373,9 -246,8 -0,9 -37.3 -658,9 -658,9
Projekt- och entreprenadverksamhetens
kostnader -67,6 -440,5 -508,1 113,8 -394,3
Bruttoresultat 687,3 571,2 0,4 38,4 1297,3 -40,3 51,3 11,0 0,0 1308,3
- varav bruttoresultat fastighetsférvaltning 687,3 571,2 0,4 38,4 12973 12973
- varav bruttoresultat projekt- och entreprenad-
verksamhet -40,3 51,3 11,0 11,0
Central administration fastighetsférvaltning -47,1 -47,1
Central administration projekt- och entreprenad-
verksamhet -14,4 14,4 14,4
Finansiella intakter 2.8 2,8
Finansiella kostnader -420,6 -420,6
-417,8 -417,8
Resultat fore vardeforandringar 687,3 571,2 0,4 38,4 1250,2 -40,3 36,9 -3,4 -417,8 829,0
Fastigheter, orealiserade vardeférandringar 240,2 72,0 -169,7 142,5 142,5
Fastigheter, realiserade vardeforandringar -1.6 -1,6 -1.6
Finansiella instrument, orealiserade varde-
forandringar 342,6 342,6
Nedskrivning goodwill -33,4 -33,4 -33,4
240,2 72,0 -169,7 =350 107,5 342,6 450,1
Aktuell skatt 6,1 6,1
Uppskjuten skatt -176,9 -176,9
Periodens resultat 927,5 643,2 -169,3 3,4 1357,7 -40,3 36,9 -3,4 -246,0 1108,3
Investeringar och forvarv per rorelsegren
Investeringar forvaltningsfastigheter 71,0 137.4 10934 1301,8 13018
Investeringar projekt- och entreprenadverksamhet 1,0 1,0 1,0
71,0 137,4 10934 1301,8 1,0 1,0 1302,8
Tillgdngar per rérelsegren, periodens slut
Forvaltningsfastigheter 12709,5 10030,5 22685 25008,5 25008,5
Projekt- och entreprenadverksamhet 73,4 73,4 73,4
Ej fordelade gemensamma tillgéngar 1748,4 17484
Summa tillgéngar 12709,5 10030,5 22685 25008,5 73,4 73,4 1748,4 26 830,3
' Resultatet inom Projektutveckling avser framst kostnader for utredningar i tidiga projektskeden och pagdende utvecklingsprojekt.
Jamforelsesiffror for 2013 har justerats i enlighet med ny segmentrapportering.
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NOTER

| central administration ingdr kostnader for styrelse, vd och 6vrig
ledningspersonal samt revision och bolagskostnader avseende
bland annat information till aktiedgarna, kostnader for uppratt-
hallande av borsnotering och framtagande av arsredovisning samt
avskrivningar pa maskiner och inventarier som ar kopplade till
administrationen. Se not 9.

Arvoden och kostnads- Koncernen Moderbolaget
ersattning till revisorer 2013 2013
Revisionsuppdrag:

Ernst & Young AB 1.5 1.2 1.5 1.2
Revisionsverksamhet utdver revision:

Ernst & Young AB 03 0,2 03 0.2
Skatterddgivning:

Ernst & Young AB 0,1 0,1 0,1 0,1
Totalt 1,9 1,5 1,9 1,5

Foljande juridiska och fysiska personer har identifierats som

narstaende till Atrium Ljungberg AB:

- Samtliga bolag inom Atrium Ljungberg koncernen, se not 20

- Styrelseledamoter och bolagsledning samt nara familje-
medlemmar till dessa

- Bolag kontrollerade av styrelseledamdter, bolagsledning eller
deras familjemedlemmar

- Vara huvudagare, Konsumentféreningen Stockholm, Familjen
Ljungberg med bolag och Familjen Holmstrém med bolag

Transaktioner och mellanhavanden mellan moderbolaget och
andra koncernbolag

Moderbolaget

2013
Forsaljning till dotterbolag 114,8 104,4
Inkop fran dotterbolag -31,6 -35,4
Ranteintakter fran dotterbolag 536,3 3947
Utdelningar fran dotterbolag 3950 200,0
Réntekostnader till dotterbolag -129,7 -129.1
Fordringar pa narstaende (koncernbolag) 136288 13521,6
Skulder till narstdende (koncernbolag) 1852,4 21855

Ovrigt

Styrelseledamoten Simon de Chéateau ar dgare till Alma Property
Partners, ndgra transaktioner mellan detta bolag och Atrium
Ljungberg har inte skett under aret. Vidare hyr ett bolag som ags
av en styrelseledamot en lokal i en av vara fastigheter. Atrium
Ljungberg saljer aven forvaltningstjanster till en av huvudagarna.
Forsaljningen sker till marknadsmassiga villkor och till ett ej
vasentligt belopp for bada parter.

Ersattningar till styrelse och bolagsledning framgar i not 8.
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Den redovisade arshyran for tecknade hyreskontrakt, uppgar forsta
kvartalet 2015 till 2 090 mkr (1 900) i koncernen, varav 161 mkr
(158) i moderbolaget.

Lokaler, kontrakt- Koncernen Moderbolaget
forfallostruktur Hyra, mkr Andel, %  Hyra, mkr Andel, %
2015 322 15 37 23
2016 388 19 14 8
2017 423 20 17 10
2018 294 14 3 2
2019 166 8 31 19
2020 90 4 1 1
2021 och senare 288 14 0 0
Garage/parkering 48 2 12 7
Bostader 72 3 47 29
Totalt 2090 100 161 100
Hyres- Kontrakterad  Uthyrnings-
Uthyrningsgrad kvartal 1 2015" varde, mkr  arshyra, mkr grad, %
Affarsomrade Handel 1149 1100 96
Affarsomrade Kontor 975 916 94
Totalt 2124 2016 95
Projektfastigheter 122 73 60
Totalt 2246 2090 93

" Redovisad uthyrningsgrad baseras pa, efter balansdagen, narmast kommande
kvartal.

I hyreskontrakt avseende handelsytor forekommer avtalsvillkor
innebarande en minimihyra med en omsattningklausul. En procent
av den kontrakterade &rshyran exklusive tillagg utgors av omsatt-
ningstillagg utéver minimihyran.

Arets kostnad for tomtrattsavgalder uppgick till 13,6 mkr (24,7),
varav 6,7 mkr (6,8) avser moderbolaget. Lagre kostnader for tomt-
rattsavgalder jamfort med féregdende ar avser frémst Farsta och
Tranbodarne 12 vid Slussen.

Tomtrattsavtal Koncernen Moderbolaget

forfallostruktur Avgald, mkr Andel, % Avgald, mkr Andel, %
2015 4,7 13 - -
2016 - - - -
2017 - - - -
2018 - - - -
2019 och senare 31,2 87 6,7 100
Totalt 35,9 100 6,7 100

Leasingavtal

Tecknade leasingavtal avser i huvudsak fordon och kontorsmaskiner
och har en forfallotidpunkt inom tre ar. Av dessa uppgick arets
leasingkostnader till 3,6 mkr (3,7), aterstdende kostnader uppgar
till 11,0 mkr (8,8).
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Koncernen Moderbolaget

Medelantal anstallda 2013 2013
Man 218 225 93 94
Kvinnor 64 60 59 56

282 285 152 150
Konsfordelning i styrelse och ledning
Man, styrelse 6 5 - -
Kvinnor, styrelse 1 1 - -
Man, bolagsledning 4 4 - -
Kvinnor, bolagsledning 4 4 - -

Koncernen Moderbolaget

kkr 2013 2013
Styrelse och ledande
befattningshavare
Loner 15 646 13 885 15 646 13 885
Sociala kostnader 5662 4776 5662 4776
Pensionskostnader 3522 3108 3522 3108
Ovriga
Loner 126 558 128 468 72292 70992
Sociala kostnader 40820 42 475 23982 23705
Pensionskostnader 15192 11966 11322 8416
Totalt 207 400 204 678 132420 124882

Ledande befattningshavares villkor och ersattningar

Loner och 6vriga anstallningsvillkor for bolagsledningen ska vara
marknadsanpassade och konkurrenskraftiga, men inte loneledande
i forhallande till jamférbara foretag. Riktlinjerna ska galla for bolags-
ledningen som utgors av verkstallande direktoren och sju ovriga
ledande befattningshavare. Verkstallande direktdrens ersattning
foreslds av ordfdranden och beslutas av styrelsen. Ovriga ersatt-
ningar till bolagsledningen foreslds av verkstéllande direktoren och
godkanns av styrelsen. Ersattning till bolagsledningen inklusive vd
utgors av fast grundlon. Ingen rérlig lon eller prestationsrelaterad
ersattning utgdr. Verkstallande direktorens pensionsalder ar 62 ar.
Pensionsaldern for dvriga personer i bolagsledningen ar 65 ar.
Pensionsdtagandena &r premiebaserade och innebar att bolaget
inte har nagot ytterligare dtagande efter erldggande av de arliga
premierna.

Vid uppsagning frén bolagets sida har verkstallande direktdren
tolv ménaders uppséagningstid och ratt till avgédngsvederlag upp-
gdende till tolv m&nader. N&gra 6vriga avgangsvederlag férekommer
inte. Ovriga i bolagsledningen har upp till sex m&naders uppsagnings-
tid. For bolagsledningen tillampas 6vriga, och i tillampliga delar de
villkor som bolaget tillampar for ovriga anstallda i koncernen,
antingen enligt kollektivavtal eller enligt ensidiga utfastelser fran
bolagets sida till de anst&llda. Riktlinjerna enligt ovan far frangas
av styrelsen om det i ett enskilt fall finns sarskilda skal for det.

Bolagsledningen presenteras pa sidan 111.
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Grundlén/ Aktie-
styrelse- Ovrig Ovriga Pensions-  relaterade
kkr arvode ersattning formaner  kostnad ersattningar  Totalt
Styrelsens
ordférande
Dag Klackenberg 400 - - - - 400
Ovriga styrelse-
ledaméter
Anna Hallberg 200 - - - - 200
Erik Langby 200 - - - - 200
Johan Ljungberg 200 - - - - 200
Simon de Chateau 200 - - - - 200
Sune Dahlgvist 200 - - - - 200
Thomas Evers 200 - - - - 200
1600 - - - - 1600
Vd Ingalill
Berglund 3694 - 49 937 - 4680
Ovriga ledande
befattningshavare 9811 216 276 2585 - 12888
13505 216 325 3522 - 17568
Totalt 15105 216 325 3522 - 19168
Grundlsn/ Aktie-
styrelse- Ovrig Ovriga Pensions-  relaterade
2013 kkr arvode ersittning forméner  kostnad ersattningar  Totalt
Styrelsens
ordférande
Dag Klackenberg 400 - - - - 400
Ovriga styrelse-
ledaméter
Anders Nylander 200 - - - - 200
Anna Hallberg 200 - - - - 200
Johan Ljungberg 200 - - - - 200
Sune Dahlgvist 200 - - - - 200
Thomas Evers 200 - - - - 200
1400 - - - - 1400
Vd Ingalill
Berglund 3 044 - 4b 937 - 4025
Ovriga ledande
befattningshavare 9 034 72 291 217 - 11568
12078 72 335 3108 - 15593
Totalt 13 478 72 335 3108 - 16993
Pensioner

Ataganden for dlderspension och familjepension for tjansteman

i Sverige tryggas genom en forsakring i Alecta. Enligt ett uttalande
frén Radet for finansiell rapportering, UFR 3, &r detta en formans-
bestdamd plan som omfattar flera arbetsgivare. Fér rékenskapsar
for vilket bolaget inte haft tillgéng till sddan information som gér
det mojligt att redovisa denna plan som en férménsbestamd plan,
ska en pensionsplan enligt ITP som tryggas genom en forsakring

i Alecta redovisas som en avgiftsbestamd plan. Arets avgifter for
pensionsforsakringar enligt ITP som &r tecknade i Alecta uppgar
till 6,1 mkr (5,6). Alectas dverskott kan fordelas till forsakrings-
tagarna och/eller de forsdkrade. Vid utgéngen av 2014 uppgick
Alectas 6verskott i form av den kollektiva konsolideringsnivan till
143 procent (148).
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fortsattning not 8

Den kollektiva konsolideringsnivan utgérs av marknadsvardet
pa Alectas tillgdngar i procent av forsakringsatagandena beraknade
enligt Alectas forsakringstekniska berakningsantaganden, vilka
inte dverensstammer med IAS 19.

Pensionsratt for verkstallande direktor foreligger enligt
nuvarande avtal frdn 62 ars alder. Premien &r avgiftsbestamd vilket
innebar att bolaget inte har ndgot ytterligare dtagande efter att ha
erlagt den arliga premien. Pensionsaldern for dvriga ledande befatt-
ningshavare &n verkstéllande direktéren &r 65 ar. Endast avgifts-
bestdamda pensioner forekommer utéver formansbestamd ITP
enligt kollektivavtal.

NOT 9. AVSKRIVNINGAR OCH NEDSKRIVNINGAR

Koncernen Moderbolaget
2014 2013 2014 2013
Avskrivningar i forvaltning och produktion
Forvaltningsfastigheter - - 14,1 13,6
Maskiner och inventarier 3.3 2,9 0,2 0,2
33 2,9 14,3 13,8
Nedskrivningar i forvaltning och produktion
Pagéende arbete - - - 73,0
Avskrivningar i central administration
Maskiner och inventarier 3,2 3,2 3,2 3.2
Totalt 6,5 6,1 17,5 90,0

NOT 10. BRUTTORESULTAT PROJEKT- OCH ENTREPRENAD-

VERKSAMHET
Koncernen Moderbolaget
2014 2013 2014 2013
Bruttoresultat TL Bygg AB 29,3 49,6 - -
Ej aktiverbara kostnader fér
utvecklingsprojekt -40,1 -38,6 -33,5 24,4
Totalt -10,8 11,0 -33,5 -24,4

NOT 11. RESULTAT FRAN ANDELAR | KONCERNBOLAG

Moderbolaget

2014 2013
Utdelningar fran dotterbolag 395,0 200,0
Resultat fran andelar i Sickla Industrifastigheter KB,
916616-1720 184,7 81,6
Totalt 579,7 281,6
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NOT 12. FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER

Koncernen Moderbolaget
2014 2013 2014 2013
Finansiella intdkter
Ranteintakter 03 1.5 0,2 15
Ovriga rénteintakter 0,5 0,4 0,0 0,1
Réanteintakter skattefri 0,6 0,6 0,2 0,3
Ovriga finansiella intakter 0,1 0.3 0,0 0,0
Koncernranteintakter - - 536,3 3947
Totalt 1,5 2,8 536,7 396,7
Finansiella kostnader
Réntekostnader -423,7 -4171 -326,4 -301,4
Ovriga rantekostnader -04 -1,2 -0,1 -1.2
Réntekostnader ej avdragsgill -0,1 -1.3 - 0,0
Ovriga finansiella kostnader -0,3 -1,0 -0,3 -1,0
Koncernrantekostnader - - -129,7 -129.1
Totalt -424,5 -420,6 -456,5 -432,7

Varav ranteintakter och -kostnader fran finansiella tillgangar/skulder vilka &r
varderade till upplupet anskaffningsvarde:

Ranteintékter 0,8 1,9
4241 -418,3

536,5
-456,2

396,3

Réntekostnader -431,8

Under &ret har 15,2 mkr (39,5) i ranteutgifter som avser investeringar
i koncernens egna fastigheter aktiverats. Den genomsnittliga rante-
satsen som har anvants vid berdkningen uppgar till 3,6 procent (3,7).

| moderbolaget har ranteutgifter avseende investeringar i egna fastig-
heter kostnadsforts.

NOT 13. GOODWILL

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 har anvants for
berakning av anskaffningsvarde och eget kapital. | samband med
férvarvet uppstod en goodwill hanfarlig till skillnaden mellan
nominell skatt och den beraknade kalkylmassiga skatten som till-
ld@mpades vid forvarvet. Goodwill ar darmed helt kopplad till upp-
skjuten skatt.

Koncernen

2014 2013
Ingdende anskaffningsvirde 361,8 403,7
Forsaljning av fastighet -0,1 -419
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirde 361,7 361,8
Ingéende nedskrivningar -87,6 -96,1
Forsaljning av fastighet 0,0 8,5
Utgéende ackumulerade nedskrivningar -87,6 -87,6
Utgdende balans 274,2 274,3
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NOTER

Skatteberakning

Aktuell skatt Uppskjuten skatt

Koncernen 2013 2013
Redovisat resultat fore skatt 818,4 12791 - -
Skattemdssigt avdragsgilla
avskrivningar -531,1 -613,3 5311 613,3
investeringar -156,2 -128,8 156,2 128,8
Ej skattepliktiga/ej avdragsgilla
vardeforandringar fastigheter, orealiserade -860,6 -142,5 860,6 142,5
vardeforandringar fastigheter, realiserade -8,3 1,6 -273 -526,4
vardeforandringar finansiella instrument, orealiserade 894,0 -342,6 -894,0 342,6
koncernmassiga aktiveringar av [@neutgifter -15,2 -46,9 15,2 46,9
nedskrivning av goodwill 0,0 33,4 - -
6vriga intakter och kostnader 4,3 5,4 3,0 -3.0
Ovriga skattemassiga justeringar -1.7 -1.4 - -7.3
Skattemadssigt resultat fore underskottsavdrag 143,6 44,1 644,8 737,3
Underskottsavdrag enligt foregdende drsbokslut -23,1 -16,3 23.1 16,3
Skattemassigt avdragsgilla investeringar, justering tidigare ar -61,8 -48,9 60,6 48,9
Ovriga justeringar av underskottsavdrag frén tidigare taxeringar 3,3 -2,0 - -
Fastighetsforvary genom bolag -108,5 - - -
Underskottsavdrag, utgaende balans 122,8 23,1 -14,3 -23,1
Skattepliktigt resultat 76,3 - 714,2 779.,4
Dérav 22 % skatt -16,8 - -157,1 -171,5
Justering skatter avseende tidigare ar
skattemdssigt avdragsgilla investeringar 0,7 7,6 -0,7 -7,6
évriga justeringar -0,1 -1,5 0,8 2,1
Redovisad skattekostnad/-intakt -16,2 6,1 -157,0 -176,9

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 pd 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 p& skatteméassiga avskrivningar,
skillnad i hantering av investeringar i reparation, underhall och
ombyggnationer, orealiserade vardefoérandringar, mojlighet att
skattefritt avyttra fastigheter via bolag, skillnad i hantering av
l&neutgifter i byggnationsprojekt samt nyttjande av tidigare ars
underskott.

Avskrivningar

Eftersom Atrium Ljungberg valt att redovisa férvaltningsfastigheter
till verkligt varde redovisas inga avskrivningar pa dessa i koncern-
redovisningen. Skattereglerna tillater 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 mark-
anlaggning som utgor byggnads- respektive markinventarium.
Mark far inte skrivas av.
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Investeringar

Utgifter for ombyggnationer och underhall som medfor ekonomisk
nytta och som kan berdknas pa ett tillforlitligt satt, aktiveras i
redovisningen. Skattereglerna tillater dock direktavdrag for repara-
tion och underhall samt vissa typer av &ndringsarbeten som tekniskt
innebar en ombyggnation men som ar normala i verksamheten och
som inte utgdr byggnadsinventarium. Exempel p& s&dana andrings-
arbeten inom Atrium Ljungberg ar de hyresgastanpassningar som
sker lopande i takt med omforhandling av hyresavtal eller vid byte
av hyresgast.

Orealiserade vardeforandringar

| koncernredovisningen varderar Atrium Ljungberg forvaltnings-
fastigheter och derivatinstrument (ranteswapavtall till verkligt
varde. Forandringar i marknadsvardet redovisas i koncernens
resultatrakning. Redovisningsreglerna tillater inte att fastigheter
redovisas till verkligt varde i de enskilda koncernbolagen. De
ranteswapavtal som Atrium Ljungberg ingdtt far men behdver inte
redovisas i det enskilda koncernforetaget. | de enskilda foretagen
redovisas ddrmed inga orealiserade vardeférandringar fran férvalt-
ningsfastigheter eller derivatinstrument.
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NOTER

Avyttring av fastigheter

Fastigheter kan avyttras direkt eller indirekt genom att det fastig-
hetségande dotterbolaget avyttras. Vinst fran forsaljning av fastig-
het ar skattepliktig medan vinst fran forsaljning av bolag i de flesta
fall ar skattefri.

Laneutgifter

| koncernredovisningen aktiverar Atrium Ljungberg lanekostnader
vid storre om- och tillbyggnationer till den del de har uppkommit
under byggnationstiden. Redovisningsreglerna ger dock mojlighet
att redovisa dessa som en kostnad i de enskilda koncernbolagen
varigenom kostnaden aven skattemassigt ar direkt avdragsgill.

Skatteberakning

Underskott fran tidigare ar

Den aktuella skatten berdknas pa det skattepliktiga resultatet for
beskattningsaret. Detta resultat far, ibland med vissa begransning-
ar, 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
frén tidigare ar i fastighetsbolag som har forvarvats av Atrium
Ljungberg.

Aktuell skatt Uppskjuten skatt

Moderbolaget 2013 2013
Redovisat resultat fore skatt 558,5 205,5 - -
Forandring av skillnad mellan bokforingsméassiga och skattemassiga varden pd fastigheter -101,5 -21.0 101,5 21,0
Utdelning frén naringsbetingade andelar -395,0 -200,0 - -
Avyttring av fastigheter 2,2 15,2 - -13,0
Ovriga skattemassiga justeringar 3,5 0,3 - -8,5
Skattepliktigt resultat 67,8 0,0 101,5 -0,6
Dérav 22 % skatt -14,9 - -22,3 0,1
Justering skatter avseende tidigare ar 0,6 3,9 -0,2 -3,8
Redovisad skattekostnad/-intakt -14,3 3,9 -22,6 -3,7
Koncernen Moderbolaget
Avstamning skattekostnad 2013 2013
Resultat fore skatt 8184 12791 558,4 205,5
Nominell skattesats, 22% -180,0 -281,4 -122,9 -45,2
Skatteeffekt avseende
vardeforandringar fastigheter, realiserade 7.8 115,5 -0,5 -0,5
nedskrivning goodwill - -73 - -
ovriga ej avdragsgilla kostnader/ej skattepliktiga intékter -1.6 -0,5 86,9 44,0
ovriga skattemdssiga justeringar 0,6 3.1 -0,5 1.9
Redovisad skattekostnad/-intakt -173,2 -170,8 -36,9 0,2
varav aktuell skatt -16,2 6,1 -14,3 3,9
varav uppskjuten skatt -157,0 -176,9 -22,6 -3,7
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NOTER

Férandring av fastighetsbestandet

Koncernen

13-12-31
Ingaende balans 25008,5 24.576,2
Férvarv 16727 -
Férsaljningar -85,0 -1012,0
Investering i egna fastigheter 706,6 1301,8
Orealiserade vardeforandringar 860,6 142,5
Utgdende balans 28 163,4 25008,5

| utgdende balans ingdr byggratter och obebyggd mark med
625 mkr (290,0).

Det redovisade vardet for fastighetsbestdndet per 2014-12-31 upp-
gick till 28 163 mkr (25 008). Genomsnittligt direktavkastningskrav
i varderingen ar 5,6 procent (5,7). Investeringar i egna fastigheter
uppgick under perioden till 707 mkr (1 302). Under &ret har tre
fastigheter forvarvats, Sickladn 83:33, Dimman 11 och Stora
Katrineberg 16, till ett bokfdrt varde om 1 673 mkr (0. En fastighet,
Fatbursbrunnen 17, har avyttrats till ett bokfort varde av 85 mkr
(1012). Den orealiserade vardeférandringen uppgick till 861 mkr
(142) under aret. Vardeférandringen forklaras av sédnkta avkast-
ningskrav for vissa fastigheter, framst for kontor i Stockholms
innerstad, men ocksd for n&gra storre handelsfastigheter.

Definition och klassificering

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte av agaren
att generera hyresintakter eller vardestegring eller en kombination
av dessa. Atrium Ljungberg har vid rsskiftet klassificerat samtliga
fastigheter som forvaltningsfastigheter vilket medfér att dessa ska
varderas till verkligt varde. Forvaltningsfastigheternas verkliga
varde ar det pris till vilket fastigheten skulle kunna séljas i en
transaktion mellan kunniga parter som ar oberoende av varandra
och som har ett intresse av att transaktionen genomfors. En for-
valtningsfastighets verkliga varde ska spegla marknadsvillkoren
per balansdagen. De fastigheter i vilka Atrium Ljungberg aven har
lokalkontor for administration och forvaltning har klassificerats
som forvaltningsfastigheter d& andelen som nyttjas for egen verk-
samhet ar marginell.

Varderingsmetod

Fastighetsvarderingen baseras pa ett bedémt avkastningskrav for
respektive fastighet. Avkastningskravet faststalls enligt ortspris-
metoden, vilket inneb&r att information inhdmtas frén genomfdrda
likvérdiga transaktioner pa likvardiga marknader. Avkastningskravet
anvands for att faststalla vardet genom en nuvardesberakning under
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den sé kallade kalkylperioden samt genom en nuvardesberakning
av restvardet vid kalkylperiodens slut. Kalkylperioden uppgar
normalt till 5-10 &r men kan i vissa fall vara l&ngre beroende pd
kontraktssituationen. Vid varderingen beddms varje fastighets intja-
ningsférméaga individuellt. Under kalkylperioden utgors intakterna
av avtalade hyresnivaer fram till dess att hyresavtal upphor eller
ska omforhandlas. For perioden darefter beraknas hyresintakterna
till den marknadshyra som galler idag. Drift- och underhallskost-
naderna har bedomts med utgdngspunkt fran bolagets verkliga
kostnader och &r anpassade efter fastighetens alder och skick.

Byggratter har varderats utifrén ett bedémt marknadsvérde per
kvadratmeter BTA och omfattar endast faststallda byggréatter enligt
godkand detaljplan. Férvarvad mark varderas till anskaffningsvar-
de. Projektfastigheter varderas utifran fardigt projekt med avdrag
for kvarstdende investering. Beroende pé i vilken fas projektet be-
finner sig finns ett riskpaslag pa avkastningskravet.

Fastighetsvarderingen grundar sig pé observerbara och icke
observerbara indata. Observerbara data som har stérst inverkan pa
vardet ar framst aktuell hyra, fastighetskostnader, inflation, inves-
teringar och nuvarande vakansgrad. Bland de indata som kan ses
som ej observerbara ar avkastningskrav och forvantningar om
hyresnivaer och vakanser. Avkastningskrav harleds fran faktiska
transaktioner. Antalet jamforelseobjekt som salts kan ibland vara
fa, vilket gor det svart att harleda féréandringar i avkastningskrav
under vissa perioder. Dessutom kravs att fler forutsattningar ar
kanda utover kdpeskillingen for att kunna harleda avkastnings-
kravet fran en transaktion. Hur kansligt fastighetsvardet ar for
forandringar i avkastningskravet, hyresnivéa och l&ngsiktig vakans-
niva visas i separat tabell under avsnittet Risker och riskhantering,
sidan 93.

Som ett led i att sakerstalla att varderingen blir rattvisande har
oberoende varderingsman under aret externvarderat 54 procent av
fastigheternas totala varde, varav 35 procent vid utgédngen av 2014.
Varderingarna har utforts av Forum Fastighetsekonomi och Savills.
Déarutdver har de antaganden om hyresnivder och avkastningskrav
som anvants vid den interna varderingen kvalitetssakrats av Forum
Fastighetsekonomi.
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NOTER

Orealiserade vardeforandringar

| tabellen till nedan beskrivs marknadsvardet med utgangspunkt

mkr frédn normaliserat driftnetto med justering fér bland annat initiala
Forandrat avkastningskrav 705 effekter, kvarstdende investeringar och byggratter.
Forandrade hyresnivaer 84
Forandrade projektinvesteringar 72 Viarde utifrén normaliserat driftnetto
Totalt 861 mkr Férvaltning Projekt Totalt
i i Hyresvarde 2131 139 2270
Direktavkastningskrav per lokaltyp Langsiktig vakans (3,5 %) 47 7 74
Lokaltyp, % Intervall Snitt  Hyresintakter 2064 132 2196
Kontor 4,5-8.0 56 Fastighetskostnader -588 -25 -613
Butiker 45-75 56 Normaliserat driftnetto 1476 107 1583
Bostader 3.8-48 3.9 Avkastningskrav 5,6% 6.1% 5.6%
Ovrigt 4,5-8,0 6.1 Avkastningsvarde fore justeringar 26 352 1755 28108
Totalt 3,8-8,0 56 Justeringar
Nuvarde aterstdende investeringar -343 -248 -591
Direktavkastningskrav per region Initiala vakanser _52 -51 ~102
Region, % Intervall Snitt  Ovriga justeringar 275 =72 203
Stockholm 3,8-8,0 55 Mark och byggratter 0 640 640
Uppsala 4,8-6,0 56 Lagfartskostnad -72 -23 -95
Malmé 43-7.0 58  Verkligt virde 26 161 2002 28 163
Ovriga Sverige 6,3-7,0 6,6
Totalt 3,8-8,0 5,6
Kanslighetsanalys fastighetsvardering
Vardeparameter Antagande Vardepaverkan, mkr
Hyresniva +/-10 % +/- 2 640
Driftkostnad +/-50 kr/kvm -/+745
Avkastningskrav +/-0,25 % - 1189/+ 1304
L&ngsiktig vakansgrad +/-2 % -/+ 794
Fastighetsbestand 2014-12-31 Januari-december 2014 " Avkastning "
Uthyrbar Verkligt Verkligt Hyres- Hyres-  Ekonomisk Hyres- Fastighets- Drift-
Fastighetsbestand area, varde, varde, varde, varde, uthyrnings- intakter, kostnader, dverskott,
uppdelat per segment 1000 kvm mkr kr/kvm mkr 2 kr/kvm grad, % mkr mkr mkr %
Affarsomrade Handel 523 13925 25928 1149 2194 96 1098 -387 an 53
Affarsomrade Kontor 472 12 237 26 603 975 2066 94 828 -228 600 54
Summa 995 26 161 26 283 2124 2134 95 1926 -615 1311 54
Projektfastigheter, inklusive
mark och byggratter 67 2002 E/TY 122 1827 60 45 =17 28 1.3
Summa 1062 28 163 2246 2144 93 1970 -632 1338 5,0
Salda fastigheter 10 -4 6
Totalt koncernen 1981 -636 1345

U Avser verkligt utfall under aret.
“Redovisat hyresvérde baseras pa narmast kommande kvartal.

3 Uthyrbar area for nyproduktion redovisas férst vid projektets fardigstéllande varfor uppgiften inte ger en rattvisande bild.
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NOT 16. TAXERINGSVARDEN

NOTER

NOT 19. ANDELAR | INTRESSEFORETAG

Koncernen Moderbolaget Antal Kapitalandel Bokfért varde kkr
14-12-31 13-12-31 14-12-31 13-12-31 14-12-31 14-12-31 14-12-31  13-12-31
Byggnader 96743 84684 9600 9105  AB FB-sj5n komplementsr
Mark 35552 32405 257,6 244, 556605-5181 ,
Totalt 132295 117089 1217,6 11549  ~owe!Stockholm 500 50% %0 %0
v Srelseb q KB Fatburssjon 5
?[a‘éroreAsBe yggna 18 . 969670-3439
- BYgg ' ' - T SiteiStockholm 4999 50% - -
Granby Milj6 & Retur AB
NOT 17. FORVALTNINGSFASTIGHETER MODERBOLAGET 556222-2199
Sate i Uppsala - - - 30
Utgdende balans 50 80

Moderbolaget

14-12-31 13-12-31
Forvaltningsfastigheter
Ingdende anskaffningsvarden 1586,1 1513,5
Férsaljningar - -78,2
Investeringar 72,3 150,8
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 1658,4 1586,1
Ingdende avskrivningar -204,7 -199.4
Férsaljningar - 8,4
Arets avskrivningar 14,1 -13,7
Utgdende ackumulerade avskrivningar -218,8 -204,7
Ing&ende nedskrivningar -73,0 -
Arets nedskrivningar - -73,0
Utgdende ackumulerade nedskrivningar -73,0 -73,0
Utgdende planenligt restvirde 1366,6 1308,4
Verkligt varde forvaltningsfastigheter 23264 22926

Varderingsmetod beskrivs i not 15.

NOT 18. MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Koncernen Moderbolaget

14-12-31 13-12-31 14-12-31 13-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 59,2 56,0 39,1 38,5
Inkop 7.4 3,4 1.1 0,6
Férsaljningar/utrangeringar -10.8 -0,2 -9,2 -
Utgdende ackumulerade
anskaffningsvarden 55,8 59,2 31,0 39,1
Ing&ende avskrivningar -42,3 -36,4 -29,0 -25,7
Forsaljningar/utrangeringar 10,5 0,2 9,2 -
Arets avskrivningar -6,5 -6,1 -3.4 -3.3
Utgdende ackumulerade
avskrivningar -38,3 -42,3 -23,2 -29,0
Utgdende planenligt
restvarde 17,5 16,9 7,8 10,1
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AB FB-sjon komplementar och KB Fatburssjon 5 har inte bedrivit ndgon verk-
samhet under dret. Samtliga andelar i Granby Miljo & Retur AB har avyttrats
under aret.

NOT 20. ANDELAR | KONCERNBOLAG

Moderbolaget

14-12-31 13-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 5307,1 93034
Forvarv - 0,1
Kapitaltillskott 13,9 42,1
Forandring kapitalandel i kommanditbolag 184,7 81,6
Avyttringar - -4120,1
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 5505,7 5307,1
Ingéende nedskrivningar -3083,5 -3083,5
Utgdende ackumulerade nedskrivningar -3083,5 -3083,5
Utgdende balans 24221 2223,6
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NOTER

fortsattning not 20

Antal andelar Kapitalandel, % Bokfort varde, kkr

Direktagda dotterbolag Org.nr Sate 14-12-31 14-12-31 14-12-31 13-12-31
TL Bygg AB 556225-4440 Nacka 10 000 100 79.9 66,0
Impluvium Tio AB 556063-1128 Nacka 10 000 100 48 4.8
Fastighets AB Blastern 556282-8052 Nacka 10 000 100 0.1 0,1
Arstalunden AB 556357-8094 Nacka 1000 100 0.1 0.1
Atrium Ljungberg Holding 2 AB 556720-3111 Nacka 100 000 100 0.1 0.1
Sickla Industrifastigheter KB % 916616-1720 Nacka 999 99,9 1979.,6 17949
Suhob Fastighets AB 556739-7772 Nacka 1000 100 0,3 0,3
LjungbergGruppen Holding AB 556669-3221 Nacka 1000 100 189.,9 189,9
Fastighets AB Celtica 556350-9727 Nacka 2781000 100 167,2 1673
Atrium Ljungberg Holding 1 AB 556781-3059 Nacka 1000 100 0,1 0,1
Utgdende balans 24221 2223,6

Antal andelar Kapitalandel, %
Indirekt agda dotterbolag Org.nr Sate 14-12-31 14-12-31
AB Farsta Centrum 556065-3023 Nacka 1000 100
Atrium Ljungberg Dimman AB 556659-3231 Nacka 1000 100
Atrium Ljungberg Fatburssjén AB 556021-7506 Nacka 1500 100
Atrium Ljungberg Granby Képstad AB 556731-8265 Nacka 1000 100
Atrium Ljungberg Gavlegatan 22 AB 556745-4870 Nacka 1000 100
Atrium Ljungberg Halsingegatan AB 556877-5687 Nacka 500 100
Atrium Ljungberg Igor AB 556791-7140 Nacka 1000 100
Atrium Ljungberg Kista NOD AB 556745-5182 Nacka 1000 100
Atrium Ljungberg Kyrkviken AB 556781-3083 Nacka 1000 100
Atrium Ljungberg Orminge AB 556948-4511 Nacka 1000 100
Atrium Ljungberg Planiavagen AB 556815-7852 Nacka 50 000 100
Atrium Ljungberg Resan AB 556948-4529 Nacka 1000 100
Atrium Ljungberg S:t Eriksgatan AB 556914-0782 Nacka 50 000 100
Atrium Ljungberg Skotten AB 556948-4537 Nacka 1000 100
Atrium Ljungberg Tomtmark AB 556948-4545 Nacka 1000 100
Atrium Ljungberg Uddvagen AB 556781-3067 Nacka 1000 100
Atrium Ljungberg Ostersund AB 556791-8510 Nacka 1000 100
Atrium Ljungberg Rotundan AB 556791-7124 Nacka 1000 100
Atrium Uppsala AB 556691-3603 Nacka 1000 100
Farsta Centrum HB 916404-1361 Nacka 1000 100
Farsta Centrumledning AB 556321-0896 Nacka 1000 100
Fastighets AB Brogatan 556060-5536 Nacka 1000 100
Fastighets AB Stadsgarden 556029-0602 Nacka 31993074 100
Fastighets AB Osterbotten 556019-4408 Nacka 1250 100
Fatburstrappan Vast AB 556622-5966 Nacka 1000 100
Granby Centrum AB 556409-6708 Nacka 100 100
Impluvium Fjorton AB 556781-3117 Nacka 1000 100
Impluvium Nio AB 556040-4229 Nacka 1000 100
Impluvium Tolv AB 556781-3091 Nacka 1000 100
Impluvium Tretton AB 556781-3109 Nacka 1000 100
Impluvium Atta AB 556781-3075 Nacka 1000 100
Jupiter Fastighets AB 556015-4030 Nacka 400 100
KB Arbetsstolen 3 969651-2350 Nacka 1000 100
KB T-Bodarne 969646-1392 Nacka 1000 100
KB Warbyriggen 969651-2251 Nacka 1000 100
LjungbergGruppen Aktiebolag 556731-7283 Nacka 1000 100
LjungbergGruppen Fastighets AB TX31 556688-4283 Nacka 1000 100
LjungbergGruppen Svindersvik AB 556674-6045 Nacka 1000 100
Mobilia Nord AB 556745-4888 Nacka 1000 100
Mobilia Shopping Centre AB 556412-5242 Nacka 100 100
Svenska Kvarter AB 556717-8305 Nacka 1000 100
Walls Fastighets AB 556004-9909 Nacka 6000 100

" Bokfért varde pd andelarna i Sickla Industrifastigheter KB har kats med &rets vinst 184,7 mkr (81,6).
2 Resterande andelar &gs av annat koncernféretag.
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NOT 21. UPPSKJUTEN SKATTEFORDRAN

NOTER

NOT 23. OVRIGA FORDRINGAR

Koncernen Koncernen Moderbolaget
Aktiverade underskottsavdrag 14-12-31 13-12-31 14-12-31 13-12-31 14-12-31 13-12-31
Ingdende balans 5,1 3,6 Fordran vid fastighetsavyttring - 945,0 - -
Tillkommande underskottsavdrag 39,6 1.2 Mervardesskattefordran 269 19.8 24 45
Utnyttjade underskottsavdrag -17,7 -9.7 Ovriga fordringar 507 39.9 8.1 10,8
Utgdende balans 27,0 5,1 Utgdende balans 77,6 1004,7 10,5 15,3
Koncernens ansamlade skattemassiga underskott berédknas uppgd .
till 182,4 mkr (23,2) per den 31 december 2014. Uppskjuten skatte- NOT 24. FORUTBETALDA KOSTNADER OCH
fordran har berdknats pa ett underskott om 122,8 mkr (23,2). UPPLUPNA INTAKTER
NOT 22. KUNDFORDRINGAR Koncernen Moderbolaget
14-12-31 13-12-31 14-12-31 13-12-31
Fordringar pa bestéllare for
Koncernen Moderbolaget Ezgzs‘;dle uppdrag enligt entrepre- 15,0 6.6 _ _
Kundfordringar 14-12-31 13-12-31 14-12-31 13-12-31 Ovriga forutbetalda kostnader 29.2 16,7 66 6.0
Kundfordringar ej férfallna och Periodiserade hyresrabatter 41,6 38,4 3,1 4,3
forfallna upp till 30 dagar 85,7 80,0 1.7 1,5 Upplupen hyra 27.3 14,2 _ _
Kundfordringar forfallna 31-60 dagar 1.4 4,9 0,2 - Ovriga upplupna intakter 0.1 23.4 3.0 63
Kundfordringarftirfatlna >60 dagar 55,2 39,1 1,5 1,0 Utgéende balans 113'2 99'3 12'7 16,6
Reserverade osékra kundfordringar -39,8 =314 =11 -4
Vtgaende batans 102592623 M NoT 25. 0BESKATTADE RESERVER/BOKSLUTS-
DISPOSITIONER
Totalt uppgick arets kostnad for konstaterade kundférluster till
6,8 mkr (6,1). Moderbolaget
Obeskattade reserver 14-12-31 13-12-31
Ackumulerade 6veravskrivningar 36,1 25,8
Utgdende balans 36,1 25,8
Bokslutsdispositioner
Overavskrivning inventarier -10,3 -16,0
Erhallna/lamnade koncernbidrag -93,0 44,2
Totalt -103,3 28,2
NOT 26. UPPSKJUTEN SKATTESKULD
Koncernen Moderbolaget
Uppskjuten skatteskuld 14-12-31 13-12-31 14-12-31 13-12-31
Férvaltningsfastigheter 2 753,0 2432,6 235,5 212,8
Obeskattade reserver 110,7 79.8 - -
Réntederivat -186,2 3,3 - -
Utgdende balans 26775 25157 235,5 212,8
Koncernen Moderbolaget
Forvaltnings- Obeskattade Rante- Férvaltnings-
Uppskjuten skatteskuld fastigheter reserver derivat Totalt fastigheter
Ing&ende balans 2013-01-01 2 394,1 50,4 -80,0 2 364,5 209,2
Férandring redovisad via resultatrakningen 73,5 29,4 75,4 178,3 3,7
Férandring som inte har redovisats via resultatrékningen -35,0 - - -35,0 -
Férandring redovisad via totalresultatet - - 7.9 7.9 -
Utgdende balans 2013-12-31 2432,6 79,8 33 2515,7 212,8
Ingéende balans 2014-01-01 2432,6 79,8 33 2515,7 212,8
Férandring redovisad via resultatrakningen 320,4 30,9 -196,7 154,6 22,6
Férandring redovisad via totalresultatet - - 7.2 7.2 -
Utgdende balans 2014-12-31 2753,0 110,7 -186,2 26775 235,5

P& genomfdrda tillgangsforvary har ingen uppskjuten skatt beréknats enligt géllande redovisningsrekommendationer.
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NOTER

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 hdg avkast-
ning pa eget kapital, hag tillvaxtkapacitet och finansiell stabilitet.

Koncernens finansiella mal &r:

e Soliditeten ska vara lagst 30 procent

e Réantetackningsgraden ska vara lagst 2,0

e Utdelningen ska motsvara minst 50 procent av resultat fore
vardefordandringar efter nominell skatt om inte investeringar

eller bolagets finansiella stallning i 6vrigt motiverar en avvikelse.

De &lagda villkor som koncernen har gentemot externa l&ngivare
galler soliditet, rantetdckningsgrad och beldningsgrad. Villkoren
ligger under koncernens finansiella mal. Koncernens kapitalstruktur
utgdrs av réantebdrande nettoldneskuld och eget kapital hanforligt
till moderféretagets aktieagare. Detta bestar av aktiekapital, dvrigt
tillskjutet kapital samt balanserade vinstmedel inklusive &rets
resultat. Finansverksamheten beskrivs ytterligare i not 28 Finan-
siella instrument och riskhantering.

Atrium Ljungbergs uppléning ar i huvudsak sakerstalld med
pantbrev i koncernens fastigheter samt i vissa fall borgensfor-
bindelse utgiven av moderbolaget fér dotterbolagens upplaning.

Kapitalstruktur

13-12-31
Redovisat ~ Verkligt Redovisat  Verkligt

Koncernen varde varde varde varde
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 72538 73265 92197 93050

Obligationer 1100,0 11075 500,0 501,9

Certifikat ! 14533 14623 940,5 9417
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 25103 25212 17536 17627
Totalt lan 12317,4 12417,4 12413,8 125113
Rantebarande fordringar
Likvida medel -414,8 -186,6
Nettoskuld 11902,6 12 227,2
Eget kapital 11589,6 11020,7
Totalt kapital 23492,2 23 247,9

! Certifikat som tacks av outnyttjade l&ngfristiga kreditavtal klassificeras som
l@ngfristig skuld.

Rantebarande skulder redovisas till upplupet anskaffningsvarde
vilket ar det redovisade vardet i tabellen ovan. Berakningen av
verkligt varde av skulder till kreditinstitut baseras pé diskonterade
bedémda framtida kassafloden. Diskonteringen sker utifran
aktuella marknadsrantor med ett tillagg for aktuell upplanings-
marginal. Varderingen ar harmed gjord enligt IFRS varderings-
hierarki nivé 2. Vardering av derivat beskrivs i not 28.

13-12-31

Redovisat ~ Verkligt Redovisat  Verkligt

Moderbolaget varde varde varde varde
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 47968 48165 53283 53776

Obligationer 11000 11075 500,0 501,9

Certifikat ! 14533 14623 940,5 9417
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 910,8 917,0 10536 10591

Skulder till koncernbolag 18524 - 21855 -

Totalt lan 10113,3 10 007,9

! Certifikat som ticks av outnyttjade l&ngfristiga kreditavtal klassificeras som
l&ngfristig skuld.

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 framgar de olika
kategorier av finansiella instrument som finns i koncernen.

Finansiell tillgdng/skuld

L&ne- och varderad till verkligt varde Ovriga

Kategorisering av finansiella instrument kundfordringar via resultatrakningen finansiella skulder

Koncernen 13-12-31 13-12-31 13-12-31
Kundfordringar 102,5 92,6 - - - -
Andra langfristiga fordringar - 11 - - - -
Derivat - - - 14,9 - -
Ovriga fordringar 11,0 945,0 - - - -
Likvida medel 414,8 186,6 - - - -
Totalt 528,3 1225,3 - 14,9 - -
142 ATRIUM LJUNGBERG ARSREDOVISNING 2014



NOTER

Finansiell tillgang/skuld

L&ne- och varderad till verkligt varde Ovr\ga
Kategorisering av finansiella instrument kundfordringar via resultatrakningen finansiella skulder
Koncernen 13-12-31 13-12-31 13-12-31
Rantebarande skulder - - - - 123174 12 413,8
Derivat - - 846,4 - - -
Ovriga skulder - - - - 1105,7 9.2
Leverantérsskulder - - - - 130,0 118,7
Totalt - - 846,4 - 13553,1 12541,7
Derivat (ranteswapavtal) &r varderade till verkligt varde i balansrakningen
och enligt IFRS véarderingshierarki har verkligt virde p3 derivat varde- ~ Kapitalbindning
; e e . N . o Koncernen Moderbolaget
rats en.ngt nlv? 2. Denna nlva. innebar gtt \:afdgrlpgen baslferas pa Bindningstid Belopp  Andel, % Belopp  Andel, %
annan indata an noterade priser som ingariniva 1, som ar obser- 2015 2510 20 011 N
verbar for tillgangen eller skulden antigen direkt eller indirekt. 2016 9035 2% 1430 17
| avtalen for derivaten (ISDA-avtal) finns ronb'jlighet till nettning av 2017 3730 10 3530 43
forpliktelser gentemot samma motpart. Arets orealiserade varde- 2018 1482 12 1270 15
forandring uppgar till -894,0 mkr (342,6) varav -32,7 mkr (-35,9) 2019 840 7 300 4
avser aterldggning av sakringsreserv. Det redovisade nettovardet 2020 och senare 829 7 829 10
for derivaten om -846,4, bestar av ett positivt varde om 4,1 mkr och Totalt 12 327 100 8271 100
ett negativt varde om 850,5 mkr. Ovriga finansiella instrument Férutbetalda finansierings-
berdrs inte av verkligt vardehierarkin d& de redovisas till upplupet kostnader -10 -10
anskaffningsvarde i balansrakningen. Réntebdrande skulder enligt
balansrakningen 12317 8261

Kategorisering av finansiella L&ne- och Ovriga
instrument kundfordringar finansiella skulder
Moderbolaget 13-12-31 13-12-31
Kundfordringar 2,3 1.1 - -
Fordringar hos koncernbolag 136288 135216 - -
Likvida medel 321,2 102,5 - -
Totalt 13952,3 13625,2 - -
Rantebarande skulder - 8260,9 78224
Skulder till koncernbolag - 1852,4 21855
Leverantorsskulder - 15,7 13,8
Totalt - - 10129,0 10021,7

Likviditetsrisk

Med likviditetsrisk avses bolagets risk att det saknas likvida medel
eller krediter for att kunna fullgéra betalningsforpliktelser. For att
hantera likviditetsrisken far hégst 30 procent av [@neportféljen for-
falla inom ett ar och hégst 50 procent av l@nefinansieringen far ske
frén en och samma kreditgivare. Vidare ska likviditeten vid varje
tillfalle uppga till lagst 300 mkr och hogst 700 mkr inklusive Llikvidi-
tetsreserv pad maximalt 500 mkr som far utgéras av checkrak-
ningskredit eller &nelofte. Koncernens likviditet per 2014-12-31
uppgick inklusive outnyttjad checkrakningskredit p& 300 mkr, till
715 mkr (487). Kortfristig 6verskottslikviditet ska placeras i kort-
fristiga stats-, kommun-, och bankpapper eller liknande, utstallda
av foretag med hdogsta rating. Placeringen ska kunna omsattas till
kontanter inom tre dagar. Vid arsskiftet finns aven revolverande
kreditfaciliteter om 1 750 mkr. Av kreditfaciliteten var 1 750 mkr
outnyttjad vid &ret slut. Av tabellen nedan framgar kapitalbind-
ningsstrukturen i l&neportféljen. Den genomsnittliga (Gptiden fér
l&neforfall uppgick per 2014-12-31till 2,7 ar (3,0).
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Marknads- och ranterisk

Med marknadsrisk avses risken for resultatpaverkan som foljd av
forandringar i omvarlden. Marknadsrisken ar framst hanforlig till
utvecklingen av réntenivaer for kort- och l@ngfristig upplaning samt
av aktuella marknadsrantor. Fér begransning av ranterisken ar
ranteforfallen fordelade upp till 15 &r. Maximalt 30 procent av ldnen
far forfalla till villkorsandring inom ett &r och maximalt 55 procent
av ranteférfallen far ske inom ett ar. | tabellen nedan angdende
rantebindningstid specificeras forfallotidpunkterna for koncernens
rantebarande skulder. Medelloptiden for rantebindningen uppgick
per 2014-12-31 till 4,8 &r (4,4). De réntebarande skulderna uppgick
vid periodens slut till 12 327 mkr (12 427) med en genomsnittlig
ranta om 3,2 procent exklusive och 3,3 procent inklusive outnyttjade
l@neloften. Derivatportfoljen bestod vid periodens slut av totalt

7 461 mkr (7 461) i ranteswappar, netto inklusive forkortande
swappar. Dessutom finns 900 mkr i forwardstartade swappar.
Ranteswapavtalen anvands framst som ett medel att forandra
rantebindningsstrukturen utan att &ndra kapitalbindningen i lane-
portfoljen. Verkligt varde for dessa ranteswapavtal uppgar pa
balansdagen till -846,4 mkr (14,9). Frén och med 1 januari 2012 har
Atrium Ljungberg slutat tillampa sakringsredovisning av de rante-
swappar som sakrar réntefloden pa externa lan. Det betyder att
orealiserade vardeférandringar i derivaten redovisas direkt i resul-
tatet. Sakringsreserven, som uppgick till -163,7 per 31 december
2011, &terfors linjart till 6vrigt totalresultat for respektive derivats
(6ptid. Kvarstdende belopp att l6sa upp per 2014-12-31 uppgar till
-87,8 mkr (-113,3) efter justering av uppskjuten skatt beraknat till
en nominell skattesats om 22 procent.
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Rantan pa lanen forfaller kvartalsvis fram till &r 2029. De paverkar
resultatrakningen lopande under de aktuella l&nens loptid genom
att upplupen ranta redovisas.

Atrium Ljungberg har ocksd efterstravat en spridning av omfor-
handlingstidpunkter for befintliga hyreskontrakt som ett led i att
minska den arliga marknadsrisken. Av not 5 framgar hur stor
andel av intdkterna som omférhandlas under kommande ar.

I genomsnitt uppgar den vagda aterstdende Gptiden for hyres-
kontrakten till 3,5 &r (3,6).

Réantebindningstid " Koncernen
Lane- Medel-
belopp  Andel, %  rénta, %
Rorligt +3 méan Stibor 2018 16 1,8
2015 1742 14 1.2
2016 1085 9 3,8
2017 630 5 3,7
2018 849 7 3.8
2019 606 5 4,0
2020 och senare 5396 4 4,1
Totalt 12 327 100 3,2
Férutbetalda finansieringskostnader -10
Rantebarande skulder enligt balans-
rakningen 12317

! Genomsnittlig kreditmarginal for rorlig ranta ar utférdelad i det tidssegment d& derivatet
forfaller. Snittréntan redovisas exklusive kostnad f6r outnyttjade lanelsften.

Forfallostruktur derivatinstrument
Orealiserad

Nominellt varde-  Genomsnittlig
Forfallodr belopp, mkr forandring, mkr ranta, %
2015 0 0
2016 -20 -3.4 -12,7
2017 630 -29.3 2,2
2018 849 -57,2 2,3
2019 606 -49.,9 2,5
2020 och senare 5396 -706,6 2,6
Totalt 7 461 -846,4 2,6

Forfallostruktur for finansiella instrument

Kreditrisk

Med kreditrisk avses risken att motparten inte kan fullgora leveranser
eller betalningsforpliktelser. Atrium Ljungbergs kreditrisker ligger

i att hyresgasterna eventuellt inte skulle kunna fullgora sina betal-
ningar enligt gallande hyreskontrakt. | samband med kontraktens
tecknande varderas denna risk och avtalen kompletteras i fore-
kommande fall med, frdn hyresgasterna, stallda sakerheter i form
av deposition eller bankgarantier p& motsvarande 3-12 ménaders
hyra. Vid drets utgang uppgick erhallna depositioner och bank-
garantier till 25,2 mkr (22,5) respektive 38,7 mkr (33,8).

Valutarisk

En valutarisk uppstar nar betalning sker i annan valuta an svenska
kronor. En s&dan valutaeffekt redovisas i resultatrakningen. Atrium
Ljungberg gor endast undantagsvis inkdp i utlandsk valuta vilket
medfor en liten valutarisk. Under dret har det inte forekommit
ndgon valutaeffekt. Atrium Ljungberg har inga intakter eller ndgon
extern finansiering i utlandsk valuta.

Kanslighetsanalys kassafléden "

Resultat-  Resultat-

effekt effekt

Forandring, % ar 1, mkr heldr, mkr

Hyresintakter +/-5% +/-16 +/-105

Kostnader fastighetsforvaltningen +/-5% -/+32 -/+32

Uthyrningsgrad +/-1%-enhet +/-22 +/-22
Atrium Ljungbergs genomsnittliga

uppléningsrénta +/-1%-enhet -/+26 -/+123

I Resultateffekt ar 1 avser effekten under det narmast kommande &ret med hansyn till
bindningstider i hyreskontrakt och l&neavtal. Resultateffekt avser fore skatt.

Tabellen nedan anger framtida odiskonterade kassafloden for de betalningsdtaganden som &r férknippade med bolagets finansiella ford-

ringar och skulder.

Koncernen 13-12-31

2019 och 2018 och
Tillgdngar 2015 2016 2017 2018 senare 2014 2015 2016 2017 senare
Hyresfordringar 2090,0 1649,0 1261,0 838,0 544,0 1900,0 1602,0 1233,0 895,0 536,0
Kundfordringar 102,5 - - - 92,6 - - - -
Ovriga fordringar 1.3 - - - - - - - -
Likvida medel 414,8 - - - - 186,6 - - - -
Totalt 2618,4 16490 12610 838,0 544,0 2179,2 16020 12330 895,0 536,0
Skulder
Rantebadrande skulder inkl. rantor -2707,2 -30720 -38024 -15140 -1754.2 -20252 -3263,1 -3527,7 -20025 -24925
Derivat -169,7 -167.8 -161,1 -149.8 -656,1 -116,0 -112,4 -107,3 -100,1 -357,5
Ovriga kortfristiga skulder -1105,7 - - - -9,2 - - - -
Leverantdrsskulder -130,0 - - - -118,7 - - - -
Totalt -4112,6 -3239,8 -3963,5 -1663,8 -2410,3 -2269,1 -33755 -36350 -2102,6 -2850,0
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fortsattning not 28

Moderbolaget 14-12-31 13-12-31

2019 och 2018 och
Tillgdngar 2015 2016 2017 2018  senare 2014 2015 2016 2017  senare
Hyresfordringar 161,0 66,0 52,0 35,0 32,0 158,0 90,0 54,0 41,0 29,0
Kundfordringar 23 - - - - 11 - - - -
Fordringar hos koncernbolag 13628,8 - - - - 135216 - - - -
Likvida medel 3212 - - - - 102,5 - - - -
Totalt 14113,3 66,0 52,0 35,0 32,0 13783,2 90,0 54,0 41,0 29,0
Skulder
Rénteb&rande skulder inkl rantor -1027,1 -1528,9 -35894 12942 -121172 -834,7 -1362,7 -1550,2 -827,5 -19452
Derivat -169.7 -167,8 -161,1 -149,8 -656,1 -116,0 -112,4 -107,3 -100,1 -357,4
Skulder till koncernbolag -1852,4 - - - - -2185,5 - - - -
Leverantorsskulder -15,7 - - - - -13.8 - - - -
Totalt -3064,9 -1696,7 -3750,5 -1444,0 -1867,3 -3150,0 -14751 -1657,5 -927,6 -2302,6
NOT 29. OVRIGA LANGFRISTIGA SKULDER NOT 32. HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

Koncernen Moderbolaget Den 2 februari 2015 tilltraddes fastigheten Stora Katrineberg 16,

1412:31 13-12-81 14-12-31 13-12-31 Point Liljeholmen, i Stockholm. Fastigheten bestar av flera sam-

manhallna byggnader med en total uthyrningsarea om cirka 40 000

Erhallna depositioner fran

hyresgaster 25,2 22,6 25,2 22,5 o . i
Garantiresery 21 25 ~ - kvm. Forvarvet skedde via en bolagsaffar i december 2014. Det
Utgdende balans 272 251 252 225 underliggande fastighetsvardet var 1,1 mdkr.

Den 3 februari 2015 meddelades att Atrium Ljungberg vunnit en
markanvisningstavling for ett nytt stadskvarter pa 50 000 kvm i
Barkarbystaden i Jarfalla. Atrium Ljungberg kommer, tillsammans
med Jarfalla kommun, att vidareutveckla Barkarby college till en

NOT 30. OVRIGA SKULDER

Koncernen Moderbolaget
14-12-31 13-12-31 14-12-31 13-12-31 regional motesplats for larande, kultur, naringsliv och hogre
Skuld avseende fastighetsforvary 1086,2 - - - utbildning.
Skuld avseende skattetvist - 107,2 - -
Personalrelaterade skulder 7.9 7.1 6,7 59
Ovriga skulder 33,5 22,0 0.7 -
Utgdende balans 11275 136,3 7,4 59

NOT 31. UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA
INTAKTER

Koncernen Moderbolaget
14-12-31 13-12-31 14-12-31 13-12-31

Semesterloneskuld och sociala
kostnader 28,0 26,3 18,6 14,3

Skulder till bestallare for
pagadende uppdrag enligt

entreprenadavtal 20,5 13,5 - -
Upplupna rantekostnader 23,9 23,9 18,5 15,8
Upplupen fastighetsskatt 118,0 120,7 9,0 8,9
Ovriga upplupna kostnader 39,1 62,1 10,9 13,5
Férutbetalda hyror 3220 315,4 18,2 275
Ovriga férutbetalda intakter 8,5 38,1 - -
Utgdende balans 560,0 600,0 75,2 80,0
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FORVALTNINGSBERATTELSE | FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Till &rsstammans forfogande i moderbolaget star:
Balanserad vinst
Arets vinst

6168 043 515 kr
521 490 160 kr

Summa
Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras pa foljande satt:

Till aktiedgarna utdelas 3,30 kr per aktie
| ny rékning balanseras

6 689533 675 kr

439 628 429 kr
6 249 905 246 kr

Summa

Styrelsen far harmed avge foljande yttrande i enlighet med 18 kap.
4§ aktiebolagslagen (2005:551). Styrelsens motivering till att den
foreslagna vinstutdelningen ar férenlig med bestammelserna i

17 kap. 3§ 2 och 3 st. aktiebolagslagen ar foljande:

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 forekommer eller kan
antas forekomma i branschen eller de risker som i allmanhet ar
forenade med bedrivande av naringsverksamhet.

Bolagets och koncernens ekonomiska stallning

Bolagets och koncernens ekonomiska stallning per den 31 decem-
ber 2014 framgar av 2014 &rs arsredovisning. Principerna som
tillampats for vardering av tillgdngar, avsattningar och skulder
terfinns i not 1 Redovisningsprinciper i arsredovisningen.

Det framgar av forslaget till vinstdisposition att styrelsen fére-
sldr att utdelning lamnas med 3,30 kronor per aktie, motsvarande
ett sammanlagt belopp om cirka 440 miljoner kronor. Den fore-
slagna utdelningen utgdr 6,0 procent av moderbolagets eget
kapital och 3,8 procent av koncernens eget kapital. Utdelningsbara
medel i moderbolaget uppgick vid utgédngen av rékenskapsaret
2014 till 6 689,5 miljoner kronor. Som avstamningsdag for vinst-
utdelning foreslar styrelsen torsdagen den 23 april 2015.
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6689533 675 kr

Av drsredovisningen framgar bland annat att koncernens soliditet
uppgar till 39,6 procent. Den féreslagna utdelningen dventyrar inte
fullféljandet av de investeringar som beddmts erforderliga. Bolagets
ekonomiska stallning ger inte upphov till annan bedémning an att
bolaget kan fortsatta sin verksamhet samt att bolaget kan forvantas
fullgéra sina forpliktelser pa kort och lang sikt.

Utdelningsforslagets forsvarlighet

Med hanvisning till ovanstdende och vad som i 6vrigt kommit till
styrelsens kannedom ar styrelsens bedomning att en allsidig be-
démning av bolagets och koncernens ekonomiska stallning medfor
att forslaget om utdelning ar forsvarligt enligt 17 kap. 3 § 2 och 3
st. aktiebolagslagen, det vill sdga med hanvisning till de krav som
verksamhetens art, omfattning och risker staller pa storleken av
bolagets och koncernens egna kapital samt bolagets och koncer-
nens konsolideringsbehov, likviditet och stallning i 6vrigt.

Nacka den 10 mars 2015

Atrium Ljungberg AB (publ)
Styrelsen
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ARSREDOVISNINGENS UNDERTECKNANDE

ARSREDOVISNINGENS UNDERTECKNANDE

Styrelsen och verkstéllande direktéren forsakrar att koncern- och
drsredovisningen 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 ratt-
visande dversikt 6ver utvecklingen av koncernens och féretagets
verksamhet, stallning och resultat samt beskriver vasentliga risker
och osakerhetsfaktorer som de féretag som ingar i koncernen star
infor.

Nacka den 10 mars 2015

Dag Klackenberg
Styrelseordférande

Thomas Evers
Styrelseledamot

Anna Hallberg
Styrelseledamot

Ingalill Berglund
Verkstallande direktor

Sune Dahlgvist
Styrelseledamot

Simon de Chateau

Styrelseledamot
Johan Ljungberg Erik Langby
Styrelseledamot Styrelseledamot

Var revisionsberattelse har avgivits den 10 mars 2015.

Ernst & Young AB

Jonas Svensson
Auktoriserad revisor
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Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

REVISIONSBERATTELSE

Till rsstamman i Atrium Ljungberg AB (publ), org.nr 556175-7047

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN

OCH KONCERNREDOVISNINGEN

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen fér Atrium Ljungberg AB (publ) fér &r 2014 med undantag
for bolagsstyrningsrapporten pé sidorna 106-111. Bolagets &rs-
redovisning och koncernredovisning ingdr i den tryckta versionen
av detta dokument pd sidorna 89-147.

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar for
arsredovisningen och koncernredovisningen

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for
att uppratta en arsredovisning som ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen och en koncernredovisning som ger en ratt-
visande bild enligt International Financial Reporting Standards,
sdsom de antagits av EU, och arsredovisningslagen, och fér den
interna kontroll som styrelsen och verkstallande direktéren bedémer
&r nédvandig for att upprétta en arsredovisning och koncernredo-
visning som inte innehaller vasentliga felaktigheter, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att uttala oss om arsredovisningen och koncern-
redovisningen pa grundval av var revision. Vi har utfort revisionen
enligt International Standards on Auditing och god revisionssed i
Sverige. Dessa standarder kraver att vi féljer yrkesetiska krav samt
planerar och utfor revisionen for att uppna rimlig sakerhet att ars-
redovisningen och koncernredovisningen inte innehaller vasentliga
felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika dtgarder inhdmta revisions-
bevis om belopp och annan information i drsredovisningen och
koncernredovisningen. Revisorn valjer vilka &tgérder som ska
utforas, bland annat genom att bedoma riskerna for vasentliga
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felaktigheter i arsredovisningen och koncernredovisningen, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel. Vid denna riskbe-
domning beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen som
ar relevanta for hur bolaget uppréttar arsredovisningen och
koncernredovisningen for att ge en rattvisande bild i syfte att utforma
granskningsdtgarder som ar andamalsenliga med hansyn till om-
standigheterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om effektivi-
teten i bolagets interna kontroll. En revision innefattar ocksa en
utvérdering av andamalsenligheten i de redovisningsprinciper som
har anvants och av rimligheten i styrelsens och verkstallande
direktorens uppskattningar i redovisningen, liksom en utvardering
av den dvergripande presentationen i arsredovisningen och kon-
cernredovisningen.

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

Uttalanden
Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med drsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden
rattvisande bild av moderbolagets finansiella stallning per den
31 december 2014 och av dess finansiella resultat och kassafléden
for aret enligt drsredovisningslagen. Koncernredovisningen har
uppréattats i enlighet med &rsredovisningslagen och gerenii alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av koncernens finansiella
stallning per den 31 december 2014 och av dess finansiella resultat
och kassafléden for aret enligt International Financial Reporting
Standards, sdsom de antagits av EU, och arsredovisningslagen.
Véra uttalanden omfattar inte bolagsstyrningsrapporten pa sidorna
106-111. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens
och koncernredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att arsstamman faststéller resultatrakningen
och balansrakningen for moderbolaget och rapporten over total-
resultatet och balansrakningen for koncernen.
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RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH ANDRA
FORFATTNINGAR

UtGver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
har vi aven utfort en revision av forslaget till dispositioner betraf-
fande bolagets vinst eller forlust samt styrelsens och verkstallande
direktorens férvaltning for Atrium Ljungberg AB (publ) for &r 2014.
Vi har dven utfért en lagstadgad genomgang av bolagsstyrnings-
rapporten.

Styrelsens och verkstallande direktdrens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller férlust, och det ar styrelsen och
verkstallande direktdren som har ansvaret for férvaltningen enligt
aktiebolagslagen samt att bolagsstyrningsrapporten pa sidorna
106-111 ar upprattad i enlighet med arsredovisningslagen.

Revisorns ansvar

Vart ansvar &r att med rimlig sdkerhet uttala oss om férslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust och om
forvaltningen pd grundval av var revision. Vi har utfort revisionen
enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens férslag till dispo-
sitioner betraffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat styrel-
sens motiverade yttrande samt ett urval av underlagen for detta for
att kunna bedéma om forslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

Som underlag fér vart uttalande om ansvarsfrihet har vi utéver
var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen granskat
vasentliga beslut, dtgarder och férhdllanden i bolaget for att kunna
bedoma om ndgon styrelseledamot eller verkstallande direktéren
ar ersattningsskyldig mot bolaget. Vi har dven granskat om négon
styrelseledamot eller verkstallande direktoren pa annat satt har
handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller
bolagsordningen.
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Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat enligt ovan ar till-
rackliga och andamélsenliga som grund for vara uttalanden.

Déarutover har vi last bolagsstyrningsrapporten och baserat pé
denna l&sning och var kunskap om bolaget och koncernen anser vi
att vi har tillracklig grund for vara uttalanden. Detta innebér att var
lagstadgade genomgang av bolagsstyrningsrapporten har en
annan inriktning och en vasentligt mindre omfattning jamfort med
den inriktning och omfattning som en revision enligt International
Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige har.

Uttalanden
Vi tillstyrker att arsstamman disponerar vinsten enligt forslaget
i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamdter och
verkstallande direktoren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

En bolagsstyrningsrapport har upprattats, och dess lagstadgade
information &r forenlig med arsredovisningens och koncernredo-
visningens ovriga delar.

Stockholm den 10 mars 2015

Ernst & Young AB

Jonas Svensson
Auktoriserad revisor

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor
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FLERARSOVERSIKT

FLERARSOVERSIKT

Belopp i mkr 2013 2012 2011 2010
RESULTATRAKNINGAR
Hyresintakter 1980,5 1956,2 1824,8 1686,3 16135
Projekt- och entreprenadomsattning 330,8 405,3 252,9 331,8 322,9
Nettoomsattning 2311,3 2361,5 2077,7 2018,1 1936,4
Kostnader fastighetsforvaltning -635,9 -658,9 -600,9 -591,3 -584,0
Projekt- och entreprenadverksamhetens kostnader -341,6 -394,3 -242.0 -317,0 -313,5
Bruttoresultat 1333,8 1308,3 1234,8 1109,8 1038,9
- varav bruttoresultat fastighetsférvaltning 1 344,6 12973 1224,0 1095,0 10295
- varav bruttoresultat projekt och entreprenadverksamhet -10,8 11,0 10,9 14,8 9.4
Central administration fastighetsforvaltning -53,3 471 -41,7 -44.1 45,4
Central administration projekt- och entreprenadverksamhet -14,0 -14,4 -16,6 -12,2 -11,9
-67,3 -61,5 -58,2 -56,3 -57,3
Finansiella intakter 1,5 2.8 13,9 10,6 7.7
Finansiella kostnader -424.,5 -420,6 -451,3 -369,7 -320,6
-423,0 -417,8 -437,4 -359,1 -313,0
Resultat fore vardeforandringar 843,5 829,0 739,2 694,4 668,6
Fastigheter, orealiserade vardeférandringar 860,6 1425 3678 528,3 5251
Fastigheter, realiserade vardeférandringar 8,3 -1,6 32,7 2,0 14,2
Finansiella instrument, orealiserade vardeférandringar -894,0 342,6 -182,5 - -
Nedskrivning goodwill 0,0 -33,4 -82,2 - -16,9
-25,1 450,1 135,8 530,3 522,4
Resultat fore skatt 818,4 12791 875,0 1224,7 1191,0
Aktuell skatt -16,2 6,1 -89.8 -1.5 -23,5
Uppskjuten skatt -157,0 -176,9 2456 -318,7 -252,1
Arets resultat 645,2 1108,3 1030,8 904,5 915,5
BALANSRAKNINGAR
Férvaltningsfastigheter 28 163,4 25008,5 24 576,2 21896,7 19 939.7
Goodwill 274,2 274,3 307,6 389.8 389.8
Ovriga anldggningstillgdngar 44,6 37,9 23,7 51,0 165,3
Omséttningstillgédngar 378,6 1323,0 370,9 5641 275,5
Likvida medel 414.,8 186,6 188,5 274,2 439.3
Summa tillgdngar 29 275,6 26 830,3 25 466,9 23175,8 21 209,6
Eget kapital 11589,6 11 020,7 10 255,3 9 540,5 9099,2
Uppskjuten skatteskuld 26775 25157 2 364,5 26125 2320,4
La&ngfristiga rantebarande skulder 9807,1 10 660,2 8810,9 7 839,6 7 373,6
Ovriga langfristiga skulder 873,6 25,1 384,5 243,9 498
Kortfristiga avsattningar - - 105,9 - -
Kortfristiga réntebarande skulder 2510,3 1753,6 28024 1881,3 1736,9
Ovriga kortfristiga skulder 18175 855,0 743,4 1058,0 629,8
Summa eget kapital och skulder 29 275,6 26 830,3 25 466,9 23175,8 21 209,6
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FLERARSOVERSIKT

Belopp i mkr 2013 2012 2011 2010
KASSAFLODESANALYSER

Kassaflode fran den l6pande verksamheten 7344 854,2 831,9 639,7 6711
Kassaflode fran investeringsverksamheten -302,0 -1273,1 -2471,6 -1104,4 ~794,2
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -204,2 4170 1554,0 299.6 329.,8
Arets kassaflode 228,2 -1,9 -85,7 -165,1 206,7
NYCKELTAL

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Uthyrningsgrad, % 93 95 95 94 94
Overskottsgrad, % 68 b6 67 65 b4
Uthyrbar area, tusental kvm 1062 941 903 871 790
Investeringar i fastigheter, mkr 707 1302 1512 1050 1047
Antal fastigheter 49 47 57 54 49

Finansiella nyckeltal

Soliditet, % 39,6 41,1 40,3 41,2 42,9
Skuldsattningsgrad, ggr 1.1 1.1 11 1.0 1.0
Beldningsgrad, % 455 47,8 473 451 457
Rantetackningsgrad, ggr 3,0 3,0 2,6 2,9 3,1
Medelrénta rantebarande skulder, (periodens slut] % 3,2 3,6 3,9 4,2 3,8
Avkastning pa eget kapital, % 5,7 10,4 10,4 9.7 10,5
Avkastning pa eget kapital exklusive vardeforéandringar, % 58 6,0 5,6 5,6 5,6
Avkastning pa totalt kapital, % 4h4 6,5 55 7,2 7.4
Avkastning pa totalt kapital exklusive vardeforéandringar, % 4,5 4,7 4,9 4.8 4.8

Data per aktie

Resultat per aktie, kr 4,89 8,52 7,92 6,95 7,03
Resultat fore vardeforandringar med avdrag for gallande nominell skatt, kr 4,98 4,97 4,19 3,93 3,79
Utdelning (2014 féreslagen), kr 3,30 3,05 2,85 2,60 2,40
Utdelningsandel, % 66,8 61,4 68,0 66,2 63,4
Aktiens direktavkastning, % 2.9 3,5 3,3 3,5 2.8
Kassaflode, kr 5,56 6,56 6,39 4,91 516
Eget kapital, kr 87,00 84,67 78,79 73,30 69,91
Substansvarde, 10 % uppskjuten skatt, kr 96,66 93,09 86,67 83,03 77,98
Borskurs 31 december, kr 114,70 88,00 87,00 73,25 86,50
Medelantal utestdende aktier, tusental 132072 130 157 130 157 130 157 130 157
Antal utestdende aktier vid periodens slut, tusental 133 221 130 157 130 157 130 157 130 157
Medarbetare

Medelantal anstallda 282 285 265 260 251
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DEFINITIONER

DEFINITIONER

Aktiens direktavkastning, %
Aktieutdelning i procent av bérskursen vid arets slut.

Aktiens totalavkastning, %
Arets forandring av aktiekursen med tillagg for utdelning i procent
av aktiekursen vid foregdende ars slut.

Antal utestdende 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 totalt kapital, %
Resultat fore skatt med tillagg for réntekostnader i procent av
genomsnittlig balansomslutning.

Avrundningar
D& belopp har avrundats till mkr summerar inte alltid tabellerna.

Beldningsgrad, %

Rantebarande skulder i procent av summan av fastigheternas
verkliga varde med avdrag for férvarvade e tilltradda fastigheter och
med tillagg for sdlda ej fréntradda fastigheter vid periodens slut.

Eget kapital per aktie, kr
Redovisat eget kapital dividerat med antal utestaende aktier vid
periodens utgang.

Kassaflode per aktie, kr
Kassaflode fran den l6pande verksamheten dividerat med mede-
lantalet utestdende aktier.

Medelantal utestaende aktier
Vagt genomsnittligt antal utestdende aktier beraknat enligt IAS 33.

P/E-tal
Borskurs vid periodens utgédng dividerad med resultat efter skatt
per aktie for den senaste tolvmanadersperioden.

Resultat per aktie, kr
Arets resultat dividerat med medelantalet utestdende aktier efter
utspadning.

Resultat fore vardeforandringar per aktie, kr
Resultat fore vardeforandringar, efter avdrag for gallande nominell
skatt, dividerat med medelantalet utestdende aktier.

Rantetackningsgrad, ggr
Resultat fore vardeforandringar med tilléagg for rantekostnader
dividerat med rantekostnader.

Skuldsattningsgrad, ggr
Rantebarande skulder dividerat med redovisat eget kapital.
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Soliditet, %
Redovisat eget kapital i procent av balansomslutning vid periodens
utgang.

Substansvarde per aktie, 10 % uppskjuten skatt, kr
Eget kapital per aktie beraknat med 10 procent uppskjuten skatt
avseende forvaltningsfastigheter.

Utdelningsandel, %
Utdelning per aktie i procent av resultatet per aktie fore vardefor-
andringar, med avdrag for gallande nominell skatt.

BREEAM

Ar ett miljdcertifieringssystem fér byggda miljéer i Europa. BREEAM
tar ett helhetsgrepp pé en byggnads miljoprestanda. Omréden som
BREEAM hanterar delas in i: energi- och vattenanvandning, halsa,
transport, material, avfall, markanvandning, utslapp, ekologi och
ledning (management).

BTA, kvm
Bruttototalarea avser byggnadens totala area inklusive yttervaggar.

Driftoverskott, kr
Hyresintakter minus kostnader for fastighetsforvaltningen.

Hyresvarde, kr
Kontrakterade &rshyror inklusive hyrestilldgg (tex for fastighetsskatt
och el) samt bedomd marknadshyra fér vakanta ytor i befintligt skick.

Nettouthyrning, kr
Summa for perioden avtalade kontrakterade arshyror for nyuthyr-
ningar med avdrag for arshyror uppsagda for avflytt.

Projektfastighet

Fastighet eller val avgransad del av fastighet dar tomstallning skett
i syfte att omvandla och foradla fastigheten oavsett om byggarbeten
pabarijats. Till projektfastighet hanférs dven byggnad under upp-
forande samt obebyggd mark och byggratter. Omklassificering fran
projektfastighet till fardigstalld fastighet gérs den 1 januari aret
efter fardigstallande.

Projektvinst, %
Marknadsvarde efter genomfort projekt minus total investering
dividerat med total investering.

Uthyrbar area, kvm

Totalyta som &r tillgénglig for uthyrning.

Uthyrningsgrad, %

Kontrakterade &rshyror i procent av hyresvardet vid full uthyrning.

Redovisade siffror baseras p& narmast kommande kvartal.

Overskottsgrad, %
Bruttoresultat fastighetsforvaltning i procent av redovisade hyres-
intakter.
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GRI-INDEX

Atrium Ljungbergs hallbarhetsarbete redovisas sedan fleradrsomen del
avarsredovisningen, och sedan 2008 redovisar Atrium Ljungberg enligt
GRI:sriktlinjer 3.0. Atrium Ljungberg anser att redovisningen uppfyller
informationsbehovet fér niva C, informationen arinte granskad av tredje
part. Atrium Ljungberg &ranslutet till FN:s Global Compact och dsredo-
visning med tillhérande GRI-komplement utgor Atrium Ljungbergs
Communication on Progress Report 2014.

Arbetet med att definiera och utveckla redovisningensinnehall utgar
fran de omraden som haridentifierats som viktiga internt med utgédngs-
punktiverksamheten och dess paverkan samtidialog med féretagets
intressenter. Detror kritiska aspekter under projektering, uppforande och
forvaltning avhéllbara miljéer fér kunder och besékare, samtrollen som
ansvarsfullarbetsgivare. Data och informationirapporten har samlatsin

GRI-INDEX

under kalenderaret 2014 och omfattar samtliga fastigheter som dgs av
Atrium Ljungberg, justerat for avyttringar och forvarvunder aret. Miljédata
och medarbetarinformationinkluderar det heldgda dotterbolaget TL Bygg.
Vidundantageller begransningaridatas omfattning uppges detta. Tabellen
nedanangertillvilken grad rapporteringen moter den efterfrdgade informa-
tionen. Tabelleninkluderar GRI:s karnindikatorer och tilldggsindikatorer
samtindikatorer fran branschtilléagget for Bygg- och fastighetsbranschen

(CRESS) som Atrium Ljungberg bedomt relevanta.

P3 Atrium Ljungbergs webbplats finns ett GRI-komplement med
fullstindig GRI-tabell och kompletterande information om hllbarhets-
arbetet. Detinnehdller kommentarer som forklarar eventuella

avvikelseroch berdkningsgrunder.

GRI-kompl. betyderattinformation/ merinformation lamnas i Atrium Ljungbergs GRI-komplement pd www.atriumljungberg.se

STANDARDINFORMATION/ REDOVISNINGS-
GRAD

INDIKATOR HANVISNING

1.1Vd har ordet 4-7

1.2 Paverkan av, samt risker och méjligheter kopplade till 14-18, 20, 24, 25, 94,
héllbar utveckling 96-97

2. ORGANISATIONEN

2.1 Organisationens namn 90

2.2 Huvudsakliga varumarken, produkter och tjanster Framsida omslag

insida flik, 33, 34-37

2.3 Organisationsstruktur 12

2.4 Huvudkontorets sate Baksida omslag, 106

2.5 Lander som organisationen &r verksam samt vilka av
dessa som har sarskild relevans fér hallbarhetsfragor

Framsida omslag
insida flik

2.6 Agarstruktur och bolagsform 104

STANDARDINFORMATION/

REDOVISNINGS-
GRAD

INDIKATOR HANVISNING
4.3 Oberoende eller icke verkstallande styrelseledaméter 107-108
4.4 Méjligheter for aktiedgare och anstallda att lamna férslag 107
etc. till styrelsen
4.5 Koppling mellan styrelsens, vd:s ersattning och 109,
organisationens prestation (inkl. social och miljsméassiga GRI-kompl.
resultat)
4.6 Processer for styrelsen att undvika intressekonflikter 107-108
4.7 Styrelsens kompetens kring ekonomiska, miljomassiga 107-109,
och sociala aspekter GRI-kompl.
4.8 Organisationens internt framtagna riktlinjer och principer 8, 28,29, 106-107, 112
4.9 Styrelsens rutiner for att utvardera organisationens 29,107-108

héllbarhetsarbete

4.10 Processer for att utvardera styrelsens arbete, sérskilt
avseende hallbarhet

107-108, GRI-kompl.

2.7 Marknader Framsida omslag

insida flik

2.8 Bolagets storlek Framsida omslag

insida flik, 33

2.9 Storre férandringar under redovisningsperioden Framsida omslag insida

flik, 36, GRI-kompl.

2.10 Erhéllna utmarkelser under rakenskapsaret Framsida omslag

insida flik, 27, 63

3. REDOVISNINGSPARAMETRAR

Redovisningsprofil

3.1 Redovisningsperiod 153
3.2 Senaste redovisningen 153, GRI-kompl.
3.3 Redovisningscykel 153

3.4 Kontaktperson fér rapporten 104, GRI-kompl.

4.11 Tillampning av férsiktighetsprincipen

GRI-kompl.

4.12 Externa deklarationer, principer och initiativ

23, 24-25,27, 29,153

4.13 Medlemskap i organisationer

23, 24-25, GRI-kompl.

Intressentengagemang

4.14 Intressentgrupper

20-23, GRI-kompl.

4.15 |dentifiering och urval av intressenter 20-23,
GRI-kompl.
4.16 Typ av dialog med intressenter 22-23,
GRI-kompl.
4.17 Viktiga fragor som har lyfts vid intressentdialog och 23-25, 27,
organisationens hantering av dessa GRI-kompl.

5. INDIKATORER

Hallbarhetsstyrning (DMA)

9-12,20-21, 29, 53, 65,
77,88, 94,96, 97

Redovisningens omfattning och avgransningar

Ekonomiska indikatorer

3.5 Process for att definiera redovisningens innehall 153 EC1 Skapat och levererat direkt ekonomiskt varde GRI-kompl. R
3.6 Redovisningens avaransninaar 153 EC2 Finansiell péverkan av, samt risker och mdjligheter 20, 24-25, RD

. 9 9 9 hanférliga till klimatforandringen GRI-kompl.
3.7 Begransningar av redovisningens omfattning 153, GRI-kompl. EC3 Omfattningen av organisationens formansbestamda 133-134 R
3.8 Redovisningsprinciper fér samagda bolag 124-125, 153 ataganden

GRI-kompl. EC4 Vasentligt finansiellt std fran det allmanna GRI-kompl. R
3.9 Grunder och antaganden for berakningar GRI-kompl. ECé Policy och praxis samt andelen utgifter som betalas till ER
3.10 Férklaring till korrigeringar fran tidigare rapporter GRI-kompl. lokala leverantdrer pd vasentliga verksamhetsplatser
3.11 Betydande férandringar i omfattning, avgransning eller GRI-kompl. EC8 Investeringar i infrastruktur och tjanster for
matmetoder jdmfort med tidigare ars redovisningar allmanhetens nytta

Granskning EC9 Indirekta ekonomiska effekter 22-23, GRI-kompl. RD
3.12 Tabell 6ver var samtliga delar av GRI gar att hitta 153-154, GRI-kompl. Miljéindikatorer
3.13 Policy och praxis for extern granskning 153 ENT Materialanvandning i vikt eller volym GRI-kompl. RE

4. STYRNING, ATAGANDEN OCH ENGAGEMANG EN2 Atervunnet material i procent av materialanvandning GRI-kompl. RE
Styrning Energi
4.1 Styrningsstruktur 106 EN3 Direkt energianvandning per primar energikalla 24, GRI-kompl. R
4.2 Styrelseordférandens roll 107-108 EN4 Indirekt energianvandning per primar energikalla 24, GRI-kompl. R




GRI-INDEX

STANDARDINFORMATION/

REDOVISNINGS-
GRAD

STANDARDINFORMATION/

REDOVISNINGS-
GRAD

INDIKATOR HANVISNING INDIKATOR HANVISNING
EN5 Minskad energianvandning genom sparande och 24, R LA14 Loneskillnad i procent mellan man och kvinnor per GRI-kompl. RE
effektivitetsforbattringar GRI-kompl. personalkategori
ENG Initiativ for att tillhandah&lla produkter och tjanster som 23, 24-25, R Ménskliga rattigheter
ar energieffektiva eller baserade pa fornyelsebar energi GRI-kompl
HR1 Andel och antal investeringsbeslut som inkluderar krav 29, 96 R
EN7 Initiativ for att minska indirekt energianvandning samt 23-25, GRI-kompl. R gallande manskliga rattigheter eller som genomgatt GRI-kompl.
uppnadd reducering granskning av hur manskliga rattigheter hanteras
ENB8 Total vattenfdrbrukning per killa 25, GRI-kompl. R HR2 Procent av betydande leverantsrer och underleverantérer 29, 96 RD
Biologisk m&nafald som har granskats avseende hur manskliga réttigheter GRI-kompl.
lologisk mangta hanteras samt vidtagna &tgarder
EN11 Lokalisering av nyttjad mark i eller intill skyddade GRI-kompl. R
omraden eller omraden med hég biologisk mangfald Icke-diskriminering
EN12 Beskrivning av vésentlig paverkan pa den biologiska GRI-kompl. R HR4 Antal fall av diskriminering samt vidtagna 8tgarder GRI-kompl. R
Eﬁmgfatden skyddade omrdden eller omraden med Foreningsfrihet och ratt till kollektivavtal
6g biodiversitet
- HRS5 Verksambheter dar foreningsfriheten och ratten till GRI-kompl. ER
Utsldpp och avfall kollektivavtal kan vara vasentligt hotade och dtgarder som
EN16 Totala direkta och indirekta utslapp av vaxthusgaser, i vikt 24, GRI-kompl. R vidtagits
EN17 Andra relevanta indirekta utslapp av vaxthusgaser, i vikt 24, GRI-kompl. RD HRé \éerksamhlztter dté" det finns risk for barnarbete och dtgar-  GRI-kompl. ER
er som vidtagits
EN18 Initiativ for att minska utslappen av vaxthusgaser, samt 24-25, R . . —
uppnadd minskning GRI-kompl. HR7 Ver‘ksam‘heter dar det fmﬂns»rlsk for tvangsarbete och GRI-kompl. ER
obligatoriskt arbete och atgarder som vidtagits
EN19 Utslapp av ozonnedbrytande amnen, i vikt GRI-kompl. ER
EN20 NOX, SOX samt andra vasentliga luftfororeningar, i vikt GRI-kompl. ER Samhlle
per kategori S01 Program och rutiner fér verksamhetens paverkan pa 20-23 R
N - o hall GRI-k L
EN21 Totalt utslapp till vatten, per kvalitet och recipient GRI-kompl. RE ssmharen omp
. N S02 Andel och antal affarsenheter som har analyserats 29 RD
EN22 Total mangd avfallsvikt, per typ och hanteringsmetod GRI-kompl. RE avseende risk for korruption
EN23 Total antal samt volym av vésentligt spill GRI-kompl. ER
Korruption
Produkter och tjénster S03 Andel anstallda utbildade i policyer och rutiner mot kor- 29, GRI-kompl. RE
EN26 Atgarder for att minska miljopaverkan fran produkter 23-25 R ruption
och tignster (och resultat dérav] S04 Vidtagna atgarder pa grund av korruption GRI-kompl. R
EN27 Procent av salda produkter och deras forpackningar som ER i
aterinsamlas, per kategori Politik
. S05 Politiska stéllningstaganden och delaktighet i politiska GRI-kompl. R
Ovrigt beslutsprocesser och lobbying
EN28 Betydande béter eller ickemonetara sanktioner till féljd GRI-kompl. R
av brott mot miljélagstiftning och bestdmmelser Efterlevnad
EN29 Visentlig miljspaverkan frén transporter 23, GRI-kompl. RD S08 Belopp fér betydande béter och §ntal icke-monetara GRI-kompl. R
sanktioner mot organisationen for brott mot lagar och
SOCIALA INDIKATORER bestammelser
Anstéllningsférhallanden och arbetsvillkor S09 Verksamheter med vésentlig potentiell paverkan pa 22-25 RD
LA1 Total personalstyrka, uppdelad pd anstillningsform 28,133 R lokalsamhiille
och region Kunders hélsa och sékerhet
LA2 Totalt antal anstallda och personalomsattning, per 28 RD PR 1 Faser i livscykeln d& produkters och tjansters pdverkan p& 9, 20-25, RD
aldersgrupp, kon och region halsa och sakerhet ska utvarderas i férbattringssyfte, och ~ GRI-kompl.
Relation mellan anstalld och ledning andelen produkt- och tjanstekategorier som utvarderats.
LA3 Férméner till heltidsanstéllda som inte omfattar tillfalligt 126, 133-134 RD Mérkning av produkter och tjdnster
eller deltidsanstallda PR 3 Typ av produkt- och tjansteinformation som kravs enligt 11, 23, GRI-kompl R
LA4 Andel av personalstyrkan som omfattas av kollektivavtal 28 R guti_r_wema samt andel av produkter och tjdnster som
erors
LAS Information vid verksamhetsforandringar GRI-kompl. R
Produktutveckling
Hélsa och sdkerhet . s
PR 5 Rutiner kundndjdhet, resultat frdn undersokningar GRI-kompl. RD
LA7 Skador, arbetsrelaterade sjukdomar, forlorade arbetsdagar, 28 R
frénvaro samt arbetsrelaterade dodsolyckor Marknadskommunikation
LA8 Utbildning, rddgivning forebyggande atgarder fér att bistd GRI-kompl. RD PR 6 Program for efterlevnad av lagar, riktlinjer och frivilliga GRI-kompl. RE
anstallda, deras familjer betraffande allvarliga sjukdomar koder for marknadskommunikation, inklusive marknads-
foring, PR och sponsring
Utbildning
. L . § PR 9 Betydande béter for dvertradelser av lagar och regler GRI-kompl. R
LA10 BGenomsnnm%\ antal utbildningstimmar per anstalld och 27, GRI-kompl. RD avseende tillhandahéllande och anvindning av produkter
ar, fordelad pa personalkategorier och tjanster.
LAT1 Program fér kompetensutveckling 27, GRI-kompl. RD . .
Tillagg fran Bygg- och fastighetsbranschen (CRESS)
LA12 Andel anstallda som far regelbunden utvardering av sin 27, GRI-kompl. R CRE 8 Typ av och antal hallbarhets/miljécertifieringar, mark- 11,23 R
prestation och karridrutveckling . . "
ningar eller processer som tilldmpas for genomforande
Mangfald och lika méjligheter av projekt eller uppférande av fastigheter/ anldggningar.
LA13 Medarbetare, styrelse och ledningssammansattning, 28,133 R
nedbruten p& méngfaldsindikatorer GRI-kompl.

FORKLARING FORKORTNINGAR - UPPFYLLANDEGRAD ENLIGT GRI FORKORTNINGAR - OVRIGT

GRI-kompl. star fér Atrium Ljungbergs GRI-komplement om aterfinns pa

(R) Rapporteras

Atrium Ljungbergs webbplats/Hallbart féretagande

(RD) Rapporteras delvis

(K) Indikerar karnindikator

(RE) Rapporteras e]

(T) Indikerar tillaggsindikator

(ER) Ej relevant givet typ av verksamhet och var den bedrivs

CRE Indikerar indikator framtagen for bygg- och fastighetsbranschen




INFORMATION FRAN ATRIUM LJUNGBERG

DEN INFORMATION vi sander ut till marknaden om var
verksamhet ska vara 6ppen, 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
bokslutskommuniké offentliggdrs omedelbart via
pressmeddelanden och finns ocks3 tillgéngligt pa var
webbplats; www.atriumljungberg.se.

VI INFORMERAR LOPANDE om vart bolag, aktuella
handelser och foréandringar i verksamheten genom att
regelbundet traffa saval analytiker, investerare, aktiedgare
och finansidrer som kunder och samarbetspartners.

ARSREDOVISNINGEN och delérsrapporterna finns
tillgangliga pa var webbplats, och distribueras i tryckt
format per post till aktiedgare som aktivt valt detta.
Deldrsrapporter och bokslutskommuniké 6versétts 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.ATRIUMLJUNGBERG.SE finns mojlighet att pre-
numerera pa finansiella rapporter och pressmeddelanden.
Dar ger vi ocksd uppdaterad information om var verksamhet,
vara fastigheter och projekt, finansiella nyckeltal, aktien och
mycket annat. Informationen p& webbplatsen finns dven pa
engelska.

RAPPORTTILLFALLEN

Delérsrapport jan-mar 2015 2015-04-21
Delérsrapport jan-jun 2015 2015-07-10
Delérsrapport jan-sep 2015 2015-10-23
Bokslutskommuniké 2015 februari 2016
Arsredovisning 2015 mars 2016

ARSSTAMMA

Arsstamma dger rum tisdagen den 21 april 2015, klockan
17.00, kvarteret Nod, Borgarfjordsgatan 12 i Kista. Kallelse
utsands med brev till aktiedgarna samt annonseras i Post-
och Inrikes Tidningar. Information om att kallelse har skett
annonseras i Dagens Nyheter.







	Resultatet i korthet
	Viktiga händelser under året
	Kort om Atrium Ljungberg
	Innehåll
	Vd har ordet
	Strategisk inriktning
	Affärsidé, vision och värderingar
	Affärsmodell
	Mål och måluppfyllelse
	Strategier och organisation
	Marknadsutblick
	Ansvarsfullt företagande
	Hållbar stadsutveckling
	Hållbar resursanvändning
	Hållbara medarbetare
	Styrning av vårt hållbarhetsarbete
	Vårt fastighetsbestånd
	Fastighetsförteckning
	Investeringar och projekt
	Investeringar, förvärv och försäljningar
	Färdigställda, pågående och möjliga projekt
	Sickla
	Farsta
	Malmö
	Uppsala
	Hagastaden
	Kista
	Södermalm
	Haninge
	Flera fastigheter i vårt bestånd
	TL Bygg
	FINANSIELLA RAPPORTER 2014
	Förvaltningsberättelse
	Verksamheten
	Risker och riskhantering
	Finansiering
	Aktien och ägarna
	Ordförande har ordet
	Bolagsstyrningsrapport inkl. ersättningar
	Styrelsen
	Bolagsledningen
	Intern kontroll
	Koncernens rapporter inkl. kommentarer
	Moderbolagets rapporter inkl. kommentarer
	Tilläggsinformation – Noter
	Förslag till vinstdisposition
	Årsredovisningens undertecknande
	Revisionsberättelse
	Flerårsöversikt
	Definitioner
	GRI-index



